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Ymparistoministerio on pyytanyt Vuokralaiset ry:lta lausuntoa luonnoksesta hallituksen esitykseksi
eduskunnalle laeiksi asumisoikeusasunnoista seka vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeuslainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta. Vuokralaiset ry kiittda mahdollisuudesta ja tuo mielelldan
omaa asiantuntemustaan ja nakdkulmiaan esille asumisoikeuslain uudistamisen yhteydessa. Alla on
huomioita, joihin Vuokralaiset ry toivoisi valmistelussa vielad kiinnitettavan huomiota.

Lausunnon antajasta

Vuokralaiset ry on valtakunnallinen vuokralaisten ja asumisoikeusasukkaiden edunvalvoja ja
neuvonantaja. Hyva vuokratapa on toimintamme lahtékohta ja kannustamme osapuolia sen
noudattamiseen.

Yleista

Esityksessa uudistetaan lain sisaltod, asukashallinnon rakennetta seka kohteiden vapauttamista.
Vuokralaiset ry:n ndkemyksen mukaan asukashallintoon liittyvat asiat pitaisi kirjata
yhteishallintolakiin toisin kuin esityksessa on tehty.

Asukashallinnosta asumisoikeuslaissa

Vuokralaiset ry ei pidd onnistuneena esitystd, jossa talon omistajan ja asumisoikeuden haltijoiden
yhteishallintoa koskevat sdanndkset suunnitellaan siirrettavaksi yhteishallinnosta vuokrataloissa
annetusta laista asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin.

Ympadristoministerion teettamaa yhteishallintolaina arvioinnin johtopaatdksia ei ole sisallytetty
esitykseen edes niiltd osin, jotka esimerkiksi kokouskaytantdjen osalta osoittautuivat kaivatuiksi.

Asukaskokous ja asukastoimikunta

Vuokralaiset ry pitda kdytannolle etdisena esitystd, jonka mukaan asukaskokous paattdessaan olla
asettamatta asukastoimikuntaa toistaiseksi tai seuraavaksi toimikaudeksi, voisi siirtaa
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asukastoimikunnalle kuuluvia tehtavia talonomistajan ja asumisoikeudenhaltijoiden valisen
yhteisty6elimen tai omistajayhteison hallituksen paatettavaksi.

Isojen valtakunnallisten yhtididen omistuksessa voi olla satoja kohteita, jolloin tdman tyyppinen
delegointimahdollisuus johtaisi tilanteeseen, jossa paatosta tehtdessa ei valttamatta ole riittavaa
tietoa kohteen ominaispiirteista.

Vuokralaiset ry kiinnittdaa huomiota kuntien tiedonsaantioikeuteen asumisoikeusasuntojen
kayttotarkoituksen muutoksen osalta. Esityksen mukaan yhtiot saavat Ara:lta luvan kohteen

vapauttamiseksi asumisoikeuskaytosta kysynnan lakatessa. Esityksen mukaan kunnalta ei myoskaan
pyydeta lausuntoa asiasta eikd maaritelld miten kunnalle kerrotaan hallintamuodon muutoksesta.
Piddmme asiaa asuntopoliittisena ongelmana. Monissa kunnissa pyritaan alueelliseen tasapainoon
eri hallintamuotojen valilla. Lakiesityksessa kuitenkin vahennetaan kunnan asuntopoliittista
ohjausmahdollisuutta toiminnassaan seka asukasvalinnan siirrolla yhtigille etta erityisesti
unohtamalla kunnan rooli vapauttamistilanteissa. N&illa muutoksilla heikennetdaan kunnan
asuntopoliittista roolia vuokra-asumisen kehittamisessa.

Aran rooli asumisoikeuslainsdadanndssa on vahva. Ara:lle on lainsdadannossa annettu seka ohjaus-
ettd valvontarooli. Esitysta kirjoitettaessa on jatetty huomoimatta se, ettd myos ARA myontaa
korkotukilainoja vuokra- ja asumisoikeustalojen perusparannushankkeisiin. Ongelma voi muodostua
myos silloin, jos ARA ei myonna lainoja yhtididen hakemuksesta perusparannushankkeisiin. Tallgin
ARA on kaytannossa tekemassa paatosta kohteen irroittamisesta jarjestelmasta ja siirtdmisestd
esim. vuokra-asuntokayttéon. Pidamme tilannetta ongelmallisena ja edellytamme, etta asiaan
kiinnitetdaan huomiota, nyt kun ongelmaa ei vield ole.

Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteissa

Hallituksen esitysluonnoksessa on ehdotettu, ettd asumisoikeussopimus olisi irtisanottavissa
poikkeustapauksissa. Irtisanomiselle on lakiesityksessa asetttu hyvin tiukat ehdot, jota pidamme
hyvana. Asumisoikeussopimuksen irtisanominen voisi tulla kyseeseen, mikali talon huoneistolle ei
ole kysyntda asumisoikeusasuntoina ja asumisoikeuden haltijoita on jaljella alle puolessa talon
huoneistoista.

15 § Jarjestysnumero ja jarjestysnumerorekisteri

15 §:n mukaan jarjestysnumero olisi voimassa kaksi vuotta sen antamispdaivastd. Jos hakija saisi
asunnon ennen kuin kaksi vuotta on kulunut, paattyisi jarjestysnumeron voimassaoloaika. Talla
hetkellad jarjestysnumero ei vanhene.

Jarjestysnumeron maaraaikaistamisvaade lahtee vahvasti toimijoiden vaateesta. Néakemyksemme
mukaan maaraaikaistamisella paikataan ensisijaisesti tuotannon pienuudesta aiheutuvaa puutetta
saatavuudessa.

Suurimmissa kaupungeissa jonot asumisoikeusasuntoihin ovat voineet olla kuitenkin melko pitkia,
joten tasta nakokulmasta kahden vuoden maaraaika jarjestysnumerolle tuntuu suhteellisen lyhyelta
ajalta. Yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 15 §:ssa tarkoitetussa tilanteessa ARA voisi kuitenkin
uudistaa vammaisen henkilon jarjestysnumeron, mikali vammaisen henkilon tarvetta vastaavan
asunnon saaminen sita vaatii.
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Lisdksi uuden lain mukaan hakija voisi saada vain yhden jarjestysnumeron. My0s tassa suhteessa
lakiin tulisi tervetullut muutos, silla nykyisin samalla hakijalla on voinut olla useampi
jarjestysnumero, mika on voinut hankaloittaa muiden hakijoiden asemaa.

17 § Asumisoikeuden haltijan valinta

Uuden asumisoikeuslain 2 luvussa saddettdisiin asukasvalinnoista valtion tukemissa
asumisoikeusasunnoissa. 17 §:n mukaan asumisoikeusyhteiso valitsisi asumisoikeuden haltijan.
Nykyisellaan valinnan tekee kunta. Vuokralaiset ry katsoo, ettda kunnan tai ARAn suorittama valinta
olisi parempi lain yhdenmukaisen ja puolueettoman soveltamisen kannalta. On nimittain
ensiarvoisen tarkeaa, etta valtion tukemissa asumisoikeustaloissa asukasvalintaa koskevat
saannokset toteutuvat niiden tarkoitusten mukaisesti sekoittumatta omistajien omiin intresseihin.

Toimijoiden esittama kritiikki asukasvalinnan hitautta kohtaan johtuu kunnan virkamiesten mukaan
yhtididen henkildston puutteellisesta osaamisesta muun muassa hakemuksen liitteiden
toimittamisen osalta. Kouluttamalla henkilostoa ongelma ratkeaisi.

Vuokralaiset ry muistuttaa, ettd asukasvalinnan siirtaminen kunnalta yhtidille lisda yhtididen
tydmaaraa ja kasvattaa tata kautta asukkailta perittavan vastikkeen maaraa.

47 § Asukashallinnon kokoukset ja niiden koolle kutsuminen

Pykalassa saddettaisiin asukashallinnon kokouksista ja niiden koolle kutsumisesta. Esityksen
perustelujen mukaan tarkoitus olisi siirtya kayttdmaan viestinndassa enemman sahkoisia
viestintdkanavia. Vuokralaiset ry katsoo sahkdisten viestintdakanavien kayttamisen voivan tuoda
haluttua joustavuutta esimerkiksi asukashallinnon kokouksien jarjestamiseen. Vuokralaiset ry pitaa
kuitenkin tarkedna, etta laista kavisi selvasti ilmi, onko omistajalla velvollisuus jarjestda esimerkiksi
internetyhteys asukastilaan asukashallinnon kokouksia varten.

Vuokralaiset ry:n mielesta on ehdottoman tarkeaa, etta kaikilla asukkailla on mahdollisuus
todellisuudessa osallistua kokouksiin internetyhteydesta riippumatta. Jarkevin malli tassa olisikin ns.
hybridimalli, jossa kokoukseen voisi osallistua etdayhteydella tai paikan paalla.

Vuokralaiset ry pitda hyvana sita, ettd pykaldssa on maaritelty kokousten minimisadannollisyys,
koollekutsuja seké taho, jolle kokouksen koollekutsumisen laiminlydnnista voi valittaa. Pykalassa olisi
hyva maaritelld joitakin rajoituksia kokouspaikan etdisyyteen, jotta voidaan varmistaa kaikkien
kokoukseen osallistumiseen oikeutettujen tosiasiallinen mahdollisuus osallistua.

Kahden viikon vahimmaisajan ndemme hyvana asukkaiden osallistumismahdollisuuksien
varmistamiseksi. Mikali yhteistyoelinten toimenpiteet vaativat nopeampaa reagointia, tulee
asukkaille taata mahdollisuus osallistua esimerkiksi etdna, jolloin heille tulee olla varmistettuna
myoskin laitteisto osallistumisen mahdollistamiseksi.

48 § Asnioikeus ja vaalikelpoisuus asukashallinnon kokouksessa

Asumisoikeusasuntojen osalta asukashallintosaanndkset siirtyvat uuteen asumisoikeuslakiin.
Vuokratalojen osalta sddannokset pysyvat edelleen yhteishallintolaissa, joka on tarkoitus

uudistaa hallituskauden aikana. Asumisoikeuskohteissa vuokralaisilla olisi oikeus osallistua
asukashallinnon kokouksiin ja muuten asukashallintoon. Adnioikeutta heilla ei kuitenkaan olisi. TAma
siis asettaisi vuokralaiset eriarvoiseen asemaan ja kaventaisi heidan vaikutusmahdollisuuksiaan
asumiseen liittyvissa asioissa verrattuna asumisoikeusasukkaisiin.
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50 § Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Pykalassa saddettaisiin tiedoksisaantioikeudesta ja tiedottamisvelvollisuudesta. Pykalan mukaan
asukaskokoukselle, yhteistyoelimelle ja asukastoimikunnalle kuuluu oikeus saada oikeuksiensa
kayttamisen kannalta tarpeelliset taloa ja yhteis6a koskevat tiedot talonomistajalta tai tdman
edustajalta. Tiedot tulee antaa tilintarkastajan varmentamina, mikali yhteistydelin on ne sellaisina
pyytanyt. Vuokralaiset ry pitaa tarkeana, etta tiedonkulku omistajan ja asumisoikeuden haltijoiden
valilla on mahdollisimman suoraa ja tehokasta ilman tarpeettomia valivaiheita. Ndin voidaan
varmistaa tiedonkulun oikeellisuus ja valttya turhilta vaarinymmarryksilta. Olisikin hyva, ettd tama
tulisi pykalasta selvasti ilmi.

54 § Valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukunta

Pykalassa saadettaisiin valtakunnallisen asumisoikeusasioiden neuvottelukunnasta. Sen tarkoitus
olisi seurata asumisoikeusjarjestelman toimintaa, tehda aloitteita ja antaa lausuntoja seka kehittaa
asumisoikeusasumista koskevia asioita muulla tavoin. Jasenia neuvottelukunnassa olisi vahintaan
kahdeksan ja enintdan viisitoista. Kustakin asumisoikeusyhteisosta jasenena olisi enintaan yksi
asumisoikeuden haltijoiden edustaja ja yksi omistajatahon edustaja.

Vuokralaiset ry pitda tarkeana, ettd pykalasta kavisi selkeasti ilmi, minka tahon edustajat voivat
omistajan taholta osallistua neuvottelukunnan toimintaan. Vuokralaiset ry:n mielesta on tarkeds,
ettd omistajan edustajalla on tarvittava osaaminen ja kokemus tehtdavan menestykselliseen
hoitamiseen. Esimerkiksi harjoittelijalla tai tuoreella tyontekijalla tata tuskin on.

Laissa tulisi maaritella neuvottelukunnan kokoonkutsuja, arvio tai minimivaatimus kokousten
saannollisyydesta seka vaatimukset kokouksen paikkaa koskien. Myos tarkeaa olisi maaritella, kuinka
paljon aikaa on oltava koolle kutsumisen seka kokouksen vialilld. Kokouksen paikka seka aika
kokoukseen valmistautumiseen voi olla kynnyskysymys osallistumista ajatellen, silla matkustaminen
monen sadan kilometrin paahan kokoukseen voi vaatia vapaiden anomista toistd ja ansionmenetysta
sekd majoitus- ja matkakustannuksia. Voisi olla hyvda mahdollistaa neuvottelukuntaan osallistuminen
myos sdhkodisesti.

Lisaksi tarkeaa olisi maaritella jollakin tavalla neuvottelukunnan tyoskentelyn ajankohta suhteessa
siihen, milloin neuvottelukuntaan osallistuvat henkilot ovat toissa, jotta voitaisiin minimoida
neuvottelukuntaan osallistumisen aiheuttamat vaikeudet. Neuvottelukunnan tydajan sijoittuminen
viikonloppuihin voisi parantaa asumisoikeuden haltijoiden edustajan osallistumismahdollisuuksia.

Koska pykaldssa mainitaan, ettd neuvottelukunnan kuluista vastaavat sen jasenina olevat
asumisoikeusyhteisot, eli kdytannossa kulut katetaan kayttovastikkeista, on ensiarvoisen

tarkeda maaritella tarkemmin, mita kuluja korvataan. Tarkoitetaanko kuluilla ainoastaan
kokouspaikasta aiheutuvia kuluja, vai myds matkakustannuksia ja ansionmenetyksia?

Neuvottelukunnan osallistujat tulisi ilmaista yksiselitteisimmin, silld nyt pykalan sanamuoto
“neuvottelukuntaan voivat osallistua ymparistoministerion, Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen ja Valtiokonttorin edustajat” jattaa auki, onko nailld edustajilla velvollisuus vai
oikeus osallistua neuvottelukuntaan. Jotta neuvottelukunnan toiminta voisi olla tehokasta, tulisi
viranomaistahojen olla velvoitettuja osallistumaan toimintaan. Lisaksi pykalaa tulee laajentaa siten,
ettd aina voidaan tarvittaessa pyytaa tarpeellisia tahoja.

89 § Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteissa
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Vuokralaiset ry pitdaa hyvana ehdotetun lain 89 §:n mukaista ehdotusta siita, ettd asumisoikeustalo
olisi mahdollista vapauttaa kaytto- ja luovutusrajoituksista vajaakayttotilanteissa. ARA on
vapautuksen myontadva taho, ja myontaisi vapautuksen vain silloin, kun se on kaikkien etujen
mukaista.

Asumisoikeuden haltijoiden ndakdkulmasta vuokranantajan osaamisella kiinteiston yllapidossa ja
markkinoinnissa merkittava rooli, jolla on vaikutusta tyhjakayttoon. Vuokranantajille on asettava
velvollisuus selvittdaa kohteen asumisoikeuden haltijoille tehdyt toimenpiteet ennen vapauttamista.

Lisaksi vapauttamisen yhteydessa on oleville asukkaille hallintamuodosta riippumatta annettava
mahdollisuus lunastaa asunnot tai vaihtoehtoisesti osoittaa asumisoikeudenhaltijoille vastaava
asunto paikkakunnalta jarjestysnumerosta riippumatta. Mikali kohde paatetaan myyda oleville
asukkaille, tulee heille antaa selvitys vahintdaan kohteen korjausvelasta ja siitd johtuvasta
taloudellisesta asemasta.

Pysyvasti vajaakadyttoisen kohteen pitaminen mukanan tasausjarjestelmissa olisi
epdoikeudenmukaista muiden asukkaiden kannalta. Mikali kohdetta ei voisi vapauttaa, tulisi se
pystya irroittamaan tasausjarjestelmastaan omaksi yksikdkseen.

ARA tarkastaisi vapautusta myontaessadan, ettd asumisoikeushaltijoille olisi tarjottu vuokra- tai
asumisoikeusasuntoa ja ettd heilld on ollut lunastusmahdollisuus, mikali talo muutetaan asunto-
osakeyhtioksi, jonka yksityishenkildiden enemmisté omistaa. Ara:lle on asetettava aina velvollisuus
kuulla asiasta kuntaa.

105 § Valvonta ja tarkastusoikeus

Vuokralaiset ry katsoo, ettd ehdotuksessa uudeksi asumisoikeuslaiksi tulisi olla selkeammin
maaritelty, mihin asukas voi tehda valituksen puutteista tdman lain mukaisissa menettelyissa muun
muassa asukashallinnon toiminnassa. Ehdotetun lain 105 §:ssd sdddetdan, ettd asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksella seka Valtiokonttorilla on oikeus valvoa lain toteutumista. Aluehallintoviraston
rooli jaa epaselvaksi, silla lakiehdotuksen perusteluissa kerrotaan, etta AVI:n rooli on tarkoitus jattaa
tdydentdamaan asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen toimivaltaa, mutta ei kdy ilmi, mista
asioista olisi tarkoitus valittaa AVI:lle ja mista ARA:lle.

Asumisoikeusasunnoissa, joissa asukasvalinta perustuu osittain tulorajoihin, voi AVI:lle valittamisen
hinta olla merkittava ja nostaa kynnysta tehda ilmoitus epakohdista omassa asukashallinnossa.
Mikali ARA:lle valittaminen on maksutonta, voisi se parantaa lapindkyvyytta ja reilua toimintaa
asukashallinnoissa. Ehdotetun lain 105 § antaa valtuuden mydskin valtuuttaa muun viranomaisen
hoitamaan valvontaa. Tama lisda epaselvyytta asukkaan nakokulmasta, silla on vaikea paatelld, mille
taholle han valituksensa osoittaa.

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta
20§

Pykaldssa saddettaisiin asumisoikeustalojen korkotukilainasta. Asumisoikeustaloissa saattaa
kuitenkin olla vuokra-asuntoja, mikali joku asumisoikeudenhaltija on vuokrannut asumisoikeutensa.
Uudessa asumisoikeuslain 30 §:ssa sdaddettaisiin ammattimaisen vuokrauksen kiellosta, jota
piddmme hyvana.

Vuokralaiset VKL ry
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