Luonnos 13.5.2020

Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi asumisoikeusasunnoista sekd vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan saddettavaksi laki asumisoikeusasunnoista, jolla kumotaan nykyinen
asumisoikeusasunnoista annettu laki. Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annettuun lakiin tehtéisiin esityksen tavoitteita tukeva muutos seka tdsmennys. Asu-
misoikeusjarjestelman keskeiset periaatteet sailyisivéat uudessa laissa ennallaan, mutta lain ra-
kennetta ja sadnnosten siséltoa selkiytettaisiin ja ajantasaistettaisiin. Laki koskisi seké valtion
tukemia ettd vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja. Esitykselld toteutettaisiin padaministeri
Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelmassa olevaa kirjausta asumisoikeusjarjestelman uudis-
tamisesta.

Uudessa laissa yksinkertaistettaisiin ja selkiytettaisiin asumisoikeusasuntojen asukasvalintaa ja
hakujarjestelmad. Asukasvalinnassa kéytetyt jarjestysnumerot olisivat jatkossa maaraaikaisia ja
usean jarjestysnumeron mahdollisuudesta luovuttaisiin. Jarjestysnumeroa haettaisiin jatkossa
kunnan sijasta Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen yll&pitamasta valtakunnallisesta jér-
jestelmastd. Talojen omistajat hoitaisivat asukasvalinnan. Asuntoa keskenédén ja samassa asu-
misoikeuskohteessa vaihtavien mahdollisuudet sujuvaan vaihtoon turvattaisiin asettamalla hei-
dat etusijalle asukasvalinnassa. Nykyisten jarjestysnumeroiden haltijoiden asema turvattaisiin
_si'ﬁ:(n, ettd vanhat jarjestysnumerot olisivat voimassa kaksi vuotta ehdotetun lain voimaantulon
jéalkeen.

Tappiollisen asumisoikeustalon kéytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista nopeutettaisiin
sallimalla jaljella olevien asumisoikeussopimusten muuttaminen vuokrasopimuksiksi tilan-
teissa, joissa asunnoille ei ole endé kysyntaa asumisoikeusasuntoina ja asumisoikeusasukkaita
on jaljelld endd alle puolessa talon huoneistoista. Hallintamuodon muutos olisi mahdollista vain,
jos talosta aiheutuu enemman kustannuksia kuin kéyttovastikkeilla pystytdan kattamaan, vai-
keudet eivéat ole omistajan aiheuttamia ja asia kasitelld&n asukashallinnossa. Asumisoikeuden
haltijalla olisi oikeus lunastaa asuntonsa omakseen, jos talosta muodostuisi asukkaiden maa-
raysvallassa oleva asunto-osakeyhtio. Asumisoikeuden haltijalle tarjottaisiin toista asumisoi-
keus- tai vuokra-asuntoa. Luopuessaan asumisoikeudesta asumisoikeusmaksu korotuksineen
maksettaisiin lain mukaan takaisin. Asumisoikeussopimusten muuttaminen vuokrasopimuk-
siksi olisi vasta viimesijainen vaihtoehto asumisoikeus-yhteisdn talouden kohentamiseksi, ja se
edellyttdisi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen lupaa. Lupa my6nnettéisiin vain tapauk-
sissa, joissa on perusteltua luopua talon asumisoikeuskaytosta. Rajoituksista vapautettavan val-
tion tukeman asumisoikeustalon voisi jatkossa muuttaa korkotukilainoitetuksi vuokrataloksi.

Asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseensa parannettaisiin ja
asukashallinnon asemaa vahvistettaisiin. Talon omistajan ja asumisoikeuden haltijoiden yhteis-
hallintoa koskevat sadnnokset siirrettaisiin asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin, kun ne ny-
kyisin ovat yhteishallinnosta vuokrataloissa annetussa laissa. Asumisoikeuden haltijoiden edus-
tusta asumisoikeusyhteison hallituksessa ehdotetaan vahvistettavaksi. Asukkaiden valitsema
valvoja voisi tarkastaa yhtion taloutta asumisoikeuden haltijoiden kiinnostuksen kohteiden, ku-
ten kayttovastikkeen maardytymisperusteiden ja hankintojen kilpailutusten osalta. Yhtidtason



asioiden kasittelyyn ehdotetaan pakollista asumisoikeuden haltijoiden ja omistajan valist4 yh-
teisty6elintd. Asumisoikeuden haltijoiden ja asumisoikeusyhteistjen valista yhteistyotéd varten
perustettaisiin valtakunnallinen neuvottelukunta.

Valtion tukemien asumisoikeusyhteisdjen toiminnan tavoitteena on kohtuuhintaisen asumisen
tarjoaminen asumisoikeuksien haltijoille. Yhteistjen tulisi raportoida tdmén tavoitteen toteutu-
misesta osana yhteison toimintakertomusta. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle annet-
taisiin nykyisté laajemmat valvontavaltuudet. Kaytt60n otettaisiin uusi seuraamusmaksu, jolla
turvataan lain séanndsten noudattamista. Lisaksi ehdotetaan jarjestelmén toimivuutta ja valtion
tuen kohdentumista parantavia muutoksia.

Esitys liittyy valtion vuoden 2021 talousarvioesitykseen ja on tarkoitettu kasiteltavaksi sen yh-
teydessa. Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2022.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu

Paaministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman (sivu 51) mukaan asumisoikeusjarjes-
telmad uudistetaan niin, ettd vahvistetaan kohtuuhintaisuutta, lapinakyvyytta ja asukkaiden vai-
kutusmahdollisuuksia. Edelleen hallitusohjelman mukaisesti uudistetaan asukasvalintaa. Edus-
kunta on kirjelméssdén EK 26/2018 vp antanut tarkastusvaliokunnan Asuntopolitiikan kehitta-
miskohteet (asia O 61/2016 vp) —mietinndn (TrVM 3/2018 vp) mukaisen kannanoton ja edel-
Iyttanyt, ettd talla vaalikaudella uudistetaan asumisoikeusjarjestelméa koskeva lainsaédanto,
jotta tarpeellisen jarjestelman asema yhtena kohtuuhintaisen asumisen vaihtoehtona olisi entista
parempl.

Hallituksen esityksen valmistelu aloitettiin jo edelliselld hallituskaudella, mutta esitys paatettiin
tuolloin jattda antamatta eduskunnalle. Asumisoikeusjérjestelman asukasvalintaan, asukkaiden
vaikutusmahdollisuuksiin ja jarjestelman lapinakyvyyteen on esitetty muutoksia jo pitkaan.
Edellisen kerran lakia muutettiin sisalléllisesti vuonna 2010, jolloin asukasvalinnan uudistami-
nen paatettiin selvittdd mychemmin.

Esitys on valmisteltu ympéaristoministeriossé yhteistydsséd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kuksen (jaljempana ARA) ja Valtiokonttorin kanssa. Valmistelussa on kuultu laajasti asumisoi-
keusasukkaita, asumisoikeusyhteisoja, kuntia ja alan jarjestja. Edellisella hallituskaudella val-
misteltua esitystd, joka on ollut timan esityksen pohjana, varten jarjestettiin kevaalla 2016 verk-
kopaneelikeskustelu, johon kutsuttiin mukaan asumisoikeusasukasaktiiveja. Keskustelu oli vil-
kasta ja asukkaiden kannanotot ovat olleet perustana esitystd valmisteltaessa. Y mparistdminis-
terio teki myos verkkokyselyn asukkaille, yhtidille, kunnille ja pankeille. Ymparistoministerio
on liséksi saanut paljon palautetta asumisoikeuden haltijoilta lakiuudistukseen liittyen. Esitys-
luonnoksesta jarjestettiin kevaalla 2017 pyo6rean poydan keskustelu, johon osallistuivat keskei-
set sidosryhmat. Lakiuudistuksesta jarjestettiin ensimmainen kuulemiskierros syksylla 2016 jul-
kaisemalla lakiuudistuksen suuntaviivat sisaltdva muistio, johon sidosryhmilta pyydettiin kan-
nanottoja. Muistiosta antoi kannanoton yhteensé 97 tahoa. Hallituksen esityksen luonnoksesta
pyydettiin kirjallisia lausuntoja helmi-maaliskuussa 2017. Luonnoksesta annettiin yhteensé 63
lausuntoa. Esitys oli viime hallituskaudella arvioitavana lainsaddannon arviointineuvostossa.
Esityksesta kaytiin tuolloin myds kuntalain 11 8:n mukainen neuvottelu ja se on kasitelty Kun-
tatalouden ja -hallinnon neuvottelukunnassa.

Asumisoikeustalojen lainaehtoja koskevat muutostarpeet késiteltiin osana korkotukiuudistusta
ja ne tulivat voimaan 1.7.2018. Korkotukiuudistuksen my6té asumisoikeustalojen korkotukilai-
nojen tukiastetta ja lainoitusehtoja parannettiin. Tassa esityksessd ehdotetaan asukashallinto-
sdannosten siirtdmista asumisoikeusasuntojen osalta ehdotettuun uuteen asumisoikeusasun-
noista annettuun lakiin. Yhteishallinnosta saadettaisiin edelleen vuokrataloja koskien yhteishal-
linnosta vuokrataloissa annetussa laissa (649/1990, jaljempana yhteishallintolaki). Yhteishal-
lintolaki on tarkoitus uudistaa hallitusohjelman mukaisesti tiaman hallituskauden aikana.

Valmistelua koskevat asiakirjat 16ytyvat Hankeikkunasta. Lainvalmistelun pohjaksi laadittiin
” Asumisoikeusjérjestelman riskienhallinta” —selvitys (ympéaristoministerion raportteja 1/2016),
yhteishallinnon osalta on laadittu selvitys ”Asukasdemokratia ja yhteishallinto-laki muuttu-
neessa toimintaymparistossd” (ympéaristoministerion raportteja 8/2017) sekd asukasvalinnan
toimivuudesta selvitys ”Asumisoikeuden hakumenettely” (ympéristoministerion raportteja
12/2012). ARA on laatinut muistion tyhjien asuntojen aiheuttamista kustannuksista, joka poh-
jautuu Suomen Asumisoikeusyhteisot ry:n yhtidille tekeméan kyselyyn.
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Kuluvalla hallituskaudella...

Koska esitys siséltdd merkittavia muutoksia jarjestelmaan, muutosten toteutumista ja vaikutuk-
sia asukkaisiin, toimijoihin ja jarjestelmaan on tarkoitus seurata ymparistoministeriossa lahi-
vuosina tarkoin.

1.1 Tausta

1.2 Valmistelu

2 Nykytila ja sen arviointi
Asumisoikeusjarjestelma

Asumisoikeusjarjestelméa on luotu 1990-luvun alussa vastaamaan tilanteeseen, jossa omistus-
asunnon hankintakynnys oli noussut monen asukkaan ulottumattomiin. Asumisoikeus-asunnot
muodostavat itsendisend hallintamuotona vaihtoehdon vuokra- ja omistusasumiselle. Piirteitd
vuokra-asumisesta on vuokraan rinnastettava kayttévastike ja se, ettd asuntoa ei ole mahdollista
lunastaa omaksi. Omistusasumiseen rinnastettavaa on taas pysyva asumisturva. Asuntopolitii-
kassa asumisoikeusjarjestelmalla on tarked tehtdva segregaation ehkéisemisessa sek& monipuo-
listen asuinalueiden ja asumisvaihtoehtojen luomisessa.

Asumisoikeusasunnoista hallintamuotona saddetddn asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990, jaljempéna asumisoikeuslaki). Asumisoikeusasunnot ovat muutamia poikkeuksia
lukuun ottamatta olleet valtion tukemia. VVapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja on rakennettu
vain muutamia satoja. Valtio tukee asumisoikeusasuntojen rakentamista, hankintaa ja peruspa-
rantamista maksamalla tété varten otetuille lainoille korkotukea siten kuin vuokra-asuntolaino-
jen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, jaljempéané korkotuki-
laki) sdédetadn. ARA hyvéksyy lainat korkotukilainoiksi. Korkotukilainoja koskevista laina- ja
tukiehdoista sédadetdén kyseisen lain ohella sen nojalla annetussa valtioneuvoston asetuksessa
(valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
666/2001). Aiemmin valtio on rahoittanut asumisoikeusasuntojen rakentamista asuntotuotanto-
lain (247/1966) ja aravalain (1189/1993) mukaisin aravalainoin seka asumisoikeus-talolainojen
korkotuesta annetun lain (1205/1993) mukaisin korkotukilainoin. Tdméa asunto- ja lainakanta
on edelleen olemassa. Asumisoikeusasuntoja koskevista kaytto- ja luovutusrajoituksista saéde-
tdan asumisoikeuslaissa. Asumisoikeusasuntoja on kéytettava ensisijaisesti asumisoikeusasun-
toina. Niit4 voidaan toissijaisesti vuokrata, jos kysyntad asumisoikeusasuntoina ei ole. Valtion
tukemia ja vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja koskevat sddnnokset rajoittavat perittavan
asumisoikeusmaksun méaéaraa ja maarittelevat asumisoikeusasukkailta perittavan kayttovastik-
keen omakustannusperusteiseksi. Asumisoikeustalojen luovutukset ovat mahdollisia vain laissa
sdédetyille tahoille sddnneltyyn hintaan. Lisdksi valtion tukemiin asumisoikeusasuntoihin asu-
misoikeuden haltijat valitaan jarjestysnumeron perusteella ja valinnoissa sovelletaan varalli-
suusrajoja muilla kuin 55 vuotta tayttaneilld hakijoilla. Rajoitukset ovat pysyvia riippumatta
valtion tukeman lainan takaisinmaksusta.

Korkotukilainan saajina voivat olla kunnat ja muut julkisyhteisot, ARAn nimedmat yleishy6dyl-
liset asuntoyhteistt seka nédiden vélittdmassa maaraysvallassa olevat osakeyhtiot tai asunto-osa-
keyhtiét. Asumisoikeustoimintaa harjoitetaan osakeyhtiomuodossa, jossa kiinteisténhoitaja-
omistaja omistaa yhtion osakkeet ja tatd kautta asumisoikeustalot. Korkotukea saavien yleis-
hyodyllisten vuokra-asunto- ja asumisoikeusyhtitiden tarkoituksesta ja toimialasta saddetdéan
korkotukilaissa. Asumisoikeusyhtididen tarkoituksena tulee olla asukkaiden hyvét ja turvalliset

5



asumisolot ja toimialana kohtuuhintaisten asumisoikeusasuntojen rakennuttaminen ja tarjoami-
nen asuttavaksi. Osakeyhtidlainsdddanndossa lahtokohtaisesti yhtion toiminnan tarkoitus puoles-
taan on voiton tuottaminen osakkeenomistajille ja johdon toimintaa arvioidaan omistajille tuo-
tetun voiton kautta. Osakeyhtidlainsadadantd eroaa siis huomattavasti asumisoikeustoiminnan
tavoitteista.

Asumisoikeusasuntoihin valitaan asukkaat jarjestysnumeron perusteella. Kunta antaa jarjestys-
numeron ilmoittautumisjarjestyksessa ja jarjestysnumero ei vanhene. Jarjestysnumeroiden maé-
réé ei ole rajoitettu, joten hakija voi halutessaan pyytaa useampia jarjestysnumeroita. Numeroita
ei voida antaa heti, vaan voimassa olevien sdéannosten mukaan samana paivéana jarjestysnumeroa
hakeneiden kesken numerot arvotaan. Asuntoa haetaan jarjestysnumeron saamisen jalkeen
omistajayhtiodiltd. Asuntojen vaihtoihin vaaditaan uusi jarjestysnumero. Hakijalle l&hetetyn
asuntotarjouksen on oltava voimassa vahintaan kaksi viikkoa.

Asumisoikeusmaksu on valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa 15 prosenttia asunnon han-
kinta-arvosta eli ARAN hyvaksymista rakennuskustannuksista. Asumisoikeusasukkaalla on py-
syva asumisoikeus, turvattu asumisoikeusmaksun palautus normaalioloissa ja mahdollisuus
tehdd muutoksia omassa kodissaan. Ero omistamiseen on asumisoikeuden lunastustakuu” eli
ettd asumisoikeusmaksun arvo ei maaraydy markkinoilla ja omistajalla on velvollisuus lunastaa
asumisoikeus kolmen kuukauden kuluessa luopumisilmoituksesta. Asuntojen kysyntéan ja asu-
misoikeuden edelleen luovutukseen liittyva riski on siis omistajalla. Omistajalla ei ole omara-
hoitusosuutta asumisoikeustalojen rahoituksessa, vaan loppuosa talojen rahoituksesta muodos-
tuu valtion tukemasta korkotukilainasta. Rahoitusrakenteeseen sisaltyy riskeja omistajan oma-
rahoitusosuuden puuttumisen ja talojen velkaisuuden vuoksi. Rahoitusriski on valtiolla ja asu-
misoikeuden haltijoilla, omistaja kantaa vain liiketoimintariskin.

Asumisoikeusjarjestelmad perustettaessa tavoitteena oli asukkaiden vaikutusmahdollisuuksiin
perustuva jarjestelma, johon vuonna 1994 luotu asumisoikeusyhdistysmalli vastasi. Asumisoi-
keusyhdistyksista saddetddn asumisoikeusyhdistyksista annetussa laissa (1072/1994, jaljem-
pand asumisoikeusyhdistyslaki). Asumisoikeusyhdistyksessé asumisoikeuden haltijat vastaavat
paatoksenteosta yhdistyksen jasenind eikd ulkopuolista vastuussa olevaa omistajatahoa ole.
Pohdinnassa oli myos jérjestelmd, jossa osakeyhtiomallissa osakkeiden omistus olisi jakaantu-
nut asukkaiden ja ulkopuolisen omistajan kesken.

Valtaosa asumisoikeusasunnoista on asumisoikeusyhtididen omistuksessa. Valtakunnallisesti
toimivat asumisoikeusyhtitt omistavat asumisoikeusasunnoista kolme neljdsosaa. Kuntien
omistamilla yhti6illd on yksi neljasosa asumisoikeusasunnoista ja vajaan prosentin osuus jaa
asukkaiden omistamille yhdistyksille. Asumisoikeusyhdistyksia toimii talla hetkell4 Helsingin
seudulla ja Jyvaskylassa. Yhdistykset ovat tdhdn asti jadneet pieniksi eivatké ne ole toimineet
asumisoikeusyhdistyslain alkuperaisen tarkoituksen mukaisesti eli jatkuvasti laajentuvina seu-
dullisina yhdistyksina. Asukkaat ovat myds halunneet pitadé yhdistykset pienina ja kasvun hal-
littuna. Paatoksenteon koetaan vaikeutuvan suuremmissa yhteisdissd, joissa on erilaisia taloja.
Asukkaiden nakokulmasta korostuu kohdekohtainen talous ja kannattavuus, kun taas valtion
nakokulmasta on pidetty parempana riskien laajempaa jakautumista isommassa yhteisossa,
koska lunastusvelvollisuuden, velkaisuuden ja vertailuvuokratason alittamisvaatimuksen takia
asumisoikeustalojen talous on riskialtis kéyttoasteen alenemiselle.

Yhtiomalli on tdh&n mennessa osoittautunut taloudellisesti vakaaksi jérjestelmaksi asumisoi-
keusasuntojen hallinnoinnissa ja yhtiot ovat pystyneet toistaiseksi vastaamaan asumisoikeus-
maksujen lunastuksiin eri markkinatilanteissa. Yhtiomallissa asunnot ovat yhtion omistuksessa
eikd asumisoikeuden haltijoilla ole varsinaista paatdsvaltaa asumiseensa liittyvissd asioissa.



Valtion tukemiin asumisoikeusasuntoihin sovelletaan yhteishallintolakia, jonka mukaisesti asu-
misoikeuden haltijat pa&sevat osallistumaan yhtion taloudenhoitoon ja kiinteistonpitoon. Li-
séksi asumisoikeuslaissa on saannoksia omistajan tiedonantovelvollisuudesta kayttovastikkei-
den maaraytymisestd. Yhtiomallia kritisoidaan sen vuoksi, ettd asukkailla ei ole todellisia vai-
kutusmahdollisuuksia ja yhtidmallissa arvioidaan hallinto- ja muiden kustannusten olevan kor-
keampia kuin asukaslahtoisessa mallissa. Yleishyddyllisten yhtididen sijasta asukasaktiivit kan-
nattavat kuntaomisteisia yhtioita, jotka nahdaén luotettavammaksi omistajatahoksi.

Yhteishallinnon tarkoituksena on antaa vaikutusmahdollisuuksia asukkaille, lisata viihtyisyytta
ja edistaa talon kunnossapitoa. Paatdsvaltaa asukkailla on nykyisen lain mukaan oman talon
tilojen, kuten autopaikkojen, pesutupien ja muiden yhteistilojen kaytosta. Talousarvion, kaytto-
vastike-esityksen, korjaus- ja rahoitussuunnitelman seka huollon ja hoidon jarjestamisen osalta
asukkailla on oikeus osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto omistajayhti6lle talo-
kohtaisesti. Useissa asumisoikeusyhtidissé on talotason asukastoimikunnan liséksi alueellisen
tason ja yhtidtason asukastoimintaa, jolla ei kuitenkaan ole lakiséateista paatoksentekovaltaa.
Asumisoikeusasukkailla on hallituksen koon mukaisesti asukasjasen tai —jdsenia asumisoikeus-
yhtion hallituksessa.

Asumisoikeusyhtididen toimintaa valvoo ARA kéyttovastikkeiden méaraytymisen ja maaray-
tymisestd asumisoikeuslain mukaan annettavien tietojen osalta sekd korkotukilaissa séadettyjen
yleishyodyllisyysvelvoitteiden osalta. ARAlle kuuluu myds asukasvalinnan ja yhteishallinnon
yleinen ohjaus. Kunta hyvéksyy asukasvalinnat. Asumisoikeuslain tai yhteishallintolain vastai-
sen toiminnan tai laiminly6nnin voi vieda aluehallintoviraston kasiteltavaksi. Aluehallintovi-
rasto voi asettaa méérdajan tehtdvan suorittamiseksi tai menettelyn oikaisemiseksi, ja tehostaa
madraysta uhkasakolla.

Asumisoikeusasuntokanta

ARAnN julkaiseman asumisoikeusasuntojen asuntomarkkinakatsauksen (2/2019) mukaan elo-
kuussa 2019 Suomessa oli 49 000 asumisoikeusasuntoa 48 kunnassa. Asunnoista 45 prosenttia
sijaitsee padkaupunkiseudulla. Valtioneuvoston vuosittain hyvéksymén korkotukilainavaltuuk-
sien kayttdsuunnitelman mukaan korkotuetut asumisoikeusasunnot suunnataan padosin Helsin-
gin seudulle. Liséksi asumisoikeusasuntoja voidaan lainoittaa muiden kasvukeskusten suurim-
piin tai kasvaviin kuntiin. Lainoitusta voidaan kohdentaa myds yksittaisiin suuriin tai kasvaviin
kaupunkeihin, jos tdma on alueen asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen tarkoituksenmu-
kaista. Jos asumisoikeusasuntotuotannon hinta- ja kdyttovastiketaso ylittdd alueen asuntojen
hinta- ja vuokratason, ei asumisoikeusasuntoja alueelle rahoiteta. Uusia asumisoikeusasuntoja
ei myoskaan rahoiteta sellaisille alueille, joissa on jo merkittavissa madrin tyhjia tai vuokralle
annettuja asumisoikeusasuntoja. Asumisoikeusasuntojen rahoitusta on rajoitettu, koska asumis-
oikeustalojen talous on herkka kayttdasteen alenemiselle omistajan asumisoikeusmaksun lunas-
tusvelvollisuuden vuoksi. Asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeen on lisaksi alitettava kaytto-
arvoltaan samanveroisen vuokra-asunnon vuokra paikkakunnalla.

Suurin osa asumisoikeusasunnoista on rakennettu jarjestelman alkuvuosina 1990-luvulla. Li-
sdksi asumisoikeusasuntoja on rakennettu matalasuhdanteissa paikkaamaan omistusasunto-tuo-
tannon notkahduksia. Vuonna 2019 aloitettiin 1 900 asumisoikeusasunnon rakentaminen. Asu-
misoikeusasuntojen rakentamisen kysynta on ollut vilkasta ja niiden osuus rakennettavista val-
tion tukemista asunnoista on ollut viime vuosina noin 20-25 prosenttia. Tyhjia asumisoikeus-
asuntoja oli vuoden 2019 elokuussa 0,7 prosenttia kannasta (350 asuntoa), vuokrattuja 4,4 pro-
senttia (2 140 asuntoa) ja yhteisolle lunastettuja asumisoikeuksia 5,9 prosenttia (2 890 asuntoa).



ARAn tilastoinnissa kayttaman ASO-indeksin perusteella asumisoikeusasuntojen markkinati-
lanne on kired Helsingissé, Hollolassa ja Laukaassa. (Asuntomarkkinakatsaus, ARAnN tuottamat
tilastot)

Asuntomarkkinakatsauksen mukaan asumisoikeusasuntojen kysynnéssa on suuria alueellisia
eroja. Suhteellisesti eniten lunastettuja asumisoikeusasuntoja oli Kouvolassa (37 prosenttia),
Vaasassa (29 prosenttia) ja Salossa (27 prosenttia). Helsingissa lunastettuja asumisoikeus-asun-
toja oli vain 0,8 prosenttia. Tyhjien, lunastettujen ja vuokrattujen asuntojen méarén kas-vu on
taittunut laskuun vuosina 2018-2019.

Asumisoikeuden haltijoilta perittavat kayttovastikkeet

ARAnN laatimien asumisoikeusasuntojen asuntomarkkinakatsausten mukaan kayttovastikkeet
ovat nousseet vuokria vastaavasti 2010-luvun alussa ja tdmén jalkeen hitaammin. Keskiméaéarai-
nen kayttdvastike koko maassa on pysynyt ennallaan tai noussut enimmillain 0,6 prosenttia
vuosina 2016-2019. Keskimaaraiset kayttovastikkeet olivat valtion tukemien asuntojen vuokria
edullisempia kaikissa kaupungeissa paitsi Espoossa ja Kuopiossa. Padkaupunkiseudulla vapaa-
rahoitteiset vuokrat olivat keskimaarin 43 prosenttia asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeita
kalliimpia, kun kehyskunnissa eroa oli 23 prosenttia. Tampereella ja Oulussa vapaarahoitteiset
vuokrat olivat 20 prosenttia kalliimpia ja muissa suurissa kaupungeissa 12—18 prosenttia.

Tilastoidut kdyttdvastikkeet ja vuokrat eivét ole taysin vertailukelpoisia keskenaan. Mahdolliset
asumisoikeusmaksun p&aomakustannukset asumisoikeuden haltijalle eivat sisally vertailuun.
Liséksi vesimaksu ei yleensa sisally asumisoikeusasunnon kayttovastikkeeseen toisin kuin Ti-
lastokeskuksen tilastoimiin vuokriin. Myds asuntojen laadulliset tekijét voivat vaihdella hallin-
tamuotojen ja kaupunkien valilla. Asumisoikeusasuntoja on enemman pientaloissa kuin vuokra-
asuntoja, mika nostaa hoitokustannuksia. Asumisoikeusasunnot ovat vuokra-asuntoja useam-
min kookkaampia perheasuntoja.

ARAN tilastoima keskimaérdinen asumisoikeusasunnon kéyttovastike (2019) on sekd péaékau-
punkiseudulla ettd kehyskunnissa alempi kuin valtion tukemien asuntojen vuokra ja vapaara-
hoitteinen vuokra. Koko maan tasolla valtion tukemien asuntojen vuokra ylittyy, mutta vapaa-
rahoitteinen vuokrataso alittuu. Valtion tukemien asuntojen vuokra (11,5-13,5 euroa neliémet-
riltd kuukaudessa) ja kayttovastike (11,5-13 euroa nelidmetriltd kuukaudessa) ovat kaikilla
edelld mainituilla alueilla I&hell& toisiaan, kun taas padakaupunkiseudulla, muista alueista poike-
ten, vapaarahoitteiset vuokrat (17,5 euroa neliometriltd kuukaudessa) ovat huomattavasti kor-
keammat kuin kdyttovastike (alle 13 euroa neliometriltd kuukaudessa) tai valtion tukeman asun-
non vuokra (alle 13 euroa neliémetriltd kuukaudessa). Ongelmaksi néyttéisi muodostuvan joi-
denkin paakaupunkiseudun kohteiden tasauksen vuoksi korkeat kéyttovastikkeet. Yhteisot ta-
saavat talojen pddoma- ja korjauskustannuksia kaikkien talojen kesken. Asumisoikeuslaissa on
kielletty ainoastaan sellaisten kustannusten tasaus, joihin asukkaat voivat itse vaikuttaa eli osa
hoitokustannuksista.

Asukkaiden kannanottojen mukaan tasausta on vaikea ymmartaa, jos asukas on asunut pidem-
paan asunnossaan, ja asumisen aikana asunnon kayttovastike on noussut korkeaksi ja se lahes-
tyy vapaarahoitteisia vuokria. Tdma koetaan luvatun asumisturvan vaarantumisena. Korkeita
vastikkeita on sekd asumisoikeusyhtididen etté -yhdistysten kohteissa. Tasaus on kuitenkin jar-
jestelman vakauden ja yhtididen talouden kannalta térked perusominaisuus, jolla varmistetaan
kayttovastikkeiden vertailuvuokran alittava taso erilaisissa rahoitus- ja kulutilanteissa. Tasaus
on jarjestelmén kannalta valttdmé&tontd riskien kantamisessa talojen velkaisen rahoitusraken-



teen, asumisoikeusmaksun lunastusvelvollisuuden ja valtion tukeman jérjestelmén asumisme-
nojen tasaisen kehityksen vuoksi. Tasauksen rajoittaminen yleisesti lainsaadannollé on taas to-
dettu vaikeaksi tehtavéksi tasausjérjestelmien erilaisuuden vuoksi. Niiden vahvuutena on juuri
yhtididen tilannekohtainen joustavuus.

Ymparistoministeri0 on selvittanyt tilastotietojen pohjalta asumisoikeusasuntojen asumiskulu-
jen ja asumismenojen tasoa suhteessa muihin hallintamuotoihin (omistusasuminen, vapaara-
hoitteinen vuokra-asuminen ja valtion tukemassa vuokra-asunnossa asuminen) suurimmissa
kaupungeissa. Selvitys tehtiin ensimmaéisen kerran vuoden 2015 tietojen pohjalta ja toisen ker-
ran vuoden 2017-2019 tietojen pohjalta. Kun asumisoikeusasumista vertaillaan kaupunkikoh-
taisesti asumiskuluiltaan muihin hallintamuotoihin, asumisoikeusasuminen osoittautuu toiseksi
halvimmaksi asumismuodoksi omistusasumisen jalkeen. Omistusasuminen on vertailussa sel-
vasti halvinta. Asumisoikeusasuntojen asumiskulut ylittavét valtion tukemien asuntojen asumis-
kulut vain muutamalla paikkakunnalla vuonna 2015, ja vuoden 2017-2019 lukujen mukaan asu-
misoikeusasuminen on vapaarahoitteista ja valtion tukemaa vuokra-asumista edullisempaa,
paitsi yhdella tarkastellulla alueella samanhintaista. Vapaarahoitteinen vuokra-asuminen on sel-
vasti kallein asumismuoto.

Jos laskelmiin otetaan mukaan asumisoikeusmaksun ja omistusasuntolainojen lyhennyksisté
johtuvat paddomakulut eli kdytetd&dn asumismenojen kasitettd, valtion tukemassa vuokra-asun-
nossa asuminen on halvin asumismuoto. Asumisoikeusasuminen on toiseksi halvinta vain suu-
rimman asuntokysynnén alueilla. Asumisoikeusasuminen muodostuu kalleimmaksi asumis-
muodoksi keskisuurissa kaupungeissa ja omistusasuminen on kallein asumismuoto suurissa
kaupungeissa, varsinkin Helsingissé. Erot asumismuotojen kustannusten vélilla ovat asumisme-
Inoilla laskettuna pienemmat lukuun ottamatta suurimpien kaupunkien omistusasumisen kal-
eutta.

Laskelmissa on oletettu, ettd asumisoikeusmaksu on rahoitettu pankkilainalla, jonka korkokulut
on laskettu mukaan asumiskuluihin. Omistusasuntojen osalta on oletettu, ettd 90 prosenttia
asunnon hinnasta on katettu asuntolainalla. Laskelmissa ei ole otettu huomioon vaihtoehtois-
kustannuksia omistusasuntojen omarahoitusosuuden osalta. Vaihtoehtoiskustannusten huomi-
oon ottaminen madaltaisi omistusasuntojen ja asumisoikeusasuntojen valista kustannuseroa
asumisoikeusasuntojen hyvéksi niissé tapauksissa, missa asumisoikeusasuminen on kalliimpaa
ja tekisi omistusasumisesta vield hieman kalliimpaa niissa tapauksissa, missd omistusasuminen
on Kkalleinta.

Ymparistoministerion laskelmissa on kdytetty ARAn tilastoimia k&yttovastikkeita ja hankin-ta-
arvoja, Tilastokeskuksen vuokratilastoja ja sen tilastoimia omistusasuntojen kauppahintoja seké
asunto-osakeyhtididen hoitovastikkeita. Tilastopohjaiset laskelmat eivat ota huomioon asunto-
jen laatuun, sijaintiin kaupungin sisélla tai rakennusvuoteen liittyvia, hallintamuotojen valisia
eroja eivatka inflaatiota. My®s omistusasuntojen arvon muutosten vaikutus jaa tarkastelun ul-
kopuolelle.

Asumisoikeusjarjestelman toimivuus

Ympéristoministerion teettdman Asumisoikeusjérjestelman riskienhallintaselvityksen (Ympa-
ristoministerion raportteja 1/2016) mukaan asukkaat ovat tyytyvaisia asumisoikeusjarjestelmén
tarjoamaan vakaaseen asumiseen ja taloudellisen riskin vahyyteen. Noin 90 prosenttia vastaa-
jista pitad asumisoikeutta turvallisena asumismuotona. Asukkaat ovat tyytymattomia erityisesti
kustannustasoon, tiedonsaantiin ja asukkaiden vaikutusvaltaan. Vastaukset vaihtelivat yhtioit-



tain, asukasryhmittain ja asunnon sijainnin mukaan. Asukkaat ovat eri mielt4 jarjestelman pe-
ruselementeistd. Tyytymattomimpia ovat pitkd&n asumisoikeusasunnossa asuneet, paakaupun-
kiseudulla asuvat seka lapsiperheet, joiden asumiskustannukset ovat korkeammat. Tyytyvaisim-
pié taas ovat isoissa kaupungeissa, ei kuitenkaan paddkaupunkiseudulla asuvat, vahan aikaa asu-
misoikeusasunnossa asuneet ja yli 55-vuotiaat yksin asuvat.

Riskienhallintaselvityksessd asumisoikeuden haltijoiden antamassa palautteessa ongelmaksi on
néhty paatoksenteon kaukaisuus asukkaan arjesta ja keskitetyt Kilpailutukset, joihin asukas ei
voi vaikuttaa. Asukkaat asettavat kyseenalaiseksi kustannustehokkaan kulurakenteen ja hankin-
tojen kilpailutuksen, koska palveluja tarjoavat omistajayhtion kanssa samaan konserniin kuulu-
vat palveluyritykset. Samoin tietoa halutaan erityisesti asumisen hinnan noususta eli vastikepe-
rusteita tulisi avata yksityiskohtaisemmin, jotta asukkaat nakisivat, mihin vastikkeiden nousu
perustuu.

Riskienhallintaselvityksen perusteella jarjestelmén riskit muodostuvat talojen vanhenemisesta
ja korjausvelan kasvusta, ikuisista rajoituksista seka toimijoiden valisesta epéaluottamuksesta.
Selvityksen mukaan asumisoikeusjarjestelmaa on kehitettava kohti jarjestelman eri toimijoiden
tasapuolisempaa suhdetta, jotta jarjestelmé olisi toimiva. Yhtaalta rahoitukseen, asukasvalin-
taan ja valvontaan liittyvaa hallinnollista taakkaa on vahennettéva yhtididen toimintakyvyn pa-
rantamiseksi. Toisaalta asumisoikeuden haltijoille on annettava enemmén péatdsvaltaa, jotta
paatdsvalta vastaisi heidan 15 prosentin sijoitustaan asumisoikeusasuntoon. Nykyisellaan yhti-
Oiden ja asukkaan riskit eivat ole tasapainossa paatdsvaltaan, asemaan ja rahoitusriskiin nahden.
Asukkaan aseman vahvistaminen asumisoikeustalon hallinnossa on vahériskistd myos yhtién
nakokulmasta, ja se voi lisatd olennaisesti asukkaan kokemusta vaikuttamismahdollisuuksista,
parantaa asumistyytyvaisyyttd ja vahentda epaluottamusta. Se ei kuitenkaan poista taloudellisen
panoksen epésuhtaa.

Enemmisto riskienhallintaselvitykseen vastanneista asukkaista vastustaa yhtion lunastusvelvol-
lisuudesta luopumista eli asumisoikeusmaksun asuntomarkkinariskin siirtdmista asukkaalle.
Tata mieltd ovat my0ds vastanneet asumisoikeusyhtididen edustajat. Asukkaat toivovat kohde-
kohtaisempaa asumisoikeusjarjestelmad, miké& merkitsisi tasauksen rajoittamista ja lisad paatos-
valtaa oman talon asioissa. Tasauksen vuoksi asukkaan kontrolli vastikekulujen muodostumi-
seen pienenee, mutta toisaalta on huomattava, etta tasaus on tarkead riskien ja esimerkiksi kor-
jauskulujen jakamiseksi talojen kesken, jotta kayttovastikkeet eivat yksittaisissa kohteissa nouse
kohtuuttomasti.

Asumisoikeusjarjestelmd on 30-vuotias, talot alkavat vanheta ja peruskorjausvaihe lahestyy.
Asumisoikeuden haltijoilta saadussa palautteessa korostuu muun muassa se, etta jarjestelma ei
valttdmatta tue pitkakestoista asumista, silla asunto remontoidaan yhtion toimesta usein vasta
asukkaan vaihtuessa. Asumisoikeuden haltijalla on asumisoikeuslain nojalla vuokralaista laa-
jemmin oikeus remontoida asuntoaan, mutta tdma ei valttamatta ole taloudellisesti kannattavaa,
sill& yhtididen soveltamissa hyvityshintataulukoissa remontin lisdarvo nollautuu nopeasti eika
sitd endd hyvitetd asumisoikeuden lunastuksen yhteydessd. Tama johtaa ristiriitaan talon van-
henemisen ja kunnon heikkenemisen seka toisaalta lainajarjestelmésté ja hoito-kustannusten
noususta johtuvien kayttovastikkeen korotusten valilla. Pitkaaikaisen asumisen edistaminen
olisi tarkedd myos sen vuoksi, ettd asukkaiden vaihtuvuuden lisddntyminen ja vuokra-asunto-
kayttd vaikuttavat asumisviihtyvyyttd alentavasti. Asunnot on tarkoitettu oma-kustannusperus-
teiseen asumisoikeuskayttoon.

Asumisoikeusyhteisot ovat aloittaneet vanhimpien kohteidensa remontoinnin keittididen ja kyl-
pyhuoneiden sekd pintojen uusimisella. Remonttikustannukset ovat osoittautuneet korkeiksi ja
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ne asettavat haasteita seka valtion hyvaksymalle lainoitukselle etté kayttovastikkeiden tason pi-
tamiselle kohtuullisena. Liséksi kysymyksia on herénnyt liittyen asukkaiden oikeuksiin remon-
tin toteutuksen aikana, tiedottamiseen remonteista ja asukkaiden itse remontoimien asuntojen
korjaustarpeisiin.

Asumisoikeusmaksun asema yhtion omassa paddomassa on herattanyt keskustelua. Koska asu-
misoikeusmaksut kuuluvat yhtion omaan pdaomaan, niiden jako-osuus esimerkiksi konkurs-
sissa on viimesijainen. Toisaalta yhtion suurimman velkapddoman muodostaa valtion takaama
korkotukilaina, jossa on kiinteistovakuudet, jolloin jako-osuutta tuskin lilemmalti jaa konkurs-
sitilanteessa enda naiden vakuudellisten velkojen maksun jalkeen. Asumisoikeusmaksun siirté-
minen vieraaseen padomaan ei siten valttamatta parantaisi tilannetta, ja se olisi yhtidille kirjan-
pidollisesti ongelmallista, koska asumisoikeusmaksun indeksikorotukset tulisi tuolloin merkita
velan lisdyksina taseeseen.

Kéyttovastikkeen oikea taso ja omakustannusperiaatteen toteutuminen ovat myds heréattaneet
keskustelua. Valtion tuki asumisoikeusjarjestelmaan edellyttdd omistajan toiminnan lapinaky-
vyyttd. Yhtididen oman pddoman muodostavat suurelta osin asumisoikeusmaksut. Asumisoi-
keusmaksu ei kuitenkaan ole samassa asemassa kuin muut pddomasijoitukset siitd syystd, ettd
se maksetaan rakennuskustannusindeksilla korotettuna enintddn kolmen kuukauden odotus-
ajalla takaisin asukkaalle. Asumisoikeusmaksu ei vastaa tavanomaista oman padomanehtoista
sijoitusta osakeyhtioon silta osin, ettd ensisijaista markkinariskia ei ole, mutta asumisoikeus-
maksulle ei mydskaan saa oman pdaoman ehtoisen sijoituksen tuottoa. Télté osin riskit ja tuotot
ovat jokseenkin tasapainossa. Asumisoikeusasukkaalla ei ole mydskaan &anioikeutta yhtissa,
mika kuuluu tarke&dnd osana oman péddoman ehtoiseen osakesijoitukseen.

Asumisoikeusjarjestelman on oltava lapinakyvé ja sen on luotava kannusteita rakennuttaa asu-
misoikeusasuntoja. Ulkopuolinen omistaja-rakennuttaja-kiinteistonhoitaja on perusteltu jarjes-
telméssa, koska taman avulla on péasty riittdvén suuriin, vakaampiin yhteisdihin ja valtytty paa-
toksentekoa koskevilta erimielisyyksilta. Pienet yhteisét ovat alttiimpia taloudellisille vaikeuk-
sille, jos kéyttbaste ei ole korkea ja asumisoikeuksia lunastetaan paljon. Jarjestelmaa kehitetté-
essé on otettava huomioon, ettd jarjestelma ei toimi, jos yhteisoill4 ei ole enda kannustimia ra-
kentaa uusia asumisoikeusasuntoja.

Asumisoikeustalojen hallinnointitoiminnassa on tarkead, etta kiinteisténhoitaja-omistaja on ole-
massa sitd varten, ettd asukkaille saadaan kohtuuhintaisia asuntoja ja valtion tuki kohdentuu
asukkaille. Jarjestelméan tarkoitus on ollut, ettd yhtiot kilpailevat kesken&én ja muiden asumis-
muotojen kanssa edullisesta vastikkeesta ja parhaasta asumispalvelusta, mika pitaa kéayttovas-
tikkeet kohtuullisina. Talojen vanhetessa ikuisiin rajoituksiin tarvittaisiin joustoja, jotta kannat-
tamattomista kohteista voitaisiin luopua. Ulkopuolisen omistajan asumisoikeusyhtiémallissa
vaarana kuitenkin on, ettd asumisoikeusyhtididen varallisuutta kdytetddn muihin tarkoituksiin
kuin asukkaiden hyvaksi, jos rajoituksista joustetaan.

Palautteessa on noussut esille myo6s kayttovastikkeiden jyvitys, jonka perusteista on sovittu asu-
misoikeussopimuksissa ja jota on tasta syysta vaikea muuttaa. Jyvityksen avulla tasoitetaan esi-
merkiksi isompien asuntojen kéayttévastikkeita vastaamaan niiden nelidmetria kohden pienem-
pié rakennuskustannuksia, jotta niill olisi tarpeeksi kysyntaa. Tall6in suurten asuntojen lasken-
nallinen pinta-ala, jonka perusteella kédyttovastike maaratadn, laskee ja pienten asuntojen vas-
taavasti nousee. Jyvitysté pitdisi voida muuttaa, jotta isompia asuntoja voitaisiin hinnoitella kil-
pailukykyisemmiksi. Jyvitysté voitaisiin muuttaa myos oikeudenmukaisemmaksi isojen asun-
tojen asukkaita kohtaan. Maksuperusteita on ehdotettu muutettaviksi niin, ettd ne kustannukset,
jotka eivat maaraydy asuinneliometrien mukaan (esimerkiksi isénndinti), jaettaisiin tasan asun-
tojen kesken.
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Yhtidt ovat my6s ehdottaneet, ettd asumisoikeuteen liittyvista ikuisista rajoituksista joustetaan
tyhjakayton ja yhtion maksuvaikeuksien tilanteessa sallimalla asumisoikeussopimusten irtisa-
nominen. Taman arvioidaan vahentavan koko yhtion taloudellisia riskeja, mika turvaa asukkaan
asemaa ja asumisoikeusmaksuja. Rajoituksista vapauttaminen on nykyiselldan hidas prosessi
johtuen asumisoikeuden haltijoiden pysyvista asumisoikeussopimuksista. Tahan mennessa asu-
misoikeusasuntoja on vapautettu rajoituksista 102 (0,2 prosenttia kannasta), mika on suhteessa
vahadn verrattuna valtion tukemien vuokra-asuntojen vapauttamisiin rajoituksista. Asumisoi-
keustalon rajoituksista vapauttaminen edellyttas, etté jokainen asumisoikeus talossa lunastetaan
vapaaehtoisesti eli kaikki asumisoikeuden haltijat muuttavat pois. Jotta kuluja voitaisiin karsia
jo ennen tilanteen pahenemista ja jotta taloilla olisi jalleenmyyntiarvoa, taloista tulisi voida luo-
pua ajoissa, jos asunnoille ei ole kysyntaa asumisoikeusasuntoina. Riskit uhkaavat kasvaa talo-
Jjen tullessa peruskorjausikaan ja paikallisten asuntomarkkinatilanteiden muuttuessa.

Asumisoikeusasunnot on yleensa rakennettu hyville paikoille ja omistusasuntotuotannosta suh-
dannesyista vapautuneille tonteille, mutta joillakin paikkakunnilla samoin kuin syrjaisemmalla
sijainnilla olevista asumisoikeusasunnoista on ylitarjontaa, varsinkin kun kanta alkaa vanheta.
Taloudellisesti kannattamattomat kohteet edustavat pientd madraa asumisoikeusasunnoista.
Asuntokantaa olisi kuitenkin kehitettdva ennakoivasti, jotta suurempia ongelmia ei synny asun-
tokannan vanhetessa. Syitd asumisoikeuskysynnan heikkouteen ovat esimerkiksi kohteen syr-
jainen sijainti, hakijoiden toiveita vastaamattomat asuntokoot sek& asuntojen, rakennusten tai
piha-alueiden huonokuntoisuus. Vdeston kasvun hidastuminen ja véestéaan menettavien kun-
tien maaran lisdéntyminen tulevat pahentamaan ongelmaa lahitulevaisuudessa.

Asukasvalinta ja hakuprosessi

Ymparistoministerion teettaman edelld mainitun riskienhallintaselvityksen mukaan asumisoi-
keusjarjestelman selkedampi kohdentaminen helpottaisi jarjestelman ymmartamista ja vahentaisi
ristiriitaisia tulkintoja. My0s oikeus perid asumisoikeus heikentdd tuen kohdistumista oikein,
mutta asukkaat pitavét sitd tarkeand. Asukasvalinnassa noudatetut varallisuusrajat ovat tarkedt,
jotta jarjestelma tayttdisi EU-oikeuden valtiontukisédéntdjen edellytykset. Asumisoikeusasunto-
jen kohderyhméé ovat ihmiset, joilla ei ole mahdollisuutta hankkia omistusasuntoa, mutta jotka
eivat valttamatta padse valtion tuella rahoitettuihin vuokra-asuntoihin. Lisaksi asukasvalinnan
kehittdmisen yhteydessa on esitetty, ettd valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden asumis-
polkua asumisoikeusasuntoihin tulisi edistaa esimerkiksi asettamalla valtion tukemien vuokra-
asuntojen asukkaat etusijalle asukasvalinnassa, jolloin toteutuisi samalla asukasvalinnan tar-
kempi kohdentaminen ja valtion tukema vuokra-asunto vapautuisi tarvitsevalle.

Hakujarjestelmaan liittyy myos yleisia kysymyksia jarjestelman houkuttelevuudesta ja asunto-
jen riittavastd markkinoinnista sekd hyvan kiinteistonpidon vaatimuksesta. Vapaarahoitteinen
vuokra-asunto voidaan valita mieluummin kuin asumisoikeusasunto, koska se on selkeampi ja
tunnetumpi hallintamuoto. Vaikka omistusasuntolainan saaminen on vield hankalampaa, nuo-
rilla voi olla vaikeuksia saada pankista asuntolainaa myos asumisoikeusmaksua varten, ja pank-
kisééntelyn tiukentumisen vuoksi se on vaikeutunut entisestaan viime aikoina. Voimakas yliky-
synté kohdistuu halutuilla alueilla rinnan hinnakkaiden omistusasuntokohteiden kanssa sijaitse-
viin asumisoikeusasuntoihin. Muuten asumisoikeusasuntoja on rakennettu riittavasti kysyntaan
nahden eli toimijoilla on ollut kannusteita rakentaa asumisoikeusasuntoja.

Asumisoikeuden hakumenettelysta on tehty erillinen selvitys (ympéristdministerion raportteja

12/2012) kesakuussa 2012. Selvityksessa todettiin, ettd asukasvalintasdannoksia olisi syyta sel-
kiyttaa, tdydentad ja paivittad, ja kuntien saddostulkintoja yhdenmukaistaa esimerkiksi ARAN
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antamalla ohjeella. Asukasvalintasadnndsten uudistamisen lisaksi olisi syyta antaa valtion tuke-
mien vuokra-asuntojen asukasvalintaoppaan kaltainen ohjeistus asumisoikeusasuntojen asukas-
valinnasta.

Jarjestysnumeroa on pidetty hyvédna ja selkednd valintakriteerind. Riskienhallintaselvityksessa
on asumisoikeusyhtididen puolelta nostettu esiin, ettd ikuisten jérjestysnumeroiden muodosta-
mia paivittdmattomia jonoja on kuitenkin vaikea hallinnoida ja se hidastaa huomattavasti asun-
tojen tarjoamisprosessia. Jarjestysnumero tulisi sitoa asunnon tarpeeseen. Ennakkohaku koetaan
epéatasa-arvoiseksi ja ikasyrjivaksi. Asumisoikeusyhtiét olisivat valmiita ottamaan asukkaiden
valinnan hoidettavakseen. Tama poistaisi “kahden luukun” jarjestelmén, jossa asukkaan on en-
sin haettava kunnalta jarjestysnumero ja omistajalta asuntoa.

Kunnan hallintoprosessi ndhdaan yhtidissa asukasvalintaa hidastavana tekijana. Asukasvalinta
voi olla pyséhdyksissa pitk&an esimerkiksi kunnan asuntosihteerin lomien takia. Tdma voi olla
ratkaisevaa esimerkiksi tyopaikkaa toiselta paikkakunnalta vastaanottaessa. Suurin osa yhtidista
on ylikunnallisia, joten ne joutuvat asioimaan useiden kuntien kanssa, mistéd aiheutuu hallinnol-
lista taakkaa. Koska laki edellyttaa kahden viikon odotusaikaa tarjouksia tehtdessa, voi asukas-
valinnassa kest&4 jopa kuukausia, jos tarjouskierroksia joudutaan tekeméaan useita.

Helsingin seudun kunnissa on jo kaytdssa ylikunnallinen jonotusjérjestelma, jossa Helsinki hoi-
taa kaikkien lahikuntien asumisoikeuden haltijaksi hyvaksymiset. My6s valtakunnallinen jono-
tusjarjestelmé saa riskienhallintaselvityksessa kannatusta. Valtakunnallinen jono olisi ty6voi-
man liikkuvuuden ja hakijoiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta todennakdisesti paras rat-
kaisu. Asukasvalinnan hitaus tarkoittaa asumisoikeuden haltijalle usein kaksinkertaisia asumis-
kustannuksia, koska asukkaalla on kolmen kuukauden vastikevastuu luopumistilanteessa.

Yhtiot voisivat asukasvalintaa hoitaessaan myds antaa jarjestysnumeron tai muuten kirjata asuk-
kaat jonoon hakujarjestyksessa. Tassa haasteena on kaytantojen sailyttdminen yhdenmukaisena
ja valvonnan toteuttaminen ottaen huomioon myds asumisoikeussopimusten pysyvyys. Jos jo-
noa yll&pitéisi ja asukasvalinnan tekisi omistaja, asukasvalinnan jalkivalvonta tulisi olla kun-
nalla. Kunnat toteavat, ettd asukasvalinnan hoitaminen hoituu samalla tydmaaralla kuin jalki-
valvontakin ja jarjestysnumerojen jalkivalvonta olisi hankalaa. Pysyvien asumisoikeussopimus-
ten vuoksi jalkivalvonnan kautta puuttuminen jo tehtyihin sopimuksiin olisi hankalaa.

NyKkyinen rajoittamaton madréa jarjestysnumeroita hakijaa kohden koetaan sattumanvaraiseksi
ja epdoikeudenmukaiseksi jarjestelmaksi. Siirryttdessa yhden jarjestysnumeron jérjestelmaan
olisi sujuvoitettava asunnon vaihtoja, esimerkiksi siten, etta jérjestysnumero ja& voimaan asun-
non saannin jalkeen vaihtoa varten, tai vaihtoehtoisesti jarjestysnumeroa ei tarvittaisi asumisoi-
keusasunnosta toiseen vaihdettaessa. Nykyisin asumisoikeuden haltijat ovat voineet varata uu-
den jarjestysnumeron mahdollista vaihtoa varten, mutta tima menettelytapa ei enda onnistuisi
yhteen méaardaikaiseen jarjestysnumeroon siirryttdessa. Vaihtojen avulla asumisoikeusasunto
vastaa asumisen tarpeisiin myos muuttuvissa elamantilanteissa. Sujuvat vaihdot vaikuttavat jar-
jestelman houkuttelevuuteen joustavana ja pidempiaikaisena asumismuotona.

Kunnan suorittamaa asumisoikeuden haltijan hyvdksymismenettelyé toivotaan nopeutettavan
asuntojen tyhjakéynnin minimoimiseksi ja asukkaiden sujuvan asunnonvaihdon mahdollista-
miseksi. Tahan on ehdotettu harkittavan edellytysta esimerkiksi antaa hyvaksymispaatos tie-
tyssa maardajassa. On myds ehdotettu, ettd kunta voisi halutessaan peria kohtuullisen hakija-
maksun (esimerkiksi 20-30 euroa). Jarjestysnumerojen maksullisuus karsisi hakijoita, joilla ei
ole akuuttia asumisoikeusasunnon tarvetta. Toisaalta maksullista jarjestysnumeroa on pidetty
hakijoita karkottavana sekd sopimattomana valtion tukemaan jarjestelmaén. Kunnan ja ARAnN
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rooleja toivotaan selkiytettavan sen suhteen, mistd paatéksistd voi valittaa ja kuka valvoo jar-
jestelmaa.

Yhteishallinto asumisoikeustaloissa

Asukkaiden maksama asumisoikeusmaksu puoltaa vaikuttamismahdollisuuksia myds asumis-
oikeustalon omistavan yhtion asioihin. Vaikka asukkaan maksama asumisoikeusmaksu palau-
tetaan normaalitilanteessa, konkurssitilanteessa sitd kohdellaan yhtion riskillisend pddomana.
Asukkaat maksavat kayttovastikkeissaan myds rakentamis- ja perusparannuslainan lyhennyk-
set, samalla kun omistajalta ei vaadita lainkaan omarahoitusosuutta.

Asumisoikeusmaksu ei palauttamisk&ytdnnon takia kuitenkaan ole omistusta perinteisessé mie-
lessd, joten vallanjakoa ei voi toteuttaa sen pohjalta suoraan. Se, ettd asumisoikeusmaksut muo-
dostavat merkittavan osan yhtididen omasta padomasta, puoltaa asukkaiden vaikutusmahdolli-
suuksien lisaamistad. Asumisoikeusmaksu on varsin suuri pddomapanos, jos se on ainoastaan
kynnysraha. Monessa Euroopan maassa jo vuokra-asukkaan turva ja oikeudet ovat vahvat ilman
kynnysrahaakin. Asukkaan oikeusturvan kannalta on ongelmallista, ett4 asukkaan vaikutusmah-
dollisuudet vaihtelevat yhtididen vélilla.

Haasteena asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisadmisessd on, ettd omistajan ja asukkaan
nakokulmat yhtion kehittdmiseen voivat olla erilaiset ja luovat ristiriitoja yhtién johdon tyos-
kentelyyn ja tavoiteasetantaan. Asukkaiden intressit ovat kohdekohtaisia, kun taas yhtiota tulisi
johtaa sen kokonaisedun mukaisesti. Naitd ongelmia on havaittu asumisoikeustalojen nykyi-
sessd hallitus- ja yhteistyGelinten tydskentelyssa. Liséksi hallitustydskentelyssa on kyse yksit-
téisten asukasedustajien osallistumisesta paatoksentekoon. Asukkaita edustavan hallitus-jése-
nen tulisi edistdd koko yhtién etua, eikd han ole yksittaisen asumisoikeuskohteen edusta-ja hal-
lituksessa. Hallitustyoskentely edellyttdd myos vaativan tason taloudellista osaamista. Suurta
osaa asukkaista ei kiinnosta asukastoiminta tai asukasvaikuttaminen. Asukasdemokratian tuli-
sikin toimia, vaikka yksittaisissa taloissa ei ole aktiivisia ja osallistumishaluisia asukkaita.

Asukkaiden todellisten vaikutusmahdollisuuksien toteuttamiseksi on ehdotettu asukkaille &ani-
valtaa omistajayhtion yhtiokokoukseen. Aénivalta yhtiokokouksessa kuuluu keskeisesti osaka-
sasemaan ja on keskeinen osakkeenomistajan vaikutuskeino. Asumisoikeusmaksun maksami-
sessa ei ole ensisijaista markkinariskid. Asumisoikeusmaksu maksetaan takaisin rakennuskus-
tannusindeksill& korotettuna ja asumisoikeusmaksun takaisin maksamisesta vastaa yhtio. Toi-
saalta asumisoikeusmaksut on merkitty osakeyhtion omaan padomaan. Asumisoikeus ei ole kui-
tenkaan yhtion osakkeiden omistusta eik& asumisoikeuden haltijoiden osallistuminen yhtidko-
koukseen ole télla tavoin perusteltu omistuksen valvomiseksi, vaikka asumisoikeusasukkaalla
onkin taloudellinen intressi asumisoikeusmaksun palautusturvan toteutumisen arvioinnissa.

Asumisoikeusyhdistyksissa padtdsvalta on asumisoikeuden haltijoilla yhdistyksen jasenina. Ul-
kopuolista omistajatahoa ei ole. Asumisoikeusyhdistysten toiminnasta on olemassa hyvia esi-
merkkejé: asukkaat ovat tyytyvaisia ja kdyttovastikkeet edullisia. Toisaalta pienissa asumisoi-
keusyhdistyksissa taloudellinen kantokyky voi olla heikko esimerkiksi tilanteissa, joissa asu-
misoikeuden haltijoita ei saada kaikkiin asuntoihin. Lunastusvastuu voi osoittautua yhdistyk-
selle taloudellisesti raskaaksi vajaakayttotilanteissa. Myos padtoksenteko voi olla ongelma, jos
asumisoikeuden haltijat ovat erimielisia paatettavista asioista.

Asukkaat haluaisivat kohdetasolla pattad mahdollisesta omatoimihuollosta huoltoyhtion vaih-
toehtona, vaikuttaa huollon jarjestdmiseen ja keréttyjen korjausvarausten kayttoon. Asukkaat
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haluaisivat lisaa tietoa kdyttovastikkeen perusteista. Erityisesti padomavastiketta ei avata asuk-
kaiden mielestd ymmarrettavasti.

Asukkaiden vaikutushalut ja -mahdollisuudet kohdistuvat luontevimmin oman talon asioihin.
Yhtididen mukaan suurin osa asukkaista on tyytyvaisia ja yhtiétason toimintaan osallistuvan
asukkaan on vaikea katsoa yhtion etua kohdekohtaisen intressinsé vuoksi. Asukas on ”jadvi”
yhtion hallituksessa. Yhtio edustaa operationaalista, ammattimaista kiinteistonpitoa. Yhtio tulisi
saada oikeanlaisin kannustimin ulkoisesti luotettavasti ajamaan asukkaan intressié ja kustan-
nustehokkuutta (niin sanottu agenttiongelma).

ARAnN valvontaa pidetéan valttamattéméana, koska asukkaita huolestuttavat asumiskustannusten
nousu ja suuruus, eivatkd he koe saavansa tarpeeksi tietoa yhtion toiminnasta. Yhtiot kokevat
valvonnan liian yksityiskohtaiseksi ja turhia kustannuksia aiheuttavaksi eiké sen koeta selkeyt-
tdvan asukkaalle annettavia tietoja. Yhtididen mukaan asukkaat ovat tyytyvaisia ja vain muuta-
mat harvat valittavat. Yhtiot eivat haluaisi luopua hyviksi kokemistaan kaytannoista raportoin-
nin yhdenmukaistamiseksi. Tiedonantovelvoitteet on yhtididen mukaan ymmarretty, mutta ta-
loudellisen informaation viestiminen asukkaille on vaikeaa.

Saannodsten noudattamisen valvontaa olisi jarkeistettdva, mutta samalla huomioitava asukkaiden
oikeusturva. Vaaditun valvonnan tulisi olla selked4 ja vaadittujen kaytantojen jatkuvia. Hankin-
tojen kilpailutusten lapinakyvyys on luottamuksen kannalta avainasemassa. Valvontaan liittyvét
kiistat keskittyvat omakustannusperiaatteen soveltamiseen, varautumiseriin ja hallinnointikus-
tannuksiin. Aluehallintoviraston rankaisuvaltaan liittyvad menettelyd ja valvonnan hajaantu-
mista pidetd&n hankalana.

Asumisoikeusjarjestelmén riskienhallintaselvityksestd, ymparistoministerion kéynnistdmasta
yhteishallintolakia koskevasta selvityksestd (Asukasdemokratia ja yhteishallintolaki muuttu-
neessa toimintaymparistdssa, ymparistoministerion raportteja 8/2017, jaljempana yhteishallin-
toselvitys) samoin kuin asukaskuulemisista nousee esiin tiedon saannin puutteellisuus. Omista-
jan tiedonantovelvollisuuksia tiukennettiin vuonna 2011 voimaan tulleella asumisoikeuslain
muutoksella (1256/2010). Asumisoikeuslain 16 d 8 siséltad omistajan tiedonanto-velvollisuudet
asukkaan kannalta keskeisista asioista: kayttdvastikkeen perusteista, tasauksesta seké varautu-
misesta korjauksiin ja muihin velvoitteisiin. Nama tiedot on esitettdva asukkaille laskelman
muodossa, mutta sen ymmartdminen voi olla asukkaille vaikeaa. Asukkaille tarkeinta on saada
selkedd ja ymmaérrettavaa tietoa asumiseensa vaikuttavista asioista.

Asukkaan aseman parantamiseen liittyen on ehdotettu asumisoikeusmaksun siirtdmisté omista-
jayhtiossé vieraaseen padomaan, johon se luonteensa puolesta kuuluu. Asumisoikeusmaksut on
kuitenkin luokiteltu vuonna 2003 voimaan tulleella lakiuudistuksella kaikissa omistajayhtei-
sOissé yhtenevaisella tavalla merkittavaksi oman pdaoman eréksi taseeseen. Jos talojen raken-
tamis- tai hankintavaiheesta perityt asumisoikeusmaksut indeksihyvityksineen kirjattaisiin ve-
laksi, olisi se ongelmallista osakeyhtiomuotoisille omistajille, koska velka kasvaisi koko ajan
eika sit4 voitaisi lyhent&d. Lisaksi jarjestely ei parantaisi asumisoikeuden haltijan tosiasiallista
asemaa, koska maksunsaantijarjestyksessa asumisoikeusmaksut olisivat edelleen vakuudellis-
ten velkojen jéalkeen, ja asumisoikeustalot on rahoitettu asumisoikeus-maksujen liséksi kiinteis-
tovakuudellisella rakentamis- tai hankintalainalla. Vaihtoehtoisesti on ehdotettu, ettd asumisoi-
keusmaksu irrotettaisiin asunnosta ja muutettaisiin yhtidosuuksiksi asuinneliometrien méarén
suhteessa. Yhtidosuudet voisivat tuottaa normaalisti ddnioikeuden yhtiokokouksessa.

Asukkaat ovat ehdottaneet valtakunnallisen neuvottelukunnan perustamista asumisoikeuden
haltijoiden ja asumisoikeusyhtitiden valiseen neuvonpitoon. Neuvottelukunta olisi yhtidvetoi-
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sesta asukasdemokratiasta erillinen ja yhtiorajat ylittavé elin esimerkiksi valmisteltavan lain-
sdadannon kommentointiin, koska kattavaa etujarjestoa ei ole. Tehtdvanantona elimelle voisi
olla asumisoikeusjérjestelmén kehittdminen asukkaiden nédkokulmasta yhteistydssa asumisoi-
keusyhtididen ja viranomaisten kanssa seka lausuntojen antaminen. Edustuksen tulisi olla laaja
seké alueellisesti ja yhtioittain tasapainoinen, jotta kaikki mielipiteet saataisiin kuuluviin.

Y hteishallintoselvityksen mukaan sé&nndsten avulla voitaisiin kannustaa yhtidita nykyisté pa-
remmin asukaslahttiseen toimintaan. Tavoitteena on, etté sekd omistajapuoli ettd asukkaat miel-
taisivat yhteistoiminnan edut ja keskeisyyden. Nykyiseen yhteishallintolain 10 8:4an sisaltyvisté
asukastoimikunnan kohdekohtaisista tehtavistd, joihin sisaltyy paatoksentekovaltaa, paatetaan
keskitetysti yhtidtasolla (kuten jarjestyssadannot, autopaikkojen jakoperiaatteet). On tarkoituk-
senmukaista siirtaé talotasolla paatettavia tehtavia yhtidtason yhteistydelimen tehtéviksi.

Rahoitus

Omistajan sijoittaman padoman kasvattaminen ja omarahoitusosuuden vaatiminen asumisoi-
keustalojen rakentamishankkeissa olisi perusteltua, jotta omistajan, asukkaan ja valtion valinen
suhde tasapainottuisi ja edellda kuvattu agenttiongelma vahenisi. Omistajalla ei ole intressia
oman p&doman sijoittamiseen, koska ikuisten rajoitusten vuoksi sitd ei saa takaisin yhtigsta.
Myoskaan asukkaat eivat padsadntoisesti halua lisata panostaan. Asukkaat eivat myoskaan pida
omistajan panostusta valttaméatta hyvéana asiana, koska se aiheuttaa omistajille tuotto-odotuksia.
NyKkyisessa jarjestelmdssa voidaan kysya, mika omistajan rooli on Kiinteistonhoitajan lisaksi ja
onko omistajan ainoa intressi yhtidssa toimimiseen yhtion toiminnasta saadut palkkiot, jolloin
palkkioilla on taipumus kasvaa. Tata ongelmaa voidaan vahentd4 asumisoikeuslain edellytta-
malla hankintojen kilpailuttamisella, mutta se ei poista omistajan ja asukkaan aseman ristiriitaan
liittyvaa perusongelmaa.

Asumisoikeussopimusten ikuisuus rajoittaa talojen myyntid. Tyhjékaytto ja taloudelliset riskit
voivat lisdéntyd, koska tappiollisista taloista ei voida luopua ilman asumisoikeuden haltijoiden
suostumusta. Tappiollisten talojen kustannukset tulevat kayttdvastikkeiden korotuksina yhtion
kaikkien asumisoikeuden haltijoiden maksettaviksi ja viime kadessd asumisoikeuden haltijoi-
den maksamat asumisoikeusmaksut voivat olla uhattuna.

Asumisoikeuden rahoitusjarjestelmaa tulisi kehittaa siten, ettei kaikki rahoitusvastuu ole vii-me
kadessa valtiolla. Rahoituksen saaminen vapailta rahoitusmarkkinoilta on asumisoikeus-yhtei-
sOille vaikeaa ilman, etté kiinteist0j4 voidaan k&ytt&d lainojen vakuutena. Rahoitusongelmat ko-
rostuvat talojen vanhetessa, koska talot ovat valtion korkotukeman perusparannuslainoituksen
varassa.

Ikuiseen asumisoikeuteen ja asumisoikeussopimusten irtisanomattomuuteen liittyy riskejé,
mutta toisaalta irtisanomisoikeus heikentdisi jarjestelman peruspilaria, asukkaan asumisturvaa,
eiké takaa rahoitusta yksityisiltd markkinoilta. Siksi irtisanomisoikeutta voidaan ehdottaa vain
erittain rajattuihin tilanteisiin ja sitd tulee kompensoida asumisoikeuden haltijan aseman paran-
tamisella muutoin.

3 Tavoitteet
Esitykselld uudistettaisiin asumisoikeuslaki. Valtion tuella rakennettuja ja vapaarahoitteisia

asumisoikeusasuntoja koskevat saanndkset eriteltaisiin selkeasti uudessa laissa, mika selkiyt-
téisi oikeustilaa ja edistéisi asumisoikeustuotantoa molemmissa rahoitusmuodoissa.
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Esityksen tavoitteena on yksinkertaistaa ja nopeuttaa asukasvalintaa sekéd kehittdd asumisoi-
keusyhtitiden hallinnosta nykyisté lapindkyvampéa, jotta asumisoikeuden haltijat saavat tietaa,
mista omakustannusperusteinen kayttovastike koostuu. Tavoitteena on myds, ettd asumisoikeu-
den haltijat ovat mukana suunnittelemassa, toteuttamassa ja valvomassa asumiseen liittyvié asi-
oita kuten korjauksia sek& huolto- ja siivouspalvelujen valintaa. Asukashallinnon perimmaisend
tarkoituksena on sovittaa yhteen asukkaiden ja omistajan intressit. Suomessa asumisoikeustoi-
mintaa harjoitetaan pa4osin osakeyhtiomuodossa. Osakeyhtiota hallitsee ulkopuolinen omistaja,
mika asettaa rajoituksia asukashallinnon kehittdmiselle. Asukashallintoa kehitettéisiin néissé
puitteissa. Asumisoikeustalojen asukashallinnon sédénnokset siirrettdisiin yhteishallintolaista
asumisoikeuslakiin. Osakeyhtion omistaja olisi jatkossakin vastuussa asumiseen liittyvista kes-
keisisté asioista, ja asukkaat voisivat asukashallintosaannoksilld turvatusti osallistua ja vaikut-
taa yhtididen hallintoon. Ehdotetut sdannokset edistisivat yhtididen toimintakulttuurin muut-
tamista asukaslahtdisemmaksi.

Rajoituksista vapauttamisen helpottamista koskevan esityksen tavoitteena on nopeuttaa tappiol-
lisista taloista luopumista, jotta talosta aiheutuvat kulut eivat rasittaisi asumisoikeusyhteisoa ja
sen asumisoikeuden haltijoita. Asumisoikeussopimuksia voitaisiin muuttaa vuokrasopimuksiksi
poikkeustilanteissa, kun yhtion on valttdmatonta luopua tappiollisesta asumisoikeustalosta.
Asumisoikeuden haltijalla olisi mahdollisuus lunastaa asunto omakseen, jos talo muutettaisiin
tavalliseksi asunto-osakeyhtioksi, ja hanelle tarjottaisiin toista asumisoikeus- tai vuokra-asun-
toa.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset

4.1 Keskeiset ehdotukset
Asukasvalinnan ja hakujarjestelman kehittaminen

Asumisoikeusasuntojen asukasvalintaan ja hakujarjestelmaan ehdotetaan muutoksia, jotta asu-
kasvalinta olisi nopeampaa ja asukaslahtéisempéa. Hakujarjestelma ehdotetaan péivitettavaksi
nykyaikaan ja sahkdiseen tietojenkésittelyyn. Hakujarjestelmdssa sailytettaisiin jarjestysnu-
mero. Jarjestysnumeron voisi saada reaaliaikaisena online-numerona valittdmasti. Hakujarjes-
telméa yksinkertaistettaisiin siten, ettd ikuisista jarjestysnumeroista luovuttaisiin ja jarjestysnu-
merot olisivat jatkossa voimassa kaksi vuotta. Hakija voisi saada vain yhden jarjestysnumeron.
Valtakunnallista jarjestysnumerorekisteria pitdisi ARA. Muuten asukasvalintaan liittyvat tehta-
vét ehdotetaan siirrettaviksi asumisoikeusyhtidille.

Jonojarjestelma on koettu oikeudenmukaiseksi tavaksi jakaa asuntoja. On tarkeaa, etta jarjestel-
masséa sailyy Kkriteeri etusijajarjestykselle varallisuusrajan lisdksi. Jarjestysnumeroiden antami-
nen on kustannustehokasta ja helppoa sahkdisesti. Arvontaa koskevasta saannoksestd ehdote-
taan luovuttavan. Valtaosa hakemuksista tehddén sahkoisesti, jolloin korostuu tarve luopua péi-
van viiveesta jarjestysnumeron arvonnan takia. Myas paperilla tehtéva jarjestysnumerohakemus
séilyisi vaihtoehtona.

Saman asumisoikeuskohteen asukkaat, rajoituksista vapautettavasta talosta muuttavat ja asu-
misoikeusasuntoa keskenddn vaihtavat eivat tarvitsisi jarjestysnumeroa. Asumisoikeusjarjes-
telmé on tarkoitettu pysyvéa asumista varten ja sen toivotaan vastaavan joustavasti erilaisiin
elamantilanteisiin ja niiden edellyttdmiin asunnon vaihtoihin, joten olisi perusteltua turvata uu-
distuksessa keskindiset, sujuvat vaihdot. Muihin vaihtotilanteisiin tarvittaisiin jarjestysnumero,
jotta asumisoikeusasuntoa vasta hakevia ei asetettaisi erilaiseen asemaan asumisoikeusasun-
nossa jo asuviin nahden.
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Uusiin sadnnoksiin ehdotetaan kohtuullisen pituista siirtyméaikaa, kahta vuotta, nykyisille jo-
nottajille. Siirtyméaajalla lievennettdisiin méaraaikaiseen jarjestysnumeroon siirtymisen vaiku-
tuksia nykyisille jonottajille. Asumisoikeusasuntoa varten jo saasténeilla olisi tuo kaksi vuotta
aikaa saada haluamansa asumisoikeusasunto aikaisemmin saadulla jarjestysnumerolla.

On tarkoituksenmukaista hoitaa asumisoikeusasuntojen jonotusjérjestelmaan liittyvat tehtévéat
keskitetysti. Helsingin kaupungin suorittama seudullinen asukasvalinta on toiminut hyvin, ja
koska paatoksié tehdaan paljon, toiminta on myds kustannustehokasta. Valtakunnallinen jono
on kuitenkin tyévoiman liikkuvuuden ja hakijoiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta todenna-
koisesti paras ratkaisu, minka vuoksi ehdotetaan, ettd ARA hoitaisi jonotusjarjestelmaa valta-
kunnallisesti. Asukasvalinnat hoidettaisiin suoraan yhtigissa.

Asukkaan vaikutusmahdollisuuksien ja tiedon saannin parantaminen

Asukkaan ja yhtion asemaa ehdotetaan tasapainotettavaksi vastaamaan paremmin asukkaan si-
joittamaa paddomaa ottaen huomioon, ettd 15 prosentin sijoituksessa ensisijainen markkinariski
on yhtiolla (palautusvelvollisuus) ja viimesijainen riski asukkaalla (konkurssitilanteet). On pe-
rusteltua, ettd asukkailla, jotka ovat maksaneet asumisoikeusmaksun solmiessaan asumisoikeus-
sopimuksen, on vaikutusvaltaa yhtiossa sekd omaan asumiseensa suoraan liittyvissa asioissa
ettd yhtidtasolla. Perusteltua on myds, ettd asumisoikeusmaksun maksaneilla asumisoikeuden
haltijoilla vaikuttamismahdollisuudet olisivat paremmat kuin vuokralaisilla.

Asumisoikeustalojen asukashallintoa koskevat sddnnokset ehdotetaan koottavan kokonaisuu-
dessaan uuteen asumisoikeuslakiin. Ehdotettavilla sédnnoksilla luotaisiin yhtion hallituksen rin-
nalle asukkaiden ja omistajan yhteistydelimen muodossa yhtidtason asukashallinto. Yhteis-
tyéelimelle ehdotetaan mahdollisuutta oman valvojan tai tilintarkastajan valintaan. Asukasde-
mokratiaa ja tiedonantovelvollisuutta ehdotetaan selkiytettaviksi siten, ettd jokainen asukas saa
asukaskokouksessa ja verkossa tarvitsemansa ymmarrettavat tiedot. Esimerkiksi kayttovastik-
Ee:o[gn_Ilforotusperusteista tulisi viestia nykyista selkeammin suoraan kaikille asumisoikeuden
altijoille.

Yhtidihin luotavalla asukashallinnolla asukkaat otettaisiin mukaan paatoksentekoon. Yhtiota-
soisissa asioissa asukkaat vaikuttaisivat yhteistydelimen kautta. Nykyisin yhteishallintolaissa
olevia yhteistyoelinta koskevia saannoksia ehdotetaan muutettaviksi siten, ettd jokaisessa yhti-
6ssa tulisi olla asumisoikeuden haltijoiden ja omistajan yhteisty6elin, jonka kautta asumisoi-
keuden haltijat paasisivat osallistumaan yhtitason paatoksentekoon. Lisaksi asumisoikeuden
haltijoiden edustusta hallituksessa vahvistettaisiin lisddmélld asukasedustajien hallituspaikkoja
siten, ettd asumisoikeuden haltijoilla olisi aina vahintdan kaksi edustajaa hallituksessa.

Pohjana uuteen asumisoikeuslakiin otettaville asukashallintosaanndksille toimisivat nykyiset
yhteishallintolain sddnnokset, joita sovelletaan myds asumisoikeusasuntoihin. Kokouskéytén-
toja ja danivaltaisuutta koskevat saannokset laajennettaisiin koskemaan asukkaiden kokousten
liséksi yhteistyoelinten kokouksia. Vain asumisoikeuden haltijoiden ehdotetaan olevan kaikkien
asukkaiden sijasta aanivaltaisia asukashallinnon kokouksissa, silld omakustannusperiaate kos-
kee vain kayttovastikkeita ja asumisoikeusjarjestelma on tarkoitettu kohdennettavaksi asumis-
oikeuden haltijoille. Liséksi osallistumisoikeudet vastaisivat asumisoikeusmaksua asumisoi-
keusyhtion omassa padomassa, jota muilla asukkailla ei ole.

Yhteistyoelimen kautta asukkaat voisivat osallistua asukasta lahell& olevia asioita (isénndinti,
huolto, kilpailutukset) koskevaan paatoksentekoon silloin kuin on kyse yhtidtason linjauksista.
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Koko yhtiota koskevat asiat (esimerkiksi rahoitus) kasiteltaisiin myos yhteistyoelimessé. Talo-
tason asukastoiminta (asukaskokoukset ja asukastoimikunnat) sailyisi asukastoiminnan tar-
kedné perustasona. Useissa yhtidissa on jo olemassa olevaa yhtiétason toimintaa. Asumisoi-
keusyhti6 vastaisi edelleen talojen yllapidosta ja hoidosta, mutta sitd koskevat linjausasiat kasi-
teltaisiin yhteistydelimessa. Samoin on tarkeéa, ettd asumisoikeuden haltijat padsevat osallistu-
maan tasausjarjestelman periaatteiden kasittelyyn yhteisty6elimen kautta.

Koska omistusrakennetta tai itse kannusteita ei voida muuttaa olemassa olevassa jarjestelméassé,
yhtididen toiminnan lapindkyvyyden lisdédmiseen tulisi pyrkia muilla keinoilla. Samoin kuin ta-
vallinen osakeyhti6 raportoi omistajilleen, miten se on kayttanyt omistajien yhtioon sijoittamia
resursseja ja lisannyt omistaja-arvoa, yleishyddylliseksi nimetyn asumisoikeusyhtion tulisi ra-
portoida yleishyddyllisyystavoitteiden toteutumisesta rahoittajilleen eli asukkaille ja valtiolle.
Tama lisdisi asukkaiden tietoja ja mahdollisuuksia valita eri yhtididen valill4, toisin sanoen yh-
tididen kilpailua asiakkaista. Jotta yhtididen toimintaa koskevat yleishyddyllisyystavoitteet to-
teutuisivat, tulisi johdon palkkiojarjestelmien myds perustua yleishyodyllisyystavoitteiden to-
teutumiseen. Suurissa yhtidissa yhteiskuntavastuuraportointi on noussut tarkeaksi muun talou-
dellisen raportoinnin rinnalle. Yhtidille asetettaisiin velvollisuus raportoida yleishyddyllisyy-
den toteutumisesta: miten yhtit on edistanyt johtamisessa, toiminnassa ja organisaatiossa yleis-
hyodyllisyystavoitteita.

Rajoituksista vapauttamisen nopeuttaminen

Uuteen asumisoikeuslakiin ehdotetaan otettavaksi mahdollisuus asumisoikeussopimuksen
muuttamiseen vuokrasopimukseksi tilanteissa, joissa talon asunnot vapautetaan asumisoikeus-
asuntoja koskevista rajoituksista. Tama rajoituksista vapauttaminen olisi mahdollista vain poik-
keustapauksissa, joissa talolla ei ole enda kysyntaa asumisoikeustalona, asumisoikeusasukkaita
on alle puolessa huoneistoista ja talosta aiheutuu tappiota. Mahdollisuus muuttaa asumisoikeus-
sopimus vuokrasopimukseksi heikentédéd asumisoikeuden haltijan asumisturvaa, mutta sitd kom-
pensoitaisiin asukkaiden lunastusoikeudella ja etusijalla asukasvalinnassa. Asumisoikeudestaan
luopuvalle asumisoikeuden haltijalle olisi tarjottava I&hinnd vastaavan kokoista asumisoikeus-
tai vuokra-asuntoa. Rajoituksista vapauttamisen helpottaminen on térkeéd, jotta tappiollisista
taloista aiheutuvat ylimaaraiset kulut saadaan loppumaan ennen kuin ne rasittavat koko yhtion
taloutta.

Asumisoikeussopimuksen muuttaminen vuokrasopimukseksi merkitsee puuttumista asumisoi-
keusjarjestelman perusperiaatteeseen, pysyvaan asumisturvaan. Asumisoikeusasuntoja markki-
noitaessa on korostettu pysyvéaé asumisturvaa asumisoikeuteen liittyvénd olennaisena tekijané.
Asukkaan asema turvattaisiin rajoittamalla muuntamismahdollisuus poikkeustilan-teisiin, joissa
asumisoikeuden haltijoiden etu vaatii tappiollisesta talosta luopumista. Tappiollisesta talosta
luopuminen turvaisi asumisoikeuden haltijoiden yhtié6n maksamia asumisoikeusmaksuja seka
pienentaisi yhtion, asukkaan ja valtion riskeja.

Jos asumisoikeustalo vapautetaan asumisoikeusrajoituksista, talo voidaan muuttaa vapaarahoit-
teiseksi vuokrataloksi tai asunto-osakeyhtioksi (myyda omistusasunnoiksi). Joissakin tapauk-
sissa ratkaisuna voisi olla asumisoikeustalon muuttaminen rajoitusten alaiseksi valtion tuke-
maksi vuokrataloksi konsernirakenteessa, jolloin korkotuki- tai aravalainaa ei tarvitsisi maksaa
takaisin. Korkotukilakiin lisattaisiin uusi 23 a §, jonka mukaan ARA voi hakemuksesta myontaa
luvan muuttaa korkotukilainalla rahoitettu asumisoikeustalo osittain tai kokonaan korkotukilai-
noitetuksi vuokrataloksi. Edellytyksend talle muutokselle olisi, etté silla tavoin ehkaistaisiin
asuntojen vajaakayttod ja siitd aiheutuvia taloudellisia menetyksié ja ARA vapauttaisi asunnot
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asumisoikeuslain mukaisista rajoituksista. Samalla asunnot siirtyisivat korkotukilaissa saadet-
tyjen, vuokra-asuntoja koskevien kaytto- ja luovutusrajoitusten piiriin.

Rajoituksista vapauttamiselle asetettavat edellytykset voivat vesittdd vapauttamisesta saata-van
taloudellisen hyddyn rahoitusta haettaessa, silla ne voivat vaikuttaa vakuuden arvoon tai estaa
kiinteiston kayton vakuutena. Rahoittajan nakokulmasta mahdollisimman selked ja au-tomaat-
tinen asumisoikeustalon muuttaminen muuhun kayttotarkoitukseen olisi arvokkain vaihtoehto.
Esimerkiksi asukkaan lunastusoikeus vaikuttaa vakuuden arvoon, jos lunastushinta poikkeaa
markkinahinnasta. Rajoituksista vapautumista ei voida saitada automaationa jarjestelman perus-
luonteen takia, koska siihen sisaltyy perustavanlaatuisena elementtind pysyva asumisoikeusso-
pimus. Rajoituksista vapauttaminen tulee rajoittaa poikkeustilanteisiin, laissa saadettaviin eh-
toihin ja rajoituksista vapauttamista koskeva paatos edellyttéisi aina viranomaisharkintaa. Asu-
misoikeussopimukset muuttuisivat vuokrasopimuksiksi. Rajoituksista vapauttamiseen liittyisi
jaljella oleville asumisoikeuden haltijoille oikeus asunnon omaksilunastamiseen, jos talo muu-
tetaan tavalliseksi asunto-osakeyhtioksi. Omaksilunastushinnaksi on paadytty ehdottamaan
kaypaa hintaa tai vaihtoehtoisesti rakennuskustannusindeksilla tarkistettua alkuperaista raken-
nuskustannusta, jos se on matalampi. Omaksilunastushinnasta vahennettaisiin indeksilla tarkis-
}]e_ttu ja parannusten arvolla korotettu asumisoikeusmaksun palautus. ARA hyvaksyisi kauppa-
innan.

Talot, joissa olevia asuinhuoneistoja hallittaisiin eri hallintamuodoissa (niin sanotut sekatalot)
ratkaisisivat tyhjakayton ongelmaa siten, ettd vuokralla tai tyhjana olevia isoja asumisoikeus-
asuntoja voitaisiin myyda omistusasunnoiksi tai asukkaille omaksilunastettaviksi. Sekataloja
pidetaan kuitenkin hallinnollisesti vaikeina sek& asumisoikeustaloyhtididen ettd asukkaiden
puolesta eika sekatalomahdollisuudelle 16ydy kannatusta.

Jyvityksen muuttaminen

Asumisoikeusasuntojen pinta-alaa jyvitetdan talon sisall4 usein siten, ettd jyvitetty pinta-ala
eroaa oikeasta pinta-alasta. Ndin voidaan esimerkiksi hinnoitella isoja asuntoja kayttovastik-
keeltaan houkuttelevimmiksi tai ottaa huomioon avarat ndkdalat huoneistosta. Jyvityksen tulok-
sena kayttovastike vastaa paremmin asunnon kayttdarvoa. Asumisoikeussopimukset on voitu
laatia siten, ettd jyvityksen muuttaminen ei ole mahdollista. Siksi ehdotetaan, ettd ajan kuluessa
muuttuneiden jyvitysperusteiden vuoksi jyvitysta olisi mahdollista muuttaa ARAnN luvalla, jos
kayttovastikkeiden oikeudenmukainen jakautuminen asumisoikeuskohteessa taikka kohtuulli-
sen ja oikeudenmukaisen kayttovastiketason saavuttaminen kaikissa asumisoikeuskohteen
asunnoissa sité vaatii.

Valvonta ja sanktiot

ARAn valvontavaltuuksia ehdotetaan lisattaviksi vastaamaan ehdotettavia uusia sadnnoksia
asumisoikeusyhteisdjen suorittamasta asukasvalinnasta, asumisoikeuden haltijoiden ja omista-
jien yhteisty0ssa toimivasta, nykyistd laajemmasta asukashallinnosta sekd mahdollisuudesta
poikkeustapauksessa muuttaa talossa jaljella olevien asumisoikeuden haltijoiden asumisoikeus-
sopimuksia vuokrasopimuksiksi ARAnN luvalla taloudellisista syistd. Toimivat sanktiot ovat tar-
peen valtion tukemassa jarjestelméssa, varsinkin kun viranomaisen aiemmin hoitamia tehtavia
ehdotetaan siirrettaviksi asumisoikeusyhteisgille, asumisoikeuden haltijoiden oikeusasemaa ha-
lutaan parantaa uusilla asukashallintoa koskevilla saannoksilld ja rajoituksista vapauttamista
helpotetaan.
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4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset asumisoikeuden haltijoihin

Asukasvalintaan liittyvien tehtévien siirtdminen kunnilta yksinomaan yhteiséjen hoidettavaksi
nopeuttaisi asukasvalintaa, kun kaikki asukasvalintaan liittyvat tehtdvat olisivat jatkossa yhtei-
sOjen hoidettavana. Uusia asumisoikeussopimuksia tehdaan arvion mukaan noin 10 000 kappa-
letta vuodessa. Asukasvalintaprosessin nopeuttaminen vaikuttaisi asumisoikeudestaan luopu-
vien asumisoikeuden haltijoiden mahdollisia p&allekkaisia asumiskustannuksia karsivasti,
koska uusi asumisoikeuden haltija voidaan valita nopeammin. Siltd osin kun nopeampi asukas-
valintaprosessi véhentdisi omistajalle koituvia kuluja, se myds alentaisi asukkailta kayttovastik-
keissa perittdvia kuluja. Koska kunta ei endé vahvistaisi asukasvalintaa, varallisuusarviointia ja
enimmaishintaa, riskina siirtymavaiheessa olisi se, ettd asukkaiden tasapuolinen kohtelu ei to-
teudu.

Mahdollisuus luopua vajaakaytdssé olevista, asumisoikeuskaytdssa taloudellisesti kannattamat-
tomista taloista parantaisi yhtididen taloudellista asemaa, miké turvaa viime ké&dessa asumisoi-
keuden haltijoiden maksamia asumisoikeusmaksuja ja vahentda asumisoikeuden haltijan talou-
dellista riskia ja vajaakdyttdssé olevista taloista aiheutuvia, yhteison sisalla myos muita taloja
rasittavia ja kayttovastikkeita nostavia kuluja. Rajoituksista vapauttamistilanteissa asumisoi-
keuden haltija voisi valita jatkaako asumista asunnossaan lunastamalla asuntonsa omaksi mark-
kinahinnalla tai alkuperdisell& rakennuskustannushinnalla tai ja&dmall& asuntoon vuokralaiseksi
vai muuttaako pois asunnostaan, jolloin asumisoikeuden haltija saisi takaisin asuntoon muutta-
essaan maksamansa asumisoikeusmaksun indeksilla ja parannuksilla korotettuna. Koska asuk-
kaalla olisi mahdollisuus jatkaa asumista asunnossaan rajoituksista vapauttamisesta huolimatta,
ei rajoituksista vapauttaminen heikentdisi asumisen pysyvyytta ja turvaa.

ARAnN laskeman, lunastettuihin asumisoikeusasuntoihin ja vaihtuvuuteen perustuvan ASO-in-
deksin mukaan merkittavan ylitarjonnan alueella sijaitsee 722 asumisoikeusasuntoa 4 kunnassa.
Elokuussa 2019 lunastettuja asumisoikeusasuntoja oli 2 890 ja tyhjilladn vahintaan kaksi kuu-
kautta olleita 350. Tama ei kuitenkaan kerro kohdekohtaisesta kysyntétilanteesta, joten vuokra-
sopimukseksi muuttamismahdollisuutta potentiaalisesti tarvitsevista asumisoikeuskohteista on
vaikea esittad arviota. ARAN arvion mukaan asumisoikeusasuntoja, jotka sijaitsevat tassé esi-
tyksessé tarkoitetuissa mahdollisesti rajoituksista vapautuvissa kohteissa, olisi noin 1 500 —
2100 eri kunnissa eri puolilla maata. Tama tarkoittaa 50 — 70 asumisoikeuskohdetta eli noin 2,7
— 3,9 prosenttia kaikista asumisoikeuskohteista.

Ehdotuksella, jonka mukaan korkotukilainalla rahoitettu asumisoikeustalo voitaisiin ARAnN lu-
valla muuttaa osittain tai kokonaan valtion tukemaksi vuokrataloksi, ei heikennettéisi talon
asukkaiden asemaa. Ehtona vuokrataloksi muuttamiselle olisi, ettd talo vapautetaan rajoituksista
asumisoikeuslain mukaisesti. Muutettaessa talo korkotukilainoitettuun vuokrakayttoon vuokra
pysyisi omakustannusperiaatteella méaaraytyvana ja asukkaat sailyttaisivat asuntonsa.

Asunnon omaksilunastamiseen liittyy uhkakuva, ettd omaksilunastaessaan asuntonsa asukas
saattaisi jaada vahemmistdosakkaaksi taloon, jossa paatdsvalta olisi yhdellda enemmistéosak-
kaalla. Esimerkiksi osaomistusasunnoissa tahdataan tasta syysta yleensa aina lopputuloksena
tavalliseen asunto-osakeyhtioon, jotta asunto-osakeyhtion paatoksenteko olisi siten normaalia.
Omaksilunastaminen olisi mahdollista vain tilanteissa, joissa talosta muodostuisi asunto-osake-
yhtio, jonka enemmistén omistaisivat yksityishenkilot.
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Yhtididen raportointivelvoitteiden lisdédminen, yhtiokohtainen valvoja ja yhteistyoelin paran-
taisivat asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia saada tietoja asumiseen ja asumiskustan-
nuksiin vaikuttavista asioista, vertailla yhtitita keskenaan ja jopa vaikuttaa omiin asumiskus-
tannuksiinsa tatd kautta. Raportointi- ja valvontavelvoitteet aiheuttavat kuluja yhtidille ja vai-
kuttavat asukkailta perittavia kéyttovastikkeita nostavasti. Asumisoikeuden haltijoiden hallitus-
paikkojen lisdédminen vahvistaisi asumisoikeuden haltijoiden vaikutusmahdollisuuksia.

Vaikutukset asumisoikeusyhteisdihin

Rajoituksista vapauttamisen helpottamisen tavoitteena on vahentda yhteisolle aiheutuvia yli-
maardisia kuluja vajaakéytossa olevista asunnoista tai asunnoista, joilla ei ole kysyntéa asumis-
oikeusasuntoina. Yhteison vakavaraisuus paranisi, kun yhteisolle lunastettuja asumisoikeus-
asuntoja olisi vahemmén. Vajaakéytdssé olevien asuntojen tai talojen poistuminen yhteisén
omistuksesta parantaisi yhteison muiden talojen taloudellista asemaa.

Yhtididen arvioiden mukaan tyhjana olevista asunnoista aiheutuu 0,5 — 1 prosentin lisakustan-
nukset saamatta jadneista kayttovastiketuloista. Tama tarkoittaa 0,07 euron Kkustannuksia
asuineliometria kohden vuodessa eli yhteensd 2,5 miljoonaa euroa. Keskimaaraisen asumisoi-
keusasunnon pinta-alan mukaan laskettuna kustannus on 56 euroa vuodessa jokaiselle asumis-
oikeusasukkaalle. Asumisoikeusmaksujen menetyksina tdma tarkoittaa 10 miljoonaa euroa. Li-
séksi yhtididen on rahoitettava puuttuvat asumisoikeusmaksut asunnoista, joissa ei ole asumis-
oikeuden haltijaa. Asumisoikeusyhteistt ovat kdyttaneet 58 miljoonaa euroa yhteisojen varoja
naihin yhtiolle lunastettuihin asumisoikeusasuntoihin, joihin ei saada asumisoikeuden lunasta-
jaa.

Jos asumisoikeusasuntojen kantaa ei kehitetd ennakoivasti, tulevat tyhjakayton kustannukset
todennakoisesti kasvamaan tulevaisuudessa, koska asuntokanta on viela suhteellisen nuorta ja
vasta tulossa peruskorjausikéan. Asumisoikeustalot ovat ikuisten rajoitusten vuoksi valtion pe-
ruskorjauslainoituksen varassa. ARANn hyvaksymé rahoitus asumisoikeustalojen perusparan-
nuksille edellyttdd asuntojen pitk&aikaista tarvetta ja korjausten jalkeen kéyttévastike ei saa
nousta liian korkeaksi suhteessa alueen vuokratasoon. Néisté edellytyksista johtuen kaikkia asu-
misoikeusasuntoja ei voida korjata valtion takaamalla rahoituksella.

Asukkaan omaksilunastusoikeus ja asumisoikeussopimusten muuttuminen vuokrasopimuksiksi
vaikuttaisivat rajoituksina taloa tai huoneistoja myytdessa ja vaikuttaisivat talon ja huoneistojen
vakuus- ja myyntiarvoa alentavasti. Ehdotus, jonka mukaan korkotukilainalla rahoitettu asumis-
oikeustalo voitaisiin ARAnN luvalla muuttaa osittain tai kokonaan korkotukilainoitetuksi vuok-
rataloksi, voisi helpottaa kroonisessa vajaakaytdssa olevien asumisoikeustalojen saamista asu-
miskayttoon.

Saannokset asukashallinnosta luovat uusia velvoitteita talojen omistajalle, mista aiheutuu kus-
tannuksia yhtidille. Yhtiot perivat ndma kustannukset asukkailta kayttovastikkeissa. Asumisoi-
keuden haltijoiden tiedonsaannin ja vaikutusmahdollisuuksien parantaminen voi sitouttaa heité
pitkdaikaisempaan asumiseen ja vahentaa vaihtuvuutta, milla on suotuisia vaikutuksia asumis-
viihtyvyyteen, kdyttdasteeseen ja yhteistjen talouteen.

Asukasvalintaan liittyvien tehtévien siirtdminen kokonaan kunnilta yhteiséille siirtéisi yhteiso-
jen hoidettavaksi lopullisen asukasvalinnan, mika liséisi yhteis6jen tydmaéraé jonkin verran,
mill& voisi olla kohottavia vaikutuksia asukkaiden kéyttovastikkeisiin. Toisaalta asukasvalin-
taan liittyva ty0 on ollut tahan asti pitkalti kaksinkertaista, kun yhteistt ovat tehneet ehdotukset
asumisoikeuden haltijan hyvaksymiseksi, kerdnneet varallisuusarviointiin tarvittavat liitteet ja
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laskeneet enimmaishinnan kunnan hyvéksyttavaksi. Ehdotettu muutos poistaisi yhteisoilté tar-
peen olla yhteydessé kuntiin asukasvalintaan liittyen ja taten nopeuttaisi asukasvalintaa, mill&
voisi olla kéyttovastikkeita alentava vaikutus silta osin kun nopeammalla asukasvalinnalla va-
hennetadn tyhjakayttoa asumisoikeuden haltijan kolmen kuukauden vastuu-ajan jalkeen.

Lisaéntyvat raportointivelvoitteet asumiskustannuksiin vaikuttavista tekijoisté liséisivat yhtei-
s@jen toiminnan ja asumiskustannusten lapinakyvyyttd asunnonhakijoille, mika mahdollistaisi
nykyista paremmin asuntoa tarjoavien yhteisojen vertailun. Tdméa kannustaisi yhteisoja kiinnit-
tamaan nykyistd enemman huomiota asukkaille tarkeisiin asioihin kuten asumiskustannuksiin
ja asumisen laatutekijoihin.

Vaikutukset julkiseen talouteen

Valtaosa asumisoikeustaloista rakennetaan valtion tuella, josta paattad eduskunta valtion talous-
arviossa ja valtioneuvosto kayttosuunnitelmassa. Helpottamalla talojen vapauttamista asumis-
oikeuskayttdon liittyvista rajoituksista, silloin kun ne tuottavat tappiota, parannetaan korkotu-
kilainojen riskienhallintaa, vahennet&an valtion takausriskejé ja ehkaistdan luottotappioita.

Asukasvalinta siirtyisi julkiselta toimijalta yksityiselle toimijalle vahentden asumisoikeusasioi-
den hoidosta julkiselle sektorille aiheutuvia kokonaiskustannuksia. Kunnissa arvioidaan olevan
valtakunnallisesti yhteensa noin 12-14 henkil6tyévuoden verran sidottuna asumisoikeusasun-
tojen asukasvalintatehtaviin. Ottaen huomioon ARAnN lisaresurssitarpeen, julkisen talouden
s&asto olisi 10-11 henkildtydvuotta.

Asukasvalinnan siirtdminen kunnilta yhtioille vahentéisi kuntien tehtévié ja liséisi ARAN tehté-
vid. ARA kayttaa nykyiselldan 1,25-1,5 henkilétydvuotta asumisoikeusyhteisdjen ohjaukseen
ja valvontaan. ARAlle ehdotettujen uusien tehtdvien vaatima resurssitarve on 3,5 henkil6tyo-
vuotta, joka sisaltdd yhden henkil6tydvuoden tietojarjestelmien yllapitoon ja kehittdmiseen.
Tietojarjestelmé&an ja sen kayttoonottoon tarvitaan kertaluonteisesti 541 000 euroa seka siirty-
maajan viestintdén ja hallinnointiin 0,5 henkilotydvuotta. Resurssitarve siséltda jarjestysnume-
rorekisterin ja asukasvalinnan valvonnan ja ohjauksen lisdksi muut ehdotetut ARAn valvonta-
ja ohjaustehtdvien laajennukset.

Asumisoikeusasunnon hakemiseen tarvittavasta jarjestysnumerosta voitaisiin perid kohtuulli-
nen maksu. Maksulla voitaisiin rahoittaa jarjestysnumerorekisterin rakentamista ja yll&pitoa
seké tarvittavaa asiakaspalvelua. Maksun suuruus tulisi maarittaa siten, ettd se voisi vahentaa
sellaisten hakijoiden maara4, joilla ei ole tarkoitus varsinaisesti hakea asumisoikeusasuntoa tai
joilla ei ole akuuttia asunnon vaihtotarvetta, mutta toisaalta ei karsisi todellisia hakijoita maksun
suuruudesta johtuen ja aiheuttaisi asumisoikeusasuntojen kysynnédn heikkenemista.

Vaikutukset kansantalouteen

Yhteiskunnallisesti keskeinen vaikutus on esityksen vaikutus asumisen hintaan eli kéyttévas-
tikkeisiin. Esitys siséltaa elementtejd, joilla ei kokonaisuutena ole merkittavaa vaikutusta kayt-
tOvastikkeisiin, vaan esityksen tavoitteena on péivittaa ja kehittad jarjestelmén perusedellytyk-
sid ja toimivuutta. Asukashallintosaédnndsten voidaan arvioida aiheuttavan kustannuksia, kun
taas asukasvalinnan sujuvoittamisella ja yksinkertaistamisella seka rajoituksista vapauttamisen
helpottamisella voi olla kustannuksia alentavaa vaikutusta.

Valtakunnallisella jarjestysnumerolla edistettdisiin tyévoiman liikkuvuutta. Nopeammalla ja
yksinkertaisemmalla asukasvalinnalla parannettaisiin tyémarkkinoiden kohtaanto-ongelmaa.
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Maardaikaiset jdrjestysnumerot edesauttaisivat asunnonhaun perustumista entista enemman
asunnon tarpeeseen ja helpottaisivat tydpaikan vastaanottamista.

4.2.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Esitys siséltdd merkittavia muutoksia asumisoikeusnumeroiden hakemiseen, asumisoikeuden
haltijoiden valintaan sek& asumisoikeusyhteiséjen ohjaukseen ja valvontaan. Jatkossa yhteisot
vastaisivat asumisoikeuden haltijoiden valintapadtoksista ja enimmaishintojen maéarittdmisesté.
Nykyisen lain mukaan yhteisot ovat valmistelleet valinnat ja esittdneet enimmaishintaa, mutta
kuntien tehtavana on ollut hyvéksya valinnat ja vahvistaa enimmadishinnat. Merkittavad maara
tehtévia siirtyisi kunnilta ARAn vastuulle. ARAlle siirtyvia tehtévia ovat valtakunnallisen jo-
norekisterin kehittdminen ja yllapito sekd tahan liittyvé asiakaspalvelu, asumisoikeuden halti-
joiden valinnan ohjaus ja valvonta, enimmadishintojen méaarittdmisen ohjaus ja valvonta seka
kayttotarkoituksen muutospaatokset.

Esityksen mukaiset ARAN tehtdvat kasittdisivat asukasvalinnan, enimmaishintojen, asukashal-
linnon (nykyisin yhteishallintolain mukainen ohjaus) ja luovutusten valvonnan, yhteistjen ja
asukkaiden kouluttamisen seka kanteluiden kasittelyn ja seuraamusten maarittamisen. Yhtidille
siirtyvien tehtdvien osalta asunnonhakijoiden ja asukkaiden tasapuolisuus edellyttdd valvonnan
lisdksi viranomaisohjeistusta lain yhtendisen toteutumisen varmistamiseksi. Siirtymévaiheessa
my0s kuntia tydllistavat hakijoiden kyselyt ja uudelleenohjaus. Kokonaisuudessaan esitys va-
hentéisi viranomaisten tehtévid, koska asumisoikeuden haltijoiden valinta ja siihen liittyvat teh-
tavat, varallisuuden arviointi ja enimmaishinnan vahvistaminen, siirtyisivat kunnilta yhtioille.

Tehtévien siirtoa toteutettaessa olisi varmistettava, ettd kunnat saavat tarvitsemansa asukasva-
lintaan liittyvan asuntomarkkinatiedon. Tdma edellyttéisi asukasvalintaan liittyvan tilastotiedon
tuottamista ja saattamista kuntien kdyttéon. Tieto tuotettaisiin mahdollisimman automaattisesti
sdhkoisen hakujarjestelman kautta. Tiedon tuottamisen kéytdnnot kehitettdisiin yhteistydssé
kuntien kanssa.

4.2.3 Yhteiskunnalliset vaikutukset
Vaikutukset asumisoikeuden haltijoiden ja hakijoiden asemaan

Ehdotettu rajoituksista vapauttamisen helpottaminen puuttuisi jarjestelmén tarjoamaan pysy-
vaan asumisturvaan lieventamalla asumisoikeussopimuksen pysyvaa luonnetta. Toisaalta tiukat
ehdot irtisanomistilanteille turvaisivat asumisoikeuden haltijoiden asemaa. Lunastusmahdolli-
suus ja asumisoikeusasunnon tai vuokrasopimuksen tarjoaminen irtisanomistilanteissa lieven-
taisivat asumisturvan heikennysta. Esitys parantaisi jarjestelmén sisaltdman tuen kohdentu-
mista, kun talot, joille ei ole kayttda asumisoikeusasuntoina, voitaisiin muuttaa vuokra- tai
omistusasunnoiksi.

