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Luonnos hallituksen esitykseksi laiksi asumisoikeusasunnoista

Yhteenveto annetuista lausunnoista

Ympadristoministerio pyysi ajalla 23.2.-7.4.2017 lausuntoja luonnoksesta hallituksen esitykseksi laik-
si asumisoikeusasunnoista. Lausuntopyynto ldhetettiin erikseen tietyille keskeisille tahoille, mutta
kaikilla halukkailla oli mahdollisuus lausunnon antamiseen.

Luonnoksesta annettiin yhteensa 63 lausuntoa. Lausuntoja antoivat oikeusministerio, valtiovarain-
ministerid, Espoon, Helsingin, Imatran, Jyvaskyldan, Kaarinan, Kangasalan, Kuopion, Lahden, Lap-
peenrannan, Liedon, Lieksan, Mikkelin, Muuramen, Oulun, Pirkkalan, Tampereen, Turun, Vantaan ja
Yl6jarven kaupungit ja kunnat sekda KUUMA-seutu, Avain Asumisoikeus Oy, Finanssialan Keskusliitto
FK, Kiinteistoliitto, Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistajat KOVA ry, Ldnsi- ja Sisd-Suomen alue-
hallintovirasto, Perussuomalaiset rp, Rakennusteollisuus RT ry, RAKLI ry, Setlementtiasumisoikeus
Oy, Suomen Asumisoikeusasukkaat SASO ry, Suomen Asumisoikeusyhteisot ry (SAY), Suomen Asun-
tosaation Asumisoikeus Oy, Suomen Kiinteistoliitto ry, Suomen Kuntaliitto, Varsinais-Suomen Asu-
misoikeus Oy (Vaso), Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy:n yhteistyoelin Yte (Vason Yte), Vuokralai-
set ry ja YH Kodit Oy. Lausuntoja antoivat myos yksittdiset asumisoikeusasukkaat ja asukastoimi-
kunnat.

Valtaosa lausunnonantajista piti asumisoikeusasuntojen asukasvalinnan modernisoimista, kdytto- ja
luovutusrajoituksista vapauttamisen nopeuttamista ja siihen liittyvda asunnon omaksilunastusmah-
dollisuutta seka asukashallinnon kehittamistd asuntojen kayttdoa tehostavina ja jarjestelmaa paran-
tavina uudistuksina.

Kunnat pitavat asumisoikeusasumista tarkedana hallintamuotona, joka monipuolistaa asukasraken-
netta, mahdollistaa tyon perdssa muuttamista ja erilaisille kotitalouksille vaihtuvia tarpeita vastaa-
vaa asumista. Kunnan kannalta merkittdvd muutos nykytilaan verrattuna on jarjestysnumeroiden
antamisen ja hallinnoinnin siirtyminen kunnalta ARA:lle sekad kunnan tekemien asumisoikeusmaksu-
jen vahvistamis- ja asumisoikeuden haltijaksihyvaksymispadtosten siirtyminen omistajayhtididen
tehtavaksi. Yhtididen osaaminen asukasvalinta- ja hintapaatosten tekemiseen vaihtelee, ja kunnat
ehdottavatkin, ettd asukasvalinta siirrettaisiin kokonaan ARAlle tai ettd valvonta olisi kuntien tehta-
va. Myos Helsingin seudun toimivaa jarjestelmaa ja sen pohjalta luotavaa mallia kannatetaan. Siir-
tymaaika on suunniteltava ja ohjeistettava tarkasti.

Asumisoikeusasukkaiden kannalta merkittdvd muutos on omistajayhtion mahdollisuus irtisanoa
asumisoikeussopimus verrattuna nykyiseen ikuiseen asumisoikeuteen. Lausuneiden asukkaiden
mukaan irtisanomismahdollisuus on vastoin jarjestelman periaatteita ja perustuslakia. Rajoituksista
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vapauttamiseen on liityttava lunastusmahdollisuus alkuperaiseen rakennuskustannushintaan indek-
silla tarkistettuna tai vastaavin ehdoin kuin ARA-vuokralaisille. Oikeusministerion nakemyksen mu-
kaan perusteltua voisi olla, ettd asumisoikeusasukas saisi irtisanomistilanteessa palautuksena alku-
perdistd asumisoikeusmaksuosuutta vastaavan osuuden asunnon arvosta konversion jalkeen, kui-
tenkin vahintdaan asumisoikeusmaksun indeksikorotuksineen, ja huoneiston lunastushinta olisi jokin
kdaypdaa markkinahintaa alempi hinta.

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry (SASO) vaatii omistuksen siirtamistd ulkopuolisilta omistajayh-
tioilta asukkaille tai asukkaiden muodostamille yhdistyksille. Jarjestelman kehittamisen nykyisenkal-
taisena nahdaan tarkoittavan asukkaiden varoilla ja pddomasijoituksella maksetun omaisuuden, jo-
ka kuuluisi maksajalle, siirtamistda asumisoikeusyhtidille. Yhtiot eivat toimi yleishyddyllisesti vaan
rahastavat asukkaita liikaa, asuminen ei ole kohtuuhintaista ja jarjestelma hyodyttaa vain yhtididen
omistajatahoja. Lupaus pysyvasta ja kohtuuhintaisesta asumisesta on petetty. Koska yhtiot eivat
toimi enaa yleishyodyllisesti, talot tulisi vaihtoehtoisesti siirtda esim. asukkaiden enemmistopaatok-
selld osaomistustaloiksi, joissa valiomistajana voisivat olla kaupungit ja kunnat. Asukas voisi vastik-
keessaan lyhentaa lainaa.

Lausuneita asukkaita huolestuttavat etenkin asumiskustannusten nousu ja omakustannusperiaat-
teen toteutuminen muissa kuin kuntien omistamissa yhtidissa ja asumisoikeusyhdistyksissa. Isoissa
yhtidissd ei myodskaan ole mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseen liittyviin asioihin. Asukkai-
den lausuntojen mukaan tasauksesta olisi luovuttava tai rajoitettava sita voimakkaasti, perustettava
vahvat asukashallitukset, asukkaiden oikeussuojaa olisi parannettava sekd sdadettava fuusiotilan-
teissa mahdollisuus muodostaa asukkaiden itsendinen asumisoikeusyhteiso. Kilpailutukset ja niiden
valvonta on saatava toimimaan. Asukkaiden olisi saatava riittdva tieto kayttovastikkeeseen vaikut-
tavista asioista. My0s seudullista tasausjarjestelmaa ehdotetaan. ARAn valvontaa pidetaan riitta-
mattémana.

Yhtiot (SAY) vastustavat pakollista yhteistyoelintd ja etenkin sen veto-oikeutta ja nakevéat vakavia
puutteita kaavaillussa seuraamusjarjestelmassa samoin kuin yhtiot vastustavat asumisoikeusjarjes-
telmadan liittyvad ylimaaraista hallinnollista raportointitaakkaa, josta seuraavat lisdkulut tulevat
asukkaan maksettaviksi. Yhtididen mukaan asukasvalinta kokonaisuudessaan voitaisiin siirtda yhti-
oille, jolloin ei tarvittaisi erikseen valtakunnallista jarjestysnumerorekisteria ARAan.

Seuraavassa on esitetty lausunnoissa esiin nostetut keskeiset kannanotot asiaryhmittain jaoteltuna:
Asukasvalinta

ARA-vuokra-asukkaat tulisi asettaa etusijalle asukasvalinnassa. Se lisdisi ARA-asuntojen kiertoa, mi-
ka on todettu ongelmaksi paakaupunkiseudulla ja parantaisi asumisoikeusasuntojen kohdentumista
tuen tarpeessa oleville henkiléille (VM, Kiinteistdliitto, KOVA).

Lausunnonantajat toteavat, ettd maaraaikainen jarjestysnumero asettaa hakijat yhdenvertaiseen
asemaan. Jarjestysnumeron maardaikaisuutta kannattaa suurin osa lausunnonantajista, mutta jar-
jestysnumeron voimassaoloaikaa on syytd pidentaa kahteen vuoteen. Myds pidempaa aikaa ehdo-
tetaan (3-5 vuotta mm. Vuokralaiset, Muuramen kunta). Puoli vuotta — yksi vuosi on riittava voi-
massaoloaika jarjestysnumerolle (Oulun kaupunki). Maaraaikainen jarjestysnumero parantaa asun-
tojen kohdentumista asuntoa tarvitseville.

Asunnon hakemisen helpottaminen ja nopeuttaminen on valttamatonta. Jonotusjarjestelman sai-
lyttaminen, online-numero, vain yksi numero ovat kannatettavia uudistuksia.

Asukasvalinnan siirtdminen pois kunnilta tukee kuntien tehtdvien vahentamisen tavoitetta (VM,
Lahden, Lappeenrannan ja Vantaan kaupungit). Asukasvalinnan siirto yhtidihin on kannatettava,



koska se vahentada kuntien tehtavid (Tampereen ja Vantaan kaupungit). Asukasvalinnan siirto no-
peuttaa asukasvalintaa (Vantaan ja Ylojarven kaupungit). Valtakunnallinen jarjestysnumero paran-
taisi tydvoiman liikkuvuutta (useat tahot). Valtakunnallinen jarjestysnumerojarjestelma saattaa kui-
tenkin hidastaa toimintaa, jos jarjestelma on toiminnassaan hidas ja kankea. Jarjestysnumeroihin
liittyvan tiedonsaannin ja tuen nakdkulmasta ARA on asumisoikeusyhtididen kannalta huomattavas-
ti kuntia etddmmalla, mika saattaa aiheuttaa ongelmia yhtididen toiminnan sujuvuuteen. (Vaasan
kaupunki)

Asukasvalinnan siirto yhtidihin on ongelmallista, koska yhtiot soveltaisivat asukasvalinnassa erilaisia
kaytantoja ja tulkintoja. Asukkaiden tasapuolisen kohtelun ja kuluttajansuojan peldtdan vaarantu-
van. Pysyviin asumisoikeussopimuksiin ei voida puuttua jalkikateen. Erityisesti enimmaishinnan las-
keminen yhtididen toimesta huolestuttaa. (useat kaupungit, Kuntaliitto) Asukasvalinta olisi yhtioi-
den suorittamana lapindkyméatonta (Vuokralaiset). Asukasvalinta on paatdsten viranomaisluonteen
ja asukkaiden oikeussuojan vuoksi sdilytettava viranomaisella (useat asukkaat). ARAn resurssit eivat
riitd yhtididen valvontaan ja ohjaukseen (Oulun kaupunki). YhtiGilld ei ole nykyiselldan riittavasti
osaamista varallisuuden arviointiin. Tarveharkinta tulisi maaritella tarkemmin laissa. ARAlla on olta-
va riittdvat resurssit valvontaan. (Espoon kaupunki) Kunnan asukasvalinta varmistaa jouhevasti ja
kustannustehokkaasti toiminnan oikeellisuuden (Mikkelin kaupunki). Asukasvalinta arkistointi- ja
raportointijarjestelmineen aiheuttaisi yhtioille kustannuksia, jotka nostaisivat kayttovastikkeita.
Tasta olisi syyta laatia kustannus-hyo6tyvertailu. (Helsingin kaupunki)

Asukasvalinta tulisi sdilyttdaa viranomaisella, jalkikateinen valvonta ei toimi eika ole kustannusteho-
kasta. Asukasvalinta tulisi keskittdda ARAan yhteen tietojarjestelmaan, joka on parempi vaihtoehto
kuin alueelliset kuntatoimijat. Jos Helsingin vastuukuntamalli skaalataan koko maan asumisoikeu-
sasuntokantaan, asukasvalintatyo edellyttdisi vain kahta tyoparia. Teknisesti tyo voitaisiin toteuttaa
ARAssa. Tyosta aiheutuvat kustannukset voitaisiin haluttaessa kohdentaa asumisoikeusyhtioille eli
asukkaille, tai asunnonhakijoille. (Kuntaliitto, useat kaupungit)

Kuntaliitto vastustaa uuden valvontatehtdvan perustamista ARAan. Jos lakiesityksessa paddytdan
hajauttamaan asukasvalinta yhtidihin, valvonnan tulee tapahtua kunnissa. Kunnilla on kiinted yhte-
ys yhtidihin tontinluovutuksen kautta. Paikallinen valvonta on tehokasta, joskin se aiheuttaa kus-
tannuksia eikd sen vuoksi ole ensisijaisesti tavoiteltava toimintatapa. (Kuntaliitto) Asukasvalinnan
valvonta tulisi sdilyttdaa kunnilla kuten vuokra-asunnoissakin, jotta kunnilla sdilyisi tarked ajantasai-
nen tieto asumisoikeusasuntojen tarjontatilanteesta. Asukasvalinta ja hintapaatokset edellyttavat
luotettavaa ja tasapuolista viranomaisvalvontaa, joka hoidetaan kuntatasolla (Helsingin kaupunki).
Riittavalla valvonnalla voitaisiin oikaista virheellisyyksida niin jarjestysnumerojen kuin asumisoi-
keusmaksujen osalta. Asukkaiden palveluja ei saa heikentaa, silla valmius sdhkoisiin palveluihin ei
ole kattava. (Kangasalan ja Pirkkalan kunnat)

Asukasvalinnan siirto yhtitille nostaa jonkin verran hallintokustannuksia, mutta nopeuttaa asukas-
valintaa erityisesti pienilld paikkakunnilla. Lisdksi on otettava huomioon, etta osa kuntien ja yhti6i-
den tehtavista on ollut paallekkaisia. Maardaikainen ja keskitetty jarjestysnumero on kannatettava
uudistus, joka helpottaa paikkakunnalta toiselle muuttavia asunnon hakijoita, vahentaa hallinnolli-
sia kustannuksia ja parantaa kayttoasteita. (SAY)

Asumisoikeusyhtiot kannattavat edelleen yhtiokohtaista haku- ja jarjestysnumerojarjestelmaa. Uusi
jarjestelma on kuitenkin parannus nykyiseen. Paras ratkaisu olisi, ettd hakijat voisivat hakea asun-
toa suoraan yhtiolta ja saisivat asunnon sen hakemisjarjestyksessa. Valtakunnallisen jarjestysnume-
rojarjestelman hakemiseen, hallinnointiin, tarkistuksiin, vanhenemiseen ja yllapitdmiseen liittyvat
ongelmat jaisivat kokonaan pois ja jarjestelma olisi hakijoille ymmarrettavampi, nopeampi ja kay-
tdnnonldheisempi. (Asokodit, Avain, Vaso)



Helsingin seudun jarjestelma on kustannustehokas ja toimii hyvin. Kahden henkilon tyopanoksella
hoidetaan koko seudun asukasvalinnat. Helsingin seudun keskitetty asukasvalinta takaa hakijoiden
yhdenvertaisen kohtelun ja on luotettava. Keskuskaupunkeihin perustuva malli Helsingin mallin
mukaisesti olisi toimiva jatkokehittdmisen pohja. (Helsingin kaupunki, KUUMA-kunnat) Yhti6ihin ha-
jautettu jarjestelma olisi taka-askel kehityksessa ja merkitsisi lisdantyvia kustannuksia asukkaalle.
Keskittamiskehitysta tulisi jatkaa Helsingin seudun ja kdynnissa olevien hallinnon uudistusten mu-
kaisesti. (KUUMA-kunnat). Enemmistolle asukasvalinnoista kehitettya toimivaa seudullista mallia ei
kannata rikkoa sen takia, etta jarjestelma ei toimi muualla maassa. Kuntien rooli asumisoikeusjar-
jestelmassa on sailytettava, silla asumisoikeusasunnoilla on tarked asema segregaation ehkaisyssa
ja asuntopolitiikassa verrattuna esimerkiksi vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin, jotka eivat ehkai-
se segregaatiota. Ehdotuksessa tulisi arvioida seudullisen mallin toimivuutta (Jyvaskylan kaupunki).
Seudullinen malli ei tue keskittamistd, koska asumisoikeuskuntia on vain muutama seudulla (Etela-
Karjala).

Kuntien tietotarpeet asumisoikeusasuntojen markkinatilanteesta (esim. kayttdasteesta, vaihtuvuu-
desta seka tyhjista ja vuokratuista asumisoikeusasunnoista) puoltoja varten on varmistettava. Myos
hakijat ovat saaneet kunnasta tietoa asumisoikeuskohteiden sijainnista, mika (alueellinen ja valta-
kunnallinen) tieto tulisi jatkossa saada ARAlta. (useat kunnat ja kaupungit) Kunnalla voisi olla mah-
dollisuus kirjautua jarjestelmaan ja seurata kuntakohtaista hakija- ja jonotustilannetta (Kuopion
kaupunki).

