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Lasse Laaksonen
Lausunto
Asia: VN/33796/2025

Luonnos hallituksen esitykseksi laiksi asumisoikeusasunnoista annetun lain
muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto

Yleiset kommenttinne esitysluonnoksesta

Esitys valitettavasti on vakavasti vinoutunut seka perusteluissaan, siis itse asiassa

aiheeton seka ehdotuksissaan, kun sen ratkaisuissa systemaattisesti heikennetaan
jarjestelman heikomman osapuolen asemaa tavalla, joka ei edes ratkaise kuvattua

ongelmaa.

Esitysluonnos muuttaa asumisoikeusjarjestelman perusluonnetta: pysyvasta,
omakustannusperusteisesta ja ennakoitavasta asumisen mallista kohti ehdollisempaa,
riskipitoisempaa ja entistédkin vahemman lapindkyvaa jarjestelmaa.

Muutoksilla on merkittavia perustuslaillisia ulottuvuuksia (omaisuudensuoja, oikeus
asuntoon, yhdenvertaisuus), ja niiden kumulatiivinen yhteisvaikutus heikentda asukkaan
asemaa, luottamuksensuojaa ja asumisturvaa.

Kokonaisuutena esitys lisda epavarmuutta, eriarvoisuutta ja taloudellisia riskeja,
heikentaa jarjestelman toimivuutta ja houkuttelevuutta ja (voi) pitkalla aikavalilla lisata
seka valtion ettd asukkaiden kustannuksia ja rapauttavat jopa koko jarjestelman (riskeja).
Lainvalmistelun muutosehdotus on virheellinen siten, etta tietoa haltijoiden
nakemyksesta ei ole luotettavasti tutkittu, taloudenhoitoa ja sen seurauksia ei ole
puolueettomasti tilintarkastettu eika uusien aso-kohteiden investointien kannattavuutta
muuttuneessa taloustilanteessa ole analysoitu.

Kohteiden kustannusrakenne ei vastaa lain alkuperaista tavoitetta
omakustannushintaisuudesta.

Virallinen valvonta ja seuranta on laiminly6ty totaalisesti.

Virheet, joita on vuosikymmenien aikana tehty, peitetdan nyt kolmannella
lainvalmistelulla.

Selvitettavat listalle on syyta laittaa seuraavat kysymykset: ketka lain muutosta ajavat, ja
miksi? Siella ovat syyt ja seuraukset.

Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttoétilanteessa (88 a §)

Esitysluonnos muuttaa asumisoikeusjarjestelman perusluonnetta: pysyvasta,
omakustannusperusteisesta ja ennakoitavasta asumisen mallista kohti ehdollisempaa,
riskipitoisempaa ja entistakin vahemman lapinakyvaa jarjestelmaa.

Muutoksilla on merkittavia perustuslaillisia ulottuvuuksia (omaisuudensuoja, oikeus
asuntoon, yhdenvertaisuus), ja niiden kumulatiivinen yhteisvaikutus heikentda asukkaan
asemaa, luottamuksensuojaa ja asumisturvaa.

Kokonaisuutena esitys lisda epavarmuutta, eriarvoisuutta ja taloudellisia riskeja,
heikentaa jarjestelman toimivuutta ja houkuttelevuutta ja (voi) pitkalla aikavalilla lisata
seka valtion ettd asukkaiden kustannuksia ja rapauttavat jopa koko jarjestelman (riskeja).
Lainvalmistelun muutosehdotus on virheellinen siten, etta tietoa haltijoiden
nakemyksesta ei ole luotettavasti tutkittu, taloudenhoitoa ja sen seurauksia ei ole
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puolueettomasti tilintarkastettu eikd uusien aso-kohteiden investointien kannattavuutta
muuttuneessa taloustilanteessa ole analysoitu.

Kohteiden kustannusrakenne ei vastaa lain alkuperaista tavoitetta
omakustannushintaisuudesta.

Virallinen valvonta ja seuranta on laiminlyéty totaalisesti.

Virheet, joita on vuosikymmenien aikana tehty, peitetdan nyt kolmannella
lainvalmistelulla.

Selvitettavat listalle on syyta laittaa seuraavat kysymykset: ketka lain muutosta ajavat, ja
miksi? Siella ovat syyt ja seuraukset.

Rajoituksista vapauttaminen konkurssitilanteessa (88 b §)

Saantely siirtda merkittavasti taloudellista riskia asukkaille ja voi johtaa asumisoikeuden
seka siihen sidotun varallisuuden menetykseen, mika on vastoin pysyvaa
omaisuudensuojaa /perusoikeuksien kannalta ongelmallista.

Asukkaiden suoja jaa puutteelliseksi: asumisoikeusmaksun aseman parantaminen ei
kata jo maksettuja muita kohteen kuluja, kuten (kokonaisuutta) (esim.) maksetut
lainakulut, korot ja lyhennyksest kohteista ja asumisen jatkuvuus), eika turvaa pysyvaa
asumisoikeutta.

Vaikutukset ulottuvat luottamukseen ja kysyntaan: jarjestelman systemaattinen
kriisiyttdminen on ennaltaehkaistavissa vahvalla viranomaisvalvonnalla, joka on koko
jarjestelman elinkaaren aikana laiminly6ty. (riskiprofiilin) kasvu voi heikentda
houkuttelevuutta ja lisata pitkan aikavalin jarjestelmariskeja seka hallinnollista kuormaa.
Jattaisin pois.

Konkurssitilanne ei ole mahdollista edes, koska valtiolla ei ole mitdan saatavia kohteista,
ja jos on, ne voidaan paaomittaa eri lainajarjestelyilla. Kiinteistokanta kattaa, varsinkin
paakaupunkiseudulla, padomana velat.

Vastuunkantoa yhtiélta kiinteistdkannan taloudenpidosta on vaadittava ja niista on
tehtava erityistilintarkastus ennen konkurssitilannetta.

Uusien asumisoikeussopimusten irtisanomisehto (88 c §)

Muuttaa asumisoikeuden luonteen pysyvasta asumismuodosta irtisanottavaksi ja
epavarmaksi, mika heikentda asumisturvaa ja pitkdjanteistad eldaman suunnittelua.
Synnyttaa rakenteellista eriarvoisuutta (vanhat vs. uudet sopimukset, sukupolvien
valinen ero) ja mahdollistaa yhtidille edelleen mielivaltaiset ja arvaamattomat
valintaperusteet. (epasymmetrisen riskijaon asukkaan ja omistajan valilla).
Heikentaa jarjestelman houkuttelevuutta ja omakustannushintaisen asumisen
(taloudellista) logiikkaa: asumisoikeusmaksun maksaminen ei (enda) vastaa lain
sallimaa (saatavaa) turvaa. Tama (mika voi) lisata kustannuksia, vajaakayttéa ja
jarjestelman tietoista ajasajoa. (supistumista).

Jarjestysnumeroista ja jarjestysnumerorekisterisista luopuminen

Heikentaa lapinakyvyytta, ennakoitavuutta ja yhdenvertaisuutta: uusi malli suosii
nopeutta ja digikyvykkyytta, mika (voi) syrjii heikommassa asemassa olevia ryhmia.
Vahentaa jarjestelman valvottavuutta ja lisda eturistiriitojen riskia, kun sama toimija
hallinnoi hakemuksia ja tekee valinnat. Pukki kaalimaan vartijana, ei ole toiminut
koskaan.

Vaikutukset kustannuksiin ja valtion ohjaukseen ovat negatiivisia: sd8st6t ovat vahaisia,
mutta hallinnollinen ty6, epavarmuus ja jarjestelman tehottomuus (voivat) kasvavat.
Luotettava viranomainen, esimerkiksi Varke, voisi hoitaa jarjestysnumeroiden
hallinnoinnin.

Lasse Laaksonen

Liite ASUMISOIKEUSJARJESTELMA SUOMESSA. Nykytilan ongelmat ja visio 2028
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ASUMISOIKEUSJARJESTELMA
SUOMESSA

Nykytilan ongelmat ja visio 2028

Lausunto ASO-lakien uudistamiseen — lausuntokierrokselle 8.5.2026

Tama asiakirja on laadittu asumisoikeusjarjestelméan nykytilan Kriittiseksi analyysiksi ja
tulevaisuusvisioksi. Se perustuu asumisoikeusasukkaiden k&ytédnnén kokemuksiin,
dokumentoituihin epékohtiin seké vertailuun Ruotsin toimivaan bostadsréatt-malliin.
Dokumentti on tarkoitettu kéytettdvéksi lausuntoaineistona ASO-lakien uudistamisessa.

Yleinen lahtbkohta: ASO-jarjestelmaa on muutettu useaan otteeseen ja varsin nopeasti
viime vuosina — aina asukkaiden kannalta huonompaan suuntaan. Asukkaiden valtaa on
véhennetty ja yhtiét ovat kayttaytyneet poikkeuksellisen kylmésti omia asiakkaitaan
kohtaan, miké on harvinaista normaaleissa palvelu- ja asiakassuhteissa. Jérjestelméaa on
systemaattisesti markkinoitu reiluna omistamisen ja vuokraamisen vélimallina — lupaukset
pysyvéastd, omakustannushintaisesta asumisesta ovat osoittautuneet petollisiksi, silla
yhtiét ovat toistuvasti pyrkineet irtisanomaan sopimuksia tai muuttamaan ehtoja
yksipuolisesti.

Pamfletin laati Lasse Laaksonen, SASOn varapuheenjohtaja.
Suomen Asumisoikeusasukkaat ry:n (SASQ) hallituksen jasenet ovat tdydenténeet ja
tarkistaneet sité.
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OSA 1: NYKYTILAN ONGELMAT - KATTAVA
ANALYYSI

Suomen asumisoikeusjarjestelmd (ASO) on rakennettu periaatteelle, joka lupaa
asukkaalle omakustannushintaisen ja turvallisen asumisen ilman taytta omistusasumisen
sitoutumista. Kaytannossa jarjestelma on ajettu tilaan, jossa lupaukset eivat toteudu — ja
jossa rakenteelliset epakohdat suosivat systemaattisesti ns. "omistajia" asukkaiden
kustannuksella.

1.1 Taloudellinen lapinakymattomyys ja valvonnan puuttuminen

Mikd on ongelma? Asumisoikeuskohteiden taloudellinen valvonta on rakenteellisesti
mahdotonta, koska asukkailta ja heidan valvojiltaan salataan keskeiset taloudelliset tiedot.
Kaytannossa valvontaa ei ole.

Valtio estaa asukkaita saamasta tietoja

SASO (Suomen Asumisoikeusasukkaat ry) pyysi valtion eri yksikdista tilastotiedot aso-
asioista. Vastauksen saaminen kesti kohtuuttoman kauan, ja lopulta ilmoitettiin, etta tiedot
voi saada arviolta 5 500 eurosta alkaen. Tama on kestamatdnta: ministerié valmistelee
lakiesitysta, jolloin sillda on oltava tiedot omassa kaytdssadan — muutoin se rikkoo
lainsaatajan ohjeistusta, koska vaikutusarvioita ei voida tehda ilman perustietoja.

Yhtiot ja etujarjestot kieltaytyvat yhteistyosta asukkaiden kanssa

Aso-lain mukainen asukasdemokratia ja valvonta vaativat asukkailta ammattitaitoa ja
tietoja toimiakseen lain tarkoittamalla tavalla. Kun asukkaat ovat ehdottaneet yhtidille tai
etujarjestdille koulutusta ja hyvia kaytantdja, ne ovat jarjestelmallisesti kieltaytyneet
kaikesta yhteistydstd — myos silloin, kun ei ole minkaanlaista aihetta epailld asukkaiden
toimivan yhteisén edun vastaisesti. Tasta on kirjallista nayttéa sahkdpostikirjeenvaihtona.
Asukkailla ei myoskaan ole mitdan varoja patevan toiminnan organisointiin, kun taas yhtiot
saavat asukkailta vastikkeina korvaukset kaikkeen toimintaansa.

Valtio tilaa tutkimuksia yhtididen etujarjestoilta

Lakimuutosten yhteydessa valtio on teettanyt selvityksia maksamalla osan kustannuksista
yhtididen etujarjestdille. Loput yhtiot keraavat asukkailta vastikkeina. Nain asukkaat
rahoittavat omistajia hyodyttavaa tutkimustietoa — ilman omaa edustusta prosessissa.

Toimenpide-ehdotus: Yhtiot ja niiden etujarjestét on velvoitettava luovuttamaan kaikki
keraamansa tilastotiedot ja perusdatan SASO:lle maksutta ja vipymatta. Asukkaat ovat
rahoittaneet nama tiedot vastikkeillaan. Ministerion tulisi velvoittaa yhtiot toimittamaan
my6s SASO:n sahkopostikysely kaikkiin asukkaiden osoitteisiin.

Kohdekohtainen tase ja tuloslaskelma pimennossa

ASO-laki edellyttdd, ettd kukin kohde toimii omakustannusperiaatteella — eli vastikkeet
katetaan vain sen kohteen kuluilla. Kaytanndssa yhtiot eivat paljasta yksittdisen kohteen
tase- ja tuloslaskelmatietoja kohdevalvojille. Valvoja nadkee korkeintaan koko yhtion
konsernitason tilinpaatoksen. Tama on todennakdisesti tahallinen valinta: nykyinen IT-
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teknologia tekisi kohdekohtaisten laskelmien esittamisen naurettavan helpoksi. On syyta
kysya, miksi valtio on hyvaksynyt tdman kaytannon.

Jalkilaskelma ja KV-laskelma — virheellinen tuloutus

Erityisen vakava epakohta on jalkilaskelmien kasittely: jopa lainojen nostot on kirjattu
tuloiksi. Tama vaaristdd kohteen naennaistd taloudellista tilaa ja tekee
kustannuslaskennan seuraamisen kaytannossa merkityksettomaksi.

Esimerkki — KAS Asumisoikeus Oy: tietopimennys, liikalaskutus ja rankaiseminen

Vuonna 2024 KAS ei antanut kohdevalvojalle lainkaan tietoja — ei asiakirjoja, ei vastauksia
puheluihin. ARA eikd mikdan muu viranomainen ole ryhtynyt MIHINKAAN toimiin tdman johdosta.
Monissa yhtidissa valvojille on annettu ohje "lue tunnin ajan kirjanpitoamme" ilman paasya olennaisiin
dokumentteihin — tdman vahvisti KAS:n edellinen kohdevalvoja. Yhtion edustaja on myds kaynyt
asukaskokouksissa haukkumassa kohdevalvojan poikkeuksellisen torkeasti; asiasta on
dokumentaatio.

Liikalaskutus: KAS:n yhdessa kohteessa kerattiin liikalaskutuksena muutamassa vuodessa summa,
joka vastasi kokonaisen vuoden vastikkeita. Tatd summaa eivat kyenneet selittdmaan yhtion
kirjanpitaja, talousjohtaja eikd yhtidtason valvoja. Asian selvitti lopulta yksi henkild: yksittdisen
kohteen valvoja, joka sattui olemaan rikosylikomisario ja erikoistunut ARA-asioihin. ARA on aikanaan
iimoittanut, etta tallaisista palautuksista ei saa kayttaa tiettyd termia. Silti niitd on tehty jalki- ja KV-
laskelmissa kikkaillen — koska taseita ei anneta kenellekaan, kukaan ei ole pystynyt selvittamaan
mista on kyse.

Huom: KAS esiintyy ndissa esimerkeissa muita yhtiéitd enemman, koska asiakirjan laati henkild, jolla
on 13 vuoden kokemus KAS:n asukastehtavista. Muissa yhtidissa voi olla vastaavia tai erilaisia
tapauksia.

Kuinka suuri ongelma?

Lapinakymattdémyys koskee kaytanndssa kaikkia merkittavia ASO-yhtidita. Vuonna 2024
tyhjia aso-asuntoja oli jo 2 602 kappaletta — 4,5 % koko asuntokannasta, kun vuotta
aiemmin maara oli selvasti pienempi. Kyse ei ole yksittdisestd erehdyksesta vaan
rakenteesta, joka mahdollistaa systemaattisen ylikustannustamisen ilman seurauksia.

1.2 Vastikkeiden hallitsemattomat korotukset ja asukaspako

Mikd on ongelma? Vastikkeita on korotettu &killisesti ja massiivisesti ilman riittavaa
perustelua tai valvontaa. Seurauksena on syntynyt asukaspako, joka heikentaa yhteisén
taloutta entisestaan.

Korotukset jopa 41,5 % vuodessa — KAS - ja yli 50 % — HASO

KAS Asumisoikeus Oy nosti vuonna 2024 vastikkeita kolmessa erassa niin, etta vuositason korotus
oli 41,5 %. Prosessi eteni epatavallisella tavalla: helmikuun kokouksessa korotus oli huolellisen KV-
laskelman mukaisesti 4,5 %, mutta jo huhtikuussa jarjestettiin lisdkokouksia, joiden jalkeen ilmoitettiin
huomattavasti suuremmista korotuksista. HASO:n joissakin kohteissa kahden vuoden kumulatiivinen
korotus ylitti 50 %.
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Erityisen raikedd KAS:n tapauksessa: yhti® perusteli korotuksia vuonna 2024 koroilla, sahkén
hinnalla ja inflaatiolla — vaikka juuri tuolloin kaikki ndma tekijat olivat laskussa. Perustelu oli siis
ilmiselva valhe. Yksikdan viranomainen tai valituselin ei siitd huolimatta puuttunut asiaan, vaikka
asukkaat tekivat viralliset valitukset. Heraa vakava kysymys: onko ARA:lla ollut valtaa tai tahtoa
toimia, vai onko sen johto ollut painostettuna?

HASO:n ja KAS:n kayttamat suuret isannditsijatoimistot tietdvat varmasti, ettd massiivinen korotus
johtaa asukaspakoon ja vastiketulojen alenemiseen. Ne tietdvat myos, ettd talldin yhteiskunnan
tukemia asuntoja jaa tyhjilleen. Siitd huolimatta ne toimivat ndin — mika tarkoittaa, ettd toiminnalla on

niille jokin hyoty, joka ylittda nain aiheutetut vahingot.

Asukaspako ja taloudellinen noidankeha

Massiiviset korotukset ovat kaynnistaneet taloudellisen noidankehan: kun vastikkeita
nostettiin akillisesti, asukkaista noin 30 % muutti pois — verrattuna aiempaan lahes 0 %:n
vaihtuvuuteen.

Laskennallinen esimerkki — vastikkeiden korotuksen nettovaikutus

Lahtotilanne: 100 asuntoa, vastike 1 000 €/kk — tulot 100 000 €/kk.

Korotus 41,5 % — uusi vastike 1 415 €/kk. Jos kaikki jaisivat: 141 500 €/kk (+41 500 €).
Todellisuus: 30 % muuttaa pois — 70 asuntoa x 1 415 € = 99 050 €/kk.

Nettomuutos: —950 €/kk. TULOT LASKIVAT vaikka vastikkeita korotettiin rajusti!

Lisdksi jokainen lahtija maksaa 2 000—4 000 € muuttokustannukset + noin 2 palkattoman
henkildty6kuukauden tyon. Yhteiskunta haviada, kun arviolta 20—30 % jarjestelman kapasiteetista jaa

tyhjien asuntojen vuoksi kayttamatta.

Onko hallitus toiminut yhtion vahingoksi?

Yhteis6oikeudellisesti hallituksen velvollisuus on toimia yhtiéon eduksi. Korotukset, jotka
johtavat asukaspaon kautta tulojen laskuun ja tyhjiin asuntoihin, ovat selvasti yhtién
kokonaisedun vastaisia. Tama voi tayttdd hallituksen tuottamuksellisen tai tahallisen
vahingon tunnusmerkiston. Kanneuhka hallituksiin on vakavasti harkittava vaihtoehto
niissa tapauksissa, joissa korotukset ylittivat 20 % ja johtivat mitattavaan asukaskatoon.
Riskeja ei kuitenkaan kantanut kukaan ns. omistajista — asukkaat menettivat kaiken:
muuttokustannukset, ajan ja usein myds edullisemman asunnon.

1.3 Kartelliepailyt — samanaikaiset korotukset ja
isannoitsijasidokset
Mika on ongelma? Suurten ASO-yhtididen samanaikaiset, suuruusluokaltaan yhtenaiset

vastikkeiden  korotukset  herattavat  perustellun  epailyn  kilpailunvastaisesta
yhteistoiminnasta.

Isannoitsijoiden kartellituomiot

Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV) paljasti isanndintialalla laajan hintakartellin, joka toimi
vuosina 2014-2017. Kartellissa oli mukana useita suuria isdnndintiyrityksid seka
Isanndintiliitto. Joulukuussa 2022 markkinaoikeus maarasi isannointiyhtidille noin 5
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miljoonan euron seuraamusmaksut. Kartellin johtavia toimijoita olivat Retta (nyk. Inna) ja
Colliers — samat yhtiét, jotka toimivat isdnnditsijdéind useissa ASO-yhtidissa. Myds aso-
yhtiéitd on mukana Isannointiliitossa. Isénnditsijdiden aiempi yhteistoiminta luo vakavan
perusteen epailla, ettd vastikkeiden korotustahti on koordinoitu myds ASO-sektorilla.
KKV:n tulisi aloittaa tutkinta tasta.

KOVA ja SAY - kaksoismaksu asukkaan kustannuksella

ASO-yhtiét kuuluvat sekd KOVA ry:hyn ettd Suomen Asumisoikeusyhteisét ry:hyn (SAY).
Nama jarjestdt eivat kilpaile keskendan — ne molemmat ajavat omistajien etua eri
konteksteissa. Molemmat perivat jasenmaksuja, jotka yhtiot sisallyttavat vastikkeisiin
ilman asukkaiden hyvaksyntaa. Erikoisinta on, ettd ndma jarjestot esiintyvat julkisuudessa
koko toimialan yhteisena danena — vaikka ne samaan aikaan varmistavat huolellisesti, etta
asukkaat eivat saa niista tietoja eivatka paase niihin vaikuttamaan. Yhtiét voivat lisaksi
littyd milloin tahansa muihinkin etujarjestéihin ja itse maaratd sen aiheuttamat
kustannukset asukkaille.

Toimenpide-ehdotus: SASO:lle (Suomen Asumisoikeusasukkaat ry) on turvattava
toimintarahoitus, joka vastaa SAY:n ja KOVA:n yhteenlaskettua rahoitusta. Asukkaat ovat
rahoittaneet omistajien etujarjestdjen toiminnan vastikkeidensa kautta vuosikymmenia —
on kohtuullista ja valttdmatonta, ettd asukkaiden oma edunvalvontajarjestd saa vastaavan
resursoinnin.

Kartelliepaily — KAS Asumisoikeus Oy:n poikkeuksellinen korotusprosessi

Helmikuu 2024: hallitus tiedottaa 4,5 %:n korotuksesta huolellisen KV-laskelman pohjalta.
Huhtikuu 2024: jarjestetdan ylimaaraisia kokouksia.
Kesé—syksy 2024: toteutetaan loput 41,5 %:n vuosikorotuksesta kolmessa erassa.

Perusteluna esitettiin korkoja, sahkén hintaa ja inflaatiota — jotka kaikki olivat tuona ajankohtana
laskusuunnassa. Prosessin poikkeuksellinen rakenne ja perustelujen ilmiselva virheellisyys sopivat
malliin, jossa ulkopuolinen koordinaatio on ohjannut paatoksia. Lisaksi KAS MErikartanontn

asukaskokouksessa2023-11 KAS asumisoikeus Oy:n toimitusjohtaja ilmoitti odottavansa

kirjanpitajan uusia ohjeita — kuka on se kirjanpitaja, joka maaraa yhtion vastiketasosta!

1.4 Sanktioiden puute ja viranomaisvalvonnan tehottomuus

Mika on ongelma? Vaikka ASO-laissa on velvoitteita, niiden rikkomisesta ei aiheudu
kaytanndssa mitdan seurauksia. ARA ja VARKE ja muut viranomaiset eivat ole kyenneet
— tai halunneet — saattaa yhtiéita jarjestykseen.

VARKE - valvova viranomainen ilman hampaita

VARKE on ASO-jarjestelman keskeinen valvoja. Kaytanndssa silla ei ole tehokkaita
sanktioita: se ei voi maarata hallinnollisia sakkoja, pakottaa laskutusten oikaisuja, eika sen
ohjeilla ole sitovuutta. Yhtiét voivat jattda vastaamatta VARKE:n tiedusteluihin ilman
mitdan seurauksia — kuten KAS:n tapaus kiistattomasti osoittaa. On aiheellista kysya,
ovatko ARAN ja VARKE:n johtajat olleet suoraan tai epasuoraan painostettuja ottamaan
pehmean linjan. Jos VARKE:n toiminta ei tuota tulosta, on syyta harkita, tarvitaanko osasto
nykyisessa muodossaan lainkaan — tai vaihtoehtoisesti antaa sille todelliset valtuudet.
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Vakuusmaksujen viivastetty palautus

Laki velvoittaa palauttamaan asumisoikeusmaksut kohtuullisessa ajassa. Kaytanndssa
yhtidt voivat viivastyttda lopputarkastuksia tahallisesti — asukkaan paaomaa kaytetdan
korottomana lainana. KAS:n muutto-ohje ilmoitti vuoden 2025 alussa palautusajaksi noin
2 viikkoa tarkastuksesta. Yhti® muutti tdman myéhemmin yksipuolisesti kuukauteen —
ilman perustelua tai neuvottelua. Yhtid voi siis milloin tahansa muuttaa ehtoja omaksi
edukseen.

Oikeudellinen rankaiseminen — TA-asuntojen tapaus

Kun TA-asuntojen asukkaat nostivat kanteen yhtiétd vastaan vastikkeenkorotusten
johdosta, useita kantajia rangaistiin velvoittamalla heidat jokaisen maksamaan kymmenia
tuhansia euroja yhtion kalliiden juristien kuluja. Asukkailla ei ole resursseja kayda oikeutta
nain epatasaisessa asetelmassa. Asiat olisi voitu ja pitdnyt kasitella kollektiivisesti — tama
on selva lainsaadanndllinen puute. Vahvempi osapuoli on jarjestelmallisesti painostanut
ja tosiasiallisesti rankaissut oikeuksiaan ajaneita asukkaita.

1.5 Demokratiavaje — asukkaat ilman todellista paatosvaltaa

Mika on ongelma? ASO-laki luo vaikutelman asukasosallistumisesta, mutta kaytanndssa
asukkaat ovat vailla todellista vaikutusvaltaa tarkeimpiin paatoksiin.

Hallitusjasenyyden manipulointi ja salassapitopaineet

Yhtiét ovat toistuvasti jattdneet nimittamattd asukkaiden demokraattisesti valitsemia
ehdokkaita hallituksiin. Lisdksi hallituksiin valittuja asukasedustajia on painostettu
salassapitosopimuksin: heitd on kielletty antamasta tietoja asukkaille. Tdama on suoraan
asukkaiden edunvalvontatehtdvan vastaista.

Toimenpide-ehdotus: Asukkaiden edustajat kaikkiin elimiin tulee valita demokraattisesti ja
sahkdisesti asukastoimikuntien asettamista ehdokkaista. Ehdokkaiden tasapuolinen
itsendinen esittdytyminen on mahdollistettava yhtion yllapitdmassa mediassa kolme
viilkkoa ennen aantenlaskentaa. Yhtiolla ei ole oikeutta vaikuttaa valintoihin tai asettaa
edustajille salassapitoehtoja, jotka estavat tiedon valittdmisen asukkaille.

OY-lain ja salassapitosaannosten vaarinkaytto

Osakeyhtidlakia ja yleisia salassapitosaannoksia on kaytetty valineena estaa asukkaiden
edustajia toimimasta tehtavassaan. ASO-lainsdadantdéén on lisattdva nimenomainen
saannos, jonka mukaan asukasedustajan velvollisuus tiedottaa asukkaille menee OYL:n
salassapitosaannosten edelle. ASO-laki on erikoislaki, joka on priorisoitu suhteessa
osakeyhtidlakiin — osakeyhtid on vain tekninen toteutusmuoto ASO-lain tarkoitukselle.
Aso-yhtion tietoja ja suunnitelmia ei saa salata verukkein kuten Kkilpailijoilta tiedon
estaminen tai yhtidlle aiheutuva mainetappio.

Kohteiden ristikkaisvastuut

Asunnot rakennetaan ja markkinoidaan kohteittain, mutta tasausjarjestelma siirtda varoja
kohteiden valilla — usein suurilta kasvukeskuksilta taantuvien paikkakuntien kohteille.
Paakaupunkiseudun asukkaat rahoittavat nain esimerkiksi Lahden tai Kouvolan kohteiden
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aljaamaa. Asukas ei tieda tasta eika pysty siihen vaikuttamaan. Jos ongelmia syntyy,
vastuu lankeaa asukkaalle — vaikka han ei ole paattanyt mistaan.

1.6 Remontit — spekulatiiviset ja laiminlyodyt

Mika on ongelma? Remonttilogiikka on asukkaalle epaedullinen kumpaankin suuntaan.

Remontti kohteen arvon nostamiseksi — asukas maksaa kahdesti

Remontteja tehdadan joskus ensisijaisesti kohteen markkinahinnan korottamiseksi, ei
asukkaiden tarpeen vuoksi. Ensin asukas maksaa remontin vastikkeissaan. Sitten tehty
remontti nostaa kohteen arvoa, minka seurauksena vastike nousee entisestaan. Asukas
maksaa saman remontin kahdesti — ensin sen toteuttamisesta ja sitten sen myd6ta
nousseesta vastikkeesta.

Kokemuksia on myds Asuntosaation maaraamista, miljoonien eurojen hintaisista
"viihtyvyysremonteista", jotka ovat aiheuttaneet asukaspakoa. Yhtiét ovat vaatineet
asuntojen tyhjentamistd ja asukkaiden 1-2 kuukautta kestdvaa evakoitumista omalla
kustannuksellaan. Asukastoimikunnan asukaskysely ja sita testannut yhtion oma kysely
osoittivat molemmat, ettd remonttiin suunnitelluista toimenpiteistd puolet olivat
tarpeettomia, ennenaikaisia tai jopa haitallisia. Remonttien paatarkoituksena nayttaa
olleen vastikkeiden nostaminen, asukkaiden vaihtaminen ja yhtién velkaannuttaminen.

Tarpeelliset remontit laiminlyodaan

Toisaalta todella tarpeellisia remontteja ei aina tehda. Esteettomyys voi olla taysin
hukassa: senioritalona markkinoidussa kohteessa ulko-ovet voivat olla mahdottomia
pyoratuolikayttjalle. Yhtid ei korjaa niitd, vaikka kaikki asukkaat ilmoittaisivat
hyvaksyvansa lisdkustannuksen. Samaan aikaan yhtid voi tehda asukkaiden mielesta
taysin tarpeettomia toimenpiteitd. Paatosvalta on taysin omistajalla.

1.7 Harhaanjohtava markkinointiviestinta ja paaomien menetys

Mika on ongelma? ASO-asumista markkinoidaan vaihtoehtona, jossa asukkaalle kertyy
varallisuutta. Kaytdnndssa nain ei tapahdu. Monet markkinointivaitteet tayttavat
kuluttajansuojalain kieltdman harhaanjohtavan markkinoinnin tunnusmerkit.
Asumisoikeuden pysyvyyden ja omistusasunnon kaltaisuuden mainostaminen johtavat
pahasti harhaan. Mydskaan kohtuuhintaisuusvaite ei vastaa todellisuutta, kun pitkan aso-
asumisuran kustannukset ovat usein suuremmat kuin vastaavassa omistusasunnossa —
joka voidaan viela jattada perinndksi. Aso-asukas jattdad maksamansa asunnon "perinndksi"
aso-yhtiolle. Jarjestelman alkuperainen ja ainoa oikea kasite on omakustannushintainen
asuminen.

Asumisoikeusmaksu — kuollut sijoitus

Asukas maksaa asumisoikeusmaksun (tyypillisesti 15 % asunnon hinnasta)
sisdankirjautuessaan. Tama maksu palautetaan poismuuttaessa elinkustannusindeksilla
korjattuna — mutta se ei kata asuntojen todellista markkinahintakehitystd. Asunnon
arvonnousu jaa kokonaisuudessaan omistajalle, vaikka asukas on vuosien ajan maksanut
padomavastiketta, joka vastaa lainanlyhennysosuutta. Osakeasunnossa vastaavat
maksut kasvattaisivat asukkaan omaa nettovarallisuutta.
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Konkreettinen vertailu — ASO vs. osakeasunto 20 vuodessa

ASO-asuminen: maksetaan 15 % asumisoikeusmaksu + kuukausittainen padomavastike 20 v. ajan.
Poismuuttaessa saadaan takaisin 15 % elinkustannusindeksilla korjattuna — ei asuntohintakehityksen
mukaisesti. Kaikki maksetut pAdomavastikkeet menetetdan. Nettovarallisuuden kasvu asunnosta: 0
€.

Osakeasunto (vastaava kuukausierd): laina lyhenee, oma paaoma kasvaa. Asunnon arvonnousu
kertyy omistajalle. Nettovarallisuuden kasvu: merkittava.

Johtopaatds: ASO on taloudellisesti heikompi vaihtoehto — erityisesti kun otetaan huomioon, etta
vastikkeita voidaan korottaa yksipuolisesti ja rajusti koko asumisajan, mutta osakeasunnon

lainanlyhennykset pysyvat sovittuina.

1.8 Terminologia — kasitteet hamartavat todellisuutta

ASO-jarjestelman sanasto on harhaanjohtavaa ja luo mielikuvia, jotka eivat vastaa
todellisuutta.

+ Kayttovastike: Termi viittaa asunnon "kayttoon", mutta sisaltada myos
peruskorjaukset, padomakustannukset ja kertaluonteiset investoinnit, joiden
hyoty ulottuu 20-30 vuoden paahan. Ei ole perustelua, ettd 30 vuoden hydédyn
tuova investointi vyorytetdan yhden vuoden vastikkeeseen.

* Yhteiso vs. yhtid: "Yhteis6" luo mielikuvan asukkaiden yhteisesta hallinnosta.
Todellisuudessa kyse on osakeyhtiosta, jota omistaja hallitsee. Asukkaat ovat
sopimussuhteessa olevia asiakkaita — eivat yhteisén jasenia
demokratiaoikeuksin.

* Kohtuuhintaisuus vs. omakustannushinta: Omakustannushinta on absoluuttisesti
maariteltavissa ja tarkistettavissa. "Kohtuuhintaisuus" suhteutetaan markkinoihin
— joita samat omistajat voivat hallita laajoine vuokra-asuntoportfolioineen.
Tutkimusten mukaan joissakin kunnissa (esim. Kouvola, Mikkeli) aso-vastikkeet
ovat jo nyt suurempia kuin markkinavuokrat.

1.9 Omistajien lottopotti — alkuperainen sijoitus maksettu
moninkertaisesti

ASO-jarjestelma rakennettiin valtion tuella ja edullisin lainaehdoin. Alkuperaiset sijoitukset
on jo maksettu takaisin asukkailta keratyin vastikkein — moninkertaisesti. Silti omistajat
pitavat hallussaan kiinteistovarallisuuden, jonka arvo on kasvanut huomattavasti.

22 miljardin omaisuusmassa ilman vastaavaa riskia

Jos ASO-jarjestelma purettaisiin tai yhtiét muutettaisin - muuhun kayttdén, koko
kiinteistdvarallisuus koituisi omistajille — siitd huolimatta, ettd alkuperainen pddoma on jo
palautunut asukkailta keratyin vastikkein 2—3-kertaisesti. Omistajat ovat saaneet tayden
hinnan kaikista toimenpiteista ilman riskia. He eivat kanna liiketaloudellista riskia, koska
asukkaat maksavat kaikki kustannukset vastikkeissaan. Valtion laina- ja takausvastuut
ovat maksaneet ja maksavat edelleen asukkaat — eivat omistajat. Tilastointitavan muutos
ei saa vaikuttaa alkuperaisten sopimusten ehtoihin.
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1.10 ASO-maksun vakuuskelvottomuus - lailla korjattavissa

Pankit eivat hyvaksy asumisoikeusmaksua lainan vakuudeksi. Tama heikentaa asukkaan
taloudellista asemaa ja liikkuvuutta merkittavasti. Kyse ei ole vaistamattomasta
ominaisuudesta — se johtuu siitd, miten maksu on laissa maaritelty. Myos pankit ovat
todenneet, etta lainat aso-kohteille ovat hankalia: laina-ajat ovat pitkia eikd kohteilla ole
vakuusarvoa. Oikeilla lainsdadanndllisilla muutoksilla asumisoikeusmaksu voitaisiin
tunnistaa vakuuskelpoiseksi varallisuuseraksi.

1.11 "Omistajuus” ASO-jarjestelmassa — kasitteen
kaksoismerkitys ja oikeudellinen vaikutus

Mika on ongelma? Sana "omistaja" viittaa ASO-jarjestelmassa kahteen eri asiaan:
asumisoikeusyhteis6 omistaa kohteet ja asunnot, ja erillinen — usein ns. yleishyddyllinen
— emoyhtid omistaa asumisoikeusyhteison. Tata kaksoismerkitystd on kaytetty
harhaanjohtamaan asukkaita, viranomaisia ja lainsaatajaa siihen, ettd kohteet olisivat
yhtididen omaisuutta perinteisessd mielessa ja asumisoikeuden haltijalla olisi oikeus
ainoastaan omaan asumisoikeusmaksuunsa. Todellisuus on tasta oleellisesti poikkeava.

Omistuksen kaksi kerrosta — ja tosiasiallinen rahoittaja

Ensimmainen kerros: Asuntosdatid, Y-saatid, TA-Yhtyma ja vastaavat taustarakenteet
omistavat asumisoikeusyhtion. Toinen kerros: asumisoikeusyhtio — kuten HASO, KAS,
Asuntosaation Asumisoikeus tai TA-Asumisoikeus — omistaa kohteet ja asunnot.
Kummassakaan kerroksessa "omistaja" ei ole sijoittanut omaa paaomaansa jarjestelmaan
muutamaa konttoripdytaa ja lapparia enempaa.

Kohteet on rakennettu valtion ARA-lainoilla ja korkotuella (julkinen paaoma), asukkaiden
maksamilla asumisoikeusmaksuilla (tyypillisesti 15 % asunnon hankintahinnasta) seka
asukkaiden kuukausittain maksamilla paaomavastikkeilla, jotka  kattavat
lainanlyhennysten ja korkojen koko summan. Yhti® ei ole koskaan kantanut otetuista
lainoista taloudellista riskid eikd maksanut niitd takaisin muutoin kuin perimalla
asumisoikeuden haltijoilta itse maadradmansa summan. Lainojen todellinen maksaja on
aina ollut asukas — ei omistaja.

Yleishyodyllisyys — lakivelvoite ilman tosiasiallista sisaltoa

Asumisoikeuslaki (393/2021) edellyttda, ettd ASO-talojen omistajien on oltava
yleishyodyllisia yhteis6ja. Vaatimus koskee kuitenkin vain asumisoikeusyhtiota itsedaan —
ei sen emorakennetta. Voittoa tavoittelevat ulkopuoliset yhtiét omistavat arviolta 82 %
kaikista ASO-asunnoista. Laki rajoittaa osinkojen suuruuden kahdeksaan prosenttiin
omistajan yhtiéon sijoittamista varoista — mutta koska omistajan oma sijoitus on
kaytannéssa lahes nolla, tmakin rajoitus on tosiasiallisesti merkityksetdn.

Nykyinen kaytantdé — johdon korkeat palkkiot, varojen epasuora siirtyminen emoyhtidille,
kilpailuttamattomien  isanndinti- ja  huoltosopimusten  hinnoittelu -  rikkoo
yleishyodyllisyyden henkea jatkuvasti. Yleishyodyllisyysstatuksen menettdminen ei
myoskadan ole realistinen uhka, koska sen valvonta on jatetty kaytanndssa
hampaattomaksi.
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Asumisoikeus esineoikeutena — aliarvostettu oikeusasema

Asumisoikeus ei ole pelkka vuokrasopimus eika pelkka kayttdoikeus. Se on esineoikeus:
se kohdistuu kiinteistoon eika pelkastdan sopimussuhteeseen, se seuraa kohdetta
omistajan vaihtumisesta huolimatta, se on perinndllinen ja rajoitetusti siirrettava.
Juridisessa mielessa asumisoikeuden haltijalla on vahvempi asema kuin vuokralaisella —
oikeus on kirjattu lain tasolla ja rasittaa kiinteist6a.

Yhtiot ovat kuitenkin systemaattisesti kohdelleet asumisoikeutta kuin heikkotasoista
kayttdoikeutta: ne ovat pyrkineet irtisanomaan sen vajaakayttotilanteissa, muuttamaan
sen ehtoja yksipuolisesti ja vihjaamaan, ettd asumisoikeus on voimassa vain niin kauan
kuin yhti6 haluaa. Tama on lain vastaista tulkintaa.

Johtopaatos: yhtio on omaisuudenhoitaja, ei perinteinen omistaja

ASO-yhti6 toimii tosiasiallisesti omaisuudenhoitajana (asset manager): se hallinnoi
asukkaiden ja julkisten varojen rahoittamaa omaisuusmassaa asukkaiden hyvaksi — ei
omaksi edukseen. Tastd seuraa kolme oikeudellista johtopaatdsta, jotka on kirjattava
lakiin:

1. Yhti6lla ei ole oikeutta myyda kohdetta tai siirtda sitd muuhun kayttéén ilman
asukaskokouksen enemmiston hyvaksyntaa, koska omaisuus on asukkaiden ja
valtion yhteisesti rahoittamaa.

2. Yhtidlla ei ole oikeutta vedota "omaisuudensuojaan” tai perinteiseen
omistusoikeuteen suhteessa asumisoikeuden haltijoihin, koska se ei ole
tosiasiallisesti sijoittanut muka rahoittamaansa omaisuuteen mitaan.

3. Yleishyodyllisyysvaatimuksen on koskettava myds emorakennetta — ei vain
asumisoikeusyhtiota itsedan. Muutoin vaatimus on kuori ilman sisalt6a.
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OSA 2: VISIO - ASO SUOMI 2028

Seuraava visio kuvaa, millainen asumisoikeusjarjestelman tulisi olla vuoteen 2028
mennessa. Visio ei tarkoita jarjestelmd&n purkamista eikd nykyisten asukkaiden
omaisuuden anastamista — painvastoin se rakentaa nykyisen jarjestelman paalle
asukkaalle oikeudenmukaisen, l&pindkyvan ja taloudellisesti mielekkdan asumismuodon.
Ongelmia ei saa ratkaista siitdmalla kustannuksia tai menetyksia asukkaille.

2.1 Viisi kulmakivea

Visio 2028 — paaperiaatteet

1. Omakustannushintaisuus: Vastikkeet perustuvat todellisiin, kohdekohtaisiin kuluihin — ei yhtién

haluamaan tasoon.

2. Lapinakyvyys: Asukas ndkee oman kohteensa kaikki kustannukset ja pystyy arvioimaan niiden

oikeellisuuden reaaliaikaisesti.

3. Varallisuuden kertyminen: ASO-maksu tuottaa asukkaalle taloudellista arvoa — ei ole kuollut

sijoitus.

4. Aito demokratia: Asukkaat valitsevat aidosti edustajansa eikad yhtiélla ole oikeutta ohittaa tata tai

asettaa salassapitoehtoja.

5. Tehokas valvonta: Rikkomuksista seuraa automaattisia sanktioita — ei pelkastaan neuvoja ja

suosituksia.

2.2 Ruotsin bostadsratt-malli — parhaat opit Suomeen

Ruotsissa bostadsratt toimii jarjestelmassa, jossa asukkaan maksu on aitoa varallisuutta:
se kasvaa asunnon arvon mukana, silla on markkina-arvo, ja se voidaan myyda tai kayttaa
vakuutena. Seuraavat elementit ovat sovellettavissa Suomeen.

Elementti 1: Asuntohintaindeksoitu asumisoikeusmaksu

Asumisoikeusmaksu palautetaan jo nykyisin elinkustannusindeksilla korjattuna — mutta
tama ei kata asuntojen todellista markkinahintakehitystd. Maksu tulisi sitoa
asuntohintaindeksiin, jotta asukas hydtyy osaltaan siitd arvonnoususta, jonka han on
vastikkeidensa kautta rahoittanut. Tama muutos parantaisi merkittavasti jarjestelman
oikeudenmukaisuutta.

Elementti 2: Paaoman kertyminen — vain korkomaksut vaihtoehdoksi

Ruotsin mallissa asukas voi valita, maksaako lainan pdaomaa vai pelkastdan korkoja.
Suomessa vastaava voisi toimia niin, ettd paaomavastikkeesta osa kohdennettaisiin
asukkaan omaan osuustiliin. Asukas valitsee itse tahtinsa: maksaako enemman ja
kerryttda varallisuutta, vai maksaako pelkan korko-osuuden. Tama antaisi asukkaalle
taloudellista liikkumavaraa ja muuttaisi ASO:n aidosti valimallina toimivaksi.

Elementti 3: ASO-maksun vakuuskelpoisuus

Ruotsissa  bostadsratt-todistus  kelpaa  pankkilainan  vakuudeksi. Suomessa
asumisoikeusmaksu tulisi maaritella lainmuutoksella vakuuskelpoiseksi varallisuuseraksi.
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Tama parantaisi asukkaiden rahoitusmahdollisuuksia ja tekisi jarjestelmasta
tasavertaisemman osakeasumiseen verrattuna.

Elementti 4: Rajoitettu oikeuden siirrettavyys

Ruotsissa bostadsratt voidaan myyda markkinahintaan. Suomessa voitaisiin sallia
rajoitettu siirrettavyys: asukas voi hakijalistalta 16ytaa seuraajan kohtuullistettuun hintaan,
joka huomioi alkuperdisen maksun ja indeksoinnin. Tama tekisi jarjestelmasta
houkuttelevamman, vahentaisi tyhjien asuntojen ongelmaa ja antaisi asukkaalle
konkreettista taloudellista arvoa.

2.3 Taloudellinen rakenne

Kohdekohtainen kirjanpito — pakolliseksi

Jokaisen ASO-kohteen tase, tuloslaskelma ja kunnossapitovastikekertyma on julkaistava
kohdevalvojalle ja asukkaalle helposti ymmarrettavassd muodossa. Tama ei vaadi uutta
teknologiaa — ainoastaan lainmuutoksen ja valvonnan. Kohdekohtainen tasausjarjestelma
on lopetettava tai sen soveltaminen on edellytettdva asukaskokouksen hyvaksynnalla.

Vastikkeen lapindkyva rakenne

Vastike on eriteltdva komponenteittain: hoitovastike (juoksevat kulut), padomavastike
(lainanlyhennys), kunnossapitovastike (korjausrahasto) ja etujarjestdomaksut (KOVA, SAY,
muut erikseen). Asukkaan on tiedettava tédsmalleen, mitd han maksaa ja mihin.
Etujarjestdmaksujen sisallyttaminen vastikkeisiin ilman asukkaiden hyvaksyntda on
lopetettava. Kun etujarjestdmaksuja kerataan vastikkeissa tai julkinen valta niita rahoittaa,
saman suuruinen tuki on suoritettava myds SASO:lle. Tama ei lisda
kokonaiskustannuksia.

Kunnossapitorahasto — asukkaiden hallinnassa

Kunnossapitovastikkeista kertyva rahasto on hallittava eriytetylld kohdekohtaisella tililla,
johon asukkaat paasevat tutustumaan. Yli tietyn summan kayttd vaatii asukaskokouksen
hyvaksynnan.

2.4 Aito demokratia

Asukasedustus hallituksissa

Nykyinen laki edellyttdd 40 %:n asukasedustusta hallituksissa. Tavoitteen tulee olla 50 %
— taysi tasapaino. Asukasedustajilla on sama paatdosvalta ja aanioikeus kuin yhtion
edustaijilla kaikissa hallituksen paatoksissa. Yhtiolla ei ole minkaanlaista oikeutta vaikuttaa
valintoihin tai evata valittua ehdokasta. Asukasedustajien on saatava tehtavistdan saman
suuruiset korvaukset kuin hallintoyhtididen edustajat patevyyden mukaan.
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Asukaskokouksen sitovat paatokset

Vastikkeiden korotukset yli 5 % vuodessa vaativat asukaskokouksen enemmiston
hyvaksynnan. Asukaskokouksen hylatessa korotuksen asia menee VARKE:n sovitteluun.
Hallitus ei voi ohittaa asukaskokouksen paatosta.

2.5 Valvonta ja sanktiot

VARKE - sakkovalta kayttoon

VARKE:lle on annettava oikeus maarata hallinnollisia sakkoja (max. 2 % yhtidon
likevaihdosta) valittdmasti, kun tietopyyntdihin ei vastata tai kohdekohtaisia tietoja
pimitetdan. Toistuva rikkominen johtaa yhtidon toimiluvan peruuttamiseen. VARKE:n
johdon riippumattomuus on varmistettava rakenteellisesti.

Automaattinen korko viivastyneille palautuksille

Asumisoikeusmaksun viivastynyt palautus tuottaa automaattisesti korkoa (viitekorko + 8
%). Lopputarkastuksen viivastyttdminen rinnastetaan maksuviivastykseen. Ehtojen
yksipuolinen muuttaminen asukkaan vahingoksi on erikseen kiellettava lailla.

Hallitusten jasenten vahingonkorvausvelvollisuus

limeisen tuottamuksellisista tai tahallisista vahingoista asukkaille on niiden aiheuttajan
suoritettava vahingonkorvaus. Siitd voi vapautua vain, jos paatokset on esitelty
huolellisesti ja kattavasti asukkaiden hallintoelimille riittavan pitkan harkinta-ajan kanssa,
eika perusteltuja vastavaitteita ole esitetty.

Tilintarkastajan vastuu laajenee

ASO-yhtididen tilintarkastajat ovat velvollisia raportoimaan VARKE:lle proaktiivisesti, jos
kohdekohtainen kirjanpito ei tayta lakisaateisia vaatimuksia tai jos lainannostoja on kirjattu
tuloiksi.

Kollektiivinen oikeudenkayntimahdollisuus

Asukkaille on luotava mahdollisuus kayda kollektiivisesti oikeutta ASO-yhtiota vastaan
ilman, ettd yksittdinen asukas kantaa kohtuutonta taloudellista riskia vastapuolen
oikeudenkayntikuluista. Ryhmakannemahdollisuus on sisallytettava ASO-lakiin.
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OSA 3: TOIMIUAKOHTAISET VELVOLLISUUDET

Seuraava taulukko kuvaa, mita eri toimijoilta edellytetddn sekd lyhyelld (heti) etta
pidemmalla aikavalilla.

Vaadittavat toimenpiteet Kiireellisy
ys

Lainsaatidja (eduskunta, Muutettava ASO-lakia: kohdekohtainen @ Heti
ymparistoministerio) kirjanpitovelvollisuus, vastikkeiden rakenne-
erittelyvaatimus, asukasedustus 50 % hallituksissa,
automaattiset sanktiot tietopyyntorikkomuksista,
asumisoikeusmaksun asuntohintaindeksointi,
ryhmakanneoikeus, etujarjestdomaksujen erotteluvelvoite
ja tasarahoitus SASO:lle, yleishyddyllisyysvaatimus
emorakenteelle.

Lainsaataja — KKV:lle toimeksianto tutkia ASO-yhtididen ja @ Heti
kilpailuoikeus isannoitsijdiden valiset kytkennat kartelliepailyjen valossa.
Retta (nyk. Inna) ja Colliersiin liittyvat aiemmat tuomiot +
samanaikaiset korotukset.

VARKE Kaytettava nykyiset valtuudet tdysimaaraisesti. Annettava = @ Heti
kirjallinen huomautus KAS Asumisoikeus Oy:lle
valittdmasti. Julkaistava lista yhtidista, jotka eivat ole
toimittaneet laissa vaadittuja tietoja. Vaadittava
lainmuutos sanktioivaltuuksien laajentamiseksi.

ASO-yhticiden Julkaistava kohdekohtainen tase ja tuloslaskelma @ Heti
hallitukset asukaskokouksille. Perusteltava yli 5 % korotukset

kirjallisesti kohdekohtaisilla luvuilla — ei konsernitason

keskiarvoilla. Lopetettava painostuskeinot

asukasedustajia kohtaan.

ASO-yhtididen Vaadittava kohdekohtainen talousraportti poytakirjaan @ Heti
asukasjasenet jokaisessa kokouksessa. Kieltaydyttava allekirjoittamasta
hallituksissa paatoksia vailla patevia perustelulaskelmia. Kieltaydyttava

salassapitosopimuksista, jotka estavat asukkaille
tiedottamisen. limoitettava VARKE:lle tietopimityksesta.

Tilintarkastajat Tarkastettava, ettd jalkilaskelmat eivat sisalla lainanostoja 2026—
tulona. Raportoitava VARKE:lle poikkeamista 2027
proaktiivisesti. Kieltdydyttava allekirjoittamasta
tilinpaatosta, jossa kohdekohtainen erittely puuttuu.

Kohdevalvojat Vaadittava kirjallisesti kohdekohtainen tase ennen jokaista 2026—
(asukkaiden valitsemat)  kokousta. Dokumentoitava kaikki tietopyynnét ja 2027
vastaukset. Tehtava ilmoitus VARKE:lle, jos ei vastata 14
vrk:ssa. Verkostoiduttava muiden kohteiden valvojien

kanssa.
Kilpailu- ja Avattava tutkinta isdnnditsijéiden roolista samanaikaisissa 2026—
kuluttajavirasto (KKV) korotuksissa. Selvitettdava KOVA:n ja SAY:n rooli 2027

mahdollisena koordinaatiomekanismina. Julkaistava
tutkimussuunnitelma ennen lausuntokierrosta.

Finanssivalvonta / Selvitettdva edellytykset asumisoikeusmaksun ® 2027-
Suomen Pankki vakuuskelpoisuudelle. Annettava lausunto lainsaatajalle. 2028
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SASO (Suomen Vahvistettava SASO valtakunnallisena, omistajista taysin 2026—
Asumisoikeusasukkaat riippumattomana edunvalvontajarjesténa. Kerattava 2027
ry) ja asukkaat dokumentaatiota rikkomuksista. Tehtava KKV:lle

vireillepano kartelliepailyistad. Vaadittava toimintarahoitus,
joka vastaa SAY:n ja KOVA:n yhteenlaskettua rahoitusta.
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OSA 4: LAINMUUTOSTARPEET

4.1 Asumisoikeuslaki (393/2021) — keskeisimmat muutostarpeet

10.

11.

12.

13.

14.

Kohdekohtainen kirjanpitovelvollisuus (uusi pykala): Jokaisesta kohteesta
pidettava erillista kirjanpitoa. Tase, tuloslaskelma ja KV-kertyma toimitettava
kohdevalvojalle 30 paivan kuluessa tilikauden paattymisesta.

Vastikkeen erittelyvaatimus (muutos): Vastike eriteltdva kohdekohtaisesti ennen
korotusta. Korotuksen perusteena ei voi kayttaa koko yhtion keskimaaraisia
lukuja.

Asukasedustus hallituksissa 50 % (muutos nykylain 40 %:sta): Puolet hallituksen
jasenista on oltava asukkaiden salaisella vaalilla valitsemia. Taysi aanioikeus
kaikissa paatoksissa. Yhtidlla ei oikeutta ohittaa valittua ehdokasta.
Asumisoikeusmaksun asuntohintaindeksointi (muutos): Maksu sidotaan
asuntohintaindeksiin nykyisen elinkustannusindeksin sijaan, jotta palautus vastaa
asunnon todellista arvonkehitysta.

Automaattinen sanktio tietopyyntoérikkomuksesta (uusi pykala):. VARKE voi
maarata hallinnollisen sakon (500-50 000 euroa), jos tietopyyntddn ei vastata 14
vrk:ssa.

Asukaskokouksen hyvaksynta yli 5 % korotuksille (muutos): Yli 5 % korotus vaatii
asukaskokouksen enemmiston. Kiistatilanteessa VARKE sovittelee.
Ryhmakanneoikeus (uusi pykala): Asukkaat voivat nostaa yhteisen kanteen
ASO-yhtiéta vastaan ilman, etta yksittainen asukas vastaa vastapuolen
oikeudenkayntikuluista havitessa, mikali kanne on nostettu asukaskokouksen
paatoksella.

Etujarjestdmaksujen erittely, hyvaksynta ja tasarahoitus (muutos): Etujarjestdjen
jasenmaksut eriteltdva vastikelaskuissa. Uuden etujarjestdn maksu vaatii
asukaskokouksen hyvaksynnan. SAY:n ja KOVA:n yhteenlaskettua jasenmaksua
vastaava summa on ohjattava SASO:lle.

Sopimusehtojen yksipuolinen muuttaminen kielletty (uusi pykald): Yhtio ei saa
yksipuolisesti muuttaa asukkaalle sovittuja palautusehtoja, maksuaikoja tai muita
sopimusehtoja asukkaan vahingoksi.

Kohteen myynti ja kayttdtarkoituksen muutos vaatii asukaskokouksen
hyvaksynnan (uusi pykala): Kohteen myyminen, muuttaminen vuokra- tai
omistusasunnoiksi tai muu kayttétarkoituksen muutos edellyttdd kohteen
asukaskokouksen enemmiston hyvaksyntaa. Kohde on rahoitettu julkisilla varoilla
ja asukkaiden paaomavastikkeilla.

Yleishyddyllisyysvaatimuksen laajentaminen emorakenteeseen (muutos):
Yleishyddyllisyysvelvoite on ulotettava koskemaan myds asumisoikeusyhtion
emoyhtiota tai -saatiota. Vaatimus vain tytaryhtion tasolla on kuori ilman sisaltoa,
kun voittoa tavoittelevat emorakenteet omistavat arviolta 82 % ASO-asunnoista.
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4.2 Muut muutettavat lait

Kilpailulaki

ASO-isannditsijoita koskeva vuosittainen valvontaraportti KKV:lle pakolliseksi, erityisesti
kun isannditsijalla on aiempia kartellituomioita. Samanaikaiset, suuruusluokaltaan
yhtalaiset vastikkeiden korotukset rinnastetaan Kkilpailulain kannalta epailyttaviksi
hintakoordinaatioiksi.

Tilintarkastuslaki

ASO-yhtididen tilintarkastajille proaktiivinen raportointivelvollisuus VARKE:lle havaittujen
omakustannusperiaatteen rikkeiden osalta.

Laki valtion asuntorahastoista (VARKE)

VARKE:n toimivaltuuksia on laajennettava: hallinnolliset sakkovaltuudet, oikeus maarata
valiaikainen hallinto selvasti lakia rikkovaan yhtiéon, oikeus julkistaa nimet yhtidista, jotka
eivat toimita laissa vaadittuja tietoja. VARKE:n johtajien riippumattomuus on varmistettava
rakenteellisesti.

Oikeudenkaymiskaari / ryhmakannelaki

ASO-asukkaille on luotava toimiva ryhméakannemahdollisuus. Nykyinen tilanne, jossa
yksittainen asukas voi joutua maksamaan yhtion kalliiden juristien kulut, on rakenteellinen
epaoikeudenmukaisuus, joka estaa tehokkaasti oikeuksien kaytén.
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OSA 5: YHTEENVETO JA TOIMINTAKEHOTE

Jarjestelman nykytila — ydinkysymys

ASO-jarjestelmd lupaa asukkaille omakustannushintaisen, turvallisen ja pysyvan asumisen.
Todellisuudessa jarjestelma on rakentunut omistajien edun maksimoimiseen: vastikkeita korotetaan
yksipuolisesti, tietoja pimitetdadn, valvoja on hammastettu, asukkaiden demokratia ohitetaan, ja
kanteen nostaminen on tehty taloudellisesti mahdottomaksi. Tahan on tullut muutos.

Kiireellisimmat toimet ennen 8.5.2026

15.

16.

17.

18.

Lausunto lausuntokierrokselle: Vaaditaan kohdekohtainen kirjanpitovelvollisuus,
asukasedustuksen nosto 50 %:iin, VARKE:n sanktioivaltuudet,
ryhmakanneoikeus, asumisoikeusmaksun asuntohintaindeksointi ja SASO:n
tasarahoitus — kaikkiin lakimuutoksiin.

VARKE:lle kirjallinen ilmoitus: Dokumentoidaan KAS Asumisoikeus Oy:n ja
muiden yhtididen tietopyyntdrikkomukset. Toimitetaan virallinen valituskirje
vaatimuksella kirjallisesta huomautuksesta ja toimenpideraportoinnista.

KKV:lle vireillepano: Tehddan muodollinen ilmoitus kartelliepailyista —
samanaikaiset korotukset, isannoitsijakytkokset (Retta/nyk. Inna, Colliers),
KOVA:n rooli koordinaatiomekanismina.

SASO:n vahvistaminen: Tuetaan ja resursoidaan Suomen Asumisoikeusasukkaat
ry:téa (SASO) sen tehtdvassa. Vaaditaan toimintarahoitus, joka vastaa SAY:n ja
KOVA:n yhteenlaskettua rahoitusta. Omistajilla on kaksi etujarjest6a
asukasvastikkeilla rahoitettuna — asukkailla on oikeus yhteen vastaavilla
resursseilla.

Visio 2028 — onnistumisen merkit

ASO-asukkaan paaomavastikkeet kartuttavat hanen omaa varallisuuttaan.

Asumisoikeusmaksu on asuntohintaindeksoitu ja vakuuskelpoinen pankkilainaa
varten.

Jokaisen kohteen talous on asukkaan nahtavillda kuukausitasolla sahkoisesti.
Vastikkeiden korotukset yli 5 % vaativat asukasaanestyksen.

VARKE:II4 on sakkovalta ja se kayttaa sita aktiivisesti.

Asukkaat voivat nostaa ryhnmakanteen ilman kohtuutonta taloudellista riskia.
Etujarjestdmaksut nékyvat vastikelaskussa erikseen — asukkaat voivat vastustaa
niita.

SASO saa rahoituksen, joka vastaa SAY:n ja KOVA:n yhteenlaskettua rahoitusta.

ASO on Suomessa aito vaihtoehto vuokra- ja omistusasumisen valilla — ei
taloudellisesti huonompi valinta.
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Jéarjestelmédn korjaaminen ei tarkoita omistajien omaisuuden anastamista.
Se tarkoittaa, etta lupaukset pidetaan — ja ettd Suomessa asuminen on
reilua myés niille, jotka eivét omista.

Asiakirja on laadittu ASO-asukkaiden kayttéon lausuntoaineistona. Se on tarkoitettu
levitettavaksi vapaasti kaikille, jotka haluavat vaikuttaa asumisoikeusjérjestelmén
uudistamiseen.