Pysyvan jérjestysnumeron muuttaminen méaéraaikaiseksi heikentdisi nykyisten jonottajien ase-
maa. Hakijat ovat voineet olla jonossa vuosikymmenia odottaen erityisen hyvélla paikalla ole-
vaa asuntoa tai sadstden asumisoikeusasuntoa varten. Pysyvésta jarjestysnumerosta luopuminen
heikentdisi myds asunnon vaihtajien asemaa, silla t4h&n mennessé he ovat voineet hakea heti
asunnon saatuaan tai jo ennen sita jarjestysnumeron vaihtoa varten, eika heité aseteta etusijalle
ehdotettavissa asukasvalintasaannoksissa. Ehdotetun kahden vuoden siirtymaajan aikana pysy-
vén jérjestysnumeron omaavilla hakijoilla olisi kuitenkin mahdollisuus hakea ja saada toivo-
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mansa asumisoikeusasunto. Tama siirtymaaika turvaisi nykyisten jarjestysnumeroiden haltijoi-
den aseman riittavalla tavalla. Esitys parantaa jarjestelman kohdentumista asumisoikeusasun-
non tarpeessa oleville.

Rajoituksista vapauttamisen helpottamisen tavoitteena on vahentda yhteisolle aiheutuvia yli-
maardisia kuluja vajaakéytossa olevista asunnoista tai asunnoista, joilla ei ole kysyntéa asumis-
oikeusasuntoina. Yhteison vakavaraisuus paranisi, kun yhteistlle lunastettuja asumisoikeus-
asuntoja olisi vahemmén. Vajaak&ytdssa olevien asuntojen tai talojen poistuminen yhteison
omistuksesta parantaisi yhteison muiden talojen taloudellista asemaa. Ehdotus, jonka mukaan
korkotukilainalla rahoitettu asumisoikeustalo, joka vapautetaan asumisoikeusrajoituksista, voi-
taisiin lainoittaa osittain tai kokonaan korkotukilainoitetuksi vuokrataloksi, lisaisi valtion tuke-
mien vuokra-asuntojen maaréa. Téllaisen lainoitusmahdollisuuden kayton arvioidaan kuitenkin
jadvan vahaiseksi.

Ehdotetut ARAnN valvontavaltuudet seuraamuksineen parantavat asumisoikeuden haltijan oi-
keusturvaa edellyttéen, ettéd tehtdville varataan riittavat resurssit. Asumisoikeuden haltijan oi-
keusturva on ollut paljolti omatoimisesti yleisessd tuomioistuimessa nostettavan kanteen va-
rassa, mutta oikeudenkaynnin kynnys on osoittautunut korkeaksi. Valtion tukeen liittyvien sdén-
ndsten noudattamiseen tarvitaan myds viranomaisvalvontaa ja —ohjeistusta.

Yhdenvertaisuusvaikutukset

Esitys parantaa hakijoiden yhdenvertaisuutta asukasvalinnassa seka eri asumismuotojen valin-
nassa ja siten parantaa yhdenvertaisuutta koskevan lainsdéddédnnon toteutumista. Ehdotettu
ARAnN mahdollisuus erityisista syistd uusia madrdaikainen jarjestysnumero parantaisi yhden-
vertaisuutta ja helpottaisi yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 15 §:n mukaisten kohtuullisten mu-
kautusten vaatimusten soveltamista.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Lakiuudistus toteutettaisiin asumisoikeuslain kokonaisuudistuksella, jossa nykyinen laki asu-
misoikeusasunnoista kumottaisiin ja sdddettéisiin uusi. Lain rakennetta selkiytettéisiin, ja uu-
tena asiakokonaisuutena lakiin otettaisiin sddnnokset asukashallinnosta. Lainsdéddannon jako
asumisoikeusasumista hallintamuotona (asumisoikeuslaki) ja valtion tuen ehtoja (korkotuki-
laki) koskeviin sdadoksiin séilytettaisiin.

Uuden asumisoikeuslain sadtdminen on perusteltua, koska nykyiseen asumisoikeuslakiin on
vuoden 1990 jalkeen tehty jo useita osittaisuudistuksia ja lakiin lisatty runsaasti sddnnoksia,
joiden muuttaminen uudelleen tekisi laista hankalasti luettavan. Koska kaytanndssa lahes kaikki
asumisoikeusasunnot ovat valtion tuella rakennettuja, uusi laki sisaltaisi hallintamuotosaannds-
ten ohella jonkin verran myos valtion tukea koskevia sdanndksia, mutta selkeasti toisistaan eril-
184n. Lisaksi uuteen lakiin siséllytettisiin nykyisin yhteishallintolaissa olevat asukasdemokra-
tiasdannokset sédantelyn selkeyden ja kaytettavyyden vuoksi.

Vaikka asumisoikeuslaki uudistetaan kokonaan, asumisoikeusjarjestelman perusperiaatteet sai-
lytetddn. Olemassa olevassa jarjestelméssé ei voida perustavanlaatuisella tavalla puuttua toimi-
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joiden oikeuksiin, vaan muutosten tulisi tapahtua vapaaehtoisesti. Nykyisen asumisoikeusjar-
jestelman muuttaminen asukasléahtdisemmaksi voisi tapahtua suuntaamalla uudistuotannon lai-
noitusta rajatummalle kohderyhmalle. Tdysin uusi asumisoikeusjérjestelma voisi olla esimer-
kiksi asumisoikeusyhdistyksiin pohjautuva ilman asumisoikeusyhdistyksen lunastusvelvolli-
suutta, jolloin asukkailla olisi enemman intressia osallistua yhteison hallinnointiin ja toimintaan
eika lunastusvelvollisuus muodostuisi yhdistykselle liian raskaaksi kantaa. Pohdinnat tdméan-
kaltaisen uuden asumisoikeusjérjestelman tarpeesta voidaan kdyda asuntopoliittisen kehittamis-
ohjelman valmistelun yhteydessa.

Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman yhteydessé tulee arvioitavaksi omistuspohjaisen tukijar-
jestelman kehittdminen. Hallitusohjelmassa on edellytetty seka asunto-osuuskuntia koskevan
lains@adannon laatimista, etté sen selvittdmista, tulisiko aravalainat ottaa kdytt6on omistusasun-
tojen lainoituksessa. Asumisoikeusasumista valimuotona verrataan usein omistusasumiseen, jo-
hon verrattuna asumisoikeusasumista pidetdén kalliina vaihtoehtona. Asumisoikeusjérjestelmaé
voitaisiin kehittaa esimerkiksi vapaarahoitteiseen suuntaan, missa asumisoikeusyhteiso ei kes-
Kitetysti vastaisi asumisoikeusmaksun palautuksesta, jolloin asukkaalla olisi intressi osallistua
my®6s hallinnointiin ja kiinteiston arvon séilyttdmiseen pidemmalla tahtdimella.

Asumisoikeusasuntoja pidetdan tarkednd keinona toteuttaa kuntien asuntopolitiikkaa. Asumis-
oikeusjarjestelméan arvo ei ole volyymissa vaan siind, etta asumisoikeusasunnoilla voidaan ta-
sapainottaa vuokra- tai omistusasuntovaltaisten asuinalueiden asukasrakennetta. Asuntoalueen
toteutus voi olla riippuvainen asumisoikeuskohteiden kéynnistymisestd. Asumisoikeusjarjes-
telmé on tarkoituksenmukaista sdilyttda eiké asukasvalintasdanndsten tiukentamiselle ole pe-
rusteita, koska sen voidaan arvioida vaikuttavan negatiivisesti kunnan tontin-luovutukseen asu-
misoikeusrakentamiseen samoin kuin asuntojen kysyntaén ja tatd kautta asumisoikeusyhtididen
talouteen. Véljemmét asukasvalintakriteerit ovat perusteltuja myos siitd nakdkulmasta, ettd
asukkaalla tulee olla maksu- ja usein myds lainanottokykya asumisoikeusmaksun suorittamista
varten. Asukasvalintakriteerien tiukentaminen saattaisi vaikuttaa negatiivisesti asumisoikeus-
asuntojen kysyntaan ja tata kautta yhtididen talouteen. Valtion tukemien vuokra-asuntojen asuk-
kaiden asettamista etusijalle pidetaan hallinnollisesti hankalana, asukasvalintoja mutkistavana
ja poikkeuksia jarjestysnumerokdytannosté lisadvana tekijand. Jarjestysnumeroa pidetdan sel-
kedna kriteering, jonka poikkeukset on syytd minimoida. Asukkaan kannalta asumisoikeus-
asunto muodostaa tarkeana pidetyn vaihtoehdon vuokra- ja omistusasumiselle.

Jarjestysnumeroon perustuvan hakujarjestelman kehittamisessa eraana vaihtoehtona oli séilyt-
t&& kuntakohtainen jarjestelma, jossa oli mahdollista kuntien paatoksilla vapaaehtoisesti keskit-
taa jarjestysnumeroiden hakeminen alueellisesti. Esimerkiksi asuntomarkkinoiden kysyntéti-
lanne valittyisi parhaiten kuntakohtaisten asukasvalitsijoiden kautta asumisoikeusasuntojen
tontti- ja lainoitustarpeen pohdintoihin. Vapaaehtoiset keskitetyt jarjestelmat ovat toimineet hy-
vin, mutta niitd on vain Helsingin ja Lahden seuduilla. Muuten yhti6t asioivat jokaisen kunnan
kanssa erikseen ja asukasvalintasdanndsten soveltamiskaytantd on kirjavaa. Koko maan kattava
seudullinen jarjestelma olisi mahdollinen vain kuntien vapaaehtoisin sopimuksin. Valtakunnal-
lisessa jérjestelmassa vaihtoehtoina nahtiin ARAnN ja Helsingin kaupungin hoitama asukasva-
linta. Helsingin kaupungille keskittamista puoltaisi valmis tietotekninen jéarjestelma ja valmiit
asukasvalintakdytannot.

Vaihtoehtona olisi myds yhtididen kokonaan hoitama asukasvalinta, jolloin ainoastaan jalki-
valvonta olisi kunnilla tai ARAIla. Jalkivalvonta on kuitenkin hankalaa ja jarjestysnumeroa on
pidetty jarjestelmdassa selkedna kriteerind, joka halutaan séilyttaa, joten esityksessa on paadytty
ehdottamaan asukasvalintatehtavien siirtdmista yhtidille samalla kun jarjestysnumeroiden anta-
minen pidettdisiin edelleen ARAN viranomaistehtdvana. Valtakunnallisesti keskitetty jérjes-
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telmd, joka perustuu viranomaisen antamaan jarjestysnumeroon, mutta jossa ei hyvéksyteta asu-
kasvalintoja etukateen kuten tdhén asti, on perusteltu mallissa, jossa sosiaalisen tarveharkinnan
kriteerind toimivat varallisuusrajat ja tukea on vahemman kuin vuokra-asunnoissa. Yhteisot te-
kevét asukasvalintapaétokset jarjestysnumeroon perustuen ja soveltaen varallisuuteen perustu-
vaa tarveharkintaa. ARA ohjaa ja kouluttaa yhteis6ja enimmadishinnan méaarittelyssa seké var-
mistaa ohjauksella ja valvonnalla valtakunnallisesti yhdenmukaiset (asukasmarkkinatilantee-
seen perustuvat) arviointikaytannot. Tall tavalla toteutettuna muutos myds vahentaa hallitus-
ohjelman mukaisesti kuntien tehtavia.

Nykyisen kunnallisen jarjestysnumerojérjestelman sijasta ARAlle ehdotetun jarjestysnumero-
rekisterin yllapitoon liittyy my6hemmin vaikutusten arvioinnissa esitetyista kustannuksista ker-
taluontoinen 541 000 euroa seka yksi henkildtyovuosi jatkuvaan tietojarjestelmén yllapitoon ja
kehittdmiseen. Tama on siis viranomaisen yll&pitdman jonojarjestelman hinta verrattuna suo-
raa|1|n yhtilijkci?taiseen asukasvalintaan. Kustannuksia voidaan kattaa jarjestysnumerosta peritté-
valla maksulla.

Asumisoikeuden haltijan mahdollisuuksia seurata lapinakyvasti yhtién toimintaa ja taloutta pi-
detadn riittamattomina. Vaikutusmahdollisuuksien lisd&dminen esityksen mukaisesti ei paranna
asumisoikeusmaksun asemaa yhtitn taseessa tai maksunsaantijérjestyksessa, mutta turvaa muu-
ten asukkaan asemaa lisaten lapindkyvyyttd. Vaikutusmahdollisuuksien lisédminen enemman
kuin esityksessd ehdotetaan merkitsisi puuttumista yhtién omaisuudensuojaan ja paatoksente-
kovaltaan, joten se olisi luontevampaa toteuttaa muuttamalla asumisoikeustoiminnan yhtio-
muoto yhteiséllisemman oikeussubjektin muotoon. Tama olisi mahdollista esimerkiksi suun-
taamalla uusien asumisoikeusasuntojen korkotukilainoitusta uudella tavalla. Asumisoikeus-
maksun siirtdminen vieraaseen pddomaan voisi parantaa asukkaan asemaa maksukyvyttémyys-
tilanteissa, mutta yhti6t ovat velkaisia ja kiinteistovakuudella turvatut velat ovat maksunsaanti-
jarjestyksessa ennen asumisoikeusmaksua. Luopumalla asumisoikeus-maksun lunastusvelvol-
lisuudesta ja muuttamalla asumisoikeusmaksu puhtaaksi sijoitukseksi voitaisiin muuttaa asu-
misoikeuden haltijan asema osaomistajaksi. Halukkuutta lunastusvelvollisuudesta luopumiseen
ei ole asukkaiden palautteen perusteella ollut, eikd myosk&én sekataloihin, missd omistajina
olisivat seka yhtio ettd osaomistaja-asukkaat. Osaomistusjarjestelmén tarkoituksena on siirtya
tavalliseen asunto-osakeyhtidasumiseen. Nykyisten asumisoikeusyhteiséjen omaisuuden siirté-
minen asukkaiden hallinnoimien yhteistjen haltuun taas on mahdollista ainoastaan lain sallimin
vapaaehtoisin toimin luovutushintasadnnosten puitteissa.

Nykytilanteessa asumisoikeussopimusten pysyvyys estéa hallintamuodon muuttamisen, vaikka
suurelle osalle talon huoneistoista ei olisi enda kysyntaé asumisoikeusasuntona. Tyhjakaytto ja
taloudelliset riskit voivat lisdéntyd, koska tappiollisista taloista ei voida luopua ilman asumisoi-
keuden haltijoiden suostumusta. Esimerkiksi asettamalla vajaakéaytssa olevien talojen asumis-
oikeuden haltijat etusijalle asukasvalinnassa seké asukkaiden lunastusoikeudella voitaisiin edis-
tda asumisoikeuden haltijoiden vapaaehtoista asumisoikeussopimuksista luopumista tapauk-
sissa, joissa talo on tarpeen vapauttaa rajoituksista ja myyda kustannusten karsimiseksi. VVapaa-
ehtoisuuteen perustuva toteutusvaihtoehto on nahty kuitenkin riittdméattomaksi. Sekatalomalliin
liittyy vahemmistdosakkeenomistajan asemasta ja asuntojen jalleenmyynnista aiheutuvia mer-
kittavia riskeja. Kiinnostus lunastukseen voisi jaada vahaiseksi. Yhtion ndkokulmasta sekataloja
on vaikea hallinnoida.

Nykytilanteessa asumisoikeussopimusten pysyvyys estéa hallintamuodon muuttamisen, vaikka
suurelle osalle talon huoneistoista ei olisi enda kysyntaé asumisoikeusasuntona. Tyhjakaytto ja
taloudelliset riskit voivat lisadntyd, koska tappiollisista taloista ei voida luopua ilman asumisoi-
keuden haltijoiden suostumusta. Esimerkiksi asettamalla vajaakayttssa olevien talojen asumis-
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oikeuden haltijat etusijalle asukasvalinnassa seké asukkaiden lunastusoikeudella voitaisiin edis-
tdd asumisoikeuden haltijoiden vapaaehtoista asumisoikeussopimuksista luopumista tapauk-
sissa, joissa talo on tarpeen vapauttaa rajoituksista ja myyda kustannusten karsimiseksi. Vapaa-
ehtoisuuteen perustuva toteutusvaihtoehto on nahty kuitenkin riittaméattdmaksi. Sekatalomalliin
liittyy vahemmistdosakkeenomistajan asemasta ja asuntojen jalleenmyynnista aiheutuvia mer-
kittavid riskeja. Kiinnostus lunastukseen voisi jdada vahaiseksi. Yhtion nékékulmasta sekataloja
on vaikea hallinnoida.

Jos talot vapautuisivat automaattisesti rajoituksista konkurssitilanteissa, se mahdollistaisi pa-
remmin vakuuden kéyton lainoitukseen. Tama ei kuitenkaan takaa pankkien lainoitusta asumis-
oikeustaloille ja voisi luoda tilaa vaarinkaytoksille. Esityksessa on siksi lahdetty siitd, ettd asu-
misoikeussopimusten irtisanominen rajoituksista vapauttamiseen liittyen on mahdollista vain
viranomaisen luvalla. Tallgin viranomaisen on mahdollista valvoa toimenpidetté ja hyvaksya
jarjestelyt vain rajatuissa, laissa sadadetyissa taloudellisissa ongelmatilanteissa.

Tukijarjestelman toimivuuden edellytyksend ovat toimivat puuttumiskeinot. Asumisoikeusjar-
jestelmaan siséltyvia tuen vaarinkaytoksiin puuttumisen keinoja olisi tarpeen kehittaa siihen
suuntaan, ettd seuraamuksia voitaisiin kohdentaa suoraan muille tahoille kuin asumisoikeus-
yhteisolle, silla asumisoikeusyhteison tulot tulevat asukkaiden kdyttovastikkeista. Tastd syysta
on valmistelussa harkittu vaihtoehtona sitg, ett4 uhkasakon lisaksi ehdotettu seuraamusmaksu
voitaisiin maarata luonnolliselle henkildlle. Henkilokohtaiset seuraamukset ovat kuitenkin
poikkeuksellisia, ja voisivat vahentdd kiinnostusta asumisoikeusyhteisdjen johtotehtaviin mu-
kaan lukien asukasedustajat hallituksessa. Rikoslain mukaista menettelya, esimerkiksi avustus-
petoksena kasittely, voidaan ndma seikat huomioon ottaen pitéd riittdvana puuttumiskeinona
seuraamusmaksun ja uhkasakon lisaksi.

5.2 Ulkomaiden lainsaaddanto ja muut ulkomailla kdytetyt keinot
Yleista

Suomalainen asumisoikeusjarjestelmé on omanlaisensa kuten suomalainen vahva asunto-osa-
keyhtidjarjestelmakin. Etenkin muiden Pohjoismaiden jarjestelmista 16ytyy kuitenkin yhtyma-
kohtia suomalaisen asumisoikeusjarjestelman kanssa. Ruotsin, Norjan ja Tanskan asumisoi-
keusjarjestelmat ovat lahella toisiaan ja muistuttavat suomalaista asunto-osakeyhtidasumista.
Suomen asumisoikeusjarjestelmaa voidaan kuvata Iahinné pysyvaksi vuokra-asumiseksi. Asu-
misoikeusjarjestelmilla Pohjoismaissa on ollut tarkoituksena tarjota vuokra- ja omistusasumi-
sen ominaisuuksia yhdistdvad kohtuuhintaista asumista. Asumisen hinta on kuitenkin noussut,
ja myds asuntojen heikko saatavuus on muodostunut ongelmaksi Pohjoismaissa.

Asumisoikeusasunnot ovat Euroopassa usein entisid vuokra-asuntoja, joiden hallintamuoto on
muutettu asumisoikeudeksi ja niiden hallinta on l1&hempénd omistusasumista kuin suomalai-
sessa asumisoikeusjarjestelmassé. Rajoituksia asunnoille ovat 1&hinng, ettd niitd on kéytettava
omassa asumiskaytdssa ja asuntoja voi olla vain yksi. Muuten ne ovat usein vapaasti luovutet-
tavissa ja hinta maaraytyy markkinoilla tai hinnalle on olemassa vain enimmaismaara. Muiden
eurooppalaisten maiden asumisoikeusasunnot voivat tarjota pysyvaa asumisturvaa jopa ilman
asukkaan omaa panosta. Asukkailla on paatdsvalta asuntoja koskevissa asioissa. Osuuskunta-
muodossa voi osuuskuntaan kuulua myds sijoittajajasenia asukkaiden lisaksi.

Suomalaisesta jarjestelmasta luotiin yhtiépohjainen, yhtididen suureen kokoon ja riskin hajaut-
tamiseen perustuva jarjestelmé. Asumisoikeusyhdistyslakiakin s&éadettdessa tarkoituksena oli
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luoda laajenevia, seudullisia yhteisdja, jotka olisivat taloudeltaan riittdvén vakavaraisia kanta-
maan lunastusvelvollisuutta ja jossa voitaisiin tasata kayttovastikkeita, jotta kdyttovastike py-
syisi Kilpailukykyisend eika se ylittdisi laissa saadettya vertailuvuokratasoa. Omistajan lunas-
tusvelvollisuus ja asumisoikeuden sé&nnelty hinta erottavat suomalaisen jarjestelman muista
pohjoismaisista jarjestelmista.

Suomen asumisoikeusjérjestelman yhtymékohtia eurooppalaisiin vastaaviin jarjestelmiin selvi-
tettiin ymparistoministerion toimeksiannosta vuonna 2016 (Katsaus eurooppalaisiin asumisoi-
keusjarjestelmiin, PTT tydpapereita 179).

Ruotsi

Ruotsissa on kaksi jarjestelméaa, joita voidaan verrata suomalaiseen asumisoikeusjérjestelmaan:
“hyresritt” ja “bostadsritt”. Hyresratt—jarjestelma tarjoaa kuntien tai yleishyddyllisten yhteiso-
jen omistamia vuokra-asuntoja ilman tarveharkintaa tai alkupddomaa jonotusperiaatteella.
Asukkaalla on ikuinen oikeus asua asunnossaan.

Bostadsratt—jérjestelman asumisoikeusyhdistykset ovat osuuskuntamuotoisia. Asukas maksaa
sekd alkupddoman ettd vastiketta. Asukas saa oikeuden kayttda asuntoa, mutta ei omista sita.
Asukas on yhdistyksen asukasomistaja ja asumisoikeuden voi jattda perinnoksi. Asukkaat va-
litsevat yhdistyksen hallituksen ja tilintarkastajat. Yhtiokokouksissa jokaisella asukkaalla on
yleensa yksi dani, jollei sdédnndissa ole toisin paatetty. Ruotsin asumisoikeusyhdistys on hyvin
lahelld suomalaista asunto-osakeyhtiotd. Muunlainen kuin asumisoikeusyhdistyksen kautta ta-
pahtuva omistusasuminen Ruotsissa ei ole ollut kerrostalossa mahdollista ennen vuotta 20009.
Aiemmin yhdistyksen oli lunastettava asumisoikeus tiettyyn hintaan jaseneltadn. Tasta on kui-
tenkin luovuttu, koska lunastusvelvollisuus johti asuntojen jadmiseen yhdistysten kasiin ja tata
kautta konkursseihin. Asukas on nykyisin vastuussa asumisoikeuden myynnistd vapaaseen hin-
taan. Asumisoikeuksien hinnat ovat uudistuksen jalkeen nousseet l&helle markkinahintoja.

Norja

Norjan jarjestelma perustuu myods osuuskuntamuotoisiin asumisoikeusyhdistyksiin. Myds Nor-
jassa on luovuttu hintasadntelysta ja jonotuksesta jo 1980-luvun alussa. Hinnat ovat nousseet
voimakkaasti sadntelyn purkamisen jalkeen. Asunnon voi myyda vapaasti markkinoilla, mutta
myynnissé kaytetdan tarjouskaupan lisaksi kriteerind jdsenyysaikaa osuuskunnassa. Tarjouskil-
pailun voittaa korkein tarjous ja pitkaaikaisin jasen osuuskunnassa. Lisaksi yhteison asukkailla
on etuosto-oikeus omassa yhteisossaan. Asuntoja voi olla vain yksi ja jasenen on asuttava asun-
nossaan. Véliaikainen vuokraus on sallittu enintdén kolmeksi vuodeksi.

Tanska

Tanskan asumisoikeusjarjestelma perustuu myds osuuskuntiin. Myés Tanskassa asumisoikeus-
asuntojen hinnat ovat nousseet omistusasuntojen kanssa ldhes samalle tasolle, vaikka hinnat
ovat saanneltyjé, toisin kuin Ruotsissa ja Norjassa. Yhteisdilla on ollut vapaus itse paattaa hin-
tojen méaardytymistavasta. Tanskan erityispiirre on laaja asukasdemokratia, jossa asukas voi
vaikuttaa asumiseensa eri tasoilla. Jasenet kayttavat paatdksentekovaltaa yleiskokouksessa,
jossa valitaan hallitus.

Islanti
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Islannin asumisoikeusjarjestelma on osuuskuntamuotoinen ja asumisoikeus palautuu osuuskun-
nalle pois muutettaessa. Asukkaalla on kuuden kuukauden irtisanomisaika. Asunnot myydaan
tarjouskilpailulla, jonka voittaa se, jolla on suurin tarjous ja pitkaaikaisin jasenyys.

Muu Eurooppa

Muualla Euroopassa vuokra-asuminen on yleisempaa ja tarjoaa usein myds parempaa asumis-
suojaa kuin Suomessa vuokra-asumisessa on. Euroopassa on myos paljon osuuskuntamuotoista
asumista, joihin liittyy useimmiten vaikutusmahdollisuudet osuuskunnassa paatettaviin asioi-
hin.

6 Lausuntopalaute
Tuoreimman lausuntopalautteen mukaan. ..

Edelliselld hallituskaudella palautetta annettiin seka suuntaviivamuistioon etta hallituksen esi-
tyksen luonnokseen. Tehtyjen kommenttien johdosta ehdotetun maaréaikaisen jarjestysnume-
ron voimassaoloaikaa pidennettiin yhden vuoden mittaiseksi, kunnes se jaljempéana kuvatusti
pidennettiin lausuntokierroksen jélkeen kahteen vuoteen. Viranomaisen suorittaman asukasva-
linnan sijasta on paadytty ehdottamaan yhtiokohtaista asukasvalintaa ja viranomaisen pitamaa
jarjestysnumerorekisteria.

Valtaosa lausunnonantajista piti asumisoikeusasuntojen asukasvalinnan modernisoimista,
kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamisen nopeuttamista ja siihen liittyvaa asunnon omak-
silunastusmahdollisuutta sekd asukashallinnon kehittdmisté asuntojen kayttoa tehostavina ja jér-
jestelmaa parantavina uudistuksina.

Kunnat pitavat asumisoikeusasumista tarkeana hallintamuotona, joka monipuolistaa asukas-ra-
kennetta, mahdollistaa tyon perdssa muuttamista ja erilaisille kotitalouksille vaihtuvia tarpeita
vastaavaa asumista. Kunnan kannalta merkittdvd muutos nykytilaan verrattuna on jérjestysnu-
meroiden antamisen ja hallinnoinnin siirtyminen kunnalta ARAlle sekd kunnan tekemien asu-
misoikeusmaksujen vahvistamis- ja asumisoikeuden haltijaksi hyvaksymispaatosten siirtymi-
nen omistajayhtididen tehtdvaksi. Yhtididen osaaminen asukasvalinta- ja hintapaatosten teke-
miseen vaihtelee, ja kunnat ehdottavatkin, ettd asukasvalinta siirrettéisiin kokonaan ARAlle tai
ettd valvonta olisi kuntien tehtdva. Myo6s Helsingin seudun toimivaa jarjestelmaa ja sen pohjalta
luotavaa mallia kannatetaan. Siirtymaaika on suunniteltava ja ohjeistettava tarkasti.

Asumisoikeusasukkaiden kannalta merkittdvd muutos on omistajayhtion mahdollisuus muut-
taa poikkeustapauksissa viranomaisen luvalla asumisoikeussopimus vuokrasopimukseksi ver-
rattuna nykyiseen ikuiseen asumisoikeuteen. Lausuneiden asukkaiden mukaan irtisanomismah-
dollisuus on vastoin jarjestelman periaatteita ja perustuslakia. Rajoituksista vapauttamiseen on
liityttava lunastusmahdollisuus alkuperdiseen rakennuskustannushintaan indeksilla tarkistet-
tuna tai vastaavin ehdoin kuin valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokralaisille. Oikeusminis-
terion nakemyksen mukaan perusteltua voisi olla, ettd asumisoikeusasukas saisi irtisanomisti-
lanteessa palautuksena alkuperéistd asumisoikeusmaksuosuutta vastaavan osuuden asunnon ar-
vosta konversion jalkeen, kuitenkin vahintdan asumisoikeusmaksun indeksikorotuksineen, ja
huoneiston lunastushinta olisi jokin kdypad markkinahintaa alempi hinta.

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry (SASO) vaatii omistuksen siirtamistd ulkopuolisilta omista-

jayhtioilta asukkaille tai asukkaiden muodostamille yhdistyksille. Jarjestelman kehittdmisen ny-
kyisenkaltaisena nédhdaan tarkoittavan asukkaiden varoilla ja pd&domasijoituksella maksetun
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omaisuuden, joka kuuluisi maksajalle, siirtdmistd asumisoikeusyhtidille. Yhtiot eivét toimi
yleishyodyllisesti vaan rahastavat asukkaita liikaa, asuminen ei ole kohtuuhintaista ja jarjes-
telmé hyodyttaa vain yhtididen omistajatahoja. Lupaus pysyvéastd ja kohtuuhintaisesta asumi-
sesta on petetty. Koska yhti6t eivat toimi enad yleishyodyllisesti, talot tulisi vaihtoehtoisesti
siirtad esimerkiksi asukkaiden enemmistdpaatoksella osaomistustaloiksi, joissa valiomistajana
voisivat olla kaupungit ja kunnat. Asukas voisi vastikkeessaan lyhent&a lainaa.

Lausuneita asukkaita huolestuttavat etenkin asumiskustannusten nousu ja omakustannusperi-
aatteen toteutuminen muissa kuin kuntien omistamissa yhtidissa ja asumisoikeusyhdistyksissa.
Isoissa yhtitissd ei mydskaan ole mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseen liittyviin asioi-
hin. Asukkaiden lausuntojen mukaan tasauksesta olisi luovuttava tai rajoitettava sitda voimak-
kaasti, perustettava vahvat asukashallitukset, asukkaiden oikeussuojaa olisi parannettava seké
séadettava fuusiotilanteissa mahdollisuus muodostaa asukkaiden itsendinen asumisoikeusyh-
teiso. Kilpailutukset ja niiden valvonta on saatava toimimaan. Asukkaiden olisi saatava riittdva
tieto kayttovastikkeeseen vaikuttavista asioista. Myos seudullista tasausjarjestelméaa ehdotetaan.
ARAnN valvontaa pidetdén riittdmattémana.

Yhtidt (SAY) vastustavat pakollista omistajien ja asukkaiden valista yhteistyoelinté ja nékevét
vakavia puutteita kaavaillussa seuraamusjérjestelmassa samoin kuin yhtiot vastustavat asumis-
oikeusjérjestelmaéan liittyvaa ylimaaraista hallinnollista raportointitaakkaa, josta seuraavat lisa-
kulut tulevat asukkaan maksettaviksi. Yhtididen mukaan asukasvalinta kokonaisuudessaan voi-
taisiin siirtda yhtidille, jolloin ei tarvittaisi erikseen valtakunnallista jarjestys-numerorekisterié
ARAan.

Lausuntojen perusteella jarjestysnumeron madréaikaa on pidennetty kahteen vuoteen. Jérjestys-
numerojarjestelman keskittdmisen lisaksi asunnonhaku voitaisiin keskittd4 yhdelle sivustolle ja
luopua omistajakohtaisista asuntojonoista. Taman muutoksen mahdollisuutta selvitettiin, mutta
sen ehdottamisesta luovuttiin, koska sen arvioitiin hidastavan asukasvalintaa ja aiheuttavan tur-
haa hallinnollista taakkaa.

Lain alkusdénndksiin ehdotettua velvoitetta edistdd osakeyhtidlaista poiketen asumisoikeuden
haltijoiden etua yhtididen edustajat pitavat ristiriitaisena osakeyhtion paatdksenteon kannalta.
Yhtididen edustajat kokevat, ettd heidén tulee toiminnassaan edistaa osakeyhtiélain mukaisesti
osakkeenomistajien etua, ja ehdotettu sdannds on ristiriidassa taman periaatteen kanssa. Saan-
ndsta on tdsmennetty lausuntojen perusteella. Se on sdilytetty esityksessd, koska sen nahdaan
keskeisesti edustavan yleishyddyllisten yhteisdjen korkotukilaissa séadettyjé periaatteita. Nama
periaatteet ovat valtion tuesta seuraavia rajoituksia normaaliin osakeyhtion liiketoimintaan ja
ovat poikkeuksia osakeyhtidlaissa sdédetyista paasédannoistd. Ne ovat valtion tuen kohdentumi-
sen kannalta olennaisia eika ehdotettu saannds ole perustaltaan uusi velvoite.

Yhteishallintoelimen yksityiskohtaista ja pitkaa tehtavaluetteloa pidettiin lausunnoissa epakoh-
tana. Yhteishallintoelimen katsotaan olevan mahdotonta kasitella kaikkia tehtavaluettelon asi-
oita. Tehtdvaluetteloa on selkiytetty ja tehtdvaluettelot on muodoltaan muutettu oikeuksiksi,
mika kuvastaa paremmin asukashallinnon luonnetta.

Yhteishallintolain on koettu toteutuvan hyvin vaihtelevasti yhtidissa. Ilman todellista p&atok-
sentekovaltaa yhteishallintolain mukaiset neuvottelut, lausunnot ja asukkaiden kuuleminen nii-
den kautta eivat ole aina toteutuneet. Siksi lausuntokierroksella olleessa esitysluonnoksessa eh-
dotettiin yhteistydelimelle veto-oikeutta. Jaettuun paatoksentekovaltaan liittyvié riskeja oli esi-
tyksessé vahennetty rajaamalla asukkaiden paatoksenteko linjausasioihin, jotka eivat edellytéd
valitontd toimenpiteiden toteutusta, edellyttdméalld madraenemmistdd veto-oikeuden kéyttopaa-
toksilt4 ja sallimalla pa&toksen toimeenpano toisen, yhteistytdssa tehdyn valmistelun jalkeen,
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vaikka yhteistyOelin pysyisi edelleen veto-paatoksesséan. Yhteistyoelintd koskevan ehdotetun
sédannoksen mukaan pa&atoksentekoon osallistuvien asumisoikeuden haltijoiden on katsottava
koko yhtidn etua ja talojen elinkaaritaloutta. Veto-oikeuden rajoituksilla seka yhtién edun ja
elinkaaritalouden korostamisella olisi varmistettu, ettd yhtion toiminnan kannalta vélttamatto-
mat paatokset esimerkiksi kustannusten jaosta ja tarkeistd korjauksista saadaan tehtyd, mutta
asumisoikeuden haltijat paasisivat osallistumaan p&atoksentekoon.

Veto-oikeutta pidettiin kuitenkin lausunnoissa rajattunakin yhtion paatoksentekoa hidastavana
ja jopa vaarantavana tekijang, jolla voisi olla vaikutusta esimerkiksi yhtion saaman rahoituksen
hintaan. Veto-oikeuden ei néhty sopivan yhteishallintoon, jonka tarkoituksena on neuvotella
tarkeisté asioista yhteistoiminnassa omistajan ja asumisoikeuden haltijoiden kesken.

Esityksestd on lausuntokierroksen jélkeen poistettu yhteistydelimen veto-oikeus. Kiinteiston-
pitoon liittyvét vastuut samoin kuin yhtidoikeudellinen vastuu ja yhtiotasolla tehtavat paatokset
kuuluvat osakeyhtidssa yhtion johdolle. Jaettu paatoksenteko jakaisi myds vastuuta. Asukkai-
den paatoksentekovalta voisi aiheuttaa riskeja elinkaaritalouden nadkokulmasta, silla asukkailla
on taipumus minimoida kustannuksia asumisajallaan. Elinkaaritaloudellisuudesta poikkeavat
paatokset tai paatosten lykkdantyminen nostaisivat myds asumisen kustannuksia. Jaettu vastuu
voisi nostaa yhtididen riskiluokitusta ja rahoituksen hintaa. Asukkaiden hyvéksynnén saaminen
paatoksille voisi viivastyttaa paatoksentekoa ja aiheuttaa kustannuksia.

Asukashallinnon kehittdminen perustuisi neuvottelevaan yhteistydelimeen ja yhtidkohtaiseen
valvojaan lapindkyvyyden lisadmiseksi. Valtakunnallisesta neuvottelukunnasta olisi oma saan-
noksensa.

Asukkaissa vastustusta heréttanyttd vuokrasopimukseksi muuttamista poikkeustapauksissa
mahdollistavaa sddnndsté on tasmennetty seka ehtojen ettd menettelyprosessin osalta: asumis-
oikeussopimus muuttuisi vuokrasopimukseksi, omaksilunastaa voisi kdyvan hinnan lisaksi al-
kuperdisella rakennuskustannushinnalla ja ARA osallistuisi omaksilunastushinnan maéaritte-
lyyn. Asunnon tarjoamisvelvoitetta on tiukennettu.

Yhti6t arvostelivat lausuntokierroksella yleisesti sanktioiden epdmadréisyytté. Julkista varoi-
tusta pidettiin myos kuntien lausunnoissa hankalana, koska se voisi aiheuttaa yhteisélle talou-
dellisia vaikeuksia, jos se karkottaa hakijoita, ja vaarantaa yhteison asunnoissa asuvien asumis-
oikeuden haltijoiden asemaa. Seuraamusmaksun muotoilua ja menettamisseuraamusta pidettiin
epatasmaéllisind. Esityksessa on luovuttu julkisesta varoituksesta ja menettdmisseuraamuksesta,
joista jalkimmainen on jo voimassa yleisena rikosoikeudellisena seuraamuksena, seka tdsmen-
netty seuraamusmaksun muotoilua lakiesityksessa.

Arviointineuvoston lausunnon paakohdat

Viime hallituskaudella saadun arviointineuvoston lausunnon mukaan esitys on sujuvasti Kirjoi-
tettu ja vaikutusten arviointi on yleisell4 tasolla kattavaa. Maarallista vaikutusten arviointia tu-
lisi arviointineuvoston mukaan lisata esityksessa. Eri toteuttamistapojen hyotyjé ja kustannuk-
sia tulisi esityksessa punnita tarkemmin, samoin kuin tulisi tarkemmin esitella esityksen koko-
naiskustannukset ja —hyddyt, myds suhteessa tavoitteisiin.

Lainsdadannon arviointineuvoston lausunnon perusteella on tdsmennetty ja lisétty esityksen ja
vaihtoehtoisten toteuttamistapojen vaikutusten arviointia. Esitykseen on otettu kuvaus esityksen
vaikutuksista kayttovastikkeisiin, madréllisia arvioita on lisatty ja vaikutusten jaottelua muu-
tettu lausutun mukaisesti.
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7 Sdannoskohtaiset perustelut

1 Lakiehdotusten perustelut

11 Laki asumisoikeusasunnoista

I OSA Yleiset periaatteet

1 luku. Lain soveltamisala ja asumisoikeustoiminnan keskeiset periaatteet

Ehdotetun lain 1 luvun sddnnokset vastaisivat valtaosin kumottavan lain 1 lukua. Lukuun ehdo-
tettavien muutosten tarkoituksena on selkiyttad lainsaadantéa. Lisdksi lukuun ehdotetaan otet-
tavaksi uusi sdéannds asumisoikeusyhteisdjen toiminnan tarkoituksesta ja johdon tehtévasta.

1 8. Asumisoikeus. Pykéla sisaltdisi asumisoikeuden madritelméan. Pykalassa ei eriteltdisi asu-
misoikeustalon rahoitustapoja voimassa olevan lain tavoin, vaan rahoitustavasta (valtion tu-
kema, vapaarahoitteinen) séadettéisiin 2 §:ssa. Maaritelmiin liittyvat muutokset voimassa ole-
Vﬁgn lakiin n&hden ovat lakiteknisia, sisallollisia muutoksia ei asumisoikeuden méaaritelmaén
ehdoteta.

2 8. Valtion tukemat ja vapaarahoitteiset asumisoikeusasunnot. Pykaldssa maériteltdisiin val-
tion tukemat ja vapaarahoitteiset asumisoikeusasunnot. Maaritelmia ei muutettaisi, vaan ne vas-
taisivat sisalloltadn voimassa olevan lain 1 &:n 1 momentissa saddettyd. Liséksi pykaldan otet-
taisiin voimassa olevan lain 5 §:n 1 momentissa oleva s&anngs, jonka mukaan valtion tukemia
asumisoikeusasuntoja koskevat rajoitukset jatkuvat senkin jalkeen, kun asuntojen rakentamista,
perusparantamista tai hankintaa varten otettu laina on maksettu takaisin. Oma pykalansa asiasta
selkeyttdisi lakia ja valtion tukemia asumisoikeusasuntoja koskevien rajoitusten soveltamista.

3 8. Saanndsten pakottavuus. S&annds vastaisi voimassa olevan lain 1 §:n 3 momentissa ja 5 8:n
2 momentissa sdadettya.

4 8. Asumisoikeustalon omistaja. Pyké&la vastaisi pitkélti voimassa olevan lain 1 a 8:438. Asumis-
oikeusyhteison tai saation tarkoituksena tulee olla tarjota téssé laissa tarkoitettuja asumisoikeuk-
sia omistamassaan yhdessé tai useammassa talossa. Jos yhteisélla on omistaja, omistajayhteistn
tulee olla osakkaana asumisoikeusyhteisdssa aikaansaadakseen tassa laissa tarkoitettua toimin-
taa. Valtion tukemien asumisoikeustalojen omistajia rajoittavat korkotukilaissa omistajille s&a-
detyt myontamisedellytykset.

NyKkyisen lain sadnnoksissd on mainittu sekd yhteiso etté saatio viitattaessa asumisoikeustalojen
omistajiin. Ehdotetussa pykédldssd médariteltdisiin, ettd laissa kdytetty késite “yhteisd” ja asu-
misoikeusyhteis6” sisdltdisi my0s sddtiot, joita ei yleisesti pidetd yhteisoind. Niin valtyt-tisiin
toistamasta késiteparia “yhteiso ja sddtic” my6hemmin laissa.

Pykél&én ehdotetun 2 momentin sisaltd vastaisi korkotukilain 24 §:ssa séédettya yleishyddyllis-
ten asuntoyhteisdjen toiminnan tarkoitusta. Kyseinen saannds koskee myds valtion tuella rahoi-
tettujen asumisoikeustalojen omistajia. Selkeyden vuoksi tdmé sadnnds on tarpeen lisdtd myos
asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin, kun muutenkin asumisoikeusasuntoja koskevaa lain-
s&adantod kootaan ehdotettuun lakiin. S&&nnos olisi poikkeussadnnos, joka erottaa asumisoi-
keusyhtidt osakeyhtitlain mukaisesti voittoa tavoittelevista yhtigista.
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Saadettava laki on erityislaki suhteessa osakeyhtiélakiin. Asumisoikeusyhteison toiminnan tar-
koituksena tulisi olla, osakeyhti6lain yleissddnnoksesta poiketen, turvata asumisoikeuden halti-
joiden hyvét ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin. Pykéla sisaltaisi myds nimen-
omaisen huolellisuusvelvoitteen yhtion johdolle toimia asumisoikeusyhteisén edun mukaisesti.
Asumisoikeusyhteison edun edistaminen olisi poikkeussadnnds osakeyhtidlaissa séadetysté
osakkeenomistajan edun edistdmisestd. Korkotukilaissa sdédettyjen yleishyddyllisyyssaannos-
ten mukaisesti valtion tukemien asumisoikeusyhteistjen tarkoitus poikkeaa osakeyhti6laissa
séédetystd tarkoituksesta. Omistajalla olisi oikeus korkotukilain 24 §:n mukaiseen kohtuulliseen
tuottoon omistajan yhteisoon sijoittamille varoille, mutta muuten asumisoikeusyhteisot olisivat
asumisoikeuden haltijoiden edun edistamisté varten.

Pykala erottaisi asumisoikeusyhtiot taloudellista voittoa tavoittelevista osakeyhtioista. Asumis-
oikeusyhtididen liiketoiminta eroaa tavallisen osakeyhtion toiminnasta siten, ettd yhtididen toi-
minta rahoitetaan valtion takaamalla ja korkotukemalla lainalla. Valtion tuen kohdentamiseksi
oikealla tavalla asukkaalle ja asukkaan maksaman, yhtion omaan padomaan sisaltyvan asumis-
oikeusmaksun kompensoimiseksi toiminnan tarkoituksen tulee olla tavallisesta osakeyhtitsta
poikkeava. Asumisoikeuden haltijalla ei ole kayttssd normaaleja osakeyhtion osakkeen omis-
tajan valvontakeinoja. Pyk&l&lla varmistettaisiin asumisoikeuden haltijan asemaa asukkaana ja
asumisoikeusmaksun maksajana yhtiossa.

Asumisoikeusmaksua ei ole pidetty sijoitukseen verrattavana eika siihen nahda sisaltyvan sijoi-
tuksiin liittyvaa riskid, koska siihen kohdistuu yhtion palautusvelvollisuus. Asumisoikeusmak-
sut muodostavat kuitenkin suurimman osan yhtiéiden omasta pdaomasta ja asumisoikeusmaksu
on myds yksittdisen asumisoikeuden haltijan kannalta erittdin merkittdva rahasumma. Summaa
my0s verrataan asukkaan kannalta omistusasunnon tuottamaan arvonnousuun tai osaomistus-
asunnon sisaltamaén lunastusmahdollisuuteen alkuperdiselld rakennuskustannushinnalla. Asu-
misoikeuden haltijan kannalta on ensiarvoisen tarkead, ettd omistaja huolehtii asumisoikeusyh-
teison edusta. Omistajalla ei ole yhtiossa merkittavaa sijoitettua paAdomaa, joten realisointitilan-
teessa ainoa rahojansa menettéva taho on asumisoikeuden haltija.

5-6 8. Sadnndkset vastaisivat voimassa oleva lain 1 b ja 1 ¢ §:44.

7 8. Asumisoikeussopimus. Pykéla vastaisi voimassa olevan lain 2 §:44, mutta siihen otettaisiin
kirjallisen sopimuksen lisaksi maininta sdhkoisesti tehtavista sopimuksista. Maininta selventaisi
nykyista oikeustilaa, jossa sahkoiset sopimukset ovat korvanneet paperilla tehtdvat sopimukset.
Sahkainen asiointi helpottaa monin tavoin sopimuksen tekemisté ja véhent&a sopimuksen teke-
misestd ja panttauksesta aiheutuvia kuluja. Sopimus tulee laatia siten, etté sen sisalto4 ei voida
yksipuolisesti muuttaa ja sopimus sailyy kummankin osapuolen saatavilla.

8 8. Puolisoiden yhteinen vastuu. S&annds vastaisi sisalldltadn voimassa olevan lain 41 §:ssé
séédettya.

9 8. Asumisoikeusmaksun maara. Pykala vastaisi sisall6ltaan voimassa olevan lain 3 8:a3, mutta
sen muotoilu muutettaisiin vastaamaan ehdotetun lain uusia valtion tukeman ja vapaarahoittei-
sen asumisoikeustuotannon késitteita.

10 &. Ralgentamisvaiheessa olevan asumisoikeustalon rahoitustili. S&dnnds vastaisi voimassa
olevan lain 3 a 8:44.

2 luku. Asukasvalinta valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa
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11 8. Asukasvalinnan yleiset periaatteet. Ehdotettu pykala olisi uusi, ja se sisaltdisi keskeiset
asiat asukasvalinnasta. Asukasvalintasddnnoksia sovellettaisiin vain valtion tukemiin asuntoi-
hin. Asukasvalinnassa keskeista olisi jarjestysnumeroperiaate ja tarveharkinta. Asumisoikeus-
asuntojen tuottamiseen maksettava valtion tuki on tarkoitettu asunnon tarpeessa oleville asu-
misoikeusasukkaille.

Voimassa olevan lain 4 8:ssd on séédetty, ettd asumisoikeussopimus, jolla valtion tukeman asu-
misoikeusasunnon asumisoikeus luovutetaan vastoin asukasvalintasdédnnoksia, on mitaton. Ta-
man mitattdémyysseuraamuksen voidaan arvioida olevan kohtuuton asumisoikeuden haltijalle,
joka on solminut asumisoikeussopimuksen. Siksi sita koskevasta saannoksestd ehdotetaan luo-
vuttavan. Omistajaan asukasvalitsijana kohdistuvat ehdotettu valvonta ja seuraamukset ovat riit-
tavid varmistamaan asukasvalinnan oikeellisuuden.

12 §. Asumisoikeuden haltijaa koskevat vaatimukset. Asumisoikeuden hakijoille sdadetyt
ikdedellytykset sailyisivat ennallaan eli vastaisivat voimassa olevan lain 4 a §:n 2 momentissa
sdadettya. Pykalaan ehdotetaan otettavaksi asumisoikeuden haltijoita koskevana rajauksena
korkotukilain 118:n 3 momenttia vastaava séannds. Uuden sddnndksen mukaan asumisoikeuden
haltijaksi voitaisiin valita vain Suomen kansalainen tai h&neen rinnastettava henkild. Valtion
tukemat asunnot on tarkoitettu pysyvaan asumiseen ja sdantelyn tulee olla yhtendisté vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja koskien. Sdanndsten yhtenevyyden ja asumisoikeuden haltijoiden asumi-
sen kannalta on perusteltua, ettd sdanndstéa sovelletaan myos vuokrasopimuksen nojalla luovu-
tettaviin asuntoihin eika taloja kdyteté tilapdiseen majoittamiseen.

13 8. Asumisoikeusasunnon tarve. Asumisoikeusasunnon tarvetta koskevat sadnnokset pysyisi-
vét siséllollisesti paaséantoisesti ennallaan eli vastaisivat voimassa olevan lain4a8:n 1, 3ja4
momentissa saddettyd. Jatkossa varallisuusarvioinnissa otettaisiin kuitenkin huomioon kaikkien
asumaan muuttavien yli 18-vuotiaiden henkil6iden varallisuus pelkan asumisoikeuden hakijan
tai hakijoiden varallisuuden sijasta. Tdma on tarpeen, jotta hakemusta ei tehda pelkan hakijaksi
ilmoitettavan varallisuuden perusteella ja etté varallisuuden arviointi on kattavaa. Voimassa ole-
van lain sdénndosta varallisuusarvoltaan vahaisen omaisuuden pois lukemisesta ei ehdoteta otet-
tavaksi uuteen saannokseen, koska varallisuusarvioinnissa ei muutenkaan oteta huomioon ar-
voltaan véhaistd omaisuutta. Uuden, ehdotetun asukasvalintamenettelyn takia olisi tarpeen saa-
t&4 mahdollisuudesta antaa tarkentavia sadnnoksi& asumisoikeusasunnon tarveharkinnasta val-
tioneuvoston asetuksella.

Ehdotetun pyké&ldn mukaan asumisoikeussopimus voitaisiin, kuten aikaisemminkin, tehda eh-
dollisena, jos varallisuusehdon arvioidaan tayttyvan kuuden kuukauden kuluessa sopimuksen
solmimisesta. Pykalassa ehdotetaan nyt sdédettdvaksi erikseen, ettd ehto on merkittédva asumis-
oikeussopimukseen.

Varallisuusarvioinnissa otetaan huomioon hakualueella sijaitseva omistusasunto ja varallisuus,
jolla voidaan hankkia haettua vastaava asunto tai peruskorjata hakualueella sijaitseva omistus-
asunto haettua asuntoa vastaavaksi. Hakualue voisi maardytya eri tavoin riippuen seutukun-
nasta. Esimerkiksi paddkaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen) muodostaisi yhden
hakualueen, kun taas pienemmissa ja hajaantuneemmissa seutukunnissa hakualue voisi tarkoit-
taa yhden kunnan aluetta.

14 8. Poikkeukset asumisoikeusasunnon tarve-edellytyksesta. Poikkeukset 13 §:ssd tarkoitetusta
tarve-edellytyksesta saddettéisiin omassa pykélassaan. Poikkeukset olisivat samoja kuin voi-
massa olevan lain 4 a 8:n 5 ja 6 momentissa. Tassd pykélassa saddettéisiin myos 4 §:n 1 mo-
mentissa voimassa olevassa laissa sdédetty periaate siitd, ettd muukin kuin tarve-edellytyksen
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tayttava henkil® voidaan valita asumisoikeuden haltijaksi, jollei tarve-edellytyksen tayttavia ha-
kijoita sill& kertaa ole.

15 8. Jarjestysnumero ja jarjestysnumerorekisteri. Ehdotetussa pykaléssé saddettaisiin uudesta
madraaikaisesta jarjestysnumerosta, joka olisi voimassa kaksi vuotta sen antopdivasta. Selvyy-
den vuoksi saddettaisiin, etté jarjestysnumeroa ei voisi luovuttaa eteenpain kuten asumisoikeu-
den. Voimassa olevassa laissa jarjestysnumeroa koskevat sddnnokset ovat lain 4 ¢ §:ssé. Aiem-
masta kaytanndstd poiketen jokainen hakija voisi saada vain yhden jarjestysnumeron.

Jarjestysnumeron voimassaoloajan paattymisen jalkeen hakija voisi hakea uuden numeron. Jar-
jestysnumeron voimassaoloaika paattyisi kahden vuoden jalkeen tai jos hakija saisi asunnon
aikaisemmin, voimassaoloaika péattyisi tarjotun asunnon hyvaksymiseen. Tdman jalkeen hakija
voisi hakea uuden jarjestysnumeron.

Ehdotetussa pykélassa saadettaisiin uudesta menettelystd, jossa maaraaikainen jarjestysnumero
haettaisiin ja tarkistettaisiin ARAIlta ja yhteisot hoitaisivat muut asumisoikeuden haltijan valin-
taan liittyvat tehtdvat. Se nopeuttaisi asumisoikeuden haltijoiden valintaa ja vahentéisi hallin-
nollista taakkaa ja viranomaistehtdavida. Myos valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalin-
nan, jossa on asumisoikeusasuntoja tarkemmat valintakriteerit, hoitavat omistajayhteisét. Asu-
misoikeuden haltijan valintaan liittyvat viranomaistehtévét ovat olleet tdhan mennessé vahvis-
tamis- ja kontrolliluonteisia ehdotusten tullessa talojen omistajilta. Jatkossa tdméa tehtdva hoi-
dettaisiin ARAN suorittaman valvonnan kautta. Valvonnasta séadettéisiin ehdotetun lain 12 lu-
vussa.

Tietosuojaa koskien noudatetaan yleista tietosuoja-asetusta (Euroopan parlamentin ja neuvos-
ton asetus (EU) 2016/679 luonnollisten henkiléiden suojelusta henkilétietojen késittelyssa seké
naiden tietojen vapaasta liikkuvuudesta) ja tdydentavasti tietosuojalakia (1050/2018). ARA toi-
mii jarjestysnumerorekisterin rekisteripitdjana. ARA ei luovuta asumisoikeusyhteisolle muita
tietoja jarjestysnumerorekisterista kuin jarjestysnumeron yksilditya pyyntéa vastaan. Jaljem-
pana ehdotetussa 16 8:ss& saddettaisiin, ettd haettaessa asumisoikeusasuntoa hakijan yksi-
I6imiseksi kaytettdisiin henkilétunnusta, jonka avulla asumisoikeusyhteisd pystyisi tarkista-
maan hakijan ilmoittaman jarjestysnumeron viranomaisen rekisteristd. Pykélassé ehdotetaan
my0s sdadettavaksi, ettd kunnalle voitaisiin luovuttaa asukasvalinnan yhteydessa kertyvia tie-
toja asuntopoliittisia tietotarpeita ja maankayton suunnittelua varten. Aiemmin kunta on saanut
nama tiedot hyvéksyessaan asukasvalintapaatoksia, ja asukasvalintaa uudistettaessa tietotarpeet
olisi turvattava tietojen luovuttamisen kautta. Kunnalla on moninaisia tietotarpeita liittyen
asuinalueiden suunnitteluun, asumisoikeusasuntojen tarpeeseen ja yleisemmin asuntopolitiik-
kaan. Rekisteriin tallennettavia tietoja olisivat hakijaa ja haettavan asunnon ominaisuuksia kos-
kevat tiedot, jotka kysyttaisiin jarjestysnumeroa haettaessa. Samoin kun asumisoikeusyhteiso
merkitsisi jarjestysnumeron kéytetyksi, kysyttéisiin asuntoa ja asunnon saanutta perhekuntaa
koskevat kuvailutiedot. Rekisteriin ei tallennettaisi arkaluonteisia henkil6tietoja. Asumisyhtei-
sOt tekisivét asukasvalinnat, joten rekisterissa ei olisi esimerkiksi hakijoiden varallisuusasemaa
koskevia tietoja.

Yhdenvertaisuutta koskevan lainsaddannon voimaanpanosta annetun lain (1347/2014) 8 §:n
mukaan yhdenvertaisuuslaki (1325/2014) tuli voimaan vuoden 2015 alusta lukien. Yhdenver-
taisuuslain 2 §:n mukaan lakia sovelletaan julkisessa ja yksityisessa toiminnassa. Yhdenvertai-
suuslaki toteuttaa perustuslain 6 8:n, Suomea velvoittavien kansainvalisten ihmisoikeussopi-
musten ja EU-oikeuden yhdenvertaisuus- ja syrjintakieltosdannoksia seka perustuslain 22 §:n
mukaista julkisen vallan velvoitetta turvata perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien toteutuminen.
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Yhdenvertaisuuslain sdannokset ja erityisesti sen 15 §:n sadnnos kohtuullisista mukautuksista
ovat nousseet esille jarjestysnumeroperiaatteen mukaisesti asumisoikeuden haltijoita valitta-
essa. Yhdenvertaisuussaannoksia, syrjimattdmyyskieltoa ja kohtuullisten mukautusten vaati-
musta sovelletaan myds vapaarahoitteisissa asumisoikeusasunnoissa, joiden asukasvalintaa ei
ole sdannelty.

Asumisoikeuslain vahvan jarjestysnumeroperiaatteen ja toisaalta yhdenvertaisuuslain edellytta-
man, kohtuullisia mukautuksia koskevan tapauskohtaisen harkinnan vélilla voi syntya ristirii-
toja asukasvalintakdytanndssa. Toimijoiden tulisi yhdenvertaisuuslain mukaisesti punnita yk-
sittdistapauksessa, onko hakijalla vammaisuuteensa perustuen tarpeita erilaiseen kohteluun,
jotta hén olisi yhdenvertainen muiden hakijoiden kanssa. Tama ei tarkoittaisi etusijalle asetta-
mista eika jarjestysnumeroperiaatteesta luopumista. Naissé tilanteissa olisi varmistettava, ettd
muita hakijoita ei aseteta huonompaan asemaan kuin he olisivat ilman kohtuullisten mukautus-
ten soveltamistapausta, esimerkiksi ettd he eivat putoaisi jonosta tapauksen takia. Tatd vaiku-
tusta ei jatkossa olisi, koska jarjestysnumero olisi ehdotuksen mukaisesti voimassa vain rajoite-
tun ajan eiké tarjouksesta Kieltdytymisia siksi enda otettaisi huomioon jonossa pysymisessa.
Toisaalta vain madrdajan voimassa oleva jarjestysnumero olisi asukasvalinnassa ehdottomampi.
Tasta syystd ARAlle ehdotetaan sddnndkseen valtuutta uusia maarédaikainen jarjestysnumero
niissa tapauksissa, joissa yhdenvertaisuuslain tarkoittamissa tapauksissa asumisoikeuden haki-
jalla ei ole ollut mahdollisuutta saada tarpeitaan vastaavaa asuntoa madréaikaisen jarjestysnu-
meron voimassaoloaikana. Hakija toimittaa ARAIlle hakemuksen perusteluineen ja tarvittavine
selvityksineen uusimista varten. ARA voi uudistaa jarjestysnumeron sdannoksen tarkoittamassa
poikkeustapauksessa, mika tarkoittaa sita, ettd jarjestysnumeron voimassaoloaika jatkuu toiset
kaksi vuotta siitd paivésté lukien, jolloin se normaalitapauksessa vanhenisi.

Vammaisuuden perusteella jarjestettavistd palveluista ja tukitoimista annetun lain (380/1987)
mukaan vammaisella henkil6lla tarkoitetaan henkildd, jolla vamman tai sairauden johdosta on
pitkaaikaisesti erityisid vaikeuksia suoriutua tavanomaisista elamén toiminnoista. Ehdotettuun
sdannokseen ei esitetd itsendistd vammaisen henkilon madritelmad, vaan nojaudutaan tahan
yleisempéaén maaritelméaan. Asukasvalinnassa merkitsevaa olisi, ettd hakijalla olisi vammaan tai
sairauteen perustuvia pitkdaikaisia erityistarpeita, joihin tarjolla olevat asunnot eivat pysty vas-
taamaan esimerkiksi esteettomyyden puolesta. Kohtuullisen mukautuksen tarkoituksena on
saattaa vammainen henkild yhdenvertaiseen tilanteeseen muiden hakijoiden kanssa eli jarjes-
tysnumeron pidennyksen myota hanelld on samat mahdollisuudet saada tarpeisiinsa sopiva
asunto kuin muillakin.

16 §. Asumisoikeuden tarjoaminen ja hakeminen. Asumisoikeushuoneistoja tulee tarjota sain-
noksen mukaan ensisijaisesti asumisoikeusasunnoiksi. Omistajan olisi ilmoitettava asunnot
yleisesti ja julkisesti haettaviksi. Omistajan tulisi siten markkinoida asumisoikeusasuntoja so-
pivalla tavalla. Sdannékset asumisoikeuden tarjoamisesta ovat voimassa olevan lain 4 d §:ssé.

Useista hakumenettelyyn ja talonomistajalle ilmoittautumiseen liittyvistd, voimassa olevan lain
4 c—d §:ssd olevista sdannoksista voitaisiin luopua asumisoikeusasuntojen hakumenettelyn yk-
sinkertaistuessa ehdotettavien saanndsten mukaisesti. Asumisoikeuden hakijan tulisi jatkossa-
kin hakea asuntoa talonomistajilta haettuaan jarjestysnumeron.

17 8. Asumisoikeuden haltijan valinta. Saannds sisaltaisi voimassa olevan lain 4, 4 a ja ¢ 8:ssa
olevia sd&nnoksié.

Voimassa olevan lain 4 ¢ §:n 4 momentissa saadetysta kahden viikon odotusajasta tarjouskier-
rosten jarjestdmisessd ehdotetaan luovuttavan. Tarjouskierroksia voidaan joutua tekemdaén
useita asumisoikeusasuntoa tarjottaessa, jolloin niiden yhteiskesto venyttdd kohtuuttomasti
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asunnon luovuttamista edelleen. Nopea uuden asumisoikeussopimuksen solmiminen on tarkeda
asukkaalle, jolle voi muuten aiheutua usealta kuukaudelta paallekkaisia asumiskustannuksia.
Omistajalla on velvollisuus lunastaa asumisoikeus vasta kolmen kuukauden lunastusajan jal-
keen. Asumisoikeusasunnot Kilpailevat asuntomarkkinoilla vuokra-asuntojen kanssa, ja turhien
séannosten purkaminen on tarkedd asumisoikeusasuntojen kéyttoasteen kannalta.

Pykéaldn 3 momentin mukaisesti rajoituksista vapauttamisen yhteydesséd asumisoikeudestaan
luopuvat, asuntoa keskendén vaihtavat tai saman lainoituskohteen sisalld muuttavat eivét tarvit-
sisi jarjestysnumeroa. He olisivat etusijalla asukasvalinnassa mainitussa jarjestyksesséa.

Etusija ehdotetaan koskevaksi ensimmaiseksi sen talon asumisoikeuden haltijoita, misté talosta
omistaja joutuu luopumaan rajoituksista vapauttamisen kautta. Etusijalle asettamisella kompen-
soitaisiin asumisoikeuden haltijalle asumisoikeudesta luopumista. Asumisoikeuden haltijalle
pystyttéisiin tarjoamaan vastaava asumisoikeusasunto korvaamaan omistajalahtoista asumisoi-
keudesta luopumista.

Saman asumisoikeuskohteen asukas ehdotetaan asetettavaksi etusijalle asumisoikeusasunnon
vapautuessa. Asumisoikeuskohde tarkoittaisi samalla arava- tai korkotukilainalla lainoitettua
taloa tai muutamaa yleensé ldhekkain sijaitsevaa taloa. Asumisoikeusasuntojen vaihdoissa sa-
man asumisoikeuskohteen sisélld edistettdisiin pysyvaé asumista, vaihtuvuuden vahenemista,
asukkaiden sitoutumista omaan taloyhtioédn ja mahdollisuutta elaméntilanteen mukaiseen asu-
miseen. Samoin ehdotetaan asuntoa keskendan vaihtavien asumisoikeuden haltijoiden asetta-
mista etusijalle asukasvalinnassa. Sen sijaan saman omistajayhteisén asumisoikeusasunnosta
toiseen vaihtavilta (muut asunnonvaihdot kuin keskindiset vaihdot) asumisoikeuden haltijoilta
edellytettéisiin jonotusta. Heiltd poistuu siirtymdajan jalkeen mahdollisuus varata itselleen jar-
jestysnumero mahdollista vaihtoa varten, kun jarjestysnumerot ovat voimassa vain rajoitetun
ajan. On perusteltua, ettd jarjestelman ulkopuolista jonottajaa ei asetettaisi eri asemaan etusija-
jarjestyksessd kuin asumisoikeusasunnossa jo asuvaa. Vaihdettaessa asumisoikeusasuntoa ei
kuitenkaan 14 8:n poikkeussdannoksen mukaisesti tarkistettaisi varallisuutta, kuten asumisoi-
keusasuntoa haettaessa.

Keskinéiset vaihdot olisi mahdollista tehdd myos eri talonomistajien valilla. Keskinéiset vaihdot
ovat sekd asumisoikeuden haltijoiden ettd omistajien kannalta joustavia ja perusteltu-ja, koska
keskindiset vaihdot eivét aiheuta tyhjakayntia tai paallekkaisia asumiskustannuksia.

Jos samaan huoneistoon olisi useampia hakijoita, jotka muuttavat rajoituksista vapautettavasta
talosta tai saman taloyhtion siséllg, valittaisiin asumisoikeuden haltijaksi se hakija, jonka asu-
misoikeussopimus on vanhin. Arvioinnissa maaradvana seikkana pidettaisiin asumisoikeusso-
pimuksen allekirjoittamisen paivamadaraa sen asunnon asumisoikeussopimuksessa, mistéa asukas
olisi muuttamassa.

Ehdotetun pykalan mukaan valtioneuvoston asetuksella voidaan saatdd tarkemmin asumisoi-
keuden haltijan valinnasta. Tallaisia saatamistarpeita saattaa nousta, koska asumisoikeuden hal-
tijoiden valinta siirretdén viranomaiselta yksityisille toimijoille.

18 8. Asuvan asukkaan etusija asumisoikeuden haltijaksi. Pyké&la vastaisi sisall6ltddn voimassa
olevan lain 4 b §:&a.

19 8. Omistajan oikeus kieltdytya asumisoikeussopimuksen tekemisestd. Uutena sd&nnoksena

lakiin ehdotetaan sdédnndsta siita, ettd asumisoikeuden haltija voitaisiin asukasvalintasaanndsten
estaméttd kahden vuoden méaraajaksi jattada valitsematta uudelleen asumisoikeuden haltijaksi,
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jos hé&nen asumisoikeussopimuksensa on purkamisperusteen, esimerkiksi asumishairigita ai-
heuttavan kaytoksen tai kayttovastikkeen maksamatta jattamisen perusteella purettu. Lisaksi
edellytettaisiin, ettd on perusteltua syytéa olettaa, ettd purkamisperuste jatkuu edelleen. Ehdotettu
sdannds olisi omistajakohtainen, eli valinnan saisi jattaa tekemattd se talonomistaja, joka on
purkanut asumisoikeussopimuksen.

I1 OSA Asumisoikeuden haltijan ja omistajan oikeudet ja velvollisuudet
3 luku. Asuntojen kayttd, kunto ja kunnossapito seké hallinnan luovutus

20-21 8. Saannokset vastaisivat sisalloltdan voimassa olevan lain 6 ja 7 §:44 sekd 27 §:n 1 mo-
mentissa sdédettya.

22-23 §. Sdannokset vastaisivat voimassa olevan lain 8 ja 9 §:44.

24 8. Korjaus- ja muutostydt seka hoitotoimenpiteet. Lakiin ehdotettaisiin uutta, asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta annettua lakia (481/1995, jaljempana huoneenvuokralaki) vastaavaa saan-
ndstd omistajan velvollisuudesta ilmoittaa ajoissa lahestyvasta ja tiedossa olevasta remontista.
Samoin omistajan tulisi uuden sédnndksen mukaan minimoida korjaus- tai muutostydsta aiheu-
tuva héirio asukkaalle. S&&nnds sisaltéisi huoneenvuokralakia vastaavan omistajan huolellisuus-
velvoitteen, jonka mukaan vain korjaus- tai hoitotoimenpiteen aiheuttama vélttaméaton haitta tai
hairio olisi sallittua (3 momentti).

Korjaus- ja muutostydhon sovelletaan vastaavia kayttovastikkeen alentamiseen, sen maksami-
sesta vapauttamiseen tai korvaukseen johtavia sadanndksid kuin muihin sopimusrikkomuksiin,
joiden vuoksi hallinnan luovutus viivastyy tai huoneiston kunto on puutteellinen. Tama kirjat-
taisiin selvyyden vuoksi sddnnokseen. Jarjestelman alkuaikoina 1990-luvulla rakennetut asu-
misoikeusasunnot alkavat tulla peruskorjausikaan, ja tarvitaan saannoksid menettelytavoista,
joita noudatetaan korjausten vuoksi. On perusteltua, ettd asumisoikeusasukkaiden oikeudet vas-
taavat vahintaan vuokralaisten oikeuksia huoneenvuokrasuhteessa.

25-26 §. Sdannokset vastaisivat sisalléltadn voimassa olevan lain 11-13 §:ssé saddettya.

27-29 8. Sadannokset vastaisivat sisalloltdan voimassa olevan lain 10 seka 1415 8:ssd saddettya.
Sovittelusadnnokseen 28 §:ssa otettaisiin uutena sovitteluun vaikuttavana tekijand mukaan osa-
puolten varallisuusolot huoneenvuokralain sovittelusadnndsta vastaavasti.

30 8. Huoneiston hallinnan luovutus. Pykala vastaisi muuten voimassa olevan lain 27 ja 28 8:ssé
sdadettyd, mutta pykalaan otettaisiin selventdva kielto luovuttaa asumisoikeushuoneistoa tai
osaa siitd ammattimaisesti edelleen vuokrattavaksi, majoitustoimintaan tai muuten vakinaisesta
asumisesta poikkeavaan kayttoon. Asumisoikeusasunnot on tarkoitettu vakinaiseen asumiskéyt-
to0on. Sdannoksen tarkoituksena on estdd asumisoikeusasuntojen ké&yttd ammattimaiseen liike-
toimintaan tai muuten ansiotarkoituksessa toteutettu luovutus. Sdannéksen tarkoituksena ei kui-
tenkaan ole rajoittaa asumisoikeuden haltijan oikeutta véliaikaisesti perustellusta, laissa tarkoi-
tetusta syystd vuokrata asuntoa siten, etta huoneisto séilyy vakinaisessa asumiskaytdssa eiké
kyseessa ole ansiotarkoituksessa tehty toiminta.

Vakituisen asuink&yton vaatimuksesta saddettéisiin 20 8:n 2 momentissa.

31 8. Asumisoikeuden haltijan ja huoneiston haltijan vastuu. Saannds vastaisi voimassa olevan
lain 29 §:ssd sdédettya.
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4 luku. Kayttdvastike ja sen maksaminen

32-34 8. Ehdotetut sddnndkset vastaisivat voimassa olevan lain 16 ja 16 a §:44, mutta oma-
kustannusperiaate ja sen toteuttamista edistavat sadnnokset rajattaisiin koskemaan vain valtion
tukemia asumisoikeusasuntoja. My6s vapaarahoitteisessa asumisoikeustuotannossa kayttévas-
tikkeiden tulisi 32 8:n mukaisesti olla kohtuullisia.

Ehdotetun 33 §:n 3 momentin mukaan kayttovastike ei saa olla vastaavalla sijainnilla olevista
kayttbarvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensa perittdvia vuokria korkeampi. Tamé
s&annds maéarittdd asumisoikeusjarjestelméssé 34 §:ssd sdddetyn omakustannusperiaatteen li-
séksi kayttovastikkeiden tason. Voimassa olevassa saannoksessd kayttovastike ei saa ylittad
paikkakunnalla kéayttdarvoltaan samanveroisesta huoneistosta yleensa perittavad vuokraa. Eh-
dotettu vastaava sijainti —termi korostaisi sijainnin merkitystd vuokran maardytymisessa. Sa-
malla paikkakunnalla eri alueet voivat olla vuokratasoltaan ja kdyttdarvoltaan hyvin erilaisia.
Vastaavalla sijainnilla tarkoitetaan yleisen vuokratason samanlaisuutta asuinalue- tai vyéhyke-
kohtaisesti. Esimerkiksi Helsingissa on vuokratasoltaan hyvin erilaisia alueita, ja vuokratasoil-
taan kaupunki voidaan jakaa useisiin vyohykkeisiin.

Ehdotettuun 34 8:4an otettaisiin rahoitusylijadmén tai -alijagdmén huomioon ottamista koskeva
sdannos, joka on voimassa olevassa laissa ollut omistajan tiedonantovelvollisuutta kdyttévas-
tikkeiden perusteista késittelevan sdannoksen, 16 d §:n, yhteydessa. Omistajan tiedonantovel-
vollisuudesta saddettéisiin asukashallintosadnndsten yhteydessa ja kayttovastikkeen kohtuulli-
suuden ja oikeellisuuden selvittamisesta ehdotetun lain viimeisessé, oikeussuojaa késittelevassa
luvussa.

Ehdotetun 34 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettaisiin valmiiden olemassa olevien kohteiden
rakennuskustannuksia, jotka voidaan sisallyttad kayttovastikkeisiin. Kayttovastikkeilla ei saa
kattaa tulevien rakennettavien kohteiden hankintakustannuksia. Varautumiseen keréatyista va-
roista voidaan valiaikaisesti lainata varoja esimerkiksi tontin ostoon, mutta varat tulee palauttaa
alkuperdiseen tarkoitukseen heti lainan noston jélkeen.

Ehdotetun 34 §:n 1 momentin 6 kohdan mukaan valtion tukeman asumisoikeustalon omistajan
menoja saadaan kattaa kédyttdvastikkeella vain, jos menot aiheutuvat varautumisesta asumisoi-
keustalon omistajalle lain mukaan kuuluviin velvoitteisiin, jotka eivat johdu siité, ettd omistaja
olisi toiminut lainvastaisesti. Tdman kohdan nojalla voidaan siis varautua tuleviin lain kanssa
sopusoinnussa oleviin velvoitteisiin, esimerkiksi myéhemmin eréantyviin bullet-lainojen lyhen-
nyksiin, korkotukilainojen lyhennyksiin, jotka erddntyvat useamman vuoden vélein (mahdolli-
suus varautua viiden vuoden jakson aikana erééntyviin lyhennyksiin) sekd asumisoikeusmak-
sujen lunastuksiin. Kohdassa varautumisella tarkoitetaan tulevia, myéhemmin eradntyvia vel-
voitteita eikd se mahdollista sitd, ettd normaalit vuosittaiset lainojen lyhennykset merkittaisiin
varaumiin.

35 8. Kayttovastikkeiden tasaus ja jyvitys valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa. Pykélassé
sdédettéisiin tasauksen lisdksi uutena asiana jyvityksesta. Asumisoikeuskohteissa on kéytossé
huoneistokohtaista kayttovastikkeiden maaritysta eli jyvitystd. Pysyvistd asumisoikeussopi-
muksista johtuen jyvitysté ei voida muuttaa, vaikka vuosikymmenten kuluessa erilaisten huo-
neistojen kysyntatilanne tai ndkymét asunnosta ovat saattaneet muuttua huomattavasti. Esimer-
kiksi isojen asuntojen kysynta on voinut heikentya tai puistondkyma kadota taydennysrakenta-
misen myotd. ARA-vuokra-asunnoissa jyvityksen muuttaminen on mahdollista. Jyvityksen
taustalla on usein tarve parantaa suurempien asumisoikeusasuntojen menekkié, silla pinta-alaan
perustuvassa kéyttovastikkeen méaarityksessa niiden kayttovastike muodostuu korkeaksi ja ky-
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syntd kohdistuu tésté syysta pieniin asuntoihin. Jyvityksen tavoitteena on parantaa asumisoi-
keusasuntojen kayttoastetta, miké& parantaa kayttovastikkeiden kertymad. T&lloin voidaan pitéé
mya0s pienten asuntojen kayttovastiketaso kohtuullisempana. Samoin tavoitteena on kéyttovas-
tikkeiden kohtuullinen ja oikeudenmukainen jakautuminen asuntojen kesken. Jyvityksessa on
otettava huomioon, ettd samanlaisista asunnoista tulee peria samaa kayttovastiketta. Saman koh-
teen sisélld ei siis voi perid asukkailta erisuuruista kayttovastiketta, jos asunnot ovat samanlaisia
kooltaan, varustukseltaan, kunnoltaan ja sijainniltaan talossa. Jyvitys koskee vain kayttovastik-
keita, jyvityksella ei voida muuttaa kohteen asumisoikeusmaksuja.

Kun jyvitystd muutetaan, on otettava huomioon lain 32 ja 33 §:n sdannokset siitd, ettd jokaisen
huoneiston kayttovastikkeen on oltava kohtuullinen, kayttovastikkeiden on jakauduttava huo-
neistojen kesken kohtuullisella tavalla eiké& ké&yttovastike saa olla paikkakunnalla kayttdarvol-
taan samanveroisista huoneistoista yleensé perittavia vuokria korkeampi. Jyvityksen muuttami-
nen on kasiteltdva asukashallinnossa ja yhdessa asukkaiden kanssa olisi pyrittava oikeudenmu-
kaiseen ja kohtuulliseen lopputulokseen. Jos jyvityksen muuttamisesta aiheutuu korotuksia jon-
kin huoneiston kayttovastikkeeseen, on se jaksotettava useammalle vuodelle niin, ettd véltytaan
kohtuuttomilta k&yttovastikkeen korotuksilta.

Jyvityksen muuttamiseen olisi oltava laissa mainittu peruste ja jyvityksen muuttamisen hyvék-
syntaa tulisi hakea etukédteen ARAIlta. ARA antaisi asiasta paatoksen.

Ehdotetun 35 §:n tasausta koskeva asetuksenantovaltuus uudistettaisiin vastaamaan korkotuki-
lain vastaavaa sadnnosta ja asetuksenantovaltuuteen lisattdisiin valtuus antaa tarkentavia saan-
noksia jyvityksen muuttamisesta.

36-40 8. Ehdotetut sédnnokset vastaisivat voimassa olevan lain 16 b-c, 17, 20 ja 21 §:44. Ehdo-
tetussa 37 §:ssd viitattaisiin julkisista hankinnoista annetun lain (348/2007) sijaan julkisista han-
kinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annettuun lakiin (1397/2016), joka on tullut voimaan
vuoden 2017 alusta. Voimassa olevan lain 22 §:4an siséltyvasta kayttovastikkeen maksutapaa
koskevasta sadnnoksesté luovuttaisiin tarpeettomana.

5 luku. Asukashallinto valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

41 8. Asukashallinnon soveltaminen ja tarkoitus. Asumisoikeustalojen asukashallintoa koskevat
sdannokset sisaltyvat nykyisellaan yhteishallintolakiin, ja lisdksi asumisoikeusyhdistyslaissa on
asumisoikeusyhdistyksid koskevat sdéannokset asukashallinnosta. Asumisoikeuslakiin ehdotet-
tavissa sadnnoksissa pohjana olisivat mainitut yhteishallintolain sddnndkset. Ehdotetut asukas-
hallintosaannokset koskisivat siis muita asumisoikeusyhteisoja kuin asumisoikeusyhdistyksia.

Ehdotetuissa sdannoksissa on haluttu sailyttaa joustavuus ottaen huomioon, ettd yhteisét ovat
erilaisia esimerkiksi kooltaan ja toimintatavoiltaan, ja eri yhtidissa erilaiset asukashallinnon ra-
kenteet ja toiminta ovat osoittautuneet toimiviksi. Ndmé& toimivat rakenteet olisi mahdollista
sdilyttad, silla ehdotetussa pykéldsséa sédadetysti asukkaat voisivat paattdd haluamastaan asukas-
hallinnon mallista lain puitteissa. Yhteiso ja asukkaat kehittavat mallin yhdessa. Kaksi tasoa
olisivat pakollisia: asukaskokouksen jéarjestaminen ja asukasedustajien valinta asumisoikeusyh-
teison hallitukseen asukaskokousten nimeamistéd endokkaista.

Ehdotetulla lailla halutaan edistdé asukkaiden ja omistajan vélistd tiedonkulkua ja asukkaiden
tiedonsaantioikeuksia palvelevien sahkdisten menettelyjen kayttoa esimerkiksi asukkaiden
osallistamisessa kilpailutusta suunniteltaessa. Monet yhteishallinnon nykyisista tehtévisté ovat
sen laatuisia, ettd ne olisi helpompaa ja sujuvampaa jarjestaa sahkoisesti. S&hkdinen menettely
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voi parantaa asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia, sill& esimerkiksi nopea ja reaaliaikainen rea-
gointi on mahdollista. Omistajan on helpompi kasitell& ja ottaa huomioon asukkailta saatua pa-
lautetta kuin esimerkiksi jaykassa ja aikaa vievéssa lausuntomenettelyssd, josta paatetdan ko-
kouksissa. Sahkdiset menettelytavat mahdollistavat myds kokoustamisen joustavasti.

Asukashallinto perustuu omistajan avoimeen tiedonvalitykseen sekd omistajan ja asumisoikeu-
den haltijoiden valiseen hyvaan yhteistyohon ja keskindiseen luottamukseen. Asukashallinnossa
tarkeintd on asumisoikeuden haltijoita kiinnostavien yhteisten asioiden esittdminen ymmaérret-
tavasti samoin kuin avoin ilmapiiri ja rakentava keskusteluyhteys yhtion johdon ja asumisoi-
keuden haltijoiden valilla. Asukas tuntee parhaiten talon asiat. Asukkaiden tulisi olla keskeisia
osallisia yhtién toiminnassa. Yhteisymmarryksessa tulisi kehittad nakemys koko yhtion tilan-
teesta ja eduista. Avoimuus edellyttad toiminnan lapinakyvyytté: tietoa siitd, mitd on tekeilla ja
missd vaiheessa asioista paatetaan.

Asukashallintosdanndsten tulisi olla tarpeeksi joustavia sopimaan erilaisten ja erikokoisten yh-
tididen asukashallintoon. Toisaalta asukashallintosdanndsten tulisi turvata asumisoikeuden hal-
tijoiden oikeudet ja vastaavasti maéritella omistajayhteisdjen velvollisuudet asukashallinnossa.
Asukashallintosaannokset loisivat yhtididen asukashallinnolle minimitason, joka olisi ainakin
toteutettava, mutta sita voitaisiin kehittad asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia
kasvattavaan suuntaan laissa sdédetystd minimitasosta. Asukashallintosddnnokset mahdollistai-
sivat asukkaiden osallistumisen ja tiedonsaannin. Asukashallintoon osallistuminen olisi asuk-
kaalle aina oikeus, ei velvollisuus.

42 §. Asukaskokous ja asukastoimikunta. S&annos vastaisi yhteishallintolain 3 ja 7 §:n sd&nnok-
sid asukkaiden kokouksen pééatosvallasta ja asukastoimikunnan asettamisesta. Vastaavat saén-
nokset tulisivat koskemaan myds ehdotetun lain mukaista yhteisétason asukashallintoa.

Asukashallinnossa olisi kaksi tasoa: yksittdisen asumisoikeuskohteen asioiden kasittelemiseen
kohdekohtainen taso ja yhteisttaso, joka késittelisi koko asumisoikeusyhteisdéd koskevia asioita.
Kohdekohtaisella tasolla koolle kutsuttaisiin asukaskokous ja yhteisdtasolla toimisi yhteis-
ty6elin. Osallistuvat asumisoikeuden haltijat voisivat paattaa, kasitelladnko asukashallinnon asi-
oita kokouksessa vai valitaanko asukastoimikunta kasitteleméaén asioita. Sama koskisi yhteis-
tybelintd yhteison asioissa.

Asukaskokouksessa asumisoikeuden haltijat voisivat paattaa heille sopivimmasta tavasta jérjes-
t44 kohdekohtainen asukashallinto ja yhteistyGelimessa asumisoikeuden haltijat paattaisivat
asukashallinnon jérjestamisestd yhteisttasolla. Asumisoikeuskohteella tarkoitetaan téssé laissa
lainoitettavaksi hyvaksyttavan rakentamis- tai hankintalainan kohdetta, joka ké&sittad yhden tai
muutamia asuinrakennuksia. Asukastoimikunnan perustamisen sijaan asukaskokouksessa voi-
taisiin paattéa vaihtoehtoisesta toimintamuodosta.

43 §. Asukastoimikunnan toimikausi ja kokoonpano. Sdénnds vastaisi muutoin yhteishallinto-
lain 8 §:n séanndstd, mutta toimikunnan erottamista koskevaa séanndésté tarkennettaisiin siten,
ettd erottamiseen tarvittaisiin puolet kokouksessa annettavista aanista. Satojenkin asumisoikeu-
den haltijoiden taloyhtidissa on toimivan asukashallinnon ja erottamismahdollisuuden kannalta
epérealistinen vaatimus, ettd erottamiseen tarvittaisiin kokouksessa puolet kaikkien &anioikeu-
tettujen eli taloyhtion asumisoikeuden haltijoiden &anistéa.

44 8. Asukashallinnon kohdekohtaiset oikeudet. Pykaldén ehdotetaan vastaavaa luetteloa, mité
on saadetty yhteishallintolain 10 §:ssé asukastoimikunnan tehtdviksi. Pyk&ldssa ei kuitenkaan
ehdoteta saddettavaksi tehtdvistd, vaan oikeuksista. Lainsdadannolla luotaisiin oikeudet osallis-
tumiseen ja tiedonsaantiin sek& mahdollisuudet vaikuttaa, mutta asukashallinto itse paattaisi,

42



mihin toimintoihin se haluaa lain puitteissa osallistua. Tehtavaluetteloa on pidetty joiltain osin
byrokraattisena ja asukkaiden osallistumista vahentévana tekijand. Samoin asukastoimikunnan
tilalle tulisi asukashallinto, jotta asumisoikeuskohteessa voitaisiin vapaammin paattad, miten
asukashallintoa halutaan hoitaa. Oikeuksia voisi edelleen toteuttaa asukastoimikunta, asukasko-
kous tai asukashallintoa voitaisiin hoitaa muuten asukaskokouksen paattamalla tavalla.

Kohdekohtaisen asukashallinnon osallistumisen kenttdd kehitettdisiin siten, ettd lakitekstista
poistettaisiin lausunnonantovaltuus. Asukashallinnossa késiteltéisiin edelleen listassa mainit-
tuja asioita asukashallinnon paattdmassa laajuudessa ja jos kohdekohtaisella asukashallinnolla
on tarpeen lausua niistd, asiat vietéisiin eteenpéin yhteishallintoelimen kasiteltavaksi. Yhteis-
hallintoelin olisi siis jatkossa omistajatahon rinnalla toimiva elin, joka kokoaisi asukkaiden tar-
kedna pitdmat asiat, palautteet ja korjausehdotukset vietavéksi eteenpdin omistajalle. Aiempaa
lausuntomenettelya ei ole pidetty toimivana, koska on koettu, ettd lausunnot eivat etene toimen-
piteiksi asti ja lausunnonanto on vain turhaa hallinnointia. Omistajayhteison on ollut vaikea
kasitella ja reagoida lausuntoihin, koska isoissa yhtidisséd lausuntoja voi tulla satoja.

Kohdekohtaista luetteloa osallistumisalueista kehitettdisiin myds siten, etta yhteisétasolla luon-
tevimmin ké&siteltavat asiat siirrettéisiin yhteisty0elimen késiteltaviksi asioiksi. Téllaisia asioita
olisivat jarjestyssadnttjen siséllosta paattdminen sekd yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesu-
tupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista paattdminen. Asumiseen liittyvien
erimielisyyksien ratkaisemisesta ja sovittelijana toimimisesta hairiétapauksissa luovuttaisiin
asukashallinnon tehtavané, koska se on yhteishallintoselvityksen mukaan koettu tilanteiden vai-
keuden vuoksi asukashallinnolle sopimattomaksi, jopa vaaralliseksi. Asumisneuvonta korvaa
t4ta tehtdvakenttdd yhtidissa, joissa on asumisneuvoja. Muutoin asukaskokouksen osallistumis-
oikeudet vastaisivat aiempia tehtavia.

Talotasolla kasiteltdisiin kayttovastikkeisiin ja kustannuksiin vaikuttavat kohdekohtaiset tiedot.
Yhteisotason tiedot kuuluisivat yhteistydelimen toimivaltaan. Tarkeitd asumisoikeuden haltijan
kannalta ovat kéyttovastike-esitykset, tasauksen vaikutus kéayttévastikkeisiin ja tasauksen pe-
rusteet, taloustiedoista lain mukaan tehtévét laskelmat, kayttovastikkeisiin sisallytettavat kor-
jaustoimenpiteet, korjaus- ja rahoitussuunnitelma samoin kuin korjaus-, huolto- ja hoitotehta-
vien jarjestaminen. Pitk&n ajan rahoitussuunnitelma siséltaisi kohdekohtaiset tiedot lainojen ly-
hentymisestd, erddntymisestd ja muista lainaehdoista.

Momentin 6 kohtaan ehdotetaan lisattavéksi, ettd valvontaa voitaisiin suorittaa vain yhteisissa
tiloissa. Asukkaiden hallitsemiin tiloihin ulottuvaa valvontaa voitaisiin edelleen suorittaa asuk-
kaan nimenomaisella suostumuksella ja hyvéssa yhteisymmarryksessé, mutta yleistd valvonta-
valtuutta on tarpeen rajata. Yhteishallintoselvityksessa nostettiin esille, ettd valvonta ei voi ulot-
tua asukkaiden hallitsemiin tiloihin. Asukashallinnon suorittama valvonta ei korvaisi talonomis-
tajan suorittamaa valvontaa eika talonomistajan vastuuta valvonnasta voisi siirtda asukashallin-
nolle.

Kiinteiston kunnon seurannan ja hoidon tulee asumisoikeusyhteisoissd olla suunnitelmallista.
Kunnossapitotarvetta on selvitettava hyvan kiinteistonhoitotavan mukaisesti asukashallinnolle.
Korjauksen tulisi perustua pitk&najan korjaussuunnitelmaan, joka kasitellaan asukashallinnossa.

Asukashallinnon osallistumisoikeutena kohdetasolla olisi 5 kohdan mukaan tehda esityksié ta-
lon huoltosopimuksen siséllosta, hoitojarjestelmésté seka isanndinnin ja huoltotehtavien jarjes-
tdmisestd. Samoin asukashallinnolla olisi oikeus 6 kohdan mukaan valvoa asukkaiden ja muiden
huoneistojen haltijoiden yhteiseen lukuun yhteisissé tiloissa hoito-, huolto- ja korjaustoimenpi-
teiden suorittamista. N&iden oikeuksien toteutumista varten asumisoikeuden haltijat tarvitsevat
tietoja néité oikeuksia koskevista yhtion tekemistd sopimuksista, esimerkiksi huolto-, energia-,
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jate- ja vesisopimuksista. Asumisoikeuden haltijoiden tiedonsaantioikeudesta ja talonomistajan
tiedottamisvelvollisuudesta saadettaisiin 50 §:ssé.

45 §. Talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteisty6elin. Yhteistyoelimen
tyoskentelyyn osallistuisivat sekd omistajan etta asumisoikeuden haltijoiden edustajat. Yhteis-
hallintoselvityksen mukaan kaytdnndssé on koettu toimiviksi jérjestelyt, jossa yhteistydelin on
aidosti omistajan ja asukkaiden valisen yhteistyon véline. Omistaja osallistuisi yhteistyGelimen
tyoskentelyyn, joten siind olisivat edustettuna kaikki yhtion péatoksenteolle relevantit tahot.
Adnivaltaa yhteistyoelimessa kayttaisivat vain asumisoikeuden haltijat. Yhteishallintolaissa
séadetddn yhteistyoelimestd 16 ja 17 §:ssé.

Asumisoikeustaloa yhteisty0elimessé edustaisi kohdekohtaisen tason asukastoimikunnan pu-
heenjohtaja tai toimikunnan sijasta valittu luottamusmies. Edustajat yhteisty0elimeen voitaisiin
valita myos vaaleilla. Tarkoitus olisi, ettd yhteistydelimen muodostaminen voitaisiin sopeuttaa
kunkin yhteison vallitseviin toimiviin kdytantoihin ja kullekin yhteis6lle sopiviin tapoihin. Asu-
misoikeusyhteisot ovat erilaisia kooltaan, kaytdnndiltdan ja hallintorakenteiltaan. Tarkoitus
olisi, etta yhteistydelimen koko, kokoontumistiheys ja mahdollinen alatoimikuntien valinta so-
peutettaisiin kullekin yhteisolle sopivaksi, jotta asukashallinto olisi toimivaa ja kustannusteho-
kasta. Yhteistyoelimen kokoontumisen kannalta on myds térkead, ettéd se ei ole kooltaan liian
suuri. Isoissa asumisoikeusyhteisgissa, joissa asumisoikeuskohteita on satoja, yhteistydelimen
jasenet valittaisiin vaaleilla.

Jotta asukashallinto toimisi, yhteison johdon olisi annettava tukensa yhteistydelimelle ja tehtava
asumisoikeuden haltijoiden edustajien kanssa tiivista yhteistyotd. Tarkeintd on tahto kehittaa
yhtion asioita yhdessa asukkaiden kanssa. Hyvin valmistellut esitykset havainnollisine esimerk-
keineen ovat tuloksellisen tydskentelyn pohjana.

Yhteistydelimessa kasiteltaisiin yhteisdtason asioita. Yhteistydelimen tydskentelyn perusperi-
aatteita olisivat kaikkien asumisoikeuskohteiden tasapuolinen kohtelu ja kohteiden elinkaarita-
loudellinen hoito pitkalla tahtdimelld. Tydnjako kohdekohtaisen asukashallinnon ja yhteis-
ty6elimen valill tulisi olla joustava, jolloin asioita voitaisiin k&sitelld silla tasolla, mihin ne
parhaiten kuuluvat, kohdekohtaiset asiat talotasolla ja yhteisotason asiat yhteistydelimessa tai
sen valitsemassa yhteisétason asukastoimikunnassa, ja asioita voitaisiin tarvittaessa siirtaa yh-
teistydelimen kasiteltavaksi. Yhteistydelin olisi asumisoikeuden haltijoiden linkki yhtion paa-
toksentekoon.

46 8. Asukashallinnon oikeudet asumisoikeusyhteisdssa. Yhteistyéelimen tehtéving olisi pereh-
tya yhteisdon, toimia johdon keskustelukumppanina, auttaa asioiden valmistelussa hallitukselle
ja tiedottaa asukkaille asioiden perusteista ja valmisteluprosesseista.

Yhteistyoelimelle kuuluisi yhteison tilinpaatoksen, kayttdvastikkeiden ja vuokrien méérittely
sekd investointien ja isompien vuosikorjausten kasittely. Yhteistydelin antaisi lausunnon kéyt-
tovastikkeiden ja vuokranméaérityksen periaatteista, mukaan lukien tasaus ja tasauksen perus-
teet. Yhteistyoelin kasittelisi yhteison kokonaisuutta koskevat asiat: keskustelisi strategian lin-
jauksista ja antaisi lausunnon valmiista strategiasta. Y hteisty6elin kasittelisi myds koosteen asu-
kastoiminnasta, kiinteiston yll&pidosta, korjaustoiminnasta ja muista ajankohtaisista asioista.
Asukasdemokratian toiminnan suunnittelu kuuluisi yhteistyoelimen tehtdviin yhdessa yhteison
johdon kanssa.

Tarkeimpid asioita asumisoikeuden haltijoiden kannalta ovat huoltojarjestelmét ja korjaus-
suunnitelmat, tasaus- ja jyvitysjarjestelmat sek&d myos paddomavastikkeeseen vaikuttavat rahoi-
tusjarjestelyt. Yhteistyoelin kasittelisi kaikki ndma yhteisdtason asiat.
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Yhteishallintolain mukaiselta asukastoimikunnalta siirtyvat tehtdvét ovat sen kaltaisia, etta ne
kuuluvat luontevasti yhteisotason yhteistyoelimen tehtaviksi. Yhteistyelin myds koordinoisi
kohdekohtaista asukashallinnon toimintaa kokoamalla asumisoikeuden haltijoiden esityksié ta-
lotasolta ja valittamalla niitd omistajalle.

Ehdotetussa 1 momentin 2 kohdassa séadetty rahoitussuunnitelma siséltéisi tiedot koko yhtion
lainojen lyhentymisestd, erddntymisesté ja muista lainaehdoista.

Suoraan yhteistydelimen paatettaviad asioita olisivat kohtien 8 ja 9 mukaan jérjestyssaantojen
sisalto ja yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien jakamis- ja vuokrauspe-
rusteet.

Y hteisty6elimen tehtdvaluettelo olisi kattava ja laajasti yhteisdssa paatettévia asioita sisaltava.
Tarkoituksena ei kuitenkaan ole luoda vapaaehtoisvoimin toimivalle yhteistydelimelle mahdo-
tonta tydlistaa, vaan tehtavéluettelo olisi siksi kattava, etta se turvaisi asumisoikeuden haltijoi-
den oikeuksia tietad ja keskustella laajasti yhteisén hallintoon kuuluvista asioista. Yhteistyoeli-
men roolin tulisi olla vapaamuotoinen ja aidosti keskusteleva. Yhteistydelin voisi siirtad halua-
mansa asiat valitsemansa toimikunnan késiteltavéksi.

Yhteistyoelimelld olisi oikeus tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausuntoja muista yhteiso-
tason asukashallintoon liittyvisté asioista ja asukastoimikuntien ehdottamista asioista. Yhteis-
tydelimen esitykset olisi kasiteltava yhteistydelimen niin halutessa 45 §:n mukaisesti yhteison
hallituksessa ja hallituksen olisi tehtava esityksesta paatos, joka annetaan tiedoksi yhteistyoeli-
melle.

Pykélan 2 momentissa ehdotetaan séédettavaksi uudesta asiasta. Yhteistyéelimelle toimitettai-
siin tiedoksi asumisoikeusyhteison yhtiokokouksen tai sitd vastaavan paatoksentekoelimen pdy-
tékirja. Yhtiokokoukseen osallistuminen on osakkeenomistajan keskeinen oikeus ja asumisoi-
keuden haltijalla tulisi olla vastaavantyyppinen oikeus liittyen siihen, ettd asumisoikeuden hal-
tija on maksanut asumisoikeusmaksun, joka on osa asumisoikeusyhteisén omaa pddomaa. Asu-
misoikeusyhteisdon ja asumisoikeuden haltijan asemaan sovitettuna osallistumisoikeus voisi
tayttya silld, ettd yhtiokokouksen poytakirjan kautta asumisoikeuden haltijat saisivat selon yh-
tiokokouksen tapahtumista ja paatoksista. Jos yhtiokokousta ei osakeyhtidlain mukaisesti pidet-
taisi osakkeenomistajien ollessa yksimielisid, yhteistyoelimelle toimitettaisiin paatoksenteosta
tehty poytakirja.

47 8. Asukashallinnon kokoukset ja niiden koolle kutsuminen. Pykal& vastaisi yhteishallintolain
4 8:43, mutta siitd poistettaisiin kokouskutsun jakamisen tarkempi maéaritelmd, joka edellyttaa
kutsun jakelua paperilla jokaiseen huoneistoon. Yhteishallintolain sddnndksen mukaan kokous-
kutsu tulee toimittaa huoneistoon jaettavalla ja talon ilmoitustauluille asetettavalla ilmoituk-
sella. Tarkoituksenmukaista on, ettd viestinnassa siirrytddn kayttdmaan enemman sahkoisia
viestintdkanavia eika lainsdadanto saisi olla tdméan esteend. Tietyista perusasioista on viestittava
henkildkohtaisesti, kuten kayttovastikkeen muutoksista ja muutoksen perusteista. Sen sijaan
esimerkiksi kutsu asukkaiden kokoukseen tulisi voida l&hettdd sahkdisia viestintakanavia kéyt-
téen ja lisdksi siita tulisi tiedottaa talon ilmoitustaululla tai vastaavassa kaikille saavutettavassa
ja hyvin esilla olevassa paikassa, koska kaikki asukkaat eivat kayta sahkoisia viestintdkanavia.

Kokous tai yhteistyoelin on myds viipymétta kutsuttava koolle késittelemaan asukashallinnon
asiaa, jos sitd vaatii vahintaan yksi kymmenesosa dénioikeutetuista ilmoittamaansa asiaa varten.
Yksi kymmenesosa laskettaisiin asukaskokouksen osalta kohteen asumisoikeuden haltijoista, ja
yhteistydelimen osalta asumisoikeusyhteison asumisoikeuden haltijoista.
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Asukaskokouksessa jaettaisiin tarkedd talokohtaista tietoa kayttovastikkeiden madraytymisesté.
Informaation tulisi olla myds helposti saatavilla sdhkdisesti esimerkiksi asumisoikeusyhteison
tai asumisoikeuskohteen verkkosivuilla. Kokouksen liitteisiin tulisi paasté tutustumaan hyvissé
ajoin ennen kokousta, ja niiden jakaminen séhkdisesti olisi helppoa ja kustannustehokasta.

48 8. Aadnioikeus ja vaalikelpoisuus asukashallinnon kokouksessa. Aénioikeutettuja ja vaalikel-
poisia olisivat asumisoikeuden haltijat. S&&nnds vastaisi muutoin yhteishallintolain 5 8:&4,
mutta vakinaisesti asuvien asukkaiden sijasta on perusteltua, ettd asumisoikeustalossa danioi-
keutettuja ja vaalikelpoisia ovat vain asumisoikeuden haltijat. He ovat maksaneet asumisoikeus-
maksun ja asumisoikeusjarjestelmén tarkoituksena on kohtuuhintaisten asuntojen tarjoaminen
asumisoikeuden haltijoille. Vuokralaisilla olisi oikeus osallistua kokouksiin ja muuten asukas-
hallintoon.

49 §. Paatoksenteko asukashallinnon toimielimissa. Pykala vastaisi padpiirteiltdén yhteishallin-

tolain 6 §:n sdannostd. Vaali voidaan paattad toimittaa myods muulla vaalitavalla kuin kokouk-

sessa, esimerkiksi sdhkoisesti, erillisessa danestystilaisuudessa tai postitse. Esimerkiksi suurissa

yhtidissa vaalin toimittaminen sahkoisesti tekisi menettelysta helppoa ja kustannustehokasta.

Tallgin olisi yhdenvertaisuuden vuoksi mahdollistettava toissijaisesti adnestdminen muitakin

Lnenettelytapoja hyodyntéen, jos jollakin &anioikeutetulla ei ole mahdollisuutta danestaa séh-
oisesti.

50 8. Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus. S&annds vastaisi sisallollisesti yhteishallin-
tolain 11 §:n sdannosta. Tiedonantovelvollisuuden kohteena oleviin asukashallinnon toimieli-
miin lisattéisiin ehdotettu yhteistydelin. Vuokrataloja alun perin koskeneet yhteishallintolain
maaritelméat uudistettaisiin vastaamaan asumisoikeuslain maaritelmia.

Tiedonsaanti on asukashallinnon perusta ja asukashallintoon liittyva asumisoikeuden haltijan
oikeus. Tiedonsaanti koskee siten kaikkia asukashallinnon tasoja niiden ominaispiirteiden ja
oikeuksien mukaisesti mahdollistaen vaikuttamisen ja asumisoikeuden haltijoiden oikeuksien
toteutumisen.

Tiedot olisi annettava tilintarkastajan varmentamana, jos yhteistydelin ne sellaisena pyytaa.
Asukkaiden valitseman valvojan tai tilintarkastajan tehtavana olisi yleisten periaatteiden ja yh-
teisdkohtaisten laskelmien varmentaminen, ei jokaisen yksittaisen talokohtaisen laskelman var-
mentaminen, koska tdmé aiheuttaisi huomattavia kustannuksia.

51 8. Omistajan velvollisuus antaa tietoja kayttévastikkeiden perusteista. Pykala vastaisi sisal-
161t4dn voimassa olevan lain 16 d §:84. Asumisoikeusjarjestelmén riskienhallintaselvityksesta
ja samoin kuin asukaskuulemisista nousee esiin tiedon saannin puutteellisuus. Omistajan tie-
donantovelvollisuuksia tiukennettiin  vuonna 2011 voimaan tulleella lakiuudistuksella
(1256/2010) ja erityisesti nailla uusilla laskelmilla. Tiedot esitetddn laskelmamuodossa, koska
niiden tulee olla maardmuotoisia ja kirjanpidosta johtuvia, jotta niiden oikeellisuus voidaan var-
mistaa esimerkiksi valvojan toimesta. Jotta laskelmat olisivat informatiivisia myos térkeim-
malle loppukéayttajalleen eli asukkaalle, tulisi niiden olennaisinta siséltoa ja laskelman luvuissa
tapahtuneita muutoksia avata asukkaille. Tavoitteena on laskelmien kayttokelpoisuus, ei uusien
velvoitteiden asettaminen omistajalle. Asumisoikeuden haltijoiden tulisi esimerkiksi saada sel-
kedsti tiedot siitd, mitka ovat tasauksen perusteet ja mihin se johtaa kunkin kohteen osalta.

Pykaldssa endotetaan saddettévaksi, ettd tietojen olisi oltava kokouksien lisdksi asukkaiden saa-
vutettavissa myods séhkoisesti. Jos asumisoikeusyhteisolla ei ole kdytdssadn verkkopohjaista
séhkoista jarjestelmad tietojen yleistd jakamista varten, tiedot voitaisiin toimittaa asukkaalle
pyynnosté sahkopostitse.
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52 8. Asumisoikeuden haltijoiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa. Pykala
vastaisi osittain yhteishallintolain 12 §:44, mutta sen sisaltamia méaéaritelmia tarkistettaisiin vas-
taamaan asumisoikeuslakia. Pykalad muutettaisiin asumisoikeuden haltijoiden edustuksen vah-
vistamiseksi. Ehdotettavan pykaldn mukaan véhintaan 40 prosenttia eli kaksi viidesosaa asu-
misoikeusyhteison hallituksen tai vastaavan elimen jasenista olisi valittava asumisoikeuden hal-
tijoiden ehdottamista henkildista. Asukasedustajia tulisi aina olla hallituksen jaseniné vahintaan
kaksi. Eli 2-5 henkilon hallituksissa asumisoikeuden haltijoita olisi kaksi, 6-7 henkilon hallituk-
sissa kolme ja niin edelleen. On perusteltua vahvistaa asumisoikeuden haltijoiden edustusta hal-
lituksessa asumisoikeuden haltijoiden vaikutusmahdollisuuksien lisddmiseksi. Tahan asti asu-
misoikeuden haltijoiden edustajia on ollut yksi tai kaksi jasenta hallituksessa hallituksen koon
mukaan. Hallituksen jasenyys on asumisoikeuden haltijoiden konkreettinen, tuntuva ja sitova
vaikuttamismahdollisuus asumisoikeusyhteisgssd, joka ei ole asumisoikeusyhdistys. Paatokset
osakeyhtidmuotoisessa asumisoikeusyhteisdssa tehdadn hallituksessa, joten on perusteltua, ettd
asumisoikeuden haltijoiden vaikuttamismahdollisuuksia lis&taan juuri hallitusjasenten luku-
maéran kautta.

53 §. Asumisoikeuden haltijoiden nimedma valvoja. Saannds vastaisi padsaantoisesti yhteishal-
lintolain 14 8:44. Sd&nndkseen otettaisiin mahdollisuus kohdekohtaisen valvojan lisaksi valita
yhteisotason valvoja. Yhteisétason valvojan valitsisi yhteistydelin. Asumisoikeusyhteisfissa on
jo olemassa yhteisotason valvojia ja tdma on tarkedd, koska suurin osa taloudellisista paatoksistéd
tehdadn yhteisotasolla. Lainsaadanto ei ole kuitenkaan aikaissmmin taannut mahdollisuutta va-
lita yhteisdtason valvojaa.

Valvojalta edellytettéisiin tehtdvan vaatimaa ammatillista patevyyttd. Vaatimus ammatillisesta
patevyydesté korostuu, jotta valvoja voi toteuttaa tehtdvénsa. Valvojalta edellytettéisiin sellaista
taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemusta ja kokemusta kuin tehtévén laatuun ja laa-
juuteen nahden on tarpeen tehtdvan hoitamiseksi. Ehdotuksen lahtokohtana on, ettéa valvojalta
ei edellytettéisi vastaavaa taloudellisten tai oikeudellisten asioiden, laskentatoimen ja tilintar-
kastuksen tuntemusta kuin lakisaéteisen tilintarkastuksen suorittavalta KHT- tai HT-tilintarkas-
tajalta. Valvojalta voidaan kuitenkin edellyttda sellaista yhteison taloudellisten ja oikeudellisten
perusasioiden tuntemusta, ettd han kykenee riittdvan luotettavalla tavalla toteuttamaan yhteis-
ty6elimen hénelle osoittamat tehtévét ottaen huomioon, ettd lain sd&nnoksen tarkoituksena on
valita yhteisokohtainen valvoja ja suorittaa toiminnan tarkastusta asumisoikeusyhteison tasolla.
Asumisoikeusyhteisot ovat suuria ja muodostavat vaativia taloudellisia kokonaisuuksia.

Valvoja (tai tilintarkastaja) tarkastelisi yhteisotasolla kokonaisuutena esimerkiksi kayttévastik-
keiden méarittdmisperiaatteita, mutta ei valttamatta kavisi kaikkia yksittdisia kohteita tai laskel-
mia l&pi. Talotason asukashallinto voisi tehda ehdotuksia yhteistydelimelle tai Kiinnittaa yhteis-
tydelimen huomiota talokohtaiseen asiaan, jossa tarvitaan valvojan tarkastusta. Yhteistyoelin
paattdisi valvojan kayttamisesté tallaiseen talokohtaiseen asiaan.

54 §. Valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukunta. Saannds olisi uusi. Asumisoi-
keusasioiden késittelyyn perustettaisiin valtakunnallinen neuvottelukunta, joka toimisi asumis-
oikeuden haltijoiden, asumisoikeusyhteistjen ja viranomaisten neuvottelu- ja yhteistydelimena
yli yhteisorajojen valtakunnallisella tasolla sekda ministeridn apuna asumisoikeus-asioiden ke-
hittdmisessa.

Sadnnoksen mukaan kuluista vastaisivat osallistuvat asumisoikeusyhteisét. Viranomaisten
edustajat vastaisivat omista kuluistaan.
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55 §. Asetuksenantovaltuus. Asukashallinnon jarjestamistavoista ja asukashallinnossa noudatet-
tavista menettelyista voisi olla tarpeen séétaa tarkemmin valtioneuvoston asetuksella, varsinkin
koska osa asukashallinnon ehdotettavista rakenteista olisi uusia.

6 luku. Asumisoikeuden luovutus ja panttaus

Voimassa olevan lain 5 a ja 8 luku yhdistettdisiin ehdotetun lain asumisoikeuden luovutusta
koskevan luvun loppuun, johon ne sisalléllisesti sopivat.

56 §. Asumisoikeusmaksun palautus. Pykal& vastaisi sisalloltdédn paésaantoisesti voimassa ole-
van lain 24 §:84 sekd 25 8:n 2 momenttia. Voimassa olevan lain tarkoittamaan enimmadishinnan
maéaritelm&éan ei ehdoteta muutoksia. Enimmaishinnan tilalla ehdotetussa laissa kaytettéisiin ka-
sitettd asumisoikeusmaksun palautus. Tdmén kasitteen muutoksen on tarkoitus selkeyttda asu-
misoikeudesta luopumista koskevia sadnnoksid. Enimmadishintaa ei ehdotuksen mukaan enéa
vahvistaisi kunta, vaan asumisoikeusmaksun palautuksen maarittdminen olisi talonomistajan
tehtdva myds valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa.

Asumisoikeusmaksua tarkistetaan ensimmaéisen asumisoikeusmaksun jalkeen indeksin muu-
tosta vastaavasti. Ehdotettua pykalaa tdsmennettdisiin siten, ettd asumisoikeutta perustettaessa
suoritetulla asumisoikeusmaksulla tarkoitettaisiin asumisoikeudesta maksettua ensimmaéista
asumisoikeusmaksua, jonka siis maksaa rakennettuun asumisoikeustaloon ensimmaéiseksi
muuttava asumisoikeuden haltija. Tama ensimmaéinen asumisoikeusmaksu muodostaisi lahto-
kohdan, johon tehtéisiin pykélan mukaisesti indeksin muutokseen perustuvia korotuksia. Asu-
misoikeusmaksu ei voisi olla ensimmadistd asumisoikeusmaksua alempi. Sen sijaan palautettava
asumisoikeusmaksu voisi olla pienempi kuin sisddn muutettaessa myéhemmin maksettu asu-
misoikeusmaksu, jos indeksi on tdméan jélkeen muuttunut negatiivisesti. Sddnnoksen tdsmenté-
minen ei merkitsisi sisall6llisia muutoksia asumisoikeusmaksun laskemiseen ja maaraan.

57 8. Asumisoikeudesta luopuminen. Pykala vastaisi sisalloltdan pitkélti voimassa olevan lain
23 §:44 ja 25 8:n 1 momenttia. Asumisoikeuden luovuttamiseen perheenjdsenelle tai suoraan
etenevéssa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselle ehdotetaan kahden vuoden asumisai-
kavaatimusta. Naissé luovutuksissa on esiintynyt ongelmia, koska sd&nndstd soveltamalla on
pyritty kiertdamaan asukasvalintaa ja varallisuusrajoituksia koskevia saannoksia. VVoimassa ole-
vassa laissa ei ole erikseen edellytetty edes sitd, ettd asumisoikeuden haltijaksi hyvaksytty yli-
paansd muuttaa asuntoon ennen sen luovuttamista edelleen. Jotta asumisoikeusasunnot kohden-
tuisivat asukasvalinnan tarkoittamille, asunnon tarpeessa oleville henkil@ille, on tarpeen rajoit-
taa eteenpdin luovuttamisia asumisaikavaatimuksella. Luovuttamista ja asumisaikaa koskevia
rajoittavia sddnnoksia sovellettaisiin valtion tukemiin asumisoikeusasuntoihin.

Pykéla sisaltaisi myds asumisoikeudesta luopumista koskevat saannokset, jotka vastaisivat voi-
massa olevaa lakia. Ainoastaan pienia teknisid, selventdvia muutoksia ehdotetaan pykélan 2
momenttiin. Kéytdnndssa omistaja lunastaa asumisoikeuden kolmen kuukauden kuluttua luopu-
misilmoituksesta ja lunastus voi osapuolten véliselld sopimuksella tapahtua myds lyhyemmassé
ajassa kuin kolmen kuukauden kuluttua. Voimassa olevan lain sanamuoto juontaa juurensa olet-
tamasta, ettd asumisoikeus siirtyisi paasaantdisesti asumisoikeuden haltijalta seuraavalle valit-
tavalle asumisoikeuden haltijalle.

Pykéldn 3 momentissa saddetdadn aiempaa saantelya vastaavasti alkuperdisen asumisoikeus-so-
pimuksen esittdmisestd asumisoikeudesta luovuttaessa. Momenttiin lisattdisiin s&annds, jonka
mukaan merkinta voitaisiin vastaavasti tehda sdhkaoisesti tehtyyn asumisoikeussopimukseen tai
merkinté voitaisiin sdhkdisen asumisoikeussopimuksen ollessa kyseessé tehdé erilliseen asia-
kirjaan (séhkoiseen tai muuhun asiakirjaan).
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Saadnnoksessd muistutettaisiin, ettd avioliittolain (234/1929) 39 §:ssé séédetdan puolison suos-
tumuksesta ja sen merkityksestd asumisoikeutta luovutettaessa. Tadmé sadnnds otettaisiin pyka-
1an viimeiseksi momentiksi sen selventamiseksi, etta avioliittolain mukaisissa tilanteissa sovel-
lettavaksi tulee avioliittolain 39 §:n pateméattomyyssaantely tamén pykalan tarkoittaman mitét-
tdmyysséantelyn sijaan.

58 8. Asumisoikeuden panttaus. Pykala vastaisi sisalloltaan pitkalti voimassa olevan lain 26
8:48. Sa&annokseen ehdotetaan lisattavaksi sédhkoisen asumisoikeussopimuksen panttauksen
mahdollistava laajennus menettelytapoihin. Asumisoikeuden haltijalla ei nykyisin ole valtta-
matta lain tarkoittamaa alkuperdista asumisoikeussopimusta, vaan asumisoikeussopimus laadi-
taan alun perinkin séhkoisesti.

59-62 §. Saannokset vastaisivat voimassa olevan lain 26 a—c §:84. Viittaukset uudistettaisiin
ehdotetun lain mukaisiksi.

63-64 8. Pykalat vastaisivat voimassa olevan lain 34 ja 35 8§:ssé saddettyd. Pykéliin otettaisiin
saannos siita, ettd osuuden luovuttamiseen osaomistajalle (63 8) ja yhteisomistussuhteen purka-
miseen (64 8) ei sovellettaisi 56 §:n 1 momentissa sdédettyja luovuttamisen rajoituksia. Kysei-
sessd viitatussa momentissa on luovutuksensaajien rajoittamisen lisaksi edellytetty kahden vuo-
den asumisaikaa ennen luovutusta. Talla rajauksella luovuttaminen olisi mahdollista avoerota-
pauksissa ja laajemminkin olisi mahdollista luopua yhteisomistetusta osuudesta ilman asumis-
aikavaatimusta osaomistajan lunastaessa sen. Edellytyksena olisi, ettd luovutuksensaaja olisi
siis yhteisomistussuhteen osapuoli. Asumisoikeutta ei voitaisi luovuttaa ehdotetun saannoksen
nojalla ulkopuoliselle luovutuksensaajalle, elleivat 56 §:n 1 momentissa saddetyt ehdot tayttyisi.

7-8 luku

Lukujen siséltdmiin sddnnoksiin ei ehdoteta sisallollisida muutoksia kuin ettd ositusta koskevaan
pykalaan (65 8) liséttaisiin viittaus, jonka mukaan avioerossa yhté lailla osuus voitaisiin luovut-
taa ilman asumisaikavaatimusta puolisoiden kesken. Ehdotettu 7 luku vastaisi voimassa olevan
lain 7 lukua ja ehdotettu 8 luku voimassa olevan lain 9 lukua, johon siirrettéisiin voimassa ole-
van lain 40 8:n 1 momentissa oleva saannds. Sdénnokset vastaisivat sisélloltdén voimassa ole-
vaa lakia. Viittaukset uudistettaisiin koskemaan ehdotettua lakia.

111 OSA Asumisoikeustalon omistajan toiminta
9 luku. Asumisoikeustalon rakennuttaminen ja kaytto

Asumisoikeustalon kayttoa ja luovuttamista koskevat saannokset ovat voimassa olevassa lain
11 luvussa. Ehdotetussa laissa ndmé keskeiset asiat jaettaisiin kahteen eri lukuun (9 ja 10 luku).

74 8. Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen kayttd. Asumisoikeusasunnot on tarkoitettu asumis-
oikeuskayttdéon, mutta vajaakéyton estamiseksi niitd voidaan toissijaisesti kayttad vuokra-asun-
toina. Asuntoja on aina tarjottava ensisijaisesti asumisoikeusasunnoiksi ennen vuokrakayttoa.
Tama saannds ehdotetaan lisattavaksi selvyyden vuoksi lakiin. Omistajayhteisolla olisi naytto-
taakka siit4, ettd asuntoa on tarjottu asumisoikeusasunnoksi ennen vuokralle tarjoamista.

75 8. Kéayttotarkoituksen muutos valtion tukemissa asumisoikeustaloissa. Valtion tukemien asu-
misoikeustalojen kayttotarkoituksen muuttamisesta ehdotetaan otettavaksi lakiin oma selked
pykélansé. Kayttotarkoituksen muutoksen on voimassa olevan lain mukaan myontényt kunta.
Koska asukasvalintaa koskevat viranomaistehtdvat hoitaisi ehdotetun lain mukaan ARA, myos
kayttotarkoituksen muutoksen myontdisi jatkossa ARA. Tehtévia ei ole tarkoituksenmukaista
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hajauttaa hallinnon eri tasoille. ARA paattad kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa myods
siitd, peritddnkd muutoksen johdosta korkotukilainaa takaisin. Pykald siséltdisi myos sank-
tiosaannoksen, johon ei ehdoteta muutoksia muutoin kuin ettd sanktion méaéraisi Valtiokonttori
kunnan sijasta ARAnN vaatimuksesta.

76-78 8. Luvun loppuséénnokset koskisivat asumisoikeustalojen rakennuttamista. Sadnnokset
vastaisivat voimassa olevan lain 58 a—c §:84.

10 luku. Asumisoikeustalon luovuttaminen

Luvun saannokset vastaisivat sisalloltaan pitkalti voimassa olevan lain 11 luvussa olevia saan-
noksid, mutta pykalien sanamuotoja tarkistettaisiin ja asiat ryhmiteltaisiin osin eri tavalla.

79 8. Yhteison sulautuminen, jakautuminen, muuttaminen ja purkaminen. Saannoksen sovelta-
mista vain valtion tukemiin asumisoikeusasuntoihin selkiytettdisiin vastaamaan ehdotetun lain
madrittelyd. Pykalaan lisattaisiin jakautuminen lupaa edellyttavéksi toimenpiteeksi.

80 8. Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovuttaminen. Valtion tukemia ja
vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja koskevat sdannokset eriteltéisiin selkeésti pykalassa.

81-83 8. Saannokset vastaisivat voimassa olevaa lakia. Saannoksiin kumottavassa laissa sisal-
tyneestd toimivallan méérittelystd ehdotetaan saadettavan jaljempané 84 §:ssé.

84 8. Luovutushinnan vahvistaminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa. Saannokset
ARAnN suorittamasta luovutushinnan vahvistamisesta koottaisiin omaksi selkedksi pykélékseen.
Maininta luovutushinnan vahvistamisesta on voimassa olevassa laissa ollut jokaisessa luovu-
tushintaa késittelevassd pykalassa erikseen. Sdannos sallitun luovutushinnan ylittdvan hinnan
mitattdmyydesta otettaisiin osaksi tata pykalda. Luovutushinnan vahvistamista koskevista me-
nettelysdanndoksista eli kunnan kuulemisesta asiasta ja ilmoitusvelvollisuudesta kun-nalle luo-
vuttaisiin tarpeettomina. ARA voi kuulla kuntaa ja ilmoittaa asiasta kunnalle ilman nimen-
omaista sddnnosta yleisten hallinto-oikeudellisten periaatteiden mukaisesti.

85 8. Luovutusrajoitusten soveltaminen. Luovutusrajoitusten soveltamista koskeva saannds,
jolla luovutusta ja luovutushintaa koskevat sddnnokset ulotetaan koskemaan kaikkia oikeustoi-
mia, joiden tarkoituksena on asumisoikeustalon luovuttaminen, otettaisiin tdhan pykalaan ja
sdénnos vastaisi voimassa olevaa lakia.

86 8. Myynti pakkotaytantéonpanossa. Pykalan otsikkoa ja sisaltdd tarkistettaisiin vastaamaan
nykyista lainsdadantoa ja kaytantdd, koska nykyisin ulosottoteitse tai konkurssissa voidaan
myyda omaisuutta muullakin tavalla kuin jarjestamalla pakkohuutokauppa. Viittaukset uudis-
tettaisiin vastaamaan ehdotettua lakia.

87 §. Luovutushintaan kuulumattomat velat. Sdannds vastaisi voimassa olevaa lakia.

88 8. Rajoituksista vapauttaminen. Rajoituksista vapauttaminen tapahtuisi samanlaisin ehdoin
kuin ennenkin lukuun ottamatta lisattdvaa 3 momenttia. VVapaarahoitteisten asumisoikeusasun-
tojen madrittely uudistettaisiin vastaamaan ehdotettua lakia.

Lisattdvan 3 momentin mukaan, jos asumisoikeustalolle on hyvéksytty valtion tukema peruspa-
rannuslaina, rajoituksista vapauttamista ei voida paésaantdisesti myontaa ennen kuin lainan hy-
vaksymisestd on kulunut kymmenen vuotta. L&htokohtaisesti jos perusparannuslainaa hyvék-
syttdessd on arvioitu, ettd asunnoille on kayttda asumisoikeusasuntoina ja asunnot kannattaa
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korjata valtion tukeman lainan turvin asumisoikeusasunnoiksi, tarvetta rajoituksista vapautta-
miseen ja asumisoikeuskaytosta luopumiseen ei olisi. Kuitenkin, esimerkiksi jos asuntoja myy-
téisiin talossa jo asuville asumisoikeuden haltijoille, voitaisiin harkita rajoituksista vapautumi-
sen myontamistd, jolloin peruskorjauksen hyddyt koituisivat asuvien asumisoikeuden haltijoi-
den hyvaksi.

89 §. Rajoituksista vapauttaminen vajaakéayttotilanteissa. S&annos olisi uusi. Pykalalla pyrit-
taisiin parantamaan asumisoikeusyhteisgjen toimintaedellytyksié ja vahentamaan taloista aiheu-
tuvia tappioita mahdollistamalla luopuminen niistd asumisoikeustaloista, joissa sijaitsevilla
huoneistoilla ei ole enda kysyntaa asumisoikeusasuntoina. Kyse olisi ennakoivasta riskienhal-
linnasta. Jos asumisoikeuskysynnaltdaan huomattavasti heikentyneen talon kohdalla joudutaan
odottamaan kaikkien asumisoikeuden haltijoiden pois muuttamista, prosessi voi olla huomatta-
van pitkd ja aiheuttaa merkittévia tappioita yhtiolle ja kuluja maksettavaksi muiden asumisoi-
keuden haltijoiden kéyttovastikkeissa. Siksi on tarpeen helpottaa tappiollisten asumisoikeusta-
lojen rajoituksista vapauttamista, kuitenkin niin, ettd asumisoikeuden haltijoiden asumisturva
sailytetaén rajoituksista vapauttamiseen liittyvilla ehdoilla.

Menettelyssa tarkeintd olisi asumisoikeuden haltijan asumisturvan séilyttdminen siitd huoli-
matta, ettd talo on tarpeen myyda tai muuttaa vuokrataloksi. Tastd syysta irtisanomismahdolli-
suutta voitaisiin kéyttdd vain tarkoin ehdotetussa pykaldssa rajatuissa tilanteissa ja siihen on
liityttdva omaksilunastusmahdollisuus, asumisoikeus- tai vuokra-asunnon tarjoaminen ja asu-
misoikeussopimuksen muuttuminen vuokrasopimukseksi. Asuntoa koskevan tarjouksen on pe-
rustuttava ARAN hyvaksymaan kaypaan markkinahintaan tai huoneiston ARAnN vahvistaman
alkuperdisen hankinta-arvon mukaiseen hintaan rakennuskustannusindeksilla tarkistettuna.
Néist4 hinnoista valitaan matalampi. Tarjous on tehtavé ehdollisena siten, ettd kauppa toteutuu,
jos ARA mydntaa luvan rajoituksista vapauttamiselle.

Asumisoikeusasuntonsa omaksi lunastavan asukkaan suojaksi sdadettaisiin 2 momentissa, etta
omaksilunastus toteutuu vain niissa tilanteissa, joissa asunto-osakeyhtidn enemmiston tulisi
omistamaan yksityishenkiltt. Sekahallintamuotoiset talot on koettu hankaliksi Suomessa eiké
ole tarkoituksenmukaista edistaa lainsdaddannolld menettelyd, jossa asunto-osakkeet lunastava
jaisi véhemmistoosakkaaksi asunto-osakeyhtidon, jonka enemmistdn omistaisivat muut kuin
asuntonsa omistavat yksityishenkilot.

Omistajan olisi tarjottava asumisoikeudestaan luopuvalle asumisoikeuden haltijalle toista vas-
taavan kokoista tai lahinna vastaavaa asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa paikkakunnalta. Asun-
non ei tarvitsisi olla saman omistajan omistama, vaan sopiva asunto voisi I0ytyd myds muiden
omistajien tarjonnasta. Tallaiseksi tarjottavaksi vuokra-asunnoksi ei kavisi asunto samaisesta
talosta, jossa asumisoikeuden haltija jo asuu, ellei ole tiedossa, ettd vuokra-asuntokayttd ja
vuokrasopimus jatkuvat asumisoikeusrajoituksista vapauttamisen jalkeen pidemmalla tah-
taimella.

ARAlla olisi harkintavalta rajoituksista vapauttamista koskevan luvan mydntamisessa ja myon-
tdmisedellytysten tayttymisessé asumisoikeuden haltijoiden edun varmistamiseksi. ARA myon-
téisi luvan vain tapauksissa, joissa edellytysten tdyttyessd on aidosti asumisoikeusyhteison ja
sen asunnoissa asuvien asumisoikeuden haltijoiden yhteisen edun mukaista luopua kyseisesta
asumisoikeustalosta.

Asumisoikeustalon voitaisiin katsoa olevan huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa, jos se ei
ole kahtena edellisena vuotena pystynyt kattamaan kayttovastikkeilla padoma- ja hoitomenoja.
Rajoituksista vapauttamisen yleisend ehtona olisi, ettd talon omistaja on huolehtinut tdysiméaa-
réisesti omasta taloudellisesta ja muusta vastuustaan talon talouden tervehdyttdmiseksi.
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Omistajan tulisi ryhtya omalta osaltaan toimenpiteisiin ennen pykélassa tarkoitettua rajoituk-
sista vapauttamista. Perittdvan kayttovastikkeen taso tulisi arvioida, tehd& mahdolliset tarkis-
tustoimenpiteet, kustannuksia karsia ja asuntoja markkinoida ensisijaisesti asumisoikeus- ja
toissijaisesti vuokrakayttéon. Toimenpiteiden tarkoituksena olisi tappiollisen toiminnan terveh-
dyttdminen. Lupa rajoituksista vapauttamiseen tulisi myontéa vain, jos omistajan toimenpitein
taloutta ei saataisi tervehdytettyé.

Rajoituksista vapautumista myontaessaan ARA tarkistaisi, ettd asumisoikeuden haltijoille olisi
tarjottu asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa ja etta heilla on ollut lunastusmahdollisuus, jos talo
muutetaan yksityishenkildiden enemmistdnd omistamaksi asunto-osakeyhtioksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voisi tarvittaessa ennen pykaldssa tarkoitetun paatéksen
tekemistd kuulla talon sijaintikuntaa. Kuulemisen edellytyksena olisi, ettd kunta ei ole suoraan
tai valillisesti osapuoli asiassa.

90 §. Menettely vapautettaessa rajoituksista vajaakayttotilanteissa. Pykala siséltaisi menette-
lysaannokset toteutettaessa erityisjarjestelyd, josta saadettéisiin edellisessd pykaldssa. Kun
ARA olisi myontanyt luvan, talossa jaljella olevat asumisoikeussopimukset voitaisiin muut-taa
vuokrasopimuksiksi ja talo myyda tassa pykalassa saadetysti.

Asumisoikeussopimukset muuttuisivat menettelyssa aina vuokrasopimuksiksi, joihin sovellet-
taisiin huoneenvuokralakia. Asumisturvan sdilyttamiseksi vaihtoehtona asumisen jatkamiselle
vuokrasopimukseen perustuvan hallinnan lisaksi olisi aina myos edellisen pykalan mukaisesti
asunnon omaksilunastaminen tai toisen asumisoikeus- tai vuokra-asunnon vastaanottaminen,
mit& omistaja tarjoaa edellisen pykalan mukaisesti. Kohde on muutettava asunto-osakeyhtio-
muotoiseksi, jos asumisoikeuden haltijat haluavat lunastaa asuntonsa ja kohteesta voitaisiin
muodostaa yksityishenkildiden enemmistdomistama asunto-osakeyhtio.

Ehdotetun pykéldn 3 momentissa saddettaisiin mahdollisen voiton jadmisestd luovuttavaan asu-
misoikeusyhteisdon ja siitd, ettd voitto olisi otettava huomioon seuraavien vuosien kayttovas-
tikkeita mééritettdessd. Sdédnndkselld varmistettaisiin mahdollisen voiton kayttd asumisoikeu-
den haltijoiden eduksi ndissa erityistilanteissa, joissa on mahdollista luopua asumisoikeustalosta
voitollisesti. Tama seuraa muutenkin korkotukilain 4 luvussa saddetyista yleishyodyllisyyssaan-
noksistd, mutta on tarpeen Kirjoittaa selvasti auki tamén poikkeuspykalan yhteydessa. Momentti
koskisi vain valtion tuella rahoitettuja asumisoikeustaloja.

91-92 §. Sd&nnokset vastaisivat voimassa olevaa lakia.

93 8. Rajoitusten paattyminen. Rajoitusten paattymisesta saddettdisiin samassa luvussa kuin
missa sdadetaan rajoituksista vapauttamisesta. Voimassa olevassa laissa ndméa sdannokset ovat
1 luvussa.

94 8. Liiketilat ja niiden luovutus. S&&nnoksessé olevat viittaukset pdivitettéisiin vastaamaan
ehdotetun lain s&&dnnoksié.

11 luku. Tilinp&atds ja talon omistajan varojen kayttaminen

Luvun saannokset vastaisivat sisdlloltaan paasaantoisesti voimassa olevan lain 11 a luvussa ole-
via sdannoksia.

95 8. Omistajan kirjanpito ja tilinpaatos. Sadnngds vastaisi voimassa olevaa lakia.
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96 8. Tilinp&atoksen liitetiedot. Pykalén 4 ja 5 kohdan siséltamat viittaukset korjattaisiin vas-
taamaan ehdotettua lakia.

Pykalan 5 kohdan viittaus rajattaisiin koskemaan 51 §:n yhteisokohtaisia laskelmia. Kohde- ja
tasausryhmékohtaiset kéayttovastike- ja jalkilaskelmat esitettéisiin asukaskokouksessa ja niiden
tulisi olla s&hkoisesti asukkaiden saatavilla. Jos sdhkoista jarjestelmaa ei ole, laskelmat tulisi
lahettdd asukkaille pyydettdessd sahkopostilla. Yhteistydelimelld olisi 53 §:n mukaisesti mah-
dollisuus valita valvoja tarkastamaan laskelmia tarkemmin.

Yhteisojen tulisi kayttdd ARAN laatimia jalkilaskelmaohjeita tai esittda vastaavat tiedot. Sekéa
kayttovastike- ettd jalkilaskelmat tulee liitta4 tilinpaatoksen liitetietoihin.

97 8. Toimintakertomus. Asumisoikeusyhteison toimintakertomukseen tulisi siséllyttdd uutena
vaadittavana tietona selonteko siitd, miten omistaja on edistanyt laissa saddettyad yleishyddyl-
listd tarkoitustaan. Asumisoikeuden haltijan kannalta asumisoikeusyhteisda koskevat erityis-
sdannokset ovat keskeisia eika asumisoikeuden haltijalla ole kéaytettavissadn muita osakkeen-
omistajalle kuuluvia osallistumis- ja valvontaoikeuksia.

Uusilla sadnnoksilla toiminnan tarkoituksesta pyritadn varmistamaan yhteisojen yleishyddyl-
listd toimintaa, mita on edellytetty yhti6ilta alun perinkin korkotukilaissa saadetysti. Jotta yhti-
Oiden toiminta olisi aidosti yleishyodyllista, on yhtion toiminnassaan kiinnitettdvd huomiota
yleishyddyllisten tarkoitusperiaatteiden toteuttamiseen ja sen mahdollistaviin toimintamallei-
hin. Koska yhtididen on tullut noudattaa yleishyddyllisyyden periaatteita toiminnassaan tahan-
kin asti, ei niist4 raportoinnin edellyttdmisen pitéisi aiheuttaa yhtidille kohtuutonta lisérasitusta,
vaan sen tulisi olla olemassa olevien toimintamallien kirjaamista ylos ja julkituomista. Yleis-
hyodyllisen yhteisén toiminnan tulee olla julkisesti ulkoisesti luotettavaa.

Toimintakertomuksessa tulisi raportoida talousarvion toteutumisesta ja sen olennaisista muut-
tuneista tapahtumista. Lisaksi yhteison tulisi kertoa tasauksen vaikutuksesta olennaisin osin
seka rahoitusylijddmén suuruus yhteisotasolla. Nama tiedot tulisivat 50 §:ssé tarkoitetuista yh-
teisotason laskelmista sanallisesti kertoen. Tiedot selkiyttdisivat yhteisokohtaista tilannetta kai-
kille asumisoikeuden haltijoille. Sen sijaan pykalastd ehdotetaan poistettavaksi nykyinen 1
kohta, joka vastaa 96 §:n 5 kohdan jo sisaltamia laskelmia.

98 8. Talojen rakentamis- ja hankintavaiheesta perittyjen asumisoikeusmaksujen merkinta ta-
seeseen. S&annos vastaisi voimassa olevaa lakia.

99-101 §. Saannokset vastaisivat voimassa olevaa lakia.
12 luku. Seuraamukset, oikeussuoja ja voimaantulo

Lukuun koottaisiin sopimusrikkomuksia ja vahingonkorvausta seka valvontaa ja muutoksenha-
kua koskevat sdannokset voimassa olevasta laista. Luku paattyisi voimaantulosaannékseen.

102 8. Vakuuden asettaminen. Saanngds vastaisi voimassa olevan lain 42 §:34.

103 8. Kéayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittdminen. S&innds vastaisi voi-
massa olevan lain 18, 19 ja 19 a §:44 mutta siind ei rajoitettaisi tuomioistuimen toimivaltaa siten,
ettd se voisi alentaa kayttovastiketta vain tapauksissa, joissa kayttévastike ylittaa vahaista enem-
man kohtuullisena pidettavan kayttévastiketason. Tuomioistuimen harkinnassa on, kuinka pal-
jon kéyttovastiketta alennettaisiin, ja oikeudenkdynnin kynnys on korkea, joten kyseisesta ra-
joitussaannoksestéd ehdotetaan luovuttavan.
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104 8. Vahingonkorvaus virheellisesta menettelysta. Saannds vastaisi voimassa olevan lain 9 a
§:n 3 momenttia.

105 8. Valvonta ja tarkastusoikeus. Pykéldssa séadettéisiin ARAnN valvontavaltuuksista, ja se
vastaisi pitkalti voimassa olevan lain 16 e 8:84. ARAnN nykyisten valvontavaltuuksien liséksi
valtuutta laajennettaisiin vastaamaan asumisoikeusyhteisoille esitettavid uusia asukasvalintaan
(2 luku) ja asukashallintoon (5 luku) liittyvié tehtavia. Asukasvalinnan valvontaan liittyisi myos
asumisoikeusasuntojen kayttoa ja luovutusta koskeva valvonta, esimerkiksi asumisoikeusmak-
sun palautusten méaarittdmisen ja asukasvalinnasta poikkeavien perheen sisdisten luovutusten
valvonta. ARAN tehtavénd olisi ndiden ehdotettavien uusien valvontavaltuuksien liséksi oma-
kustannusperusteisen kayttovastikkeen maardaytymista ja siihen liittyvia menettelytapoja koske-
vien séannosten (4 luku) noudattamisen valvonta. ARA voisi myos tarvittaessa antaa tarkempia
ohjeita ndista asioista. Kilpailuttamisvelvoitteen valvonta ARAssa ei kuitenkaan ulottuisi kun-
tien omistamiin asumisoikeusyhteiséihin tai muihin sellaisiin tahoihin, joiden on kilpailutettava
julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain mukaisesti.

ARAnN tarkastusoikeutta koskeva saannds olisi samansisaltdinen kuin kumottavassa laissa,
mutta tarkastusvaltuudet koskisivat myos uusien valvontavaltuuksien kattamia asioita. Pykalaan
ehdotetaan vastaavaa tarkastusoikeutta myds Valtiokonttorille, joka huolehtii valtion tukemien
lainojen hoidosta ARAN hyvéksymispéaatoksen jélkeen. Lisaksi ehdotetaan tdsmennysté, etté
tarkastusoikeus voisi kohdentua myds lainanmyontédjan hallussa oleviin tietoihin.

106 8. Seuraamusmaksun maaradminen. Pykélassa saadettéisiin uudesta seuraamuksesta, seu-
raamusmaksusta. ARAnN ja Valtiokonttorin valvontatoimivalta vaatii tuekseen oikeasuhtaisen
sanktiomahdollisuuden. Arava- ja korkotukilain sanktiot, aravalainan irtisanominen, korkotuen
lakkauttaminen, yleishyddylliseksi yhteisoksi nimedmisen peruuttaminen ja jo maksetun tuen
takaisinperiminen ovat kaytossa myods asumisoikeusjarjestelmassa. Myds aravarajoituslain ja
korkotukilain mukaiset Kiellot perid korkoa omistajan omarahoitusosuudelle ja tulouttaa tuottoa
omistajalle, koskevat asumisoikeusasuntoja. Niiden tueksi tarvitaan asumisoikeusjarjestelmaan
raétaloityja puuttumiskeinoja.

Ehdotuksessa asumisoikeustalojen omistajille siirretddn merkittdvaa toimivaltaa asukasvalin-
nassa sekd mahdollisuutta poikkeustapauksissa, viranomaisen luvalla muuttaa asumisoikeus-
sopimuksia vuokrasopimuksiksi. Lakiin ehdotetaan myds otettavaksi asukashallintosdannokset,
joiden toimeenpano edellyttida toimivaa seuraamusjarjestelmaa. Lisaksi talla seuraamuksella te-
hostettaisiin kayttovastikkeiden omakustannusperiaatteen toteutumista seké palvelujen kilpai-
luttamisvelvoitteen ja jalkilaskelmien laatimisvelvoitteen noudattamista.

Pykélassa saadettaisiin selvyyden vuoksi, ettd seuraamusmaksua ei voida kattaa kayttovastik-
keilla tai muilla asukkailta perdisin olevilla varoilla. Lainvastaisesta toiminnasta aiheutuneita
velvoitteita ei 34 §:n mukaisesti voida siséllyttaa kayttovastikkeisiin.

Paatoksen seuraamusmaksusta tekisi Valtiokonttori joko omasta aloitteestaan tai ARAnN aloit-
teesta. ARA on vastuussa lainojen hyvaksymisestd ja tuen myontamisesté sekd tuensaajien val-
vonnasta koskien kayttovastikkeiden maardaytymistd, asukasvalintaa, asukashallintoa ja rajoi-
tuksista vapauttamista. VValtiokonttori taas vastaa lainojen hoitoon liittyvista tehtavisté lainojen
hyvaksymisen jalkeen. Olisi perusteltua, ettd seuraamusmaksusta padtoksen tekisi Valtiokont-
tori yhteistydssd ARAnN kanssa.

Seuraamusta koskevaan Valtiokonttorin paatdkseen voisi hakea muutosta lain 112 §:n mukai-
sesti. Hallinto-oikeuden asiassa antamaan péatokseen ei olisi mahdollista hakea muutosta kor-
keimmalta hallinto-oikeudelta ilman valituslupamenettelyd. Linjaus vastaa muutoksenhaun
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yleisté linjausta, jonka mukaan valitusluvan edellyttdminen on mahdollista my6s sanktiota kos-
kevissa paatoksissa.

107 8. Seuraamusmaksun suuruus. Pykéaldssa saadettéisiin, ettd seuraamusmaksun suuruus olisi
yksi prosentti alun perin myoénnetyn korkotukilainan maaréstéa rakennuskustannusindeksilla tar-
kistettuna. Korkotukilainan suuruutta laskettaessa voitaisiin kéyttdd myods Tilastokeskuksen
vahvistamaa luovutushintakerrointa. Seuraamusmaksun maaraadminen tulisi kyseeseen tilan-
teissa, joissa yhtio ei ARAN kehotuksesta huolimatta korjaisi virheellista menettely&an kohtuul-
lisessa ajassa. Seuraamusmaksu perittdisiin kultakin sellaiselta kalenterikuukaudelta, jonka ku-
luessa yhtid on toiminut 107 8:n 1 momentin mukaisella tavalla tai ei ole oikaissut antamiaan
vadria tai harhaanjohtavia tietoja. Jos yhtié esimerkiksi antaisi vaaria tietoja, seuraamusmaksu
voitaisiin maaratad maksettavaksi jokaiselta kuukaudelta siihen saakka, kunnes yhtio toimittaisi
ARAIle oikeat tiedot. Valtiokonttori voisi alentaa seuraamusmaksua, jos se muutoin muodos-
tuisi kohtuuttomaksi. Kohtuullistamisessa voitaisiin ottaa huomioon esimerkiksi virheelliseen
menettelyyn johtaneet syyt.

108 §. Seuraamusmaksun taytantdonpano ja tiedoksianto. Seuraamusmaksun taytantéonpa-
nosta ja tiedoksiannosta saadettéisiin omassa pykaldssaan. Tiedoksiannosta saddettdisiin, ettd
seuraamusmaksua koskeva paatos tulisi antaa tiedoksi asukashallinnolle. Muuten tiedoksian-
nossa noudatettaisiin tavalliseen tapaan hallintolakia.

109 8. S_euraamgsmaks_un vanh_entuminen. Seuraamusten vanhentumisesta ehdotetaan saadetta-
vén yleisen, muilla aloilla vakiintuneen tavan mukaisesti.

110 8. Uhkasakkomenettely. Voimassa olevan lain 9 a 8:ssé séadetty, nykyisin aluehallintovi-
rastolla oleva toimivalta toimeenpano- tai kieltomadrdyksen antamiseen ja sen tehostamiseen
uhkasakolla séilytettéisiin tdydentdvana menettelyné valvonnalle ja seuraamusmaksulle. Alue-
hallintoviraston sijasta ARA voisi antaa méaarayksen ja tehostaa sitd uhkasakolla. Aluehallinto-
virastolla ei ole ollut muita asumisoikeuslainsaadantoon liittyvia tehtdvia ja asiantuntemus seka
kantelut asumisoikeusasioissa ovat paljolti keskittyneet ARAan. S&4nnds ja sen tarkoittama seu-
raamusmenettely on tarpeen sdilyttaa tdydentévéna, silla ehdotettua ARAN maarddmaa seuraa-
musmaksua voidaan kayttaa rajatummin kuin voimassa olevaa uhkasakkomenettelya.

111 8. Tietojen saaminen muilta viranomaisilta. Saannds olisi uusi. Tietojen saannista viran-
omaisilta olisi tarpeen saatéa, jotta olisi selvaa, ettd valvontaa varten tarvittavia tietoja voitaisiin
luovuttaa vaivattomasti viranomaisten ja muiden julkista tehtdvaa hoitavien valilla ilman erik-
seen kysyttavaa rekisterdidyn suostumusta.

Tietopyynndssa on yksil6itava asumisoikeusyhteisd tai luonnollinen henkild ja valvontatehtava,
jota varten tietoja pyydetaan. Lisaksi esimerkiksi verotustietoja koskevassa pyynnossa on yksi-
I6itava yhteiso tai henkild, jota pyyntd koskee, ja se, mité tietoja pyydetaan, kuten tietyn vero-
vuoden veroilmoitus- tai muut verotustiedot. Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa saan-
nosta tietojen saamisesta muilta viranomaisilta. Muutosta ehdotetaan kdytdnnon selventa-
miseksi ja valvonnan tehostamiseksi.

Ehdotetun s&&nnoksen perusteella Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus tai Valtiokonttori
voisi esimerkiksi pyyt&a Verohallinnolta tietoja, joita asumisoikeusyhteiso tai luonnollinen hen-
kilo on toimittanut sille verotusta varten, jos tietojen saaminen on tarpeellista ARAssa tai Val-
tiokonttorissa vireill4 olevan madratyn valvontatehtdvan suorittamiseksi. S&annoksen perus-
teella ARAIlla tai Valtiokonttorilla ei kuitenkaan ole oikeutta saada yleisesti kaikkia yhteisoa tai
henkil6a koskevia tietoja viranomaiselta taikka muultakaan taholta, joka on kerdnnyt tietoja yh-
teisolta tai henkildlta maarattyéa tarkoitusta varten.
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112-113 §. Pykalat vastaisivat osittain voimassa olevan lain 53 ja 54 §:44, joissa sd&detéan oi-
kaisuvaatimuksesta ja valituksesta. Asumisoikeuslain muutoksenhakusainnokset on yhdenmu-
kaistettu vuoden 2016 alusta lukien muiden hallintoasioita koskevien lakien kanssa hallituksen
esityksella eraiden hallintoasioiden muutoksenhakusadnndsten tarkistamisesta (HE 230/2014
vp) seka péivitetty vastaamaan uutta oikeudenkdynnista hallintoasioissa annettua lakia (HE
72/2019 vp).

Ehdotetun lain 112 §:ssa sddettaisiin oikaisuvaatimuksesta ja valituksesta. Ehdotetun pykalan
mukaan ARAnN ja Valtiokonttorin paatokseen saisi hakea oikaisua siten kuin hallintolaissa
(434/2003) sééddetaan. Sédannos ehdotetaan muutettavaksi passiivimuotoon, jotta silla ei rajoi-
tettaisi hallintolain tai hallintolainkayttdlain rajaaman asianosaisen tai muun muutoksenhakuun
oikeutetun maaritelmaé. Voimassa olevassa laissa kdytetiédn termié “hakija” oikaisuvaatimuk-
sen tekijand. Muutoksenhausta kunnan paatokseen ei ehdoteta endd séddettavéksi, koska ehdo-
tetussa asumisoikeuslaissa ei ehdoteta kunnalle tehtévié.

Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen saisi hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeu-
teen oikeudenkéynnista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019) saadetylla tavalla. Hallinto-
oikeuden pa4tokseen saisi hakea valittamalla muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus myon-
t&a valitusluvan.

Voimassa olevan lain 54 §:ssd muutoksenhakua asukasvalintapaatoksiin on rajoitettu. Asumis-
oikeuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyvaksymistd koskevaan paatékseen on saanut hakea
muutosta vain, jos valittajan hakemus on hylatty siksi, ettei han tayta asumisoikeuden saajalle
tai luovutuksensaajalle asetettuja edellytyksid tai ettd virheellinen menettely on vaikuttanut va-
littajan vahingoksi. Hallinto-oikeuden paatoksesta ei ole saanut tehda jatkovalitusta korkeim-
paan hallinto-oikeuteen. Koska viranomainen eli kunta ei endi tekisi asukasvalintapdtoksia,
tasté oikaisuvaatimuksen ja valituksen rajatuissa asioissa sisaltdvasta muutoksenhausta luovut-
taisiin. Sen sijaan ehdotetaan, ettd valtion tukemia asumisoikeusasuntoja koskevien sdanndsten
kattamista asioista, kuten asukasvalinnasta, voisi kannella ARAan. ARAn kantelumenettely
korvaisi oikaisuvaatimukset, koska oikaisuvaatimusten nykyinen kayttoala kunnan paatoksista
on ollut suppea ja nykyisinkin oikaisuvaatimusta ratkaistaessa asukasvalintapaatds on jo tehty
eikd oikaisuvaatimus asukasvalinnassa ole voinut johtaa jo solmittujen asumisoikeussopimus-
ten purkamiseen. Asukasvalintaa koskevat ratkaisut eivat voi jadda odottamaan muutoksenha-
kua, vaan seka asukkaiden tilanteiden ettd asumisoikeusyhteison talouden kannalta ratkaisut on
tehtéva valittémasti ja juoksevasti. Sama tilanne on myds vuokra-asuntoja koskevassa asukas-
valinnassa: asukasvalintaratkaisuista voi tehdd oikaisuvaatimuksen vain niissa tapauksissa,
joissa asukasvalintapédatokset tekee kunta eivétka asukasvalinnat voi jadda odottamaan muutok-
senhaun lopputulemaa.

Muutoksenhakua asukasvalinta-asioita koskeviin paatoksiin on kdytannossa vaikea toteuttaa.
Tama ongelma koskee seka valtion tukemia vuokra- ettd asumisoikeusasuntoja. Eraita erityis-
ryhmid lukuun ottamatta kenelldkaén ei ole subjektiivista oikeutta asunnon saamiseen. Asukas-
valinta ei voi jadda odottamaan muutoksenhakuun saatavaa ratkaisua, koska asuntojen mahdol-
lisimman korkea kayttdaste on kriittista yhteison taloudelle ja vajaakédyton kulut tulevat asuk-
kaiden maksettaviksi. Jos muutoksenhakuprosessissa todettaisiin, ettd hakija olisikin oikeutettu
hakemaansa asuntoon, tdm@ asunto olisi luultavasti jo osoitettu toiselle hakijalle eikd sit4 sen
vuoksi voitaisi endd osoittaa muutosta hakeneelle hakijalle. Naista syistd asukasvalintapdatokset
sopivat hyvin huonosti tuomioistuinten harkittaviksi, ja siksi valtion tukemia vuokra- ja asumis-
oikeusasuntoja koskevissa muutoksenhakusaannoksissa on paasaannoksi asetettu valituskielto
asukasvalintapéatoksiin (esimerkiksi korkotukilain 41 §:n 2 momentti). Oikeussuojan on néin
ollen toteuduttava siten, ettd asukasvalintapaatosten tekijan virheelliseen toimintaan puututaan
ohjauksen, valvonnan, korvauksen ja viime kadessa sanktioiden kautta.
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Edelld kuvatuista ongelmista huolimatta asunnonhakijoilla on perusteltu oikeusturvan tarve
my0s asukasvalintaa koskevissa asioissa. Taman vuoksi valtion tukemissa vuokra- ja asumisoi-
keusasunnoissa on mahdollistettu hallintolain mukaisen oikaisuvaatimuksen tekeminen myos
asukasvalintapaatoksistd. Koska oikaisua voidaan lahtokohtaisesti vaatia vain viranomaisen te-
kemiin paatoksiin, asukasvalintapaatoksia koskeva oikaisuvaatimus on rajattu korkotukilaissa
ja voimassa olevassa asumisoikeuslaissa ainoastaan ARAN, Valtiokonttorin ja kunnan tekemiin
padtoksiin. Kuitenkin oikaisuvaatimusmenettelyyn liittyvét samat edell& kuvatut ongelmat kuin
valitusmenettelyynkin. Kaytanngssa asukasvalintapaatosten tekijoiden virheelliseen toimintaan
puututaan kuntien ja ARAnN suorittaman ohjauksen, valvonnan ja viime kadessa sanktioiden
kautta. Myds eduskunnan apulaisoikeusasiamies on ottanut asiaan kantaa 27.6.2017 antamas-
saan paatoksessé dnro 2194/2/14.

Ehdotetun lain mukaan asukasvalintapaatokset tekisi kunnan sijasta asumisoikeustalon omis-
taja. Siksi olisi perusteltua, ettd talon omistajan asukasvalintaa koskevaan péatdkseen voisi ha-
kea oikaisua samalla tavoin kuin aiemmin kunnan paatdkseen. Asumisoikeustalojen omistajat
eivét kuitenkaan ole viranomaisia, joten hallintolaissa tarkoitetun oikaisuvaatimusmenettelyn
ulottaminen niihin olisi ongelmallista. Valtion tukemissa vuokra-asunnoissa oikaisuvaatimus-
menettelyé ei ole ulotettu koskemaan vuokratalojen omistajia. Taustalla on kysymys siit4, onko
asukasvalintapaatosten tekemista pidettava julkisen hallintotehtdvan hoitamisena, mihin on esi-
tetty erilaisia ndkemyksid. Asumisoikeusyhteist ei ole varsinaisesti julkista hallintotehtdvaa
hoitava taho, vaan valtion tukea vastaan julkisen palvelun velvoitetta suorittava, tukeen liittyvaa
rajoittavaa lainsdadantoa soveltava taho. Rajoittavan lainsaddannon tarkoituksena on varmistaa
tuen kohdentuminen tuen tarpeessa olevassa asukkaalle. Lisaksi asunnonhakijoille koituva
hyoty oikaisuvaatimusmenettelyn ulottamisesta asumisoikeustalojen omistajiin jéisi edell& ku-
vattujen syiden vuoksi vahdiseksi.

Oikeusturvakeinona ehdotetaan saadettavaksi kanteluoikeudesta (113 8) ARAlle valtion tuke-
mia asumisoikeusasuntoja koskevien sdaddosten noudattamatta jattdmisesta tai noudattamisessa
tehdyista virheistd. ARA kasittelee nykyisinkin ko. kanteluja, mutta asiasta ei ole saadetty ai-
kaisemmin. Kanteluoikeus on myds uusien ehdotettujen sdadosten vuoksi tarpeellinen. Koska
asukasvalintoja ehdotetaan yksityisten asumisoikeusyhteistjen hoidettavaksi, luonteva oikeus-
turvakeino myds asukasvalinnoista olisi jatkossa kantelu. Kannella voisi valtion tukemia asu-
misoikeusasuntoja koskevien sédannésten noudattamiseen liittyvista virheista ja laiminlyon-
neistéd. Valtion tukemia asumisoikeusasuntoja koskevat sadnnokset ovat rajoituksia, jotka liitty-
vit valtion tukeen. Rajoitukset liittyvét asumisoikeusasuntojen kayttodn asukasvalintaperustei-
den mukaisesti valittujen asumisoikeuden haltijoiden asuntoina. Valtion tukemia asumisoikeus-
asuntoja koskevia sdannoksid, jotka on ehdotetussa laissa eritelty, ovat asukasvalinnan lisaksi
asumisoikeuden laissa saadettyja luovutuksensaajia, kayttovastikkeiden maaraytymisté ja asu-
kashallintoa koskevat saannokset. Myds rajoituksista vapauttamiseen liittyva viranomaismenet-
tely on asumisoikeusasuntojen kaytén ohella valtion tuen kohdentumiseen liittyva rajoitus. Asu-
misoikeussopimukseen ja sen mukaisiin velvoitteisiin liittyvat yksityisoikeudelliset asiat sen
sijaan kasittelevat kuluttajariitalautakunta ja yleiset tuomioistuimet, ja niihin on mahdollista
saada kuluttaja-apua.

My®os valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalinta-asioiden muutoksenhakusaannékset on
tarkoitus uudistaa myéhemmin kokonaisuutena erillisessa lainsaddanthankkeessa, jolloin voi-
daan arvioida my6s asumisoikeusasuntoja koskevien vastaavien sdannésten toimivuus kokonai-
suutena ja yhtenevyys vuokra-asuntoja koskevien saannosten kanssa. Hankkeessa kehitettéisiin
valtion tuella rakennettujen asuntojen asukasvalintaa koskevia muutoksenhakus&d&nnoksié siten,
ettd muutoksenhaku toteutuisi tarkoituksenmukaisesti ja tehokkaasti asunnonhakijoiden oikeus-
turvandkokohdat ja yhdenvertaisuus huomioon ottaen. Harkittavaksi esimerkiksi tulisi, olisiko
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vuokra-asuntojen asukasvalinta-asioiden muutoksenhaussa perusteltua siirtyd kokonaan kante-
lutyyppiseen menettelyyn. Tatd puoltaisi se, ettd kdytdnndssa asukasvalintapaatdsten tekeminen
rinnastuu monin tavoin tosiasialliseen hallintotoimintaan, jossa toimivin oikeusturvakeino on
valvovalle viranomaiselle tehty kantelu.

114 8. Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdminen. S&&nnods vastaisi voimassa olevan lain 44 8:ss&
sdédettyd. Voimassa olevan lain 55 §:8 vastaavia tiedoksiantosadnnoksia ei endd ehdoteta sééa-
dettaviksi, silla kunta ei en&da tekisi asukasvalintojen hyvaksymispaatoksia ja muihin viran-
omaispaatoksiin sovelletaan yleislakina hallintolakia ilman viittaustakin.

115 8. Virka-apu. Saannds vastaisi voimassa olevan lain 57 §:ssa saadettyd. Viittaus uudistet-
taisiin vastaamaan ehdotettua lakia.

115 §. Voimaantulo. Ehdotetulla lailla kumottaisiin voimassa oleva asumisoikeusasunnoista an-
nettu laki (650/1990).

Ennen ehdotetun lain voimaantuloa annetut jarjestysnumerot olisivat voimassa 31.12.2022 asti
eli vuoden lain voimaantulon jalkeen. Kéytannossa siirtyméaika olisi kaksi vuotta, koska lain
ehdotetaan tulevan voimaan vasta vuoden sen saatdmisen jélkeen. Hakijalla olisi mahdollisuus
hakea uusi méé&rdaikainen numero 1.8.2022 alkaen. Kunnan olisi julkisesti ilmoitettava ennen
tdman lain soveltamista annettujen jarjestysnumerojen vanhenemisesta, jotta hakijat saisivat tie-
don hakujarjestelman muuttumisesta. Kuntien tulee séilyttaa tiedot antamistaan numeroista vuo-
den 2022 loppuun asti.

Ennen ehdotetun lain voimaantuloa talonomistajille tehdyt ilmoittautumiset ovat voimassa ta-
lonomistajan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) mukaisesti asettaman maaréajan,
kuitenkin enintddn 31.12.2022 asti. Talonomistajille tehtévia ilmoittautumisia koskevat saan-
nokset eivat muuttuisi, mutta omistajilla olisi mahdollisuus luopua vanhentuneista asuntohake-
muksista.

Tamén lain sdénnoksid asukasvalinnasta sovellettaisiin 1.8.2022 alkaen. Voimaantulopdiva-
maarédan mennessa ARA olisi ehtinyt kdynnistdd ehdotetun valtakunnallisen jarjestysnumero-
jarjestelméansa uusille annettaville jarjestysnumeroille. Tasta ajankohdasta eteenpain kunnat jat-
kaisivat vield vuoden loppuun tietojen antamista asumisoikeuden hakijoille ja yhteisoille van-
hoista jarjestysnumeroista, koska vanhat jarjestysnumerot olisivat voimassa vuoden 2022 lop-
puun asti. Vanhojen jarjestysnumerojen haltijat voisivat 1.8.2022 l&htien, jolloin aloitetaan uu-
sien jarjestysnumerojen antaminen, hakea ehdotetun lain mukaisen méadaréaikaisen, yhden jér-
jestysnumeron, kuten uudetkin asumisoikeuden hakijat. Vanhat jarjestysnumerot vanhenisivat
siirtymaajan jalkeen vuoden 2022 lopussa.

Yleisten oikeusperiaatteiden mukaisesti seuraamusmaksua ei voitaisi maarata teosta tai laimin-
lyonnist4, joka olisi tapahtunut ennen t&man lain voimaantuloa.

1.2 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta

20 §. Asumisoikeustalolainojen korkotuki. Pykaldan lisattaisiin uusi 3 momentti, jossa sdédet-
téisiin asumisoikeustalojen perusparannuskorkotukilainojen hyvaksymiselle aiemmin valtio-
neuvoston asetuksessa asetettu ajallinen vaatimus. Kyseisen sadnndksen mukaan perusparan-
nuslainan hyvéksyminen korkotukilainaksi edellyttad, ett rakennuksen valmistumisesta tai laa-
jasta perusparannuksesta on kulunut vahintdaan 20 vuotta. Jos korjaus on tarpeen terveyshaitan
poistamiseksi, korjaus on valttdméaton vaurioiden laajentumisen estdmiseksi tai asiassa on muu
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erityinen syy, perusparannuskorkotukilaina voidaan hyvaksyd myods kohteeseen, jonka valmis-
tumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut vahintaan 15 vuotta.

Asiasta on saadetty aikaisemmin sekd vuokra-asuntoja ettd asumisoikeustaloja koskien vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa valtioneuvoston asetuksessa.
Korkotukilakiuudistuksessa asetuksen siséltama saannos siirrettiin korkotukilain vuokra-asun-
tolainoja koskevan 9 §:84n, joka ei koske asumisoikeustaloille myénnettavid lainoja. Edellytysta
on lainojen hyvaksynt&an liittyvan ARAnN harkinnan vuoksi sovellettu katkeamatta myos asu-
misoikeustalolainoihin, vaikka nimenomaista sadnndsta ei ole erikseen sééadetty asetuksen saan-
noksen kumoamisen jalkeen asumisoikeustalolainoja koskien.

23 a 8. Asumisoikeustalon korkotukilainan muuttaminen vuokra-asuntojen korkotukilainaksi.
Lakiin lisattdisiin uusi 23 a §, joka koskisi asumisoikeustalon rakentamiseen, hankintaan tai
perusparantamiseen hyvaksytyn korkotukilainan muuttamista vuokra-asuntojen korkotukilai-
naksi. Pykalan mukaan ARA voisi lainansaajan hakemuksesta muuttaa asumisoikeustalon kor-
kotukilainan vuokra-asuntojen korkotukilainaksi, jos se ehkaisee asuntojen vajaakayttoa ja tasta
aiheutuvia taloudellisia menetyksia. Edellytyksena olisi lisaksi, ettd kohde vapautetaan asumis-
oikeusasuntoja koskevista rajoituksista siten kuin asumisoikeuslaissa saadetdan. Silta osin kuin
asumisoikeustalon korkotukilaina muutettaisiin vuokra-asuntojen korkotukilainaksi, sen laina-
ja tukiehdot muuttuisivat vuokra-asuntojen korkotukilainaa vastaaviksi ja asuntojen kdyton ja
luovutuksen osalta olisi noudatettava kaikkia korkotukilain 2 luvun saannoksia esimerkiksi
asuntojen vuokrakaytostd, asukasvalinnasta ja vuokranmaarityksestd. Poikkeuksena tahan oli-
sivat talossa jo asuvat asumisoikeuden haltijat, jotka voisivat jatkaa asumistaan vuokra-asun-
noksi muuttuvassa asumisoikeusasunnossa. Myds vuokralla jo asuvat voisivat jatkaa asumis-
taan.

39 8. Valvonta. Korkotukilain yleiseen valvontaa saantelevadan 39 §:4n lisattdisiin samat téas-
mennykset kuin asumisoikeuslain valvontaa seké tarkastus- ja tiedonsaantioikeutta sadntele-
vissa 105 ja 111 8:ssd on ja niihin lisdtaan. Liséksi ehdotetaan, ettd ARA ja Valtiokonttori voi-
sivat antaa maarayksia annettavista tiedoista ja tietojen antamistavasta. Kaytannon valvonnassa
on huomattu, ettd tdsmalliset valvontasdannokset ovat tarpeen ja tdméa on perusteltua myos ny-
kyisen tietosuoja- ja perusoikeussééntelyn viitekehyksessa. Tehokkaan valvonnan kannalta on
tarkedd, etté tietoja toimitetaan valvonnan kannalta valttamattomistd asioista ja koneluettavassa
muodossa.

8 Lakia alemman asteinen saantely

Hallituksen esityksen myoté ei ehdoteta sdédettdvaksi uutta alemman asteista sadntelyd, mutta
ehdotettu laki siséltdd useita asetuksenantovaltuuksia. Tarkemmin valtioneuvoston asetuksella
voitaisiin sdatad asumisoikeusasunnon tarpeen arvioinnista (13 8), asumisoikeuden tarjoami-
sesta ja hakumenettelysta (16 8), asumisoikeuden haltijan valinnasta (17 §), kayttovastikkeita
madrattéessa noudatettavista yleisista periaatteista ja siitd, mitd on pidettdva kohtuullisena va-
rautumisena (34 8), kayttovastikkeiden tasauksen rajoittamisesta, muista kayttovastikkeiden ta-
sauksessa noudatettavista menettelytavoista ja jyvityksen muuttamisesta (35 §), asukashallin-
non oikeuksista, tiedonantovelvollisuuden tayttamisesta ja asukashallinnon jarjestamistavoista
(55 8), vakuuden vahimmaisosuudesta (78 8) ja rajoituksista vapauttamisen myontdmisestd ja
edellytyksistd (89 8), menettelytavoista muutettaessa asumisoikeussopimuksia laissa sadde-
tyissa poikkeustapauksissa vuokrasopimuksiksi (90 8§), rajoitusmerkintdjen tekemisesta (91 8),
ilmoitusvelvollisuudesta rajoituksista vapauttamisesta (92 §) ja seuraamusmaksun taytantoon-
panosta (108 8). Nama asiat ovat sen luonteisia, ettd niitd koskien voi nousta sadntelytarpeita,
Jjotka voidaan toteuttaa asetuksen tasolla, koska asioista on laissa tarvittavat perussddnnokset.
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Aiemmasta kumottavan asumisoikeuslain nojalla annetusta asetustasoisesta saantelysté jaisi
voimaan asumisoikeustalojen kaytto- ja luovutusrajoitusten merkitsemisestd ja merkintGjen
poistamisesta annettu valtioneuvoston asetus (78/2006). Tarpeettomina ja vanhentuneina ku-
moutuisivat asumisoikeushakemuksen kaavasta annettu ympdristdministerion asetus
(793/2003) ja asumisoikeussopimuksen kaavasta annettu ymparistoministerion asetus
(794/2003).

9 Voimaantulo

Lakien ehdotetaan tulevan voimaan 1.1.2022. Voimaantuloa ehdotetaan taten lykattavaksi vuo-
della lain saatdmisestd, jotta lain voimaantuloon ehditadn varautua. Asukashallinnossa siirryt-
taisiin siis uusien sadnnosten noudattamiseen 1.1.2022. Myds muut molempien lakien s&&dnnok-
set poislukien asukasvalintaa koskevat ehdotetun asumisoikeuslain saannokset tulisivat sovel-
lettaviksi 1.1.2022 alkaen.

Ehdotettavien asukasvalintasaanndsten muutosten myotd asukasvalinta siirtyisi pysyvien jarjes-
tysnumeroiden muodostamista kunta- ja seutukohtaisista jonoista ARAnN yllapitamaan valtakun-
nalliseen jarjestysnumerorekisteriin, joka koostuu maaraaikaisesti voimassa olevista jérjestys-
numeroista. Muutokselle on varattava raha- ja henkil6resurssien liséksi riittava siirtymaaika tie-
tojarjestelmén rakentamiseen. Sen vuoksi ehdotetaan, ettd asukasvalintaa koskevat ehdotetut
saannokset tulisivat voimaan vasta 1.8.2022. Kunnat jakaisivat vuoden 2021 ajan seka vuoden
2022 alkuvuoden edelleen vanhoja jarjestysnumeroita sekda hyvéksyisivat asukasvalinnat ja
enimmadishinnat vanhan lainsdadannon mukaisesti.

ARA alkaisi antaa uusia maaraaikaisia jarjestysnumeroita, kun asukasvalintasddnnoksia aletaan
soveltaa 1.8.2022 lahtien. Té&std ajankohdasta ldhtien asukasvalinnat tehtdisiin ehdotetun lain
uusien asukasvalintasadnndsten mukaisesti. Asukasvalintapaatokset tekisivat yhtiot ja jarjestys-
numero tarkistettaisiin ARAlta. ARA valvoisi asukasvalintoja ja enimmaishintoja.

Ennen lakien voimaantuloa haetut pysyvat jarjestysnumerot olisivat voimassa vuoden lain tul-
tua voimaan. Myds vanhojen jérjestysnumerojen perusteella tehtaviin asukasvalintoihin sovel-
lettaisiin uutta lakia 1.8.2022 alkaen. Loppuvuoden 2022 ajan vanhat jarjestysnumerot tarkis-
tettaisiin kunnilta. Kunnat yllapitdisivat vanhojen jarjestysnumerojen rekistereitddn vuoden
2022 loppuun saakka. Vuoden 2023 alusta lukien kuntien jakamat jarjestysnumerot eivat olisi
enéa voimassa.

10 Toimeenpano ja seuranta

ARAIle kuuluvat ehdotetun uuden asumisoikeuslain mukaiset valvontatehtévat, joten tietoa toi-
meenpanon edistymisesta ja sen vaikutuksista kertyy valvontatoiminnan kautta. Ehdotuksen
mukaan perustettava asumisoikeusasioiden valtakuunallinen neuvottelukunta seuraa osaltaan
lainsd&ddannon toimeenpanon vaikutuksia kaytannon toimintaan ja ottaa kantaa jarjestelmén
my6hempadn Kkehittdmiseen. Ympdaristoministerio seuraa lain tarkoituksen toteutumista ja
ARAnN ohjauksen kautta toimeenpanoa.

11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista
Hallituksen esityksessé laeiksi energiatehokkuuslain ja erdiden muiden lakien muuttamisesta

ehdotetaan muutettaviksi asumisoikeuslain kéyttovastikkeiden maaréytymista ja tasausta kos-
kevia 16 ja 16 a §:&. Esitykset on sovitettava yhteen siten, ettd kyseisessa esityksessé ehdotetut
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uudet sddnnokset kulutusperusteisesta laskutuksesta tulevat myds osaksi uutta ehdotettua asu-
misoikeuslakia.

11.2 Suhde talousarvioesitykseen

Esitys liittyy esitykseen valtion vuoden 2021 talousarvioksi ja on tarkoitettu késiteltavaksi sen
yhteydessa. Esitykseen liittyy talousarvioesitys, jonka mukaan ARAIlle ehdotetaan 3,5 henkil6-
tyOvuotta, joka sisdltaa yhden henkildtydvuoden tietojarjestelmien yll&pitoon ja kehittdmiseen.
Liséksi esitetadn tietojarjestelman kayttdonottoon kertaluonteisesti 541 000 euroa seké siirty-
madajan viestintadn ja hallinnointiin 0,5 henkildtydvuotta.

12 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys
12.1 Osakkeenomistajan edun ohittaminen

Asumisoikeusyhteison edun asettaminen etusijalle suhteessa osakkeenomistajiin ei estéisi lain
sallimaa kohtuullista tuoton tuloutusta normaalitilanteessa. S&annds perustuu voimassa olevaan
oikeuteen, mihin valtion tukemat asumisoikeusyhtiét ovat tukea saadakseen sitoutuneet. Yleis-
hyddyllisyyssadnnoksistd sdddetadn korkotukilaissa. Asiasta on selkeyden vuoksi hyva saataé
ehdotetussa asumisoikeuslaissa.

12.2 Tappiollisista taloista luopuminen

Esityksell& pyritdén perustuslain 19 8:n mukaisesti edistdmadn jokaisen oikeutta asuntoon ja
asumisen omatoimista jarjestamista. Asumisoikeussopimusta ei voi irtisanoa ja voimassa olevat
asumisoikeussopimukset on solmittu tasté lahtékohdasta kasin. Esitykselld puututaan asumisoi-
keussopimuksen tarjoamaan pysyvaan asumisturvaan ja silla on liittymékohtia perustuslain 15
8:ssd saddettyyn asumisoikeuden haltijan omaisuudensuojaan (PeVL 45/2002 vp). Puuttuminen
asumisturvaan mahdollistamalla asumisoikeussopimuksen muuttaminen vuokrasopimukseksi
lainsd&déant6d muuttamalla on kuitenkin rajoitettu tassa esityksessd poikkeustapauksiin, joten
sill& ei tule olemaan vaikutusta kaikkiin sopimuksiin ja sille on asetettu tiukat ehdot, kuten vi-
ranomaislupa.

Asumisturvan heikennysta lievennetadn asettamalla asumisoikeuden haltijalle omaksilunastus-
oikeus asuntoonsa naissa erityistapauksissa. Omaksilunastus tapahtuisi kaypaan hintaan, tai ra-
kennuskustannusindeksilla tarkistettuun alkuperdiseen rakennuskustannushintaan, jos se on lu-
nastajalle edullisempi. Omaksilunastus olisi mahdollista vain tapauksissa, joissa talo muutetaan
omistusmuodoltaan asunto-osakeyhtidksi ja asunto-osakeyhtion enemmistén tulisivat omista-
maan yksityishenkil6t. Asumisoikeussopimus muuttuisi vuokrasopimukseksi, jolloin asumisoi-
keuden haltijalla on mahdollisuus jatkaa asumistaan vuokralaisena. Asumisoikeuden haltija
olisi myds etusijalla omistajan muiden asumisoikeusasuntojen asukasvalinnassa, ja asumisoi-
keusasunnosta luopumaan joutuvalle tulisi tarjota omistajan asuntotarjonnan puitteissa toista
asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa.

Asumisoikeussopimuksiin puuttuminen on viimesijainen keino ja se on mahdollista vain, kun
tosiasiallinen taloudellinen tilanne on sellainen, ettd hallitsemattomana jatkuessaan se vaaran-
taisi myos perustuslain omaisuudensuojan piirissa olevaa asumisoikeuteen kuuluvaa asumisoi-
keusmaksun lunastusta, joka on saadetty asumisoikeusyhteison vastuulle. Siten esityksen tar-
koituksena on viime kadessa turvata perustuslaissa sdédettya asumisen oikeutta ja asumisoikeu-
den haltijan asemaa mahdollistamalla jarkevia taloudellisia ratkaisuja, joiden avulla asumisoi-
keusyhteisot pysyvat taloudellisesti toimintakykyisind ja pystyvét tarjoamaan kohtuuhintaista
asumisoikeusasumista turvatulla asumisoikeusmaksun palautuksella.
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12.3 Jyvityksen muuttaminen

Jyvityksen muuttamista koskeva ehdotus merkitsee puuttumista solmittuihin asumisoikeussopi-
muksiin takautuvasti. Muuttaminen merkitsee etua joillekin asumisoikeuden haltijoille kaytto-
vastikkeen alenemisen myota ja toisaalta kayttdvastikkeen nousua joillekin asumisoikeuden
haltijoille. Jyvityksen muuttamisella pyritadn kuitenkin yhdenvertaisuuteen kayttovastikkeen
perusteena olevien kustannusten jakautumisessa asumisoikeuden haltijoille. Jyvityksen muutta-
misen myota kayttovastikkeet vastaisivat paremmin asunnon nykyisté kayttoarvoa ja jakautui-
sivat oikeudenmukaisemmin asumisoikeuden haltijoiden kesken.

12.4 Asukasvalintatehtavien siirtéminen asumisoikeusyhteisdille

Asukasvalinnan siirron kunnilta asumisoikeusyhteisfille tulee tayttadd perustuslain 124 8:ssé
asetetut vaatimukset julkisen hallintotehtdvan antamiselle muulle kuin viranomaiselle.

Asukasvalinnan hoitaminen yhteison toimesta on jo kaytdssa valtion tukemissa vuokra-asun-
noissa. Valtion tukemien vuokra-asuntojen lainoituksessa on suurempi tukiaste ja asukasvalin-
nassa tarkemmat kriteerit.

Eduskunnan oikeusasiamies on ratkaisussaan dnro 1930/2/13 todennut, ettd kuntien omistamat
vuokrataloyhti6t ja yleishyddyllisiksi nimetyt yhteisét puolestaan toteuttavat vahintaankin va-
lillisesti perustuslaissa julkiselle vallalle asetettua velvoitetta edistad jokaisen oikeutta asuntoon,
kun ne saamansa valtion tuen vastapainoksi sitoutuvat noudattamaan arava- ja korkotukilain-
sdédannossa asetettuja ehtoja ja ilmoittavat asuntoja julkisesti haettaviksi ja valitsevat asukkaita
niihin. Valtion tukemien vuokra-asuntojen tarjoamista voidaan oikeusasiamiehen mukaan pitaé
julkisen palvelun muotona, jota kdytanngssé toteutetaan asukasvalinnoilla. Oikeusasiamies kat-
s00 asiaa koskevan sadntelykokonaisuuden ja oikeusasiamiehen laillisuusvalvontakdytannon
perusteella, ettd vuokrataloyhteisét hoitavat perustuslain 124 §:ssd tarkoitettua julkista hallinto-
tehtévaa tarjotessaan valtion tukemia vuokra-asuntoja yleisesti haettaviksi ja tehdessaan niihin
asukasvalintoja.

Nykyisessd asumisoikeusasuntojen asukasvalintaprosessissa kunta on vahvistanut asukasvalin-
nat omistajan ehdotuksesta. Menettelylla on varmistettu asukasvalinnassa seké varallisuusrajan
etta jarjestysnumeroperiaatteen noudattaminen. Kuntakohtainen menettely ei toisaalta ole var-
mistanut asukasvalintakriteerien yhdenmukaista soveltamista valtakunnallisesti eika viivytyk-
setdntd menettelyd kaikissa tapauksissa. Asumisoikeusyhteisdjen toiminnan olennaisena osana
asukasvalintojen tulee olla nopeita ja asukasvalintakdytannét tulee suhteuttaa valtion tukeen ja
sen edellyttdméan harkintaan. Asukasvalinnassa ei ole syyta séilyttad hallinnollista ty6ta aiheut-
tavaa vahvistusmenettelyd, mité ei edellyteta valtion tukemissa vuokra-asunnoissakaan, joissa
sosiaalinen tarveharkinta on korostunutta ja tukiaste asumisoikeus-asuntoja korkeampi. Asu-
kasvalinnan siirto hyoédyttaa hallinnollisen tehokkuuden tarpeen lisaksi yksityisten henkildiden
(hakijoiden) ja yhteisOjen tarpeita nopeamman ja yksinkertaisemman asukasvalinnan keinoin.

Ottaen huomioon ndma seikat asukasvalintojen tekemisessé ei ole kyse perustuslaissa tarkoite-
tusta merkittavasta hallintotehtavéstd, jota el voitaisi siirtad yksityiselle toimijalle. Toimivallan
siirto muulle kuin viranomaiselle on tarpeen tehtévan tarkoituksenmukaiseksi hoitamiseksi eikéa
siirto vaaranna perusoikeuksia, oikeusturvaa tai muita hyvén hallinnon vaatimuksia. ARAnN suo-
rittama ohjaus ja valvonta sek& ARAlle tehtavé kantelu ovat riittavid viranomaiskeinoja varmis-
tamaan asunnon hakijoiden oikeusturvaa ottaen huomioon, ettd jo tehtyihin asukasvalintaratkai-
suihin ei voida takautuvasti puuttua, vaikka ratkaisuista olisi sdidetty valitusmahdollisuus.
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12.5 Jérjestysnumero

Jarjestysnumeron muuttaminen méaaraaikaiseksi vahentaa jarjestysnumeron saaneen asumisoi-
keusjonossa olevan oikeuksia. Asumisoikeusjarjestelmé on, kuten todettu, maaratarkoitukseen
luotu valtion tuella toimiva jarjestelmd, jota voidaan lainsaadannélla muuttaa. Ikuisesta jérjes-
tysnumerosta luopuminen on perusteltua asumisen perusoikeuden nakdkulmasta, koska se suo-
sii asunnon tarpeeseen perustuvaa asunnon hakua pelkkaan ajan kulumiseen perustuvan jono-
tuksen kustannuksella. Vanhojen jonottajien edut on turvattu riittavan pituisella siirtymaajalla
(kaksi vuotta).

12.6 Asukashallinto

Asukashallinnon kehittdminen luo asumisoikeustalojen omistajalle uusia lakisééateisia velvoit-
teita. T@h&n on viime kadessa perustuslakiin nojaavat hyvéksyttavat syyt, asumisen oikeus (19
8) seka oikeus osallistua ja vaikuttaa yhteiskunnan ja elinymparistonsa kehittamiseen (2 8). Eh-
dotetut uudet vaikuttamismahdollisuudet eivat loukkaa omistajan oikeutta omaisuutensa nor-
maaliin, kohtuulliseen ja jarkevaan kayttdon ottaen huomioon, etté talot ovat valtion tuella ra-
hoitettuja, ne kuuluvat asumisoikeusjarjestelmén ikuisten rajoitusten piiriin ja niihin on sovel-
lettu yhteishallintolain s&annoksia.

Perustuslakivaliokunnan kaytanndssa on katsottu, ettéd laissa asetettavien velvollisuuksien kos-
kiessa porssiyhtidita tai muita varallisuusmassaltaan huomattavia oikeushenkil6ita lainsaétajan
liilkkumavara on omaisuudensuojan nakékulmasta lahtokohtaisesti suurempi kuin silloin, kun
sdéntelyn vaikutukset muodostuisivat hyvin valittémiksi oikeushenkilon taustalla olevien luon-
nollisten henkildiden asemalle. Valiokunta on myds katsonut, ettd mit4 etddmpéna oikeushen-
kilo on yksildista ja mita vahaisempié ja valillisia ovat ehdotettujen toimenpiteiden vaikutukset
yksildiden konkreettisiin taloudellisiin etuihin, sitd epatodennakdisemmin oikeushenkil6én
kohdistuvat toimenpiteet voivat olla ristiriidassa perustuslaissa turvatun omaisuudensuojan
kanssa. Asumisoikeustalojen varallisuusarvo vaihdannassa on myoés pieni kaytdnndssa, koska
niit4 koskevat ikuiset luovutusrajoitukset rajoittavat luovutushinnan pelkk&én omistajan sijoit-
taman oman pad&doman palautukseen. Omistajalla ei ole omaa padomaa rakennushankkeissa, jo-
ten omistajan sijoittama pdaoma rajoittuu osakepaddomaan.

Tukijarjestelmaan liittyvien rajoitusten tarkoituksena on varmistaa valtion tuen ohjautuminen
asukkaiden hyvaksi edullisempien asumisoikeusmaksujen ja kayttovastikkeiden muodossa. Jar-
jestelman rajoituksineen on toimittava EU-oikeuden valtiontukisaantdjen vaatimusten mukai-
sesti ja toteutettava perustuslain 19 8:n 4 momentissa sédédettya julkisen vallan tehtavaa edistaa
jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestamista. TAméa edellyttad, ettd
jarjestelmé on lapinakyva ja asumisoikeuden haltijat saavat osallistua taloja koskevaan paatok-
sentekoon.

Perustuslakivaliokunnan tulkintakdytanndssé on suhtauduttu lahtékohtaisesti Kielteisesti taan-
nehtivaan puuttumiseen varallisuusoikeudellisten oikeustoimien ja niiden ehtojen siséltoon (pe-
rusteltujen odotusten suoja). Valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvié sadnnoksia on kuiten-
kin pidetty sellaisena lainsaadanndssa valtion rahoituksen ja tuen turvin maaratarkoitukseen
luotuna jarjestelmand, jolle on olennaista, ettd lailla Iahtokohtaisesti voidaan muuttaa sééntelyn
sisaltod esimerkiksi varallisuusoikeudellisten oikeustoimien ja niiden ehtojen pysyvyytta kos-
kevan, omaisuuden perustuslainsuojaan palautuvan tulkintakdytannon estamattd (PeVL
17/1997 vp ja 48/1998 vp).

Koska yhteishallintosddnnokset ovat jo koskeneet asumisoikeusasuntoja, ehdotetut sddnnokset
eivét ole uudentyyppisid vaan niill4 tdydennetddn jo olemassa olevaa sdéntelyd. Muutoksilla
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turvataan asumisoikeuden haltijoiden oikeutta valvoa yhtion taloutta, koska he ovat maksaneet
yhtiolle asumisoikeusmaksun, seka turvataan asumisoikeuden haltijoilta perittavien kayttovas-
tikkeiden kéayttéa omakustannusperiaatteen edellyttdmaén kohtuulliseen kiinteisténpitoon tuki-
jarjestelmén tarkoituksen mukaisesti.

Esityksella pyritadan lisddméaan ihmisten osallisuutta ja vaikutusmahdollisuuksia heid&n asumi-
seensa, mikd on perusteltua valtion tukemassa jarjestelméssé. Yhtididen lapinakyvyys ei to-
teudu, elleivat asukkaat pysty osallistumaan yhtion paatoksentekoon. Omistajalle asetettavalle
rajoituksella on perusoikeusrajoitukselta vaadittava hyvaksyttava syy ottaen huomioon asumis-
oikeuden haltijan oma panos ja taloihin jo nyt kohdistuvat ikuiset rajoitukset, jotka rajoittavat
talojen luovutusta ja omaisuuden arvoa pysyvasti. Esitys on kokonaisuutena tasapainossa ja silla
parannetaan kohtuullisesti seka talojen omistajayhteison ettd asumisoikeuden haltijan oikeus-
turvaa ja omaisuuden suojaa.

12.7 Seuraamukset

ARAnN ja Valtiokonttorin toimivaltuuksia valvoa asumisoikeusyhteistjen toimintaa ja maarata
lain vastaisesta toiminnasta seuraamuksia parannettaisiin. Seuraamukset liittyen ARAn valvon-
taan ovat pitkdan olleet asumisoikeusjarjestelmassé keskustelun kohteena. ARAlla ja Valtio-
konttorilla tulee olla valvontaansa liittyen riittdvat sanktiomahdollisuudet. T&ma on keskeisté
koko asumisoikeusjarjestelman uskottavuuden ja luottamuksen kannalta. Sanktioita tarvitaan
ennen kaikkea ehkédisemaan ennakolta mahdollisia vaarinkaytoksia ja toissijaisesti niihin puut-
tumiseksi.

Perustuslakivaliokunta on asiallisesti rinnastanut rangaistusluonteisen taloudellisen seuraamuk-
sen rikosoikeudelliseen seuraamukseen. Hallinnollisen seuraamuksen yleisista perusteista on
sdadettava perustuslain 2 §8:n 3 momentin edellyttamalla tavalla lailla, koska sen maaraamiseen
sisaltyy julkisen vallan kaytt6a. Valiokunta on myos katsonut, ettd kyse on merkittavasta julki-
sen vallan kaytosta. Laissa on saadettava tasmallisesti ja selkedsti maksuvelvollisuuden ja mak-
sun suuruuden perusteista sekd maksuvelvollisen oikeusturvasta samoin kuin lain taytant6on-
panon perusteista. Vaikka perustuslain 8 §:n rikosoikeudellisen laillisuusperi-aatteen tdsmalli-
syysvaatimus ei sellaisenaan kohdistu hallinnollisten seuraamusten sééntelyyn, ei tarkkuuden
yleistd vaatimusta kuitenkaan voida tallaisen saantelyn yhteydessa sivuuttaa. Lisaksi sdéannosten
tulee tayttad sanktioiden oikeasuhtaisuuteen liittyvat vaatimukset. (PeVL 2/2017)

Ehdotetut seuraamukset olisivat oikeasuhtaisia ja riittdvan tasmallisesti rajattuja. Seuraamukset
olisivat vélttdméattdmia asumisoikeustoiminnan valvonnassa. Seuraamusmaksu on kéytossé val-
tion tukemia vuokra-asuntoja koskien esimerkiksi vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikai-
sesta korkotuesta annetussa laissa (574/2016) ja vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtion-
takauksesta annetussa laissa (856/2008).

Ehdotettua saantelyd voidaan kokonaisuutena pitdé sek& asumisoikeuden haltijan ettd omista-
jayhtion kannalta kohtuullisena. Sééntely tayttdd perusoikeuden rajoituksen edellytykset tas-
mallisyydestd, tarkkarajaisuudesta ja suhteellisuudesta.

Esitys voitaneen néin ollen s&ata4 tavallisen lain sdatamisjarjestyksessa, mutta esityksesta tulisi
pyytaa eduskunnan perustuslakivaliokunnan lausunto.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

asumisoikeusasunnoista
Eduskunnan paatdksen mukaisesti sdadetaan:
| OSA
Y leiset sddnnokset
1 luku
Lain soveltamisala ja asumisoikeustoiminnan keskeiset periaatteet
18
Asumisoikeus

Asumisoikeus on luonnolliselle henkil6lle asumisoikeusmaksua vastaan luovutettu oikeus
hallita asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita tiloja asumisoikeustalossa. Asumisoikeus perus-
tetaan asumisoikeustalon omistajan ja asumisoikeuden saajan vélisell& sopimuksella (asumisoi-
keussopimus).

28

Valtion tukemat ja vapaarahoitteiset asumisoikeusasunnot

Valtion tukemilla asumisoikeusasunnoilla tarkoitetaan t&ssa laissa asumisoikeusasuntoja, joi-
den rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten on myonnetty lainaa asuntotuotanto-
lain (247/1966) tai aravalain (1189/1993) mukaisesti tai taté tarkoitusta varten otettu laina on
hyvaksytty asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (1205/1993) tai vuokra-asun-
tolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001) tarkoitetuksi
korkotukilainaksi.

Vapaarahoitteisilla asumisoikeusasunnoilla tarkoitetaan asumisoikeusasuntoja, jotka on ra-
hoitettu muulla kuin 1 momentissa tarkoitetulla tavalla.

Mita tdssa laissa saddetadn valtion tukemista asumisoikeusasunnoista, on voimassa myos sen
jalkeen, kun niiden rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otettu laina on mak-
settu takaisin.

38

Saanndsten pakottavuus
Taman lain sd&dnnoksista ei saa asumisoikeussopimuksessa poiketa asumisoikeuden haltijan
tai talta oikeutensa johtaneen vahingoksi.
Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden edellytykseksi tai asumisoikeuden perusteella asumisoi-
keuden haltijalle asetetaan muu kuin tassa laissa tarkoitettu maksuvelvollisuus, on mitaton.

48
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Asumisoikeustalon omistaja

Asumisoikeustalon omistajana voi olla sellainen yhteiso, jonka tarkoituksena on tarjota tassa
laissa tarkoitettuja asumisoikeuksia omistamassaan yhdessa tai useammassa talossa. Asumisoi-
keusyhteison omistajana saa olla vain yhteisd, joka on osakkaana asumisoikeusyhteistssa ai-
kaansaadakseen téssa laissa tarkoitettua toimintaa. Asumisoikeusyhteisg voi tarjota tassé laissa
tarkoitettuun toimintaan liittyvia palveluja itse ja olla osakkaana tai jasenena tallaisia palveluja
tarjoavassa muussa yhteisossa.

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistajana voi olla yhteiso, jonka toiminnan tarkoituk-
sena on rakennuttaa ja hankkia asumisoikeusasuntoja ja tarjota niitd asumisoikeuden nojalla
kaytettaviksi siten kuin téssa laissa saddetddn tavoitteenaan asukkaiden hyvat ja turvalliset
asuinolot kohtuullisin kustannuksin. Yhteison johdon on huolellisesti toimien edistettdvé asu-
misoikeusyhteison etua. Jos osakkeenomistajien ja asumisoikeusyhteison etu on ristiriidassa,
asumisoikeustaloja omistavan osakeyhtion on osakeyhtidlaissa (624/2006) séadetystd poiketen
edistettava asumisoikeusyhteison etua.

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistajaa koskevista vaatimuksista saddetaan lisaksi 2
8:n 1 momentissa mainituissa laeissa.

Mitd tdssa laissa sdddetddn asumisoikeustalon omistavasta yhteisostd, sovelletaan myods asu-
misoikeustalon omistavaan saatioon.

58§
Osakeyhtio asumisoikeustalon omistajana

Asumisoikeustalon omistavan osakeyhtion osakepddoman on oltava vahintdan 8 000 euroa.
Jos yhtion omistuksessa ei ole muita kuin vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja, osakepéa-
oman on oltava vahint&an 80 000 euroa.

Asumisoikeustalon omistavat osakeyhtitt ovat aina yksityisia osakeyhtidita.

68
Asumisoikeustalon omistajan ja asumisoikeussopimuksen nimisuoja

Asumisoikeustalon omistajan nimessé on oltava sana “asumisoikeus” tai “asoasunnot”. Muu
yhteisd tai henkild ei saa nimessaén eika toiminnassaan kéayttaa naitd sanoja eika luovuttaessaan
sopimuksen, osakkeen tai osuuden perusteella rakennuksen tai sen osan hallinnan toiselle kéyt-
t&a sopimuksesta nimeé asumisoikeussopimus eiké rakennuksen tai sen osan hallintaoikeudesta
nimitysté asumisoikeus.

Asumisoikeusyhdistyksen nimesta sdddetaan lisaksi asumisoikeusyhdistyksista annetun lain
(1072/1994) 4 §:ssé.

78
Asumisoikeussopimus
Asumisoikeussopimus ja sen muutos on tehtdva kirjallisesti tai séhkoisesti siten, ettei sopi-
muksen siséltod voida yksipuolisesti muuttaa ja ettd sopimus sailyy kummankin osapuolen saa-
tavilla. Suullinen sopimus tai suullinen sopimusehto ei sido asumisoikeuden haltijaa. Asumis-

oikeussopimuksesta on kaytavéa ilmi ainakin:
1) sopimuksen osapuolet;
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2) asuinhuoneisto sek& mahdollinen muu rakennuksen tai kiinteiston osa, jota asumisoikeus
koskee (huoneisto);

3) huoneistosta suoritetun asumisoikeusmaksun suuruus ja sen maaraytymisen peruste;

4) huoneistosta hallintasuhteen alkaessa suoritettavan kayttovastikkeen suuruus ja sen méaa-
raytymisperusteet.

88
Puolisoiden yhteinen vastuu

Jos puolisot kayttavat asumisoikeuden nojalla hallittua huoneistoa yhteisenéd asuntonaan, he
vastaavat yhteisvastuullisesti asumisoikeussopimuksesta johtuvista velvollisuuksista. Puoliso,
joka ei ole asumisoikeussopimuksen osapuoli, vastaa toisen puolison muutettua huoneistosta
edelleen asumisoikeussopimuksesta johtuvien velvollisuuksien tayttdmisesta niin kauan kuin
hén asuu huoneistossa.

Asiassa, joka koskee 1 momentissa tarkoitettua huoneistoa, kummallekin puolisolle on varat-
tava tilaisuus tulla kuulluksi, jos siihen harkitaan olevan syyta.

Puolisoon rinnastetaan henkild, jonka kanssa asumisoikeuden haltija eldé avioliiton omaisessa
suhteessa.

98§
Asumisoikeusmaksun maara

Valtion tukemassa asumisoikeustalossa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvaksy-
mistd rakennus- tai hankintakustannuksista (hankinta-arvo) voidaan keratd asumisoikeusmak-
suina enintaan 15 prosenttia ja vapaarahoitteisessa talossa enintddn 30 prosenttia omistajan il-
moittamasta hankinta-arvosta. Asumisoikeustalon rakentamis- tai hankintavaiheessa perittavat
asumisoikeusmaksut eivat saa yhdessa ylittdd maaraa, joka tarvitaan hankinta-arvon rahoitta-
miseksi rakentamis- tai hankintalainan ja oman pddoman lisaksi.

108§
Rakentamisvaiheessa olevan asumisoikeustalon rahoitustili

Asumisoikeustalon omistajan on avattava erillinen tili, jolle on ennen asumisoikeustalon val-
mistumista maksettava:

1) talon rakentamista tai hankintaa varten nostetut lainat;

2) asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta perityt asumisoikeusmaksut.

Tililla olevia varoja ei saa kayttaa kyseisen asumisoikeustalon rakentamisen tai muun hankin-
nan kannalta vieraaseen tarkoitukseen, ellei tasta tai muusta laista muuta johdu.

Jos talon omistaja on perinyt asumisoikeuden haltijoiksi ilmoittautuneilta ennen asumisoi-
keussopimuksen tekemista tai asumisoikeuden haltijoilta ennen talon valmistumista varaus- tai
muita maksuja, myos ne on talletettava 1 momentissa tarkoitetulle tilille. Tilid ei saa kayttda
varojen keraamisen kannalta vieraisiin tarkoituksiin, ellei tasta tai muusta laista muuta johdu.

2 luku
Asukasvalinta valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

11§
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Asukasvalinnan yleiset periaatteet

Valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa on asukasvalinnassa noudatettava, mita tassa lu-
vussa saadetaan. Asumisoikeusasunnot osoitetaan asunnon tarpeessa oleville hakijoille heidan
15 8:ss4 tarkoitettujen jarjestysnumeroidensa mukaisessa jarjestyksessa.

12 8
Asumisoikeuden haltijaa koskevat vaatimukset

Asumisoikeuden haltijaksi voidaan valita Suomen kansalainen ruokakuntineen. Tassa laissa
Suomen kansalaiseen rinnastetaan henkilo:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain (301/2004) 10 luvussa séé&detylla tavalla rekiste-
roity tai jolle on myodnnetty oleskelukortti;

2) jolle on myo6nnetty ulkomaalaislaissa tarkoitettu vahintdan yhden vuoden oleskeluun oi-
keuttava oleskelulupa;

3) jolle on mydnnetty oleskelulupa opiskelun perusteella.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, koskee myds asumisoikeusasunnon vuokralaista.

Asumisoikeuden hakijan on asuntoa haettaessa oltava tayttanyt 18 vuotta. Asumisoikeus-
asunto tai asuntoryhma voidaan osoittaa erikseen ilmoitettuun ik&- tai muuhun erityisryhméaan
kuuluville henkiloille, jos tastd on asianmukaisesti ja julkisesti ilmoitettu julistettaessa asumis-
oikeudet haettaviksi.

13§
Asumisoikeusasunnon tarve

Asumisoikeuden haltijaksi valitseminen edellyttaa hakijalta ja hanen perheeltddn asumisoi-
keusasunnon tarvetta. Hakijalla ei katsota olevan asumisoikeusasunnon tarvetta, jos hanell tai
hénen taysi-ikaisella perheenjasenelldan on:

1) hakualueella omistusasunto, joka sijainniltaan, kooltaan, varustetasoltaan, asumiskustan-
nuksiltaan ja muilta ominaisuuksiltaan kohtuudella vastaa haettua asumisoikeusasuntoa; tai

2) varallisuutta siind madrin, ettd perhe voi rahoittaa vahintadan 50 prosenttia hakemansa tai
sita vastaavan asunnon kayvasta hinnasta tai peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasun-
tonsa hakemaansa asuntoa vastaavaksi.

Asumisoikeuden tarve arvioidaan asumisoikeuden haltijaksi hyvaksyttdessa. Arviointi ei saa
perustua vuotta vanhempiin selvityksiin. Arvioinnissa ei oteta huomioon varallisuutta, joka on
valttamaton hakijan elinkeinon tai ammatin harjoittamisesta saatavan kohtuullisen toimeentulon
hankkimiseksi. Jos varallisuuden mééarassa on esitetyn selvityksen jalkeen tapahtunut merkit-
tdva muutos, varallisuus otetaan huomioon sellaisena kuin se on asumisoikeuden haltijaksi hy-
vaksyttaessa.

Hakija voidaan valita asumisoikeuden haltijaksi myds ehdolla, ettd hén asetetun, enintéan
kuuden kuukauden méérdajan kuluessa tayttda 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetun edellytyksen.
Ehto on merkittdva asumisoikeussopimukseen.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan saatéa tarkemmin asumisoikeusasunnon tarpeen arvioin-
nista.

14 §

Poikkeukset asumisoikeusasunnon tarve-edellytyksesta
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Asumisoikeuden haltijaksi voidaan valita hakija, jolla ei ole 13 8:ss& tarkoitettua asumisoi-
keusasunnon tarvetta, jos:

1) hakija vaihtaa asumisoikeusasunnosta toiseen;

2) hakija on tayttanyt 55 vuotta;

3) haettava asumisoikeusasunto on tarkoitettu tiettyyn ryhmaan kuuluville henkiléille ja ryh-
man yksittainen jasen vaihtuu; tai

4) asumisoikeusasunnon tarpeessa olevia hakijoita ei talon omistajan méarddméana kohtuulli-
sena hakuaikana ole.

Edelld 1 momentissa tarkoitetussa tilanteessa asumisoikeuden haltijaksi hyvaksytaén se, jonka
15 8:ss4 tarkoitettu jarjestysnumero on pienin.

158§
Jarjestysnumero ja jarjestysnumerorekisteri

Asumisoikeuden hakijan on haettava jarjestysnumero Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kukselta, joka on jarjestysnumerorekisterin rekisterinpitdja. Jarjestysnumeroa hakiessaan hakija
tai hakijat ilmoittavat nimensa ja henkilétunnuksensa jarjestysnumeron yksildimiseksi. Jérjes-
tysnumero on voimassa kaksi vuotta sen antamispéivastd, ei kuitenkaan sen jalkeen, kun hakija
on hyvéksynyt hanelle tarjotun asunnon. Asumisoikeuden hakija voi saada vain yhden jarjes-
tysnumeron. Jos asumisoikeutta hakee yhdessa useampi kuin yksi hakija, he saavat yhden jar-
jestysnumeron. Jarjestysnumeroa ei saa luovuttaa eteenpdin.

Jarjestysnumeron voimassaoloajan padttymisen jalkeen hakija voi hakea uuden numeron. Jar-
jestysnumeron voimassaoloaikaa ei voi uudistaa. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
kuitenkin uudistaa yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 15 8:ssd tarkoitetussa tilanteessa vammai-
sen henkilon jarjestysnumeron, jos hdnen tarvettaan vastaavan asunnon saaminen sita edellyttaa.

Asumisoikeusyhteison on tarkistettava hakijan ilmoittaman jarjestysnumeron oikeellisuus
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen yllapitamasta rekisteristd ja merkittava se kayte-
tyksi, kun hakija on vastaanottanut asumisoikeuden, johon kyseinen jarjestysnumero oikeuttaa.
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella on oikeus salassapitosdédnndsten estamatté luovut-
taa yksiloidystd pyynnosté tieto kysytysta jarjestysnumerosta talonomistajalle. Asukas-valin-
nassa kertyvia tietoja voidaan luovuttaa myos kunnalle asuntopoliittisia tietotarpeita ja maan-
kayton suunnittelua varten.

16 §
Asumisoikeuden tarjoaminen ja hakeminen

Asumisoikeustalossa sijaitsevia huoneistoja on tarjottava kaytettaviksi asumisoikeusasun-
toina. Asumisoikeusyhteison on julistettava asumisoikeudet julkisesti ja yleisesti haettaviksi.

Hakijan on ilmoittauduttava sille asumisoikeusyhteisélle, jonka omistamasta tai omistukseen
tulevasta talosta han haluaa asumisoikeuden. Asumisoikeutta hakiessaan hakijan on ilmoitettava
asumisoikeusyhteisolle nimensd, osoitteensa ja henkilétunnuksensa seka esitettdva asumisoi-
keuden haltijaksi hyvaksyttavalta vaaditut selvitykset viimeistadn ennen asumisoikeussopimuk-
sen solmimista.

Asumisoikeusyhteisd on velvollinen yleisesti ja julkisesti ilmoittamaan siit4, milloin se on
valmis vastaanottamaan asumisoikeuden haltijaksi haluavien hakemuksia. Hakemuksia voidaan
ottaa vastaan ilmoitettuna ilmoittautumisaikana tai jatkuvasti taikka vain tietyn talon osalta
taikka yleensa niiden talojen osalta, joita kyseinen asumisoikeusyhteisd omistaa tai tulee omis-
tamaan. Asumisoikeusyhteisd voi myds maaratd, ettd asumisoikeuden hakijoiden hakemukset
ovat voimassa maardajan, joka on edelld mainitussa ilmoituksessa mainittava. Asumisoikeus-
yhteisd voi my0s vaatia, ettd hakemusten edelleen voimassa oleminen edellytta, ettd ne tietyn

70



ajan kuluttua uudistetaan. Myds tdman velvoitteen asettamisesta on mainittava edelld maini-
tussa ilmoituksessa tai, jos uudistamisvelvoite asetetaan hakijoille heidan hakemuksensa jél-
keen, velvoitteesta on yleisesti ja julkisesti ilmoitettava.

Asumisoikeusyhteison tulee antaa Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle tieto ilmoi-
tuksestaan ottaa vastaan asumisoikeuden haltijaksi haluavien hakemuksia.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksia asumisoikeuden tarjoami-
sesta ja hakumenettelysta.

17 §
Asumisoikeuden haltijan valinta

Asumisoikeusyhteisd valitsee asumisoikeuden haltijan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kuksen antaman jarjestysnumeron perusteella niista hakijoista, jotka tayttavat 12—14 8:ssd saa-
detyt edellytykset.

Jarjestysnumeron mukaisesta jarjestyksesté ja tarveharkinnasta poiketen etusijalla asukas-va-
linnassa ovat tassé jarjestyksessa:

1) asumisoikeuden haltija, joka luopuu asumisoikeudesta tai jonka asumisoikeussopimus
paattyy 88 ja 89 8:ssd séadetyn rajoituksista vapauttamisen yhteydess;

2) asumisoikeusasuntoa keskendén vaihtavat asumisoikeuden haltijat;

3) samassa asumisoikeuskohteessa asuvat asumisoikeuden haltijat.

Edelld 2 momentissa tarkoitetut etusijalla olevat hakijat eivét tarvitse jarjestysnumeroa eika
heihin sovelleta varallisuusedellytystd. Jos samaan huoneistoon on useampia hakijoita samasta
1 tai 3 kohdassa tarkoitetusta etusijaryhmastd, valitaan se hakija, jonka asumisoikeussopimus
on vanhin.

y Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sédnnoksia asumisoikeuden haltijan va-
innasta.

18 §
Asuvan asukkaan etusija asumisoikeuden haltijaksi

Kun muussa kéytossa oleva talo muutetaan asumisoikeustaloksi, voidaan osakeomistuksen tai
huoneenvuokraoikeuden perusteella huoneistoa talloin hallitseva 18 vuotta tayttanyt henkil6 tai
héaneltd oikeutensa johtava huoneistossa asuva perheenjasen hyvaksya asumisoikeuden halti-
jaksi 12—17 §:ssé sdddetyn estamattd. Han voi halutessaan myds jatkaa huoneiston hallintaa
vuokralaisena tai huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajana tai osa-omistajana,
ja hénet voidaan 12—17 §:ssé sdddetyn estdmattd mydhemmin hyvaksya asumisoikeuden hal-
tijaksi asuntoon, jota hén tai hanen perheensé on hallinnut jo ennen talon muuttamista asumis-
oikeustaloksi. Kun edell& tarkoitettu asunto vapautuu sitd asumisoikeus-taloksi muutettaessa
hallinneelta tai haneltd oikeutensa johtaneelta, valitaan asumisoikeuden haltija siten kuin 12-17
§:ssd séddetaan.

19§
Asumisoikeusyhteison oikeus kieltéaytya asumisoikeussopimuksen tekemisesté

Jos asumisoikeusyhteiso on purkanut asumisoikeuden haltijan asumisoikeussopimuksen 8 lu-
vussa saadetylla tavalla ja on perusteltua syyta olettaa, ettd asumisoikeusasukkaan velvoitteiden
laiminlyonti tai muu purkamisperuste jatkuu, kyseisellda asumisoikeusyhteisélla ei ole velvolli-
suutta tehdd hakijan kanssa asumisoikeussopimusta ennen kuin kaksi vuotta on kulunut puretun
sopimuksen paattymisest.
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Il OSA
Asumisoikeuden haltijan ja omistajan oikeudet ja velvollisuudet
3 luku
Asuntojen kaytto, kunto ja kunnossapito seka hallinnan luovutus
208
Huoneiston hallinta ja luovutus asumisoikeuden haltijan hallintaan

Asumisoikeuden haltijan on kéytettdvd huoneistoa vakituisena asuntonaan tai hanen ja hanen
perheensa vakituisena asuntona.

Talon omistajan on pidettava huoneisto asumisoikeuden haltijan saatavilla siita paivésta, jona
talla asumisoikeussopimuksen mukaan on oikeus saada huoneisto hallintaansa.

218
Huoneiston kunto ja kunnossapito

Asumisoikeuden haltijan saadessa huoneiston hallintaansa huoneiston on oltava sellaisessa
kunnossa kuin asumisoikeuden haltija voi kohtuudella edellyttaé ottaen huomioon sopimuksen
sisaltd, huoneiston ika, paikalliset asunto-olosuhteet sekd muut seikat.

Talon omistajan on myds asumisoikeuden haltijan hallinta-ajan pidettdva huoneisto 1 momen-
tissa tarkoitetussa kunnossa.

228
Kayttovastikkeen alentaminen talon omistajan sopimusrikkomuksen vuoksi

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada vapautus kayttévastikkeen maksamisesta tai koh-
tuullinen alennus kayttovastikkeen maaraan silta ajalta, jona huoneistoa ei sen hallinnan luovu-
tuksen viivastymisen tai kunnon puutteellisuuden vuoksi ole voitu kayttaa tai jona sen kunto on
muuten ollut puutteellinen. Asumisoikeuden haltijalla ei kuitenkaan ole téllaista oikeutta, jos
huoneiston luovutuksen viivastyminen tai sen kunnon puutteellisuus johtuu hénen vastuulleen
kuuluvasta seikasta. Jos kysymyksessa on hallinta-aikana syntynyt huoneiston kunnon puutteel-
lisuus, asumisoikeuden haltijalla ei mydskaan ole edellé tarkoitettua oikeutta aikaisemmasta
ajankohdasta kuin siitd, jolloin talon omistaja on saanut tiedon puutteellisuudesta.

238
Vahingonkorvaus talon omistajan sopimusrikkomuksen vuoksi
Asumisoikeuden haltijalla on oikeus korvaukseen vahingosta, joka hanelle on aiheutunut 22
8:ss4 tarkoitetusta talon omistajan sopimusrikkomuksesta. Oikeutta korvaukseen ei kuitenkaan
ole, jos talon omistaja osoittaa, etteivat sopimusrikkomus ja vahinko johdu laimin-lyénnista tai
muusta huolimattomuudesta h&nen puolellaan.

24 8
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Korjaus- ja muutosty6t sek& hoitotoimenpiteet

Jos talon omistaja haluaa suorittaa huoneistossa korjaus- tai muutostyén, omistajan on ilmoi-
tettava siitd asumisoikeuden haltijalle vahintddn kuusi kuukautta ennen tyon aloittamista. Jos
asumisoikeuden haltija ilmoituksen tekemisen jalkeen vaihtuu, myds uudelle asumisoikeuden
hakijalle on ilmoitettava korjaus- tai muutostyostd. Asumisoikeuden haltijan vaihtuminen ei
kuitenkaan vaikuta tdssd momentissa tarkoitettuun méaraaikaan.

Edelld 1 momentissa sdadetystd poiketen talon omistajalla on oikeus suorittaa valittomasti
hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutosty®, jota ei voi vahinkoa aiheuttamatta siirtad. Myos
hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutostyo, joka ei aiheuta olennaista haittaa tai hairita asu-
misoikeuden kayttamiselle, saadaan suorittaa edellyttaen, ettd talon omistaja ilmoittaa siita asu-
misoikeuden haltijalle vahintd&n 14 péivéaa ennen tyon aloittamista.

Talon omistajan on huolehdittava siitd, ettei omistajan suorittamista hoitotoimenpiteista
taikka korjaus- tai muutostoistd aiheudu asumisoikeuden haltijalle suurempaa haittaa tai hairiota
kuin toimenpiteen suorittamiseksi on valttamaténta. Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada
vapautus kayttovastikkeen maksamisesta, kayttdvastike kohtuullisesti alennetuksi ja korvaus
toimenpiteen aiheuttamasta haitasta tai vahingosta 22 ja 23 §:ssé tarkoitetulla tavalla.

258
Asumisoikeuden haltijan oikeus kunnossapito- ja muutostéihin seka korvaukseen toista

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus tehdd huoneistossa kunnossapito- ja muutostoita. Asu-
misoikeuden haltijan on ennalta ilmoitettava talon omistajalle merkitykseltddn olennaisista kun-
nossapito- ja muutostdistd. Talon omistajalla on oikeus valvoa, ettd huoneiston kunnossapito-
ja muutostyot tehdaan rakennusta vahingoittamatta ja hyvan rakennustavan mukaisesti.

liIman talon omistajan lupaa asumisoikeuden haltija el saa ryhtya huoneistossa kunnossapito-
tai muutostydhon, joka voi

1) vahingoittaa rakennusta;

2) aiheuttaa haittaa talon omistajalle tai muun huoneiston tai tilan haltijalle; tai

3) vaikuttaa talon kantaviin rakenteisiin, eristyksiin, taloon asennettuihin vesi-, sahko-, kaasu-
tai vastaaviin johtoihin tai talon ilmastointijarjestelmaan.

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada huoneistossa tekemastaan tarpeellisesta kunnossa-
pito- tai muutostydsta kohtuullinen korvaus talon omistajalta. Korvauksen saaminen edellyttaa,
ettd talon omistaja on antanut luvan kunnossapito- tai muutostyon tekemiseen.

26 8
Talon omistajan paasy huoneistoon

Talon omistajalla on oikeus paasta huoneistoon, kun se on tarpeellista huoneiston hoidon,
kunnon, kunnossapito- tai muutostyon valvontaa tai korjaustyon suorittamista varten. Kéaynti
huoneistossa on jérjestettdva asumisoikeuden haltijalle sopivana aikana, jollei tyon kiireellisyys
tai laatu muuta vaadi.

Kun talon omistajalle on tehty 57 8:n 2 momentissa tarkoitettu ilmoitus asumisoikeudesta
luopumisesta, talon omistajalla on oikeus ndyttdd huoneistoa talon omistajalle ja asumisoikeu-
den haltijalle sopivana aikana.

27 8

Asumisoikeuden haltijan vastuu huoneiston vahingoittumisesta
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Asumisoikeuden haltija on velvollinen korvaamaan talon omistajalle vahingon, jonka hén ta-
hallisesti taikka laiminlyonnillddn tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttaa huoneistolle.
Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu
huoneiston kayttdmisesta asumisoikeussopimuksen mukaiseen tarkoitukseen.

Asumisoikeuden haltija on velvollinen korvaamaan talon omistajalle my®s vahingon, jonka
huoneistossa hdnen luvallaan oleskeleva henkilo on tahallisesti taikka laiminlyonnilldan tai
muulla huolimattomuudellaan aiheuttanut huoneistolle. Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan
vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa talon omistajan toimesta tai lukuun tehtévén tyon suoritta-ja.

Mité 1 ja 2 momentissa sdédetéan, koskee myds asumisoikeussopimuksen perusteella asumis-
oikeuden haltijan kaytdssa olevia kiinteistdn tai rakennuksen yhteisia tiloja ja laitteita.

Asumisoikeuden haltijan maksettavaksi tulevaa vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se
on kohtuuton ottaen huomioon vahinkoon johtaneet syyt, asumisoikeuden haltijan mahdollisuu-
det ennakoida ja estdd vahingon syntyminen, olemassa olevat vakuutukset ja vakuutus-mahdol-
lisuudet, osapuolten varallisuusolot sekd muut seikat.

28§
Asumisoikeuden haltijan ilmoitusvelvollisuus

Asumisoikeuden haltijan on viipymétta ilmoitettava talon omistajalle huoneiston vahingoit-
tumisesta tai puutteellisuudesta. Ilmoitus on tehtdva heti, jos korjaus on vahingon suurenemi-
sen estamiseksi suoritettava viipymatta.

Jos huoneisto jatetaan kayttamatta pitkéksi aikaa, asumisoikeuden haltijan on ilmoitettava
siitd talon omistajalle ja varattava omistajalle mahdollisuus paésté huoneistoon.

Asumisoikeuden haltija, joka laiminly0 tehdé 1 tai 2 momentissa tarkoitetun ilmoituksen tai
vaLa_lta omistajalle pdasymahdollisuuden huoneistoon, vastaa laiminlyonnistédan aiheutuneesta
vahingosta.

298
Huoneiston tuhoutuminen tai sen k&yton kieltdminen

Jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen Kieltdd sen kdyttdmisen asuntona, asumisoikeusso-
pimus lakkaa.

Jos huoneiston tuhoutuminen tai sen kayton kieltdminen johtuu talon omistajan laiminlyon-
nisté tai muusta huolimattomuudesta, asumisoikeuden haltijalla on oikeus korvaukseen hénelle
aiheutuneesta vahingosta.

Jos asumisoikeussopimus 1 momentin nojalla lakkaa ennen kuin asumisoikeuden haltijalla on
oikeus saada huoneisto hallintaansa eika talon omistaja lakkaamisperusteesta tiedon saatuaan
viipymatta ilmoita siitd asumisoikeuden haltijalle, talla on oikeus saada korvaus talon omistajan
laiminlyonnista hanelle aiheutuneesta vahingosta.

308
Huoneiston hallinnan luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa enintddn puolet huoneistosta toisen kéytettavaksi. Asu-
misoikeuden haltija saa kuitenkin luovuttaa huoneiston yhtéjaksoisesti enintdan kahdeksi vuo-
deksi toisen kéytettavaksi, jos han tydnsd, opintojensa tai muun vastaavan syyn takia tilapéisesti
oleskelee toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu erityinen syy. Tat4 pitemmaksi
aikaa huoneisto saadaan luovuttaa, jos siihen on erityinen syy eika talon omistajalla ole perus-
teltua syytd vastustaa luovutusta. Huoneistoa tai osaa siitd ei saa luovuttaa am-mattimaiselle
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toimijalle edelleen vuokrattavaksi, majoitustoimintaan eikd muutoin vakinaisesta asumisesta
poikkeavaan kayttoon. Asumisoikeuden haltijan on ilmoitettava hallinnan luovutuksesta ja sen
sovitusta tai todennédkoisesta kestoajasta kirjallisesti talon omistajalle ennen luovutusta.

Jos huoneiston hallinta luovutetaan pidemmaksi ajaksi kuin kahdeksi vuodeksi, asumisoikeu-
den haltijan on viimeistdan kuukausi ennen kuin luovutuksesta on kulunut kaksi vuotta Kirjalli-
sesti ilmoitettava asiasta talon omistajalle. Jollei talon omistaja hyvéksy luovutusta, sen on 14
paivan kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkit-
tavaksi. Jos tuomioistuin hyvaksyy vastustamisen perusteen, sen on kiellettdvé luovutus. Jos
tuomioistuin hylkaa talon omistajan kanteen, talon omistajan muutoksenhakemus ei esté huo-
neiston valiaikaista luovuttamista toisen kaytettavaksi.

318§
Asumisoikeuden haltijan ja huoneiston haltijan vastuu

Henkild, jolle asumisoikeuden haltija on luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan, vastaa
vahingosta, jonka hén olisi velvollinen korvaamaan, jos han olisi asumisoikeuden haltija. Jollei
talon omistajan kanssa ole sovittu toisin, asumisoikeuden haltija vastaa edelleen asumisoi-
keusopimuksen mukaan hénelle kuuluvista velvollisuuksista sekd vahingosta, jonka huoneiston
haltija on velvollinen korvaamaan talon omistajalle.

4 luku
Kayttdvastike ja sen maksaminen
328
Kayttdvastikkeen kohtuullisuus

Asumisoikeuden haltijan on maksettava asumisoikeustalon omistajalle kéyttovastiketta.
Kéyttovastikkeen on oltava suuruudeltaan kohtuullinen. Muilta osin kayttévastike maéraytyy
sen mukaan, mité siitd on sovittu.

338
Kayttovastikkeen maaraytyminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

Sen liséksi, mitd 32 §8:ssd sdadetddn, valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa asumisoikeu-
den haltijoilta saa peria kayttovastiketta enintddn maaran, joka tarvitaan asumisoikeusasuntojen
ja niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja yllapidon edellyttamien, kohtuullisen taloudenhoidon
mukaisten menojen kattamiseksi.

Kéyttovastikkeen maaraytymisperusteiden on oltava sellaiset, ettd kéyttovastikkeet jakautu-
vat huoneistojen kesken kohtuullisella tavalla. Kéyttovastike voi maaraytya niin, etté erilaisia
menoerié varten on eri maksuperuste, kuten huoneiston pinta-ala taikka veden, sdéhkén tai muun
hyodykkeen todellinen kulutus tai kaytto.

Kéyttovastike ei saa olla vastaavalla sijainnilla olevista kdyttoarvoltaan samanveroisista huo-
neistoista yleensa perittavid vuokria korkeampi.

348

Kayttovastikkeilla katettavat menot ja yli- tai alijad@méan huomioon ottaminen valtion tuke-
missa asumisoikeusasunnoissa
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Valtion tukeman asumisoikeustalon omistajan menoja saadaan kattaa kayttovastikkeella vain,
jos menot aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yllapidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpitei-
siin, jos laina on hyvaksytty korkotukilainaksi 30 paivana kesakuuta 2018 tai sitd ennen;

4) asumisoikeustalon hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivat johdu siita,
etta omistaja olisi toiminut lainvastaisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettuihin velvoitteisiin;

7) 81 8:ssé tarkoitetulle asumisoikeustalon tai omistavan yhtion osakkeen luovutushinnassa
huomioon otettavalle omalle pd&domalle laskettavasta korosta, joka ei saa ylittdd 360 paivan mu-
kaan lasketun 12 kuukauden euriboria enempda kuin viidelld prosenttiyksikolld, jollei muusta
laista muuta johdu;

8) 36 §:ssa tarkoitetusta osingosta tai hyvityksesté;

9) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta syysta.

Kéayttovastikkeista kertyva rahoitusylijaama tai -alijsgd@ma véahennettynda 1 momentin 3 ja 6
kohdassa tarkoitettuun varautumiseen keratyilla varoilla on otettava huomioon seuraavien vuo-
sien kayttovastikkeita madriteltaessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksia kéyttovastikkeita maaratta-
essd noudatettavista yleisistd periaatteista ja siitd, mitd on pidettdva 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asetta-
millaan ehdoilla myontééd hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle timan mo-
mentin nojalla sdadettavista enimmaismaaristd, jos siihen on erityinen syy.

Kéyttovastikkeen maaraytymis- ja jalkilaskelmasta saadetdén 51 §:ssé.

358§
Kéayttovastikkeiden tasaus ja jyvitys valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

Valtion tukemasta asumisoikeusasunnosta perittavaa kayttovastiketta saadaan kayttdaa seka
sen asumisoikeustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan muiden asumisoikeustalojen
menojen kattamiseen (kayttovastikkeiden tasaus). Kayttdvastikkeeseen siséltyvia asumisoi-
keustalon hoitomenoja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa ta-
sata eri asumisoikeustalojen kesken. Kayttovastikkeita ei myodskaédn saa tasata vapaarahoitteis-
ten ja valtion tukemien asumisoikeustalojen kesken.

Kohtuullisten kayttovastikkeiden saavuttamiseksi voidaan asumisoikeuskohteen pinta-alal-
taan erisuuruisten huoneistojen kéyttovastikkeita maarittdd asumisoikeussopimuksissa huoneis-
tokohtaisesti (pinta-alojen jyvitys). Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus voi asumisoikeus-
yhteison hakemuksesta asettamillaan ehdoilla hyvaksya jyvityksen muuttamisen asumisoikeus-
kohteessa voimassa olevissa asumisoikeussopimuksissa, jos kayttovastikkeiden oikeudenmu-
kainen jakautuminen asumisoikeuskohteessa taikka kohtuullisen ja oikeudenmukaisen kaytto-
vastiketason saavuttaminen kaikissa asumisoikeuskohteen asunnoissa sitd vaatii. Jyvityksen
muutos on kasiteltdvé asukashallinnossa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia kayttovastikkeiden tasauk-
sen rajoittamisesta, muista kayttévastikkeiden tasauksessa noudatettavista menettelytavoista ja
Jjyvityksen muuttamisesta.

368

Osingon tai muun hyvityksen maksaminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa
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Osakkeenomistajalle tai muulle asumisoikeustalon omistavaan yhteisoon omapéédomaehtoi-
sen sijoituksen tehneelle voidaan maksaa, jollei muusta laista muuta johdu, osinkoa tai muuta
hyvitystd ja sitd varten perié kayttovastiketta ottaen kuitenkin huomioon, mita 32—-34 §:ssé saa-
detéan kayttovastikkeiden maaraytymisesta ja kohtuullisuudesta.

378§
Kilpailuttaminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

Asumisoikeustalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta Kilpailutettava arvoltaan mer-
kitthvimmat hankkimansa isdnndinti-, hallinto-, huolto- ja muut Kiinteistonhoitopalvelut seka
kunnossapitoty6t, joiden kattamista varten peritddn tai on tarkoitus perid kayttovastiketta. Jos
hankinnan arvo ilman arvonlisdveroa ylittaa julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista
annetun lain (1397/2016) 25 §:n 1 momentin 1 kohdassa séadetyn kansallisen kynnysarvon,
hankinta on kilpailutettava, jollei pakottavista kiireellisistd syisté tai muusta laista muuta johdu.
Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa tai laskea poikkeuksellisin menetelmin tdman momentin
soveltamisen vélttamiseksi.

Jos asumisoikeustalon omistaja on julkisista hankinnoista ja kéyttdoikeussopimuksista an-ne-
tussa laissa tarkoitettu hankintayksikkd, sen velvollisuudesta hankintojen kilpailuttamiseen saa-
detddn mainitussa laissa.

Asukkailla on oikeus tehda esityksia hankintojen Kilpailuttamisesta ja osallistua Kilpailutta-
miseen.

388§
Kayttovastikkeen korottaminen

Talon omistajan on ilmoitettava kayttovastikkeen korottamisesta asumisoikeuden haltijalle
kirjallisesti. Samalla on ilmoitettava korotuksen peruste ja uusi kdyttovastike. Korotettu kaytto-
vastike tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistd lahinna
seuraavan kayttovastikkeen maksukauden alusta.

Talon omistajan ei kuitenkaan tarvitse erikseen ilmoittaa lammasté, vedestd tai muusta huo-
neiston kayttoon kuuluvasta etuudesta suoritettavan korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka
perustuu kulutuksen kasvuun tai huoneistossa asuvien henkildiden lukumaaran lisdantymiseen,
Jjos etuus on sovittu korvattavaksi erikseen kulutuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden lu-
kuméarén perusteella. Kunkin maksukauden kulutuksen mééré on ilmoitettava asumisoikeuden
haltijalle.

398
Kayttovastikkeen maksuvelvollisuuden kesto

Asumisoikeuden haltija on velvollinen maksamaan kayttovastiketta huoneiston hallintaoikeu-
plerll kestoajalta seké hallintaoikeuden paattymisen jalkeiselta ajalta, jos huoneiston hallinta viel&
jatkuu.

Jos talon omistaja luovuttaa huoneiston hallinnan uudelle asumisoikeuden tai muun oikeuden
haltijalle sind aikana, kun asumisoikeudestaan luopuva 1 momentin mukaan on velvollinen
maksamaan kayttdvastiketta, asumisoikeudestaan luopuvan maksuvelvollisuus lakkaa, jollei
asumisoikeudestaan luopuvan ja uuden asukkaan vélilla ole muuta sovittu.

40 §
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Kéayttovastikkeen maksukausi ja maksamisajankohta

Kéyttovastike on maksettava viimeistddn toisena péivana kayttovastikkeen maksukauden
alusta lukien, jollei maksuajasta ole toisin sovittu. Kayttovastikkeen maksukautena pidetaan
kuukautta tai muuta ajanjaksoa, jolta kayttévastike sopimuksen mukaan on maksettava.

Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden haltijan on suoritettava kéyttovastiketta ennakolta, on
mitaton.

5 luku
Asukashallinto valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa
418
Asukashallinnon soveltaminen ja tarkoitus

Valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa on noudatettava tdmén luvun s&&nnoksia asukas-
hallinnosta. Asumisoikeuden haltijat paattavat asukaskokouksessa kohdekohtaisesta ja yhteis-
ty6elimen kokouksessa yhteisokohtaisesta asukashallinnon jarjestdmisestd. Asukashallinnon
tehtavid voidaan paattdé hoitaa myos séhkdisin menettelytavoin lukuun ottamatta vuosittaista
asukaskokousta ja asukasedustajaa hallituksessa.

Asukashallinnon tarkoituksena on antaa asumisoikeuden haltijoille paattsvaltaa ja vaikutus-
mahdollisuus omaa asumistaan koskevissa asioissa, lisatd asumisviihtyvyyttd seka edistaa asu-
misoikeustalojen kunnossapitoa ja hoitoa.

Asukashallintoa koskevia tdman luvun séannoksia ei sovelleta, jos talon omistaa asumisoi-
keusyhdistys. Asumisoikeuden haltijan ja héneltd oikeutensa johtavan oikeuksista osallistua
asumisoikeusyhdistyksen paatoksentekoon saddetddn asumisoikeusyhdistyksistd annetussa
laissa.

42 8
Asukaskokous ja asukastoimikunta

Asumisoikeuden haltijat kayttavat tdaman luvun mukaista paatdsvaltaansa asukaskokouksessa
siltd osin kuin kyse on yhta asumisoikeuskohdetta koskevista asioista.

Asukaskokouksella on oikeus valita asukastoimikunta tai useampia asukastoimikuntia toi-
meenpanemaan asukaskokouksen péatoksid. Jos kokous valitsee useampia asukastoimikuntia,
sen on maarattava niiden toimialueista.

Asukaskokous voi péaattas, etta toistaiseksi tai seuraavaksi toimikaudeksi ei aseteta asukas-
toimikuntaa, vaan sille kuuluvat tehtavat tai osan tehtavista hoitaa asukaskokous, talonomis-
tajan ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteisty&elin, omistajayhteison hallitus tai 52 §:ssé
tarkoitettu vastaava toimielin taikka asukastoimikunnan sijaan valittava luottamushenkild.

43§
Asukastoimikunnan toimikausi ja kokoonpano
Asukastoimikunta valitaan kulloinkin enintdan kahdeksi vuodeksi sen mukaan, mita toimi-

kauden pituudesta paatetadn asukaskokouksessa. Asukaskokous péattad myos jasenten luku-
maarasta ja valintatavasta.
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Asukastoimikunta tai sen jdsen voidaan erottaa kesken toimikauden asukaskokouksen paatok-
selld, jota on kannattanut vahintddn puolet kokouksessa 1asné olevista tai edustetuista d&nioi-
keutetuista.

44 §
Asukashallinnon kohdekohtaiset oikeudet

Asukashallinnolla on yhtéd asumisoikeuskohdetta koskevissa asioissa oikeus

1) osallistua talousarvioesityksen seka kayttovastikkeiden maaritysesityksen valmisteluun;

2) tehdé esityksid vuosittain kdyttdvastikkeisiin ja vuokriin siséllytettavista talon korjaus-toi-
menpiteista;

3) osallistua talon pitk&najan korjaussuunnitelman valmisteluun;

4) osallistua talon pitk&najan rahoitussuunnitelman valmisteluun;

5) tehda esityksia talon huoltosopimuksen sisélldstd, hoitojarjestelmasta seké isanndinnin ja
huoltotehtévien jarjestamisestd;

6) valvoa asukkaiden ja muiden huoneiston haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja
korjaustoimenpiteiden suorittamista yhteisissa tiloissa;

7) paattaa yhteisten askartelu- ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilojen kaytosta seké talkoiden
ja muiden vastaavien yhteisten tilaisuuksien jarjestamisests;

8) paattad asukashallinnon péatettavaksi siirretysta asiasta seka toimeenpanna sen tehtavaksi
annettu asia edellyttéen, ettd asukashallinto on valmis ottamaan sen vastaan;

9) kasitella taloa koskevia muita asioita;

10) tehdé esityksié talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden véliselle yhteistyoelimelle
talotason asukashallinnossa esiin nousevista ja muista késiteltavista asioista.

45§
Talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteistyoelin

Talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden vélinen yhteistyGelin késittelee omistajan koko
asumisoikeustalokantaa koskevia asukashallintoon liittyvia asioita. Yhteisty6elin voi antaa suo-
situksia ja ohjeita yhteishallinnon piiriin kuuluvissa asioissa, jos yhteistydelimelle ei kuulu paa-
tosvalta asiassa. Yhteistydelimella on oikeus saada kasittelemansa asia asumisoikeusyhteisén
hallituksen tai sitd vastaavan toimielimen késiteltavaksi.

Asumisoikeustaloa yhteistyoelimessé edustaa kohdekohtaisen asukastoimikunnan puheenjoh-
taja tai asukastoimikunnan sijasta valittu luottamusmies. Edustajat yhteistyoelimeen voidaan
myo0s valita vaaleilla. Aénivaltaa yhteistyoelimessé kéayttavat yhteistyéelimeen valitut asumis-
oikeuden haltijat.

Yhteisty6elin tarkastelee asioita asumisoikeusyhteisdn kokonaisvaltaisen edun nakékulmasta.
Asumisoikeuden haltijoiden edustaja ei ole yhteistydelimen tydskentelyssa oman kohteensa
edustaja, vaan hén kasittelee yhteison asioita kokonaisuutena. Yhteistyoelimen tarkoituksena
on toteuttaa ja valvoa kaikkien asumisoikeuskohteiden tasapuolista kohtelua ja kohteiden elin-
kaaritalouteen perustuvaa hoitoa yhteisossé.

Yhteisty6elin voi paattad, ettd seuraavaksi toimikaudeksi ei aseteta yhteistydelintd, vaan sille
kuuluvat tehtévét tai osan tehtdvista hoitaa asukaskokous, omistajayhteison hallitus tai 52 §:ss&
tarkoitettu vastaava toimielin taikka asukastoimikunnan sijaan valittava luottamushenkil®.

YhteistyGelimen jasenen saamien tietojen salassapitovelvollisuudesta on voimassa, mité séa-
det&én yhteison hallituksen jasenen salassapitovelvollisuudesta.

46 §
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Asukashallinnon oikeudet asumisoikeusyhteis6ssa

Asukashallinnolla on koko asumisoikeusyhteista koskevissa asioissa oikeus

1) osallistua yhteison talousarvioesityksen, kayttévastikkeiden madaritysesityksen, tasaus- ja
jyvitysperusteiden ja korjaustoimenpiteiden valmisteluun seka neuvotella ja antaa niista lau-
sunto;

2) osallistua pitkdnajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmien valmisteluun sekd neuvotella ja an-
taa niisté lausunto;

3) tehda esityksid ja neuvotella hoitojarjestelmasté seka isénndinnin ja huoltotehtavien jarjes-
tamisesta;

4) osallistua asumisoikeustalojen ja muiden rakennusten seka kiinteistéjen yllapidosta ja hoi-
dosta solmittavien sopimusten valmisteluun seka niité koskeviin kilpailutuksiin ja neuvottelui-
hin;

5) osallistua sellaisten perusparannusten ja uudistusten, joilla kiinteistot ja rakennukset saate-
taan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, valmisteluun seka niita koske-
viin Kkilpailutuksiin ja neuvotteluihin;

6) seurata uudiskohteiden suunnittelua ja toteuttamista;

7) osallistua asumisoikeustalojen luovutusta, purkamista tai rajoituksista vapauttamista kos-
kevien asioiden valmisteluun ja neuvotteluihin;

8) paattaa jarjestyssaantdjen sisallost;

9) paattaa yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja
jakamisperiaatteista;

10) tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausuntoja muista yhteisétason asukashallintoon liit-
tyvistd asioista ja asukastoimikuntien ehdottamista asioista;

11) siirtd4 yhteistyoelimelle kuuluva asia késiteltdvéksi talotason asukashallinnossa.

Asumisoikeusyhteison yhtiokokouksen tai sitd vastaavan paatdksentekoelimen poytakirja tai
paatdksenteosta tehty poytakirja, jos yhtiokokouksessa paatettavista asioista paatetaan yhtioko-
kousta pitamatta, on toimitettava tiedoksi yhteistyelimelle.

47 §
Asukashallinnon kokoukset ja niiden koolle kutsuminen

Asukaskokous ja yhteistydelin on kutsuttava koolle vahintaan kerran kalenterivuodessa kasit-
telemaén asukashallinnon asioita.

Asukaskokouksen kutsuu koolle asukastoimikunta tai, jos sitéd ei ole, talonomistaja. Yhteis-
ty6elimen kutsuu koolle puheenjohtaja tai hanen estyneend ollessaan varapuheenjohtaja tai, jos
heitd ei ole valittu, talonomistaja. Asukaskokous tai yhteistydelin on myds viipymatta kutsut-
tava koolle késittelemaan asukashallinnon asiaa, jos sitd vaatii vahintadn yksi kymmenesosa
ddnioikeutetuista ilmoittamaansa asiaa varten.

Kutsu asumisoikeuden haltijoiden ja yhteistydelimen kokoukseen on toimitettava véahintaan
kaksi viikkoa ennen kokousta. Kutsussa on mainittava kokouksessa késiteltavét asiat sekd ko-
kouksen aika ja paikka.

Jos tassa laissa tarkoitetun kokouksen koolle kutsuminen on laiminlyéty, Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus voi oikeuttaa jonkun asukkaista kutsumaan kokouksen koolle kasittelemaan
t&ssa laissa tarkoitettua asiaa.

48 §

Aéanioikeus ja vaalikelpoisuus asukashallinnon kokouksessa
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Adnioikeutettuja ja vaalikelpoisia asukashallinnon kokouksessa ovat 18 vuotta tayttaneet asu-
misoikeuden haltijat. Talonomistaja ei kuitenkaan ole &anioikeutettu eikd vaalikelpoinen,
vaikka omistajalla olisi valittémassa hallinnassaan huoneisto talossa. Vuokralaisilla on osallis-
tumisoikeus asukashallintoon, mutta ei danioikeutta eika vaalikelpoisuutta.

Samaan toimielimeen ei saa valita useampia kuin yhden henkilon kustakin huoneistosta.

49 §
pPaatoksenteko asukashallinnon toimielimisséa

Asukashallinnon kokouksen paatokseksi tulee se mielipide, jota enemmisté kokouksessa an-
netuista adnista on kannattanut, jollei asukashallinnon kokous ole p&éattanyt, ettd jonkin asian
osalta paatds on tehtava yksimielisesti, maaraenemmistolla tai siten, etté kaikki danioikeutetut
kannattavat sitd. Vaali voidaan toimittaa myods muuta vaalitapaa noudattaen. Adnten mennessa
tasan ratkaisee vaalissa arpa ja muutoin se mielipide, jota puheenjohtaja on kannattanut.

50 8
Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Asukaskokouksella, yhteistyéelimellé ja asukastoimikunnalla on oikeus saada talonomista-
jalta tai tdman edustajalta oikeuksiensa kayttdmiseen tarpeelliset taloa ja yhteisoa koskevat tie-
dot. Tiedot on annettava tilintarkastajan varmentamina, jos yhteistydelin ne sellaisina pyytaa.
Jos tiedot on pyydetty tilintarkastajan varmentamina ja tietojen oikeellisuutta ei voida varmen-
taa, on tilintarkastajan todettava tama.

Talonomistajan on tiedotettava asumisoikeuden haltijoille ja yhteistydelimelle taloa tai yhtei-
s0d koskevista sellaisista asioista, joilla voi olla merkitysta heille tai asukashallinnon toi-mieli-
mille tdman lain mukaisten oikeuksien kéyttdmisessa.

518
Omistajan velvollisuus antaa tietoja kayttdvastikkeiden perusteista

Asumisoikeustalon omistajan on annettava asumisoikeuden haltijoille tiedot kdyttdvastikkeen
madraytymisen ja tasaamisen perusteista, tasauksen vaikutuksesta kéyttovastikkeeseen seka
kayttovastikkeilla kerattyjen varojen kaytdsta. Tiedot on annettava asukaskokouksessa ja yh-
teistyéelimelle. Tietojen on oltava asukkaiden saatavilla myos séhkdisesti.

Asumisoikeustalon omistajan on kayttvastikkeen méaardaytymislaskelmassa selvitettavé yh-
teisO-, tasausryhma- ja talokohtaisesti:

1) mitd menoerid varten kayttovastiketta peritaan;

2) minka verran kayttovastikkeilla kerattavista erista aiotaan yhteensa kdyttaa tasaukseen eri
asumisoikeustalojen kesken ja mik& vaikutus tasauksella on yksittéisen asumisoikeustalon kayt-
tOvastikkeeseen;

3) paljonko kerétédédn 34 8:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niitd kéyte-
taan;

4) paljonko kerétédan 34 8:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niit4 kéyte-
taan.

Asumisoikeustalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpaatdksen laatimisen yhteydessé
kirjanpitoonsa perustuva koko yhteiséd, tasausryhméé ja asumisoikeustaloa koskeva jalkilas-
kelma, josta kdy ilmi:

1) paljonko kayttovastikkeita on peritty;

2) mitd menoerid on katettu kayttovastikkeilla;
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3) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijadmaa tai -alijadmaa;

4) paljonko on kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijadma tai -alijagama yhteiso-, tasausryhma-
ja talokohtaisesti;

5) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijadmaan siséltyy 34 §:n 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitettuja varoja;

6) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijagamaan siséltyy 34 §:n 1 momentin 6 kohdassa
tarkoitettuja varoja.

528
Asumisoikeuden haltijoiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa

Asukaskokouksilla on oikeus nimeta ehdokkaita:

1) asunto-osakeyhtion tai sellaisen kiinteistdosakeyhtion, jonka tarkoituksena on omistaa ja
hallita yhté tai useampaa tassd laissa tarkoitettua taloa, hallitukseen;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun omistajayhteison, jonka tarkoituksena on omistaa ja hal-
lita yhtd tai useampaa tassé laissa tarkoitettua taloa, hallitukseen tai vastaavaan toimielimeen
taikka, jos asumisoikeustalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja taytantoon-
panoa koskevat asiat padosin kuuluvat omistajayhteison muulle toimielimelle, tah&n toimieli-
meen;

3) omistajayhteison, jonka tarkoituksena on padosin muu kuin tassa laissa tarkoitetun yhden
tai useamman talon omistaminen ja hallinta, siihen toimielimeen, jonka tehtvéana on erityisesti
asumisoikeustalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja taytantdon-panoa kos-
kevat asiat.

Edellda 1 momentissa tarkoitetuista ehdokkaista on valittava mainitussa momentissa tarkoitet-
tuun hallitukseen, sit4 vastaavaan toimielimeen tai muuhun toimielimeen sitd taytettaessa va-
hintdan 40 prosenttia jasenistéd ja aina vahintaan kaksi henkil6d. Jos 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitettua toimielinta ei ole, on henkildn, jonka tehtaviin tassa laissa tarkoitetun asumisoikeus-
talon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytantéonpanoa koskevat asiat kuu-
luvat, hoidettava ndma asiat yhteisty0ssé téssa laissa tarkoitettujen asukashallintoelinten kanssa.

538
Asumisoikeuden haltijoiden nimeama valvoja

Yhteistyéelimelld on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkastamaan asumisoikeustalon
omistajan talouden ja hallinnon hoitoa. Valvojalla on oltava tehtavan edellyttdma ammatillinen
patevyys. Valvojan toimikausi on sama kuin yhteison tilintarkastajan toimikausi. Valvojan on
annettava kertomuksensa tehtavénsa suorittamisesta yhteistydelimelle. Kertomus on annettava
tiedoksi myds omistajalle.

Valvojalla on vastaava oikeus saada tietoja kohteen tai omistajan taloudesta ja hallinnosta
kuin asumisoikeustalon omistavan yhteison tilintarkastajalla. Valvojan salassapitovelvollisuu-
teen ja vahingonkorvausvastuuseen sovelletaan, mita yhteison tilintarkastajan salassapitovel-
vollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta saadetaan.

Jos asukashallinnon kokous tai asukastoimikunta on valinnut asumisoikeustalon omistavan
yhteison tilintarkastajan tai tilintarkastaja on valittu asukashallinnon kokouksen tai asukas-toi-
mikunnan ehdottamista henkilQistd, hoitaa kyseinen tilintarkastaja myds 1 momentissa tarkoi-
tetut valvojan tehtavét, jollei ole valittu erikseen myds valvojaa.

54 §

Valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukunta
82



Ympaéristoministeri0 asettaa valtakunnallisen asumisoikeusasioiden neuvottelukunnan. Neu-
vottelukunnan tehtdvand on seurata asumisoikeusjérjestelman toimintaa, tehdd aloitteita ja antaa
lausuntoja sekd muulla tavoin kehittdd asumisoikeusasumista koskevia asioita. Neuvottelukun-
nassa on vahintaan kahdeksan ja enintéén viisitoista jasenté. Jasenet valitaan kahdeksi vuodeksi
kerrallaan. Kullekin jasenelle on valittava henkilokohtainen varajasen.

Neuvottelukunnassa on jasenend enintdan yksi asumisoikeuden haltijoiden edustaja ja yksi
omistajatahon edustaja kustakin asumisoikeusyhteisosta. Asumisoikeuden haltijoiden edustajan
kustakin yhteisosté valitsee yhteistydelin. Asumisoikeusyhdistyksen edustajan valitsee yhdis-
tyksen kokous. Neuvottelukuntaan voivat osallistua ymparistoministerién, Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskuksen ja Valtiokonttorin edustajat.

Neuvottelukunta valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan. Neuvottelu-
kunnan kuluista vastaavat sen jaseniné olevat asumisoikeusyhteisot.

558§
Asetuksenantovaltuus

~Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia asukashallinnon oikeuksista,
tiedonantovelvollisuuden tayttdmisesté ja asukashallinnon jarjestdmistavoista.

6 luku
Asumisoikeuden luovutus ja panttaus
56 §
Asumisoikeusmaksun palautus

Asumisoikeusmaksu palautetaan asumisoikeuden haltijalle hanen luopuessaan asumisoikeu-
desta. Asumisoikeusmaksun palautuksena maksetaan:

1) huoneistosta asumisoikeutta perustettaessa suoritettu ensimmainen asumisoikeusmaksu;

2) asumisoikeusmaksun indeksikorotus, joka vastaa ensimmaisen asumisoikeusmaksun suo-
rittamisen jalkeen tapahtunutta rakennuskustannusindeksin muutosta;

3) luovuttajan tai hanta edeltaneiden asumisoikeuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai
hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten parannusten arvo luovutushetkella ottaen huomi-
oon parannustoistd aiheutuneet kustannukset, téiden ajankohta, niiden jéljella oleva hyoty ja
muut seikat.

Indeksikorotuksella tarkastettu asumisoikeusmaksu ei voi olla pienempi kuin ensimméinen
asumisoikeusmaksu.

Jos asumisoikeuden saaja on sitoutunut suorittamaan asumisoikeudesta 1 momentin mukaista
asumisoikeusmaksun palautusta suuremman hinnan, sitoumus on mitatén siltd osin kuin hinta
ylittaa edelld tarkoitetun asumisoikeusmaksun palautuksen.

578
Asumisoikeudesta luopuminen
Valtion tukemissa asumisoikeustaloissa asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asumisoikeuden
puolisolleen, sellaiselle perheenjasenelle, joka luovutushetkelld vakinaisesti asuu huoneistossa,

taikka suoraan etenevassa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen. Luovutuksen edel-
lytyksend on, ettd asumisoikeuden haltija on asunut huoneistossa véhintdin kaksi vuotta.
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Jos asumisoikeuden haltija haluaa luopua asumisoikeudesta, hédnen on ilmoitettava siita talon
omistajalle. Talon omistaja on velvollinen lunastamaan asumisoikeuden ja palauttamaan asu-
misoikeusmaksun 56 §:ssd tarkoitetulla tavalla viimeistd&n kolmen kuukauden kuluessa luopu-
misilmoituksesta. Velvollisuutta lunastamiseen ei kuitenkaan ole ennen kuin asumisoikeusasun-
non tosiasiallinen hallinta on paattynyt. Silt4, jolle talon omistaja luovuttaa lunastetun asumis-
oikeuden, talon omistaja saa perid enintddn maksamansa asumisoikeusmaksun palautuksen.

Asumisoikeuden luovuttajan on luovutuksen tai lunastuksen yhteydessé esitettava alkuperéi-
nen asumisoikeussopimuksensa talon omistajalle, jonka on tehtéva siihen merkintd asumisoi-
keuden luovutuksesta, luovutushinnasta ja sen maksamisesta seké luovuttajan asumisoikeuden
lakkaamisesta. Asumisoikeuden luovuttaja ei vapaudu velvollisuuksistaan asumisoikeuden hal-
tijana ennen kuin asumisoikeus on merkitty lakanneeksi. Jos asumisoikeussopimus on tehty alun
perin séhkdisessd muodossa, merkinté voidaan tehda kyseiseen asiakirjaan tai merkinnésta teh-
d&an erillinen sdhkoinen tai muu asiakirja.

Mitd téssé laissa saddetddn asumisoikeuden luovutuksesta, sovelletaan my6s, kun asumisoi-
keus luovutetaan pakkotéytantdonpanossa.

Muu kuin téssa pykéalassa tarkoitettu luovutus on mitéton.

Avioliittolain (234/1929) 39 §:ssé saddetdadn puolison suostumuksesta ja sen merkityksesté
asumisoikeutta luovutettaessa.

58 §
Asumisoikeuden panttaus

Jos asumisoikeuden padoma-arvo pantataan, asumisoikeuden haltijan tai pantinsaajan on il-
moitettava panttauksesta talon omistajalle. Muutoin panttaus ei ole asumisoikeuden haltijan vel-
kojia sitova. Asumisoikeuden haltijan on lisdksi luovutettava alkuperdinen asumisoikeussopi-
muksensa pantinsaajan hallintaan. Jos asumisoikeussopimus on laadittu sahkoisend, oikeus
panttaukseen on muulla tavoin tarkistettava talon omistajalta.

Pantinsaajan on ilmoitettava panttioikeuden lakkaamisesta talon omistajalle. Myods asumisoi-
keuden haltija voi tehda lakkaamisilmoituksen, jos hdn samalla esittaa talon omistajalle alkupe-
raisen asumisoikeussopimuksensa.

Talon omistaja, jolle on ilmoitettu panttauksesta, on velvollinen valvomaan, ettd pantinsaajan
oikeutta ei asumisoikeuden luovutuksen tai lunastuksen yhteydessé loukata, sekd korvaamaan
tdman velvollisuuden laiminlydnnista pantinsaajalle aiheutuvan vahingon. Jos asumisoikeus 57
8:n mukaisesti luovutetaan tai lunastetaan, panttioikeus ei kohdistu luovutuksensaajan tai seu-
raajan asumisoikeuteen, jos sen haltija asumisoikeussopimuksen tehdessaén oli vilpittdmassa
mielessé.

Pantinsaajan oikeuteen perié saatavansa asumisoikeuden pdadoma-arvosta sovelletaan sen li-
séksi, mitd kauppakaaren 10 luvun 2 §:ss& muutoin séadetaan, myods, mitd mainitun pykélan 3
momentissa saadetdan. Asumisoikeuden luovutukseen pantinsaajan lukuun sovelletaan, mita 56
ja 57 8:ssé saadetaan.

59 §
Varautumisvelvoite

Talon omistajan on huolehdittava siité, ettd asumisoikeuksien lunastamiseen on kaytettavissé
varoja, joiden kayttdminen ei loukkaa velkojien oikeutta.

Arvioitaessa sitd, onko tassa pykalassa tarkoitettu varautumisvelvoite riittavasti taytetty, voi-
daan ottaa huomioon kulloinkin vallitseva asuntojen kysynta- ja tarjontatilanne. Varautuminen
on riittavaa, jos se kattaa kuluvalla ja seuraavalla tilikaudella tiedossa olevista ja todenndkdisisté
lunastuksista johtuvan maksuvelvoitteen eik erityisista syistd muuta johdu.
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Asumisoikeusmaksut merkitadan talon omistajan taseeseen erilliseksi erédksi omaan padomaan.
Jos omistaja on osakeyhtid, asumisoikeusmaksut merkitéén erilliseksi eréksi vapaaseen omaan
padomaan.

Asumisoikeusyhdistysten lunastustakuurahastosta sédadetdan asumisoikeusyhdistyksistd an-
netun lain 9 luvussa.

60 8§
Lunastussuorituksiin kaytettavissa olevat varat

Talon omistaja saa kayttdd 59 §:ssa tarkoitettuja varoja taikka edelliseltd tai aikaisemmilta
tilikausilta kertynytté tilinpd&toksen osoittamaa muuta omaa pddomaa tai muita varojaan asu-
misoikeuksien lunastamiseen. Asumisoikeusmaksun palautukseen sisaltyvén 56 8:n 1 momen-
tin 2 ja 3 kohdassa tarkoitetun indeksikorotuksen ja huoneistoparannuksen rahoitusosuuden suo-
rittamiseen on kuitenkin ensisijaisesti kaytettdva muita varoja tai muuta omaa padomaa kuin
taseen asumisoikeusmaksut-erdd. Taseen asumisoikeusmaksut-erdn alentamisesta asumisoikeu-
den lunastamisen ja sen korottamisesta asumisoikeuden uudelleen luovutuksen perusteella saa-
detéén 98 §:ssa.

Kun talon omistaja on osakeyhti6, asumisoikeuden lunastushinta saadaan 1 momentista poi-
keten maksaa, jos yhtion ja, jos yhtio on emoyhtid, sen konsernin viimeksi padttyneelt tilikau-
delta vahvistettavan taseen mukaiselle sidotulle omalle padomalle ja muille jakokelvottomille
erille jaa taysi kate.

Talon omistaja tai sen kanssa samaan konserniin kuuluva yhteiso ei saa antaa vakuutta asu-
misoikeuden lunastushinnan tai siihen kuuluvien erien maksamisesta. Omistajan oikeudesta
kuulua asumisoikeusyhdistysten lunastustakuurahastoon saadetddn asumisoikeusyhdistyksisté
annetussa laissa. Lunastushintaan kuuluvat erét vahentavat viimeksi padttyneelta tilikaudelta
madraa, joka voidaan kayttaa voitonjakoon.

Asumisoikeuksien lunastukset maksetaan siind jarjestyksessa kuin ne ovat eradntyneet. Jos
samana paivana eraantyy maksettavaksi useampia lunastuksia, maksetaan ne siihen saakka kuin
se tdman pykalan mukaan on mahdollista, jolleivat talonomistaja ja lunastukseen oikeutetut
muuta sovi. Siltd osin kuin tassd pykélassé kielletddn talon omistajaa maksamasta erdantynyttéa
asumisoikeuden lunastusta, omistaja on velvollinen suorittamaan korkolain (633/1982) mu-
kaista viivastyskorkoa viivastyneelle mééaralle. Mitd 1-3 momentissa saddetdan, koskee myos
tdssd momentissa tarkoitettua viivastynytta suoritusta viivastyskorkoineen.

618§
Vastuu virheellisesta lunastussuorituksesta

Jos asumisoikeuksien lunastukseen on kéytetty varoja, joita timéan lain mukaan ei saa kayttaa,
on asumisoikeusyhteisén hallitus ja, jos varojen jakaminen perustuu virheelliseen taseeseen,
taseen vahvistamiseen taikka tarkastamiseen osallistunut tilintarkastaja tilintarkastus-lain
(1141/2015) 10 luvun 9 8:n mukaisesti velvollinen korvaamaan omistajayhteisélle ndin synty-
neen vahingon.

Rangaistuksesta osakeyhtidrikoksesta saddetadn osakeyhtidlain 25 luvun 1 8:ssa seké asunto-
osakeyhtidrikoksesta ja rikkomuksesta asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 27 luvun 1 ja 2 8:ss4.
Jos omistaja on asumisoikeusyhdistys, vahingonkorvausvastuusta saddetdan liséksi asumisoi-
keusyhdistyksista annetun lain 76 §:ssd. Rangaistuksesta asumisoikeusyhdistysrikkomuksesta
séadetdén asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain 83 §:ssd. Jos omistaja on sdatid, vahingon-
korvausvastuusta saédetadn lisaksi saatiolain (487/2015) 8 luvun 1 ja 3 8:ssd ja saatiolain voi-
maanpanolain (488/2015) 9 §:ss4.
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62 8
Maksunsaantijarjestys

Asumisoikeusyhteison purkautuessa ja sen konkurssissa on ensin maksettava velat, ei kuiten-
kaan padomalainaa, ja sen jalkeen suoritettava asumisoikeudestaan luopuville 57 §:4an perus-
tuvat asumisoikeuksien lunastukset. Jos asumisoikeusyhteist on osakeyhti6, asumisoikeuksien
lunastukset on maksettava ennen kuin varoja voidaan jakaa pddomalainan velkojille tai osak-
keenomistajille heidan osakeomistuksensa perusteella.

63 §
Osuuden luovutus

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle tai useammalle henkil6lle, osuus siitd saadaan
luovuttaa vain toiselle osaomistajalle tai muiden osaomistajien suostumuksella. Luovutettaessa
asumisoikeus toiselle osaomistajalle ei sovelleta 57 §:n 1 momentissa saddettyd asumisaikaa
koskevaa vaatimusta. Muu luovutus on mitaton.

Luovutushinta saa olla 1 momentissa tarkoitetussa tilanteessa enintédéan luovutettavaa osuutta
vastaava osa 56 §:n mukaan méérdytyvasta asumisoikeusmaksun palautuksesta. Luovutushintaa
koskeva sitoumus on mitaton silta osin kuin luovutushinta ylittda asumisoikeusmaksun palau-
tuksen.

Mita 57 §:n 3 ja 4 momentissa saadetdan, koskee vastaavasti myos asumisoikeuden osuuden
luovutusta.

64 8
Yhteisomistussuhteen purkaminen

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle tai useammalle henkil6lle ja joku heistd haluaa
saada yhteisomistuksen lakkaamaan, tuomioistuin voi osaomistajan hakemuksesta maarata, etta
koko asumisoikeus on luovutettava 57 8:n mukaisesti, ellei 63 §:n 1 momentin mukaisesta luo-
vutuksesta padsta osaomistajien kesken sopimukseen.

Yhteisomistussuhteen purkamiseen ei sovelleta 57 §:n 1 momentissa saddettyd asumisaikaa
koskevaa vaatimusta. Luovutuksensaajaksi voidaan télldin valita osaomistaja tai, jos kaksi tai
useampi heista haluaa luovutuksensaajaksi, heidét yhdessd. Osaomistajalla on oikeus tulla luo-
vutuksensaajaksi ennen muuta henkil 4.

7 luku
Asumisoikeuden haltijan avioero, kuolema tai konkurssi
65 8
Asumisoikeus osituksessa
Puoliso, jolla on oikeus saada osituksessa avio-oikeuden nojalla toisen puolison omaisuutta
(tasinkoa), saa tasinkona vaatia itselleen toiselle puolisolle tai puolisoille yhdessa kuuluvan asu-
misoikeuden, jos asumisoikeuden nojalla hallittua huoneistoa kaytettiin puolisoiden yhteisend

kotina. Jos ositus toimitetaan elossa olevien puolisoiden kesken, tasinkoa vaativan puolison on
lisdksi oltava enemmaén asunnon tarpeessa.
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Jos 56 §:84 noudattaen maarattava asumisoikeuden padoma-arvo on suurempi kuin puolisolle
tuleva tasinko tai jos puolisolla ei ole oikeutta tasinkoon, hanelld on 1 momentin mukaisin edel-
Iytyksin oikeus osituksessa lunastaa toisen puolison asumisoikeus tai puolisoille yhdessa kuu-
luva asumisoikeus itselleen suorittamalla toiselle puolisolle rahana asumisoikeuden arvon ja
hanelle mahdollisesti tasinkona tulevan maarén erotus.

Jos asumisoikeus on pantattu sen hankkimista varten otetusta sen puolison, joka on asumisoi-
keuden haltija, velasta, edellytyksend 1 ja 2 momentin mukaiselle asumisoikeuden siirrolle on,
ettd asumisoikeuden saava puoliso maksaa velan tai ottaa sen vastattavakseen. Velan maéra on
talldin puolisolle tulevaa tasinkoa suoritettaessa ja 2 momentissa tarkoitettua erotusta maaratta-
essé laskettava asumisoikeuden arvon vahennykseksi. Velkojalla ei ole oikeutta ilman painavia
syita kieltdytya hyvaksymasta edell4 tarkoitettua velan maksua tai velkavastuun siirtoa.

Puolisolla ei kuitenkaan ole 1 ja 2 momentissa tarkoitettua oikeutta, jos asumisoikeuden siir-
tyminen hanelle olisi asumisoikeuden haltijan kannalta kohtuutonta ottaen huomioon avioliiton
kesto ja muut olosuhteet.

Osituksessa ei sovelleta 57 §:n 1 momentissa sdadettya asumisaikaa koskevaa vaatimusta.

Mita tassa pykélassa saadetadn, sovelletaan vastaavasti puolisoiden omaisuuden erottelussa.

66 8
Asumisoikeuden haltijan kuolema

Asumisoikeuden haltijan kuoltua asumisoikeus kuuluu kuolinpesaan.

Jos asumisoikeus perinndn tai yleisjalkisaadoksen nojalla siirtyy henkil6lle, joka perittavan
kuollessa vakinaisesti asui muualla kuin huoneistossa, asumisoikeuden haltijan perheenjése-
nelld, joka tuolloin vakinaisesti asui huoneistossa, on oikeus kolmen kuukauden kuluessa saan-
nosta tiedon saatuaan lunastaa asumisoikeus itselleen. Jos lunastukseen oikeutettuja ja haluk-
kaita on useampi kuin yksi, lunastusoikeus kuuluu heille yhdessa.

Jos valtion tukemassa asumisoikeustalossa asumisoikeus perinnén tai testamentin nojalla siir-
tyy muulle henkilélle kuin vakinaisesti huoneistossa asuvalle perheenjasenelle tai suoraan ete-
nevassa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselle eika tallainen henkil6 talon omistajan
asettamassa kohtuullisessa méérdajassa lunasta asumisoikeutta, talon omistajalla on oikeus lu-
nastaa asumisoikeus maksamalla 56 8:n mukainen asumisoikeusmaksun palautus.

Mitd 3 momentissa saddetddn, ei sovelleta niin kauan kuin huoneisto on perinttkaaren
(40/1965) sadannosten nojalla eloonjaaneen puolison hallinnassa.

67 8
Ositukseen, perintdon tai lunastukseen perustuva asumisoikeuden siirto

Jos asumisoikeus luovutetaan tasinkona tai lunastetaan 65 tai 66 8:n nojalla, sovelletaan, mita
57 8:n 3 momentissa saadetaan. Talon omistajan on laadittava uusi asumisoikeussopimus hen-
kilon kanssa, joka on saanut asumisoikeuden perinnén tai testamentin nojalla.

68 8
Asumisoikeuden haltijan konkurssi

Jos asumisoikeuden haltijan omaisuus on luovutettu konkurssiin eiké konkurssipesa ole talon
omistajan asettamassa vahintaan 14 paivan madraajassa ilmoittanut ottavansa vastatakseen asu-
misoikeussopimuksesta aiheutuvien velvollisuuksien tayttdmisestd tai asumisoikeuden haltija
samassa maardajassa asettanut velvollisuuksien tayttdmisestd vakuutta, talon omistajalla on oi-
keus purkaa asumisoikeussopimus. T&llgin sovelletaan, mitd 71 §:ssd sdédetéan.
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Jos asumisoikeuden haltija asettaa vakuuden mydhemmin kuin 1 momentissa séédetéan, oi-
keutta asumisoikeuden purkamiseen ei ole, jos vakuus on kuitenkin asetettu ennen purkamisil-
moituksen tiedoksisaamista.

8 luku
Asumisoikeussopimuksen purkaminen
69 §

Talon omistajan purkamisperusteet

Talon omistajalla on oikeus purkaa asumisoikeussopimus, jos:

1) asumisoikeuden haltija laiminlyd suorittaa sovitun asumisoikeusmaksun tai kayttévastik-
keen saadetyssa tai sovitussa ajassa;

2) asumisoikeuden haltija on luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan toiselle vastoin
taman lain saannoksia;

3) huoneistoa kdytetddn muuhun tarkoitukseen kuin tdssa laissa saddetéan ja asumisoikeus-
sopimuksessa on edellytetty;

4) asumisoikeuden haltija viett&a tai sallii vietettdvan huoneistossa hairitsevaé eldmaa;

5) asumisoikeuden haltija laiminly6 velvollisuutensa pitdd huolta huoneistosta; tai

6) asumisoikeuden haltija huoneistossa rikkoo, mité terveyden tai jarjestyksen sailyttamiseksi
séadetdén tai maarataan.

Jos 1 momentissa tarkoitetulla menettelylla on vahainen merkitys, ei oikeutta asumisoikeus-
sopimuksen purkamiseen kuitenkaan ole. Mitd 1 momentin 2—6 kohdassa ja tdssd momentissa
saddetédan, koskee myds asumisoikeussopimuksen perusteella asumisoikeuden haltijan kaytossé
olevia kiinteistdn tai rakennuksen yhteisia tiloja ja laitteita.

Talon omistajan on vedottava purkamisperusteeseen kohtuullisessa ajassa siitd, kun se on tul-
lut hénen tietoonsa. Talon omistaja ei kuitenkaan meneta purkuoikeuttaan niin kauan kuin 1
momentissa tarkoitettu asiantila jatkuu.

Talon omistajan oikeudesta purkaa sopimus séadetdan lisaksi 68 §:ssd ja 102 §:ssa.

708
Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Talon omistaja ei saa purkaa asumisoikeussopimusta 69 8:n 1 momentin 3—6 kohdassa mai-
nitulla perusteella, ellei han ole antanut asumisoikeuden haltijalle kirjallista varoitusta. Varoitus
on annettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksiantamisesta sd&detddn tai muuten todistetta-
vasti.

Jos asumisoikeuden haltija varoituksen saatuaan viivytyksetta tayttaa velvollisuutensa tai oi-
kaisu muuten tapahtuu, talon omistajalla ei ole oikeutta asumisoikeussopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos asumisoikeuden haltijan 69 §:n 1 momentissa tarkoitettu
menettely on toistunut ja hanelle on jo aikaisemmin annettu sen vuoksi varoitus taikka jos asu-
misoikeuden haltija 69 §8:n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on menetellyt
erittain moitittavalla tavalla.

718

Purkamisilmoitus
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Talon omistajan on ennen purkamisoikeuden kayttamistd annettava asumisoikeuden haltijalle
kirjallinen purkamisilmoitus. Siind on mainittava purkamisperuste ja sopimuksen péaattymisen
ajankohta, jos sopimus halutaan paattyvaksi myéhemmin kuin valittdmasti purkamisilmoituk-
sen tiedoksiannosta.

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksi antamisesta séadet&én tai
muuten todistettavasti.

Purkamisilmoituksesta kdy myds haaste asumisoikeuden haltijan hd&tamisestd asumisoikeus-
sopimuksen purkamisen johdosta.

728
Muuttopaiva sopimuksen purkauduttua
Muuttopdiva asumisoikeussopimuksen paattyessé sopimuksen purkamisen perusteella on so-
pimuksen paattymispaivén jalkeinen paiva. Muuttopdivana asumisoikeuden haltijan on jatettava
puolet huoneistosta talon omistajan kaytettavaksi sekd seuraavana paivana luovutettava huo-
neisto kokonaan tdman hallintaan. Jos muuttopdiva tai sitd seuraava paiva on arkilauantai, py-
hépéiva, itsendisyyspéaivé, vapunpdiva taikka joulu- tai juhannusaatto, huoneiston on oltava
edella tarkoitetulla tavalla talon omistajan kaytettavissa ensimmaisend arkipaivana sen jalkeen.
738
Asumisoikeusmaksun palauttaminen erityistilanteissa
Jos asumisoikeussopimus paattyy sen vuoksi, ettd talon omistaja on purkanut sopimuksen tai
sopimus on lakannut 29 §:n nojalla, talon omistajan on kolmen kuukauden kuluessa suoritettava
asumisoikeuden haltijalle 56 §:n mukainen asumisoikeusmaksun palautus.
111 OSA
Asumisoikeustalon omistajan toiminta
9 luku
Asumisoikeustalon rakennuttaminen ja kaytté
74 8
Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen kayttd
Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja on ensisijaisesti kdytettdva asumisoikeuden haltijoiden
asuntoina. Asuinhuoneistoja saadaan toissijaisesti kayttdd vuokralaisten asuntoina, jos asumis-
oikeuden haltijoita ei saada. Asumisoikeustalon asuinhuoneistoa on aina tarjottava asumisoi-
keusasunnoksi ennen vuokra-asunnoksi tarjoamista.
758
Kayttotarkoituksen muutos valtion tukemissa asumisoikeustaloissa

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi erityisesta syysta myontéa luvan kéyttaa valtion
tukemassa asumisoikeustalossa olevaa asuinhuoneistoa muuhun kuin asuintarkoitukseen. Lupa
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saa koskea vain vahaista osaa talon kaikista asuinhuoneistoista. Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus voi méaaréata maksettavaksi takaisin luvassa tarkoitettua huoneistoa vastaavan osan
valtion asuntolainasta tai aravalainasta taikka maarata valtion vapautettavaksi huoneistoa kos-
kevasta, valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi annetussa laissa (868/2008),
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetussa laissa tarkoitetusta valtiontakauksesta. Lainaa ei maa-
rata maksettavaksi takaisin tai valtion takausvastuuta péatettavaksi, jos asuintiloja muutetaan
asukkaiden yhteistiloiksi tai muuhun asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan kayttoon.

Silt4 ajalta, jona asuntoa kéaytetdén vastoin 74 §:n tai tdimén pykalan 1 momentin s&éannoksia,
talon omistaja on velvollinen suorittamaan valtiolle puoli prosenttia kultakin kalenterikuukau-
delta asunnon osalle huoneistoalojen suhteessa laskettavasta talon tai taloryhman hankinta-ar-
vosta. Jos mainittua maéraa ei vapaaehtoisesti suoriteta, asiasta paattad Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen vaatimuksesta Valtiokonttori. Valtiolle suoritettavaa maéraé voidaan alen-
taa, jos se muuten muodostuisi kohtuuttomaksi.

76 8
Valintaoikeuden rajoittamiskielto

Talon omistajan oikeutta valita asumisoikeustalon rakennuttaja tai omistajan tarvitsemien
hyodykkeiden toimittaja ei saa rajoittaa toisen yhteison jasenyyteen tai osakkuuteen eiké sopi-
mukseen tai muuhun sitoumukseen perustuvin jarjestelyin. Kiellon vastainen maarays, ehto ja
sitoumus on mit&ton.

Jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys, 1 momentissa sdadetyn lisdksi noudatetaan, mité asu-
misoikeusyhdistyksistd annetussa laissa saadetaan.

778
Oikeus vedota rakentamista, hankintaa tai korjaamista koskevaan sopimukseen

Talon omistajalla on oikeus vedota sopimukseen, joka koskee sille rakennettavien tai sen
hankkimien asumisoikeustalojen ja kiinteistjen rakentamista tai sen omistamien talojen ja kiin-
teistdjen yllapitoa tai hoitoa taikka perusparantamista tai muuta uudistamista, vaikka se ei olisi
osapuolena sopimuksessa.

78 8
Rakentamista koskevan vakuuden asettaminen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd asumisoikeustalon rakentamista koske-
van sopimuksen tayttamisestd asetetaan talon omistajan hyvaksi rakentamisvaiheen vakuus ja
rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus. Vakuuden on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai tar-
koitukseen soveltuva muu vakuus.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asumisoikeuksien tarjoamisen alkaessa oltava méaéaraltaan
vahintddn kymmenen prosenttia rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesta urakkahin-
nasta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes talon omistaja vapauttaa sen, kuitenkin vahintain
kolme kuukautta sen jélkeen, kun rakennus on hyvaksytty kdyttoon otettavaksi. Vakuuden la-
katessa olemasta voimassa tilalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus, jonka on
oltava maaraltaén vahintdén kaksi prosenttia rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesta
urakkahinnasta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes talon omistaja vapauttaa sen, kuitenkin
vahint4dan vuoden ajan siitd, kun rakentamisvaiheen vakuus on lakannut olemasta voimassa.
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Jos talon omistaja on aiheettomasti evénnyt vakuuden vapauttamisen tai talon omistajan suos-
tumusta ei ole mahdollista hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai viivytystd, tuomioistuin voi
hakemuksesta antaa luvan vakuuden vapauttamiseen kokonaan tai osaksi.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan saataa, ettd 2 momentissa tarkoitetun vakuuden on oltava
mainitussa momentissa saadettya suurempi vahimmaisosuus urakkahinnasta.

10 luku
Asumisoikeustalon luovuttaminen
798
Yhteison sulautuminen, jakautuminen, muuttaminen ja purkaminen

Jos asumisoikeusyhteisd omistaa valtion tukemia asumisoikeusasuntoja, se ei saa sulautua
toiseen yhteisdon eiké jakautua eika sen yhteisdmuotoa saa muuttaa ilman Valtiokonttorin lu-
paa. Valtion tukeman asumisoikeustalon omistavaa yhteisoa ei mydskaan saa purkaa ilman Val-
tiokonttorin lupaa, ellei purkaminen johdu tuomioistuimen maaréyksesté tai laissa sdéde-tysta
velvollisuudesta.

80§
Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovuttaminen

Valtion tukema asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa vain kun-
nalle tai Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvéksymaélle luovutuksensaajalle, jolle
voitaisiin myontaa asumisoikeustalon korkotukilaina siten kuin vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa saddetaan. Osake saadaan lisaksi luovuttaa
muulle Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvaksymalle luovutuksensaajalle, jonka
voidaan katsoa vastaavan osakkeiden luovuttajaa.

Vapaarahoitteinen asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa 4 §:ssd
tarkoitetulle luovutuksensaajalle. Jos samalla omistajalla on seka valtion tukemia ettd vapaara-
hoitteisia asumisoikeusasuntoja ja yhtion osake luovutetaan, sovelletaan, mitd 1 momentissa
séadetaan.

Muu kuin 1 tai 2 momentissa tarkoitettu luovutus on mitaton.

Talon omistajan vaihtuessa talossa olevia huoneistoja koskevat asumisoikeussopimukset si-
tovat uutta omistajaa.

818
Asumisoikeustalon ja sen omistavan yhtion osakkeen luovutushinta

Asumisoikeustalon luovutushinta saa olla enintéddn hankinta-arvon rahoittamiseksi luovutta-
jan suorittama maara tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti. Liséksi
luovuttaja on oikeutettu saamaan luovuttajan vastattavaksi jadvan osan rakentamis- tai hankin-
talainoista tai niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvaksytyista lainoista.
Luovutushintaa laskettaessa otetaan my6s huomioon luovuttajan vastattavaksi jaava osa suori-
tettujen parannusten rahoittamiseksi tai muutoin talon hyvéksyttavien menojen kattamiseksi
valttdmattomisté lainoista ja samassa tarkoituksessa suoritettu oman pddoman lisdys.

Asumisoikeustalon omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa enintdén hinnasta, joka on
osakkeen merkint&hinta tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti.
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Osakkeen merkintaan liittyvad asumisoikeustalon hankinta-arvon rahoittamiseksi suoritettua
muuta oman padoman erdd késitellddn luovutuksessa kuten osakkeen merkintéhintaa. Osakkeen
luovutushintaa laskettaessa otetaan lisaksi huomioon omistajan asumisoikeustalon hyvaksytty-
jen menojen kattamiseksi suorittama oman pdaoman lisays.

Jos yhtiélle on my6nnetty aravalain mukaan myds muuta kuin mainitun lain 21 8:ssé tarkoi-
tettua lainaa, otetaan osakkeen luovutushintaa maaréttdessd huomioon 2 ja 3 momentissa tar-
koitettujen erien lisdksi aravarajoituslain (1190/1993) 9 8:n mukaisesti ma&rattava luovutus-
hinta.

828
Asumisoikeustalon omistavan yhtion osakkeiden luovutushinta eréissa tapauksissa

Asumisoikeustalon omistavan yhtion osakkeet, jotka luovuttaja on saanut omistukseensa
hankkimalla yhtion koko osakekannan tai osan siitd, saadaan luovuttaa enintaan hinnasta, johon
luetaan mukaan seuraavat erét:

1) luovutettavien osakkeiden hankintahinta tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muu-
tosta vastaavasti siltd osin kuin ei ole kyse osakkeiden hankintaan otetuista lainoista tai niiden
sijaan otetuista ja niit4 paremmalla etuoikeudella hyvéksytyisté lainoista;

2) luovuttajan vastattavaksi jadva osa osakkeiden hankintaan otetuista lainoista tai niiden si-
jaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvéksytyista lainoista;

3) luovuttajan vastattavaksi jadva osa suoritettujen parannusten rahoittamiseksi tai muutoin
talon hyvéksyttavien menojen kattamiseksi valttamattomista lainoista ja samassa tarkoituksessa
suoritettu oman paddoman lisdys.

Yhtion osakkeen sallittu luovutushinta lasketaan koko osakekannan luovutushinnasta osak-
keiden lukumdaran suhteessa, jos luovutettavalla osakkeella ei ole omaa hankintahintaa ja luo-
vuttaja omistaa koko osakekannan.

838§
Asumisoikeustalon luovutushinta erdissa tapauksissa

Asumisoikeustalo, jonka luovuttaja on saanut omistukseensa sulauttamalla itseensa talon
omistaneen yhtién, saadaan luovuttaa enintaan hinnasta, johon luetaan mukaan seuraavat erat;

1) talon omistaneen yhtion osakkeiden hankintahinta tarkistettuna rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti silté osin kuin ei ole kyse osakkeiden hankintaan otetuista asuntolainoista
tai niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvéksytyista lainoista;

2) luovuttajan vastattavaksi jéava osa 1 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden hankintaan ote-
tuista asuntolainoista tai niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvaksytyista
lainoista;

3) luovuttajan vastattavaksi jadva osa suoritettujen parannusten rahoittamiseksi tai muutoin
talon hyvéksyttdvien menojen kattamiseksi valttaméttomisté lainoista ja samassa tarkoituksessa
suoritettu oman paddoman lisdys.

Jos sulautettu yhtié on sulauttamisajankohtana omistanut myés muita taloja, luovutettavan
talon hankinta-arvo on talojen kirjanpitoarvojen suhteen mukainen osuus yhtion osakkeiden
kauppahinnasta.

Mité 1 ja 2 momentissa séadetddn, sovelletaan myds sellaisiin luovutuksiin, joissa luovutet-
tava talo on saatu omistukseen muulla tavoin kuin sulautumisessa, mutta luovuttaja on hankki-
nut omistukseensa myos talon omistaneen yhtion osakkeet, jotka se edelleen omistaa tai jotka
se on jo luovuttanut edelleen tai joita ei en&a ole luovuttajan purettua yhtion.

84§
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Luovutushinnan vahvistaminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vahvistaa 81—83 §:ssa tarkoitetun luovutushinnan
luovutettaessa valtion tukema asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtién osake. Jos luovutus on
tapahtunut saddettyd luovutushintaa korkeammasta hinnasta, hintaa koskeva sopimusehto on
mitaton siltd osin kuin sovittu hinta ylittad sallitun luovutushinnan.

85§
Luovutusrajoitusten soveltaminen

Mité edelld sdédetdan valtion tukeman asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen
luovuttamisesta ja luovutushinnasta, koskee kaikkia oikeustoimia, joiden tosiasiallisena tarkoi-
tuksena on asumisoikeustalon luovuttaminen, jos luovutuksensaaja tietda tai hanen pitéisi tietd
oikeustoimen tosiasiallisesta tarkoituksesta.

86 8§
Myynti pakkotaytantdonpanossa

Asumisoikeustalo ja sen omistavan yhtién osake voidaan tdméan lain estamatta myyda siten
kuin konkurssilaissa (120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007) séadetadn taikka pantatun
osakkeen osalta panttaussopimuksessa maarataan. Se, jonka lukuun myynti toimitetaan, saa kui-
tenkin enintdé&n tdman luvun sadnnodsten mukaan madraytyvéan luovutushinnan.

Myyntihinnan ja tassa luvussa tarkoitetun luovutushinnan vélinen erotus on maksettava val-
tion asuntorahastoon.

Kun asumisoikeustalon omistaja tai osakkeen omistaja on 1 momentissa tarkoitetulla tavalla
vaihtunut, ostajan on viipymatta huolehdittava siitd, ettd ostaja tayttaa tassa laissa omistajuu-
delle 4—6 8:ssa sdadetyt vaatimukset.

Jos Valtiokonttori valtion saatavien turvaamiseksi pakkotaytantéonpanon yhteydessé hankkii
tAssa laissa tarkoitetun omaisuuden, sen on viipymaétté ja viimeistaan viiden vuoden kuluessa,
jollei ole perusteltua syyté pitdd omaisuutta Valtiokonttorin omistuksessa pitempaan, ryhdyttava
toimenpiteisiin omaisuuden luovuttamiseksi sellaiselle yhteisélle, joka taman lain mukaan voi
olla omistajana.

87§
Luovutushintaan kuulumattomat velat
Edelld 81—83 tai 86 8:ss& tarkoitettuun luovutushintaan ei lueta niité kiinteiston tai sen omis-
tavan yhtion osakkeen hankintaan otettuja tai luovuttajan vastattavia muita lainoja tai niitd osia
téllaisista lainoista, joista luovutuksensaaja ottaa vastatakseen.
88 §
Rajoituksista vapauttaminen
Vapaarahoitteisen asumisoikeustalon omistaja voi vapauttaa talon tdméan lain mukaisista

kaytto- ja luovutusrajoituksista, jos talon asuinhuoneistot niiden hallintaa koskevien sopimusten
mukaan jo ovat muussa kuin asumisoikeuskayttssa tai myéhemmin tulevat téllaiseen kayttoon.
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Jos kyseessé on valtion tukema asumisoikeustalo, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
myontaé asettamillaan ehdoilla osittain tai kokonaan vapautuksen rajoituksista, jos 1 momen-
tissa saddetyt edellytykset tayttyvat. Rajoituksista vapauttamisen edellytyksena on liséksi, etté
toimenpide edistda alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai ehkaisee asuntojen tyhjana ole-
mista seké tasta aiheutuvia taloudellisia menetyksid, ja:

1) valtion asuntolaina tai aravalaina taikka vapautettavan talon osuus tallaisesta lainasta mak-
setaan kokonaan takaisin, ei kuitenkaan silloin, kun lainasaatavaa ei ole voitu turvata pakkotay-
tantbdnpanossa;

2) korkotukilainaksi hyvéksytty laina tai vapautettavan talon osuus téllaisesta lainasta makse-
taan takaisin lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta mahdollisesti johtuvine korvauksineen ja
muine kuluineen taikka korkotukeen oikeuttavaa lainamé&aréa vahennetdén silt4 osin kuin se
vastaa vapautettavaa taloa ja liséksi lainanmyontdja vapauttaa valtion lainaan liittyvésts, va-
pautettavaan taloon kohdistuvasta takausvastuusta; tai

3) valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi annetun lain perusteella takaus-lai-
naksi hyvéksytty laina tai vapautettavan talon osuus téllaisesta lainasta maksetaan kokonaan
takaisin lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta mahdollisesti johtuvine korvauksineen ja
muine kuluineen taikka takauslainan lainanmyontdja vapauttaa valtion vapautettavaan taloon
kohdistuvasta takausvastuusta.

Jos asumisoikeustalolle on hyvéksytty tai myodnnetty valtion tukema perusparannuslaina, ra-
joituksista vapauttamista ei voida péaasaantoisesti myontdd ennen kuin lainan hyvaksymisesté
tai myontamisesta on kulunut kymmenen vuotta.

89 §
Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteissa

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus voi vapauttaa asumisoikeustalon tdman lain mukai-
sista kaytto- ja luovutusrajoituksista myds, jos talon huoneistoille ei ole kysyntad asumisoikeus-
asuntoina ja tasta syysta talossa on jaljella asumisoikeuden haltijoita alle puolessa talon huo-
neistoista. Rajoituksista vapauttaminen edellyttda talloin 88 §:ssé saddetyn liséksi, ettd

1) asumisoikeusmaksut korotuksineen palautetaan 56 §:n mukaisesti jéljella oleville asumis-
oikeuden haltijoille;

2) rajoituksista vapauttamisen hakeminen ja sen aiheuttamat seuraukset asumisoikeuden hal-
tijoiden kannalta on késitelty asukashallintomenettelyssa kohdetasolla seka yhteistydelimessa,
ja asukkaiden valvoja on antanut asiasta lausuntonsa;

3) talon omistaja tarjoaa asumisoikeuden haltijalle asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa paikka-
kunnalla;

4) talon huoneistoista perittavilla kayttovastikkeilla tai vuokrilla ei ole voitu kahtena edelli-
send vuotena kattaa talon hyvaksyttdvia vuotuisia padoma- ja hoitomenoja;

5) tilanteen syyna ei ole omistajan moitittava tahallinen tai huolimaton toiminta taikka laimin-
lyonti; seka

6) omistaja on ennen rajoituksista vapauttamista ryhtynyt talon taloutta tervehdyttaviin toi-
menpiteisiin.

Jos talon omistusmuodoksi tulee asunto-osakeyhtid ja asunto-osakeyhtion osakkeiden enem-
miston tulisivat omistamaan yksityishenkil6t, asumisoikeuden haltijan hallinnassa olevaa huo-
neistoa on tarjottava hanen lunastettavakseen Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hy-
vaksymaén kdypéan hintaan tai huoneiston Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen vahvis-
taman alkuperdisen hankinta-arvon mukaiseen hintaan rakennuskustannusindeksilla tarkistet-
tuna, sen mukaan kumpi hinnoista on matalampi. Omaksilunastushinnasta vahennetd&n mah-
dollinen huoneiston velkaosuus, jos se jaa rasittamaan osakkeita. Asunto-osakeyhtio ei saa perié
yhtidvastiketta yhtidlle mahdollisesti jadvan, muun kuin valtion tukeman, talon rakentamista ja
perusparantamista varten mydnnetyn lainan kuluihin ja lyhennyksiin sellaiselta osakkaalta, joka
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on lunastanut osakkeet, ellei lunastaja ole ottanut lainaosuutta vastattavakseen osana kauppa-
hintaa. Jos asumisoikeuden haltija lunastaa asunnon omakseen, 56 §:n mukainen asumisoikeus-
maksun palautus korotuksineen vahennetéddn maksettavasta omaksilunastushinnasta ja kuitataan
maksetuksi takaisin osana asumisoikeusasuntoa koskevaa omaksilunastushintaa. Kauppasopi-
mukseen on otettava ehto, josta kuittaus kay ilmi.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksid 1 momentissa tarkoitetuista
rajoituksista vapauttamisen myontamisesta ja edellytyksista.

908§
Menettely vapautettaessa rajoituksista vajaakayttotilanteissa

Asumisoikeusmaksu korotuksineen palautetaan 56 8:n mukaisesti asumisoikeuden haltijalle,
kun hallintaoikeus asumisoikeussopimuksen nojalla paattyy. Asumisoikeussopimus muuttuu
vuokrasopimukseksi kuuden kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta,
jonka aikana irtisanominen on suoritettu, jollei omistajan ja asumisoikeuden haltijan kesken
sovita pidemmasta ajasta. Vuokrasopimuksen irtisanomisaikaa maaritettdesséa otetaan vuokra-
suhteen kestoaikana huomioon myds asumisoikeussopimuksen kesto.

Asumisoikeuden haltijalle on annettava kirjallinen asumisoikeussopimuksen paattymisilmoi-
tus ja siihen on liitettdva Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen paétds rajoituksista va-
pauttamisesta. Paattymisilmoituksessa on mainittava asumisoikeussopimuksen paattymisajan-
kohta ja sopimuksen muuttuminen vuokrasopimukseksi. Paattymisilmoitus on annettava tie-
doksi niin kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdadetdén tai muuten todistettavasti.

Jos talo tai asuntoja myydaén ja kyseessd on alun perin valtion tukema asumisoikeustalo,
myynnin on tapahduttava kaypéaan hintaan. Myynnistd mahdollisesti saatavan voiton on jaitévé
myyvélle asumisoikeusyhteisolle ja se on otettava huomioon seuraavien vuosien kayttovastik-
keita maariteltdessa. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus hyvaksyy talon tai asuntojen kaup-
pahinnat ja tarkastaa, ettd asumisoikeuden haltijoiden oikeutta edella tarkoitettuun huoneiston
omaksilunastukseen ei ole loukattu.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdéédnnoksid menettelytavoista muutetta-
essa tdman pykalan mukaisesti asumisoikeussopimuksia vuokrasopimuksiksi.

918§
Kaytto- ja luovutusrajoituksista tehtéavat merkinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtdva merkintd 74 ja 80 8:ssd, 81 8:n 1 momentissa ja 83 §:ssd tar-
koitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjestykseen on otettava maininta 79 ja 80 8:ssd, 81 8:n
2—4 momentissa sekd 82 §:ssé tarkoitetuista rajoituksista. Taman liséksi on osakekirjoissa mai-
nittava 80—84 8:ssd sekd 86 §:n 4 momentissa tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistaja on vastuussa siitd, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnat on tehty en-
nen kuin omistaja tarjoaa tehtavaksi asumisoikeussopimuksia omistamastaan tai omistukseensa
tulevasta talosta. Myonnettyaan valtion tukeman lainan tai hyvaksyttyaan lainan korkotukilai-
naksi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus on velvollinen viipymatta ryhtymaan toimenpi-
teisiin 1 ja 2 momentissa tarkoitettujen merkint6jen aikaansaamiseksi.

Velvollisuudesta poistaa 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnat kaytto- ja luovutusrajoitus-
ten lakattua saddetdan 92 8:ssa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksié tassé pykalassé tarkoitettu-
jen merkintdjen tekemisesta.

92§
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IImoitusvelvollisuus rajoituksista vapauttamisesta

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on tehtéva viipymatta ilmoitus asumisoikeustaloa
jasen asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavia osakkeita koskevien 91 §:ssé tarkoitettujen mer-
kintdjen poistamiseksi tai, jos rajoituksista vapauttamispaatds on ollut ehdollinen, vélittdmasti
sen jalkeen, kun se on todennut ehtojen tayttyneen. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
on myos julkisesti pidettédvé saatavilla tieto siitd, mitka talot ja niissé sijaitsevien asuinhuoneis-
tojen hallintaan oikeuttavat osakkeet se on vapauttanut seka tieto siitd, onko vapautus ehdollinen
ja onko ehtojen tayttymiselle asetettu maaraaika.

Talon omistajan on viipymaétta ryhdyttava rajoituksista vapauttamispaattksen johdosta toi-
menpiteisiin 91 8§:ssd tarkoitettujen merkintdjen poistamiseksi. Talon omistajan on pidettava
julkisesti saatavilla tieto siita, mitka sen omistamat talot ja asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
vat osakkeet ovat vapautuneet tai ovat vapautumassa tdmén lain mukaisista kaytto- ja luovutus-
rajoituksista ja milloin vapautettua tai vapautuvaa taloa ja sen asuinhuoneiston hallintaan oi-
keuttavia osakkeita koskevat merkinnét poistuvat yhtidjarjestyksesta ja osakkeista.

Jos valtion tukeman asumisoikeustalon omistaja on laiminlyényt tassa pykélassa tarkoitetun
velvoitteensa tai talon vapautumista koskeva merkinté on virheellinen, merkinté on korjattava
Valtiokonttorin ilmoituksesta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksia tassé pykaldssa saadetysta
ilmoitusvelvollisuudesta.

938
Rajoitusten paattyminen

Kun valtion tukema asumisoikeustalo tai sen asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet
ovat vapautuneet tamén lain mukaisista kaytto- ja luovutusrajoituksista 88 §:n mukaisesti ja 91
8:ssd tarkoitetut merkinnét on asianmukaisesti poistettu, lakkaa myos tdman lain ja sen nojalla
annettujen saannodsten soveltaminen taloon ja sen asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttaviin
osakkeisiin.

Jos vapaarahoitteisen talon omistajalla ei ole end& tdman lain kayttd- ja luovutusrajoitusten
alaista taloa omistuksessaan, lakkaa tdman lain soveltaminen myds téllaiseen omistajaan, sen
osakkeisiin ja osakkeiden omistajiin ottaen kuitenkin huomioon, mita 6 §:ssa saddetdan.

Jos vapautuneesta talosta tarjotaan uudelleen huoneisto asumisoikeuden nojalla hallittavaksi,
sovelletaan taloon ja sen omistajaan jalleen, mité tdssa laissa sdadetaan.

94 8§
Liiketilat ja niiden luovutus
Jos asumisoikeustalossa on muita huoneistoja kuin asuinhuoneistoja ja asumisoikeustalon
omistavan yhtion osake tuottaa hallintaoikeuden téllaiseen huoneistoon, ei téllaiseen osakkee-
seen sovelleta, mitd 80—92 §:ssd séadetaan.
11 luku
Tilinpaatos ja talon omistajan varojen kayttdminen

95§

Omistajan kirjanpito ja tilinpaatos

96



Asumisoikeustalon omistajan tilinp&atoksen laatimisesta s&adetd&n kirjanpitolaissa
(1336/1997), talonomistajayhteistéd koskevassa erityislaissa ja tassé luvussa. Myos kirjanpito-
lautakunnan oikeudesta antaa ohjeita ja lausuntoja asumisoikeustalon omistajayhteisén taman
lain mukaisen tilinpaatdksen laatimisesta sdadetaan kirjanpitolaissa.

Jos asumisoikeustalon omistaja harjoittaa tassa laissa tarkoitetun toiminnan ohella muuta toi-
mintaa, omistajan Kirjanpito on jarjestettava niin, ettd omistajan tilinpaétoksessa voidaan esittaé
erikseen oikeat ja riittavat tiedot tdman lain mukaisesta toiminnasta. Tallaisen omistajan tilin-
padtoksen liitteeksi on laadittava tdmén lain mukaisesta toiminnasta erillinen tuloslaskelma ja
liitetietoina ilmoitettava tdman lain mukaista toimintaa koskevat muut tiedot tassa laissa ja so-
veltuvin osin kirjanpitolaissa saadetysti.

96 8
Tilinpaatoksen liitetiedot

Sen liséksi, mité kirjanpitolaissa sdadetéan, tilinpaatoksen liitetietona on ilmoitettava:

1) omistajayhteistn hallinnassa olevat huoneistot, joita koskeva asumisoikeus on lunastettu;

2) omistajayhteisén omaisuuteen kohdistuvat pysyvat rasitteet seka kiinnitykset ja tiedot siité,
missa kiinnitetyt velkakirjat ovat;

3) omistajayhteisdn omistamat toisten yhteisojen osakkeet ja osuudet;

4) omistajayhteison 57 8:ssd tarkoitettu talon omistajan lunastusvastuu asumisoikeudestaan
luopujille merkittynd 56 8:n 1 momentin 1 ja 2 kohdan mukaiseen arvoon tilikauden paattyessa
sekd erddntynyt asumisoikeuden lunastussuoritus, jota ei ole voitu maksaa, 60 §:n 3 momentin
mukaiseen arvoonsa tilikauden péattyess;

5) 51 §:ssé tarkoitettu yhteisokohtainen kéyttovastike- ja jalkilaskelma.

97 §
Toimintakertomus

Sen liséksi, mita kirjanpitolaissa sdédetadn, toimintakertomuksessa on annettava tiedot:

1) talousarvion toteutumisesta, sen olennaisista muuttuneista tapahtumista, tasauksen vaiku-
tuksesta ja rahoitusylijg@man suuruudesta;

2) 4 8:n 2 momentissa saddetysta toiminnan tarkoituksen toteutumisesta.

Hallituksen on toimintakertomuksessa tehtavéa esitys talonomistajayhteisén voittoa tai tap-
piota koskeviksi toimenpiteiksi.

98 §

Talojen rakentamis- ja hankintavaiheesta perittyjen asumisoikeusmaksujen merkinta tasee-
seen

Kun talon omistajan taseessa pddoma jaotellaan omaan ja vieraaseen pdéomaan 8 8:ssd tar-
koitetun hankinta-arvo-osuuden kattamista varten, asumisoikeusyhteisolle suoritetut asumisoi-
keusmaksut merkitaan taseeseen erilliseksi erdksi omaan padomaan. Jos omistaja on osakeyhtio,
n&dmé asumisoikeusmaksut merkitaan erilliseksi erdksi vapaaseen omaan pddomaan.

Taseen asumisoikeusmaksut-erdd alennetaan silt4 osin kuin asumisoikeuden lunastukseen ei
ole kéytetty viimeksi paittyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen mukaan muuta omaa péa-
omaa tai, jos omistaja on osakeyhtié, muuta vapaata omaa padomaa. Jos asumisoikeusmaksut-
erdd on asumisoikeuden lunastuksen vuoksi vahennetty, vastaava lisdys taseen asumisoikeus-
maksut-erdén tehddén sen jalkeen, kun talon omistaja on uudelleen luovuttanut asumisoikeuden.
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Edella 1 momentissa tarkoitettuja varoja ei saa tdimén lain mukaisen toiminnan aikana jakaa
osakkeenomistajalle, osakkeenomistajaa vastaavalle asumisoikeustalon omistavasta yhteisosta
osuuden omistavalle tai yhteison jasenelle tai yhteisodn oman pdaoman ehdoin sijoituksen teh-
neelle, ellei ole kyse 2 momentissa tarkoitetusta tilanteesta. Taman lain mukaisen toiminnan
paattymisen jalkeen varoja saadaan jakaa edella tarkoitetuille vain samoin edellytyksin ja vain,
Jos omistajayhteis6d koskevassa muussa laissa oikeutetaan jakamaan osakepddomaa tai muita
yhteison varoja yhteison omistajille, jasenille tai yhteisoon oman pd&doman ehdoin sijoituksen
tehneelle.

99 §
Kielto antaa lainaa tai vakuutta

Talon omistaja ei saa antaa rahalainaa omistajayhteisonsa osakkaalle tai jasenelle eika halli-
tuksen, johtokunnan tai yhteison vastaavan paatdsvaltaisen toimielimen eika asukastoimikun-
nan tai vastaavan jasenelle, isannditsijalle, tilintarkastajalle tai valvojalle eiké sille, joka on jo-
honkuhun néisté tilintarkastuslain 4 luvun 7 §8:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitetussa suhteessa.
Sama koskee vakuuden antamista velasta.

Muulle kuin 1 momentissa mainitulle talon omistaja voi antaa rahalainaa tai vakuuden tdméan
velasta vain, jos rahalainan tai vakuuden antaminen on tarpeen talon omistajan omistaman kiin-
teiston, rakennuksen tai asumisoikeusasunnon huoltoa tai kayttamisté varten.

Aravalain 15 a §:ssd seké vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta an-
netun lain 24 §:ssé tarkoitetun omistajan lainan ja vakuuden antamisesta toisen velasta sdade-
taan liséksi mainituissa laeissa. Jos omistaja on osakeyhtio, asiasta saddetdan myos osakeyhtio-
laissa.

100 §
Konsernitilinpaatos
Konsernitilinpadtoksen laatimisessa on sen lisaksi, mitd kirjanpitolaissa ja muussa laissa saa-
det&én, noudatettava 96—99 §:n sdannoksia.
Emoyhteisdn toimintakertomuksessa on konsernista annettava 97 §:ssé tarkoitetut selvitykset.
Tytéryrityksen toimintakertomuksessa on ilmoitettava emoyrityksen nimi.
Konsernitilinpaadtoksen liitetiedoissa tulee aina mainita siitd, mikd omaisuus on tassa laissa

tarkoitettujen kaytto- ja luovutusrajoitusten alaista sekd mika konserniin kuuluva yhteist sen
omistaa ja miten se sen omistaa.

101 8
Asumisoikeustalon omistajayhtion osakkeenomistajan tilinpaatos
Jos asumisoikeusyhteisO on osakeyhtit, sen osakkeita omistavan yhteison tilinpadtoksen lii-
tetiedoissa tulee olla maininta siitd, mitkd osakkeet ovat tassa laissa sdédettyjen kaytto- ja luo-
vutusrajoitusten alaisia.
12 luku

Seuraamukset, oikeussuoja ja voimaantulo

102 §

98



Vakuuden asettaminen

Asumisoikeussopimusta tehtdessa tai sopimuksen ehtoja muutettaessa, asumisoikeuden halti-
jan vaihtuessa tai naihin verrattavassa tilanteessa voidaan sopia, ettd asumisoikeuden haltija
asettaa kohtuullisen vakuuden sen vahingon varalta, joka talon omistajalle voi aiheutua siita,
ettd asumisoikeuden haltija laiminly6 velvollisuutensa asumisoikeuden haltijana.

Jos 1 momentin mukaista vakuutta ei sovitussa ajassa aseteta, talon omistajalla on oikeus pur-
kaa sopimus. Oikeutta sopimuksen purkamiseen ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu ennen
purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

103 §
Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittdminen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asuntonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen nojalla
hallitsemiensa tilojen kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Vaatimusta ei saa panna vireille asumisoikeussopimuksen nojalla hallitun huoneis-
ton hallinnan paatyttya.

Jos tuomioistuin maaraé kayttovastikkeen alennettavaksi, sen tulee huomioon ottaen kaytto-
vastikkeen alennuksen méard, alentamisen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat samalla
madréatd, onko talon omistajan kokonaan tai osaksi palautettava liikaa maksettu kaytto-vastike.
Palautusta ei saa madréata aikaisemmalta ajalta kuin kayttévastikkeen alentamisvaatimuksen tie-
doksi antamista lahinn& edelténeilta kahdelta vuodelta.

Tuomioistuimen on kayttovastikkeen alentamista koskevassa péatoksessdan madrattava,
mistd ajankohdasta alentaminen tulee voimaan. Jos téllaiseen kérdjaoikeuden paatokseen hae-
taan muutosta, kayttdvastike on kuitenkin maksettava entisen suuruisena siihen saakka, kun
muutoksenhakutuomioistuimen ratkaisu asiassa on annettu, jollei toisin sovita.

Mita tassa pykalassa sdadetdan, ei sovelleta, jos talon omistajana on asumisoikeusyhdistys.
Kéyttovastikkeen muuttamisesta néissd tapauksissa saddetdadan asumisoikeusyhdistyksista an-
netussa laissa.

104 8§
Vahingonkorvaus virheellisestd menettelysta

Talon omistaja on velvollinen korvaamaan kohtuullisessa madrin vélittdmén vahingon, joka
aiheutuu siita, ettd asumisoikeuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hakeva taikka asumisoikeu-
den saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyvéksytty ei saa hakemaansa asumisoikeutta talon omis-
tajan tai hanen edustajansa virheellisen menettelyn vuoksi.

105§
Valvonta ja tarkastusoikeus

Asumisen rahoitus- ja kehittdamiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on oikeus valvoa taman lain
ja sen nojalla annettujen sd&nndsten noudattamista, kun kyse on valtion tukemista asumisoi-
keusasunnoista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on salassapitosaanndsten es-
tdmattd oikeus saada talon omistajalta ja lainanmyodntajéltd tarkastettavakseen ja kayttoonsa
kaikki valvonnan kannalta tarpeellisiksi katsomansa asiakirjat ja muut tallenteet seka oikeus
ottaa niistd valvonnan kannalta tarpeellisia jaljenndksié. Talon omistajan ja lainanmyéntéjan on
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lisdksi ilman aiheetonta viivytysta toimitettava tarkastukseen oikeutetun pyytdmat valvonnan
kannalta tarpeelliset tiedot ja selvitykset.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus tai Valtiokonttori voi paatdkselladn valtuuttaa toi-sen
viranomaisen tai ulkopuolisen asiantuntijan suorittamaan 1 momentissa tarkoitettuja tarkastuk-
sia ja ulkopuolinen asiantuntija voi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tai Valtiokont-
torin pyynngsta avustaa tarkastuksessa. Ulkopuoliseen tilintarkastajaan ja asiantuntijaan sovel-
letaan, mité valtionavustuslain (688/2001) 16 8:ss& saadetaan.

106 §
Seuraamusmaksun maaraaminen

Valtiokonttori voi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen ilmoituksen perusteella tai
on|1|a-a_loli<tteisesti maardtd seuraamusmaksun valtion tukeman asumisoikeustalon omistajayhtei-
solle, joka

1) antaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle 106 §:n mukaista valvontaa varten oleel-
lisesti vadria tai harhaanjohtavia tietoja tai kieltdytyy antamasta pyydettyja tietoja; tai

2) rikkoo tai jattdd noudattamatta olennaisesti sita, mitd 1517 8:ssd saddetdan asukasvalin-
nasta, 32-37 §:ssa kayttovastikkeiden madrittdmisestd ja kilpailuttamisesta, 41-53 8:ss4 asu-
kashallinnosta tai 89-90 §:ssé rajoituksista vapauttamisesta vajaakayttotilanteissa.

Seuraamusmaksu voidaan jattdd maaraamattd, jos laissa saadettyjen velvollisuuksien rikko-
minen on véhdaista ja menettelyd on sen haitallisuuteen nahden pidettavd myos kokonaisuutena
arvostellen véhéisend.

Seuraamusmaksua ei saa kattaa kayttovastikkeilla tai muuten asumisoikeuden haltijoilta tai
muilta asukkailta kerattavista varoista.

107 §
Seuraamusmaksun suuruus

Seuraamusmaksu on yksi prosentti korkotukilainan maaréstad rakennuskustannusindeksilla
tarkistettuna. Seuraamusmaksu peritadn kultakin kalenterikuukaudelta, jonka aikana omista-
jayhteiso on toiminut 106 §:ssé tarkoitetulla tavalla tai ei ole oikaissut 106 §:n 1 momentin 1
kohdan mukaisia vééria tai harhaanjohtavia tietoja. Valtiokonttori voi alentaa seuraamusmak-
sua, jos se muutoin muodostuisi kohtuuttomaksi.

108 8§
Seuraamusmaksun taytantéénpano ja tiedoksianto
Seuraamusmaksu maksetaan Valtiokonttorille, joka tulouttaa sen valtion asuntorahastoon.
Seuraamusmaksu korkoineen on suoraan ulosottokelpoinen. Perimisestd sdadetdan verojen ja
maksujen taytantéonpanosta annetussa laissa (706/2007). Seuraamusmaksu saadaan kuitenkin
panna taytantoon vain lainvoimaisen tuomion tai paatoksen perusteella. Seuraamus-maksun tay-
tantddnpanosta voidaan saataa tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

Seuraamusmaksu annetaan tiedoksi asukashallinnolle. Muuten noudatetaan hallintolakia
(434/2003).

109 §

Seuraamusmaksun vanhentuminen
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Seuraamusmaksua ei saa méaréata, jos kymmenen vuotta on kulunut siité paivasta, jona rikko-
mus tai laiminlydnti tapahtui. Jos kyse on jatketusta laiminlyonnista tai rikkomuksesta, seuraa-
musmaksua ei saa maaratd, jos kymmenen vuotta on kulunut siitd péivéstd, jona rikkomus tai
laiminlyonti paattyi.

Valtiokonttorin on méaarattava seuraamusmaksu kahden vuoden kuluessa siitd, kun rikkomus
tai laiminlyonti on tullut sen tietoon, kuitenkin kymmenen vuoden kuluessa sadnnosten vastai-
sen toiminnan paattymisen jéalkeen.

1108
Uhkasakkomenettely

Jos talon omistaja laiminlyd sille tssa laissa sdédetyn tehtdvan tai muutoin menettelee tdman
lain tai sen nojalla annettujen sadnndsten vastaisesti eiké 106 8:ssé tarkoitetun seuraamusmak-
sun maaraaminen sovellu laiminlyontiin tai sdéannosten vastaiseen menettelyyn, Asumisen ra-
hoitus- ja kehittamiskeskus voi asettaa madraajan, jonka kuluessa tehtédva on suoritettava tai
menettely oikaistava. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettaa tehtdvan suorittamisen
tai menettelyn oikaisemisen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta sédédetddn uhkasakkolaissa
(1113/1990).

111§
Tietojen saaminen muilta viranomaisilta
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapitosdén-
ndsten ja muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten estdméttd pyynndsta saada viranomaiselta
ja muulta julkista tehtdvaa hoitavalta tdssa luvussa saadettyéd valvontaa varten valttdmattomat
tiedot asumisoikeustalon omistajayhteisdsta ja muista tahoista, joille edella tarkoitettu seuraa-
musmaksu tai uhkasakko voidaan maarata. Tietoja saa hakea teknisen kédyttdyhteyden avulla
ilman sen suostumusta, jonka etujen suojaamiseksi salassapitovelvollisuudesta on saddetty.
112 §
Oikaisuvaatimus ja valitus
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen ja Valtiokonttorin paatdkseen saa vaatia oikaisua
siten kuin hallintolaissa sd&detéan. Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen saa hakea muu-
tosta valittamalla hallintotuomioistuimeen siten kuin oikeudenk&ynnista hallintoasioissa anne-
tussa laissa (808/2019) saadetaan.
113§
Kantelu
Valtion tukemia asumisoikeusasuntoja koskevien sdanndsten seké 89 ja 90 §:n tarkoittamasta
rajoituksista vapauttamisesta vajaakayttotilanteissa noudattamiseen liittyvistd virheista ja lai-
minlyénneistéd voidaan kannella Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle.
114 §

Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdminen
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Sopimuksen purkamisilmoitusta ja 90 §:n mukaista asumisoikeussopimuksen ilmoitusta lu-
kuun ottamatta téssa laissa tarkoitetut ilmoitukset saadaan l&hett&d postitse kirjatussa kirjeessa
vastaanottajan tavallisesti kayttdméalla osoitteella. Jos ilmoitus on asianmukaisesti lahetetty, 1&-
hettdja saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myohastyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle.

Téssa laissa tarkoitettu haaste saadaan antaa tiedoksi jommallekummalle puolisoista, jos puo-
lisot kayttavat asumisoikeussopimuksessa tarkoitettua huoneistoa yhteisena asuntonaan.

115§
Virka-apu

Talon omistajalla on oikeus saada virka-apua poliisilta, jos omistajalta kielletdadn 26 8:n mu-
kainen paasy huoneistoon.

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada virka-apua poliisilta, jos talon omistaja ilmeisen
oikeudettomasti estad asumisoikeuden haltijaa kayttdmasta hanelle asumisoikeussopimuksen tai
tdman lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

116 §
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan 1 paivana tammikuuta 2022,

Talla lailla kumotaan asumisoikeusasunnoista annettu laki (650/1990). Asukasvalintaan so-
velletaan kuitenkin kumotun lain sddnnoksia 31 péivaén heindkuuta 2022 asti. Asumisoikeus-
talojen kaytto- ja luovutusrajoitusten merkitsemisesta ja merkintdjen poistamisesta annettu val-
tioneuvoston asetus (78/2006) jaa edelleen voimaan.

Asukasvalintaa koskevia saannoksia sovelletaan 1 péivasta elokuuta 2022 lahtien. Kuntien
antamat jarjestysnumerot ovat voimassa 31 pdivaan joulukuuta 2022 saakka. Kunnan on julki-
sesti ilmoitettava ennen tdman lain voimaan tuloa annettujen jarjestysnumerojen vanhenemi-
sesta. Ennen tdmén lain voimaantuloa talonomistajille tehdyt ilmoittautumiset ovat voimassa
talonomistajan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) mukaisesti asettaman maaré-
ajan, kuitenkin enintdén 31 paivaan joulukuuta 2022 asti.

Aluehallintovirastossa lain voimaan tullessa vireilla olevat tassa laissa tarkoitetut asiat siirre-
tdan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen kasiteltaviksi.

Jos muualla lainsdddannossa viitataan tdman lain voimaan tullessa voimassa olleeseen asumis-
oikeusasunnoista annettuun lakiin, katsotaan viittauksen koskevan tété lakia.
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Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti
lisatdén vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettuun lakiin
(604/2001) uusi 23 a § seuraavasti:

23a8§
Asumisoikeustalon korkotukilainan muuttaminen vuokra-asuntojen korkotukilainaksi

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi hakemuksesta muuttaa asumisoikeustalon korko-
tukilainan vuokra-asuntojen korkotukilainaksi, jos asumisoikeustalon muuttaminen vuokra-
asunnoiksi ehkaisee asuntojen vajaakayttod ja tastd aiheutuvia taloudellisia menetyksia. Edel-
lytyksend on liséksi, ettd kohde vapautetaan asumisoikeusasuntoja koskevista rajoituksista siten
kuin asumisoikeusasunnoista annetussa laissa sdadetaan. Jos rajoituksista vapauttamisen edel-
Iytykset tayttyvét, ja kohteessa asuu edelleen asumisoikeuden haltijoita, asumisoikeuden halti-
joilla on oikeus jatkaa asumista hallitsemassaan vuokra-asunnoksi muuttuvassa asunnossa sol-
mittavan vuokrasopimuksen nojalla.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

Helsingissd x.x.20xx

Paaministeri

Sanna Marin

Ymparisto- ja ilmastoministeri Krista Mikkonen
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 20 ja 39 8, sellaisena kuin niistd on 39 § laissa 470/2018 seka

lisatéaan lakiin uusi 23 a § seuraavasti:
Voimassa oleva laki
208
Asumisoikeustalolainojen korkotuki

Laina voidaan hyvaksya asumisoikeus-
asunnoista annetun lain 1 8:ssd tarkoitetun
asumisoikeustalon korkotukilainaksi, kun se
mydnnetaan:

1) asumisoikeustalon uudisrakentamiseen
I(a_sur;ﬂsoikeustalon rakentamiskorkotuki-
aina);

2) asumisoikeustalon hankintaan (asumisoi-
keustalon hankintakorkotukilaina) tai

3) asumisoikeustalon perusparantamiseen
(asumisoikeustalon perusparannuskorkotuki-
laina).

Ehdotus
208
Asumisoikeustalolainojen korkotuki

Laina voidaan hyvaksya asumisoikeus-
asunnoista annetun lain 1 §:ssa tarkoitetun
asumisoikeustalon korkotukilainaksi, kun se
myonnetaan:

1) asumisoikeustalon uudisrakentamiseen
(asumisoikeustalon rakentamiskorkotuki-
laina);

2) asumisoikeustalon hankintaan (asumisoi-
keustalon hankintakorkotukilaina) tai

3) asumisoikeustalon perusparantamiseen
(asumisoikeustalon perusparannuskorkotuki-
laina).

Asumisoikeustalon perusparannuskorkotu-
kilainan hyvaksymisen edellytyksena on, ettd
rakennuksen valmistumisesta tai laajasta pe-
rusparannuksesta on kulunut véhintdédn 15
vuotta. Jos rakennuksen valmistumisesta tai
laajasta perusparannuksesta on kulunut va-
hemman kuin 20 vuotta, voidaan perusparan-
nuskorkotukilaina hyvéksya kuitenkin vain,
jos:

1) korjaus on tarpeen terveyshaitan poista-
miseksi;

2) korjaus on vélttamaton vaurioiden laajen-
tumisen estamiseksi; tai

3) lainan hyvaksymiseen on olemassa muu
erityinen syy.

104



398
Valvonta

Y mparistoministeriolld, Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja
kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa tdmén lain
jasen nojalla annettujen saénndsten noudatta-
mista. Viranomaisilla on salassapitosddnnos-
ten estdmattd oikeus saada néhtavékseen val-
vonnan toteuttamiseksi tarpeelliset asiakirjat.
Lainansaaja on velvollinen vaadittaessa toi-
mittamaan asiakirjat tarkastajan luona tarkas-
tettaviksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdamiskeskuk-
sella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapi-
tosddnnodsten ja muiden tiedonsaantia koske-
vien rajoitusten estamatta pyynnosté saada vi-
ranomaiselta ja muulta julkista tehtdvaa hoita-
valta t&ssé pykaldssa saddettyd valvontaa var-
ten valttdmattdmat tiedot lainansaajasta ja
muusta 25 tai 27 a §:ssé tarkoitetusta yhtei-
sOsta. Tietoja saa hakea teknisen kayttoyhtey-
den avulla ilman sen suostumusta, jonka etu-
jen suojaamiseksi salassapitovelvollisuudesta
on séadetty.

23a8§

Asumisoikeustalon korkotukilainan muutta-
minen vuokra-asuntojen korkotukilainaksi

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
hakemuksesta muuttaa asumisoikeustalon
korkotukilainan vuokra-asuntojen korkotuki-
lainaksi, jos asumisoikeustalon muuttaminen
vuokra-asunnoiksi ehkdisee asuntojen vajaa-
kayttoa ja tasta aiheutuvia taloudellisia mene-
tyksid. Edellytyksend on liséksi, ettd kohde
vapautetaan asumisoikeusasuntoja koskevista
rajoituksista siten kuin asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa saadetaan.

398
Valvonta

Y mparistoministeriolld, Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja
kunnalla on oikeus valvoa tdman lain ja sen
nojalla annettujen sadnndsten noudattamista.
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella
ja Valtiokonttorilla on salassapitosaanndsten
estamatta oikeus saada lainansaajalta ja lai-
nanmyontajaltd tarkastettavakseen ja kéyt-
toonsa kaikki valvonnan kannalta tarpeelli-
siksi katsomansa asiakirjat ja muut tallenteet
sekd oikeus ottaa niista valvonnan kannalta
tarpeellisia jaljenndksia. Lainansaajan ja lai-
nanmyontajan on lisdksi ilman aiheetonta vii-
vytystd toimitettava tarkastukseen oikeutetun
pyytamat valvonnan kannalta tarpeelliset tie-
dot ja selvitykset. Asumisen rahoitus- ja kehit-
tdmiskeskus ja Valtiokonttori voivat antaa
maardyksiéd valvottavan taloudellista asemaa
koskevista, valvontaa varten tarvittavista tie-
doista ja tietojen toimittamistavasta.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuk-
sella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapi-
tosddnnodsten ja muiden tiedonsaantia koske-
vien rajoitusten estdméttd pyynnosta saada vi-
ranomaiselta ja muulta julkista tehtdvaa hoita-
valta tassé pykaldssa saddettyd valvontaa var-
ten valttdmattomat tiedot lainansaajasta ja
muusta 25 tai 27 a §:ssé tarkoitetusta yhtei-
sOsta. Tietoja saa hakea teknisen kéayttdyhtey-
den avulla ilman sen suostumusta, jonka etu-
jen suojaamiseksi salassapitovelvollisuudesta
on sé&adetty.
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Lainanmyontajan on valvottava, ettd laina-
varojen kaytto ja korkotuki ovat tamén lain ja
sen nojalla annettujen sdanndsten mukaiset.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus tai
Valtiokonttori voi paatokselldan valtuuttaa
toisen viranomaisen tai ulkopuolisen asian-
tuntijan suorittamaan 1 momentissa tarkoitet-
tuja tarkastuksia ja ulkopuolinen asiantuntija
voi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen tai Valtiokonttorin pyynnosté avustaa tar-
kastuksessa. Ulkopuoliseen tilintarkasta-jaan
ja asiantuntijaan sovelletaan, mit& valtion-
avustuslain (688/2001) 16 8:ssé& saddetéan.

Lainanmyontajan on valvottava, ettd laina-
varojen kaytto ja korkotuki ovat taman lain ja
sen nojalla annettujen sdanndsten mukaiset.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20

106