Vaihtajien asemaa turvaavat sddnnokset ovat perusteltuja (Oulun kaupunki). Useat lausunnonanta-
jat huomauttavat, ettd on maariteltava, miten asukasvalinta suoritetaan, jos etusijalle asetettavia
saman taloyhtion asukkaita tai rajoituksista vapautuvan talon asukkaita on useita. Taloyhtion sisalla
vaihdettaessa ei ole perusteltua, ettd vuokralaiset ovat samassa etusija-asemassa asumisoikeu-
sasukkaiden kanssa (Vason yhteistyoelin Yte). Etusija taloyhtitssa asuvilla ei ole perusteltu, silla se
aktivoi “turhaan” asunnon vaihtoon, mika aiheuttaa kustannuksia. Riittavan pitka jarjestysnumeron
voimassaoloaika turvaa taloyhtiéssa vaihtoa haluavan aseman (Vaso). Asumisoikeusasukkaiden
keskindisten vaihtojen joustavoittamiseksi olisi sadadettdva suoraan mahdolliseksi asumisoikeuden
luovuttaminen vaihdon yhteydessa (useat asukkaat).

Kaikkien perheenjasenten varallisuuden huomioon ottamista pidetdan hyvana uudistuksena (useat
kaupungit). Koko perhekunnan varallisuuden selvittdminen on hankalaa. Varallisuuden arviointiin
tarvitaan yhtenevat kriteerit. Varallisuuden arvioinnissa tulisi ottaa huomioon tyépaikan perassa
muuttavat, joilla on omistusasunto lahtopaikkakunnalla. (Avain) Koska valtion tukemaan asumisoi-
keusasuntotuotantoon sisaltyy merkittdava yhteiskunnan (valtion ja kuntien) tuki, tulee asumisoi-
keusasunnon tarveharkinta asettaa huomattavasti lakiesitysta tiukemmaksi. Asumisoikeusasunnon
saantiin oikeuttavana varallisuutena tulisi pitdd enintddn asunnosta suoritettavaa asumisoikeus-
maksua eli 15 % asunnon arvosta. Varallisuusarvioinnin tulisi koskea myos yli 55-vuotiaita. (Kiinteis-
toliitto)

Uudistuksessa on tarkea sadilyttaa mahdollisuus paperiseen hakemukseen, koska kaikki hakijat eivat
kayta tietotekniikkaa (Jyvaskylan kaupunki).

Yleisesti lausunnonantajat pitavat tarjouskierrosten nopeuttamista perusteltuna. Tarjouskierroksen
kahden viikon harkinta-ajan nahdaan kuitenkin myos varmistavan hakijoiden tasapuolisen kohtelun
ja varaavan riittavasti aikaa asukkaalle asunnonvaihdon edellyttdmaan pohdintaan (esim. Mikkelin
kaupunki).

Siirtyminen uuteen asukasvalintajérjestelmddn

Jonojen siirtdminen ARAan on ongelmallista, koska rekisterdintikdytannot vaihtelevat suuresti ja
yhdelld hakijalla voi olla monta numeroa (Kangasalan ja Pirkkalan kunnat). Parasta olisi, jos ennen



uuden lain voimaantuloa jarjestysnumeron saaneeseen sovellettaisiin siirtymdajan vanhaa lakia
asukasvalinnan osalta (Helsingin ja Lahden kaupunki, Kangasalan ja Pirkkalan kunnat) tai vaihtoeh-
toisesti lain voimaantuloa siirrettaisiin myohemmaksi (Lahden kaupunki). Yhtio voisi tarkistaa seka
vanhan ettad uuden jarjestelman jarjestysnumerot siirtymdaajan aikana (Kuopion kaupunki). Siirty-
maajalle on varattava riittava ohjeistus ja resurssointi, silla kysymykset tulevat kohdistumaan van-
hasta muistista kunnille.

Jonottajien aseman heikentyminen on hyvaksyttavaa ottaen huomioon muutoksen hyddyt ja muu-
tokselle varattu siirtymaaika (Oulun kaupunki). Vanhojen jarjestysnumerojen tulisi olla voimassa

kdytannon syista kolme nelja vuotta (KUUMA-kunnat).

Useat kaupungit ja kunnat huomauttavat, ettd kunnan ilmoitusvelvollisuus vanhentuvien jarjestys-
numeron haltijoille on kohtuuton.

Rajoituksista vapauttamisen helpottaminen

Asukkaan asumisturvaan puuttuvat ehdotetut poikkeustilanneratkaisut ovat etenkin asuntomarkki-
noiden polarisoitumiskehityksen ja sen aiheuttaman asuntojen tyhjdkaynnin vuoksi perusteltuja ja
riittdvan sdanneltyja, vaikka ne muuttavat periaatteellisella tasolla radikaalisti jarjestelmaa, jonka
kulmakivi on pysyva asumisoikeus (useat kunnat ja kaupungit, Kova, RT). Irtisanomismahdollisuu-
den vastuullinen ja rajoitettu kayttd turvaa koko jarjestelmaa ja kaikkien asukkaiden asemaa.
(Avain)

Asukkaan asumisturva on sailytettdava. Noin 350 asukasta teki hallituksen esityksen luonnoksen si-
saltamasta irtisanomismahdollisuudesta kantelun, jonka mukaan irtisanomismahdollisuus on vas-
toin jarjestelman perusperiaatteita ja perustuslakia. Asukkaan irtisanomissuojan heikentaminen
romuttaa asumisoikeusjarjestelman, koska irtisanomissuoja on ainoa asumisoikeusasunnon vuokra-
asunnosta erottava tekija (Perussuomalaiset). Omistajat pitavat hyvia kohteita vajaakadytossa nos-
tamalla vastikkeita kohtuuttomasti, jotta niista voitaisiin uuden lain mahdollistamana luopua ja ra-
hastaa voitot. Omistajan olisi tarjottava asukkaille asunnot vahintdaan samantasoisesta asumisoi-
keuskohteesta ja korvattava muuttokulut. Asukkaan asumisturvan pysyvyyden heikennykset voivat
vaikuttaa asumisoikeusasunnon hakijoihin. (useat asukkaat)

Ehdotus on oikean suuntainen, mutta esitysluonnoksen reunaehdot ovat osaksi tarpeettoman tiuk-
koja ja toisaalta epdaselvia. Tappiollisen toiminnan merkittavyytta ja pitkaikaisyyttd on selvennettava
perusteluissa. Lunastushinnan maarittyminen markkinahinnan mukaan on myos vakuudenhaltijan
nakokulmasta yksinkertainen ja taloudellisesti perusteltavissa oleva ratkaisu. Esitys on parannus
nykytilaan, mutta hallitusohjelman ja valtion vastuuta vdahentavat tavoitteet toteutuisivat parem-
min, jos sopimusten irtisanomista rajoituksista vapauttamisten yhteydessa helpotettaisiin esitetysta
(FK). Asumisoikeussopimuksen irtisanominen olisi hyvin poikkeuksellinen toimi, mutta irtisanomi-
selle asetetut edellytykset ovat tiukat (RAKLI).

Asumisoikeustalon tulisi vapautua rajoituksista ja sopimukset tulisi voida irtisanoa my6s ulosotto-
teitse tapahtuvassa myynnissa, jos vakuudet vapautetaan ja asumisoikeusmaksut maksetaan takai-
sin. Tahan voitaisiin sitoa omaksilunastusoikeus kaypaan markkinahintaan. Menettely mahdollistaisi
talojen vakuusarvon ja vapaarahoitteiset asumisoikeustalot. (SAY) Asumisoikeusasuntoja koskevaa
asumisoikeusasuntokayttovelvoitetta tulisi lieventaa siten, ettd maksuvaikeuksiin joutunut arava-
tai korkotukilainoitettu asumisoikeuskohde voitaisiin vapauttaa rajoituksista valtion lainasaamisten
tai takausvastuiden turvaamiseksi (Kiinteistoliitto).

Asumisoikeusasukkaiden prosenttiosuus ehtona poikkeustoimenpiteille tulisi laskea asumisturvan
sdilyttamiseksi puolesta talon asukkaista 20-25 %:iin (Vason yhteistydelin Yte).



Asumisoikeusrajoituksista vapautettavat talot tulisi muuttaa ensisijaisesti rajoituksen alaisiksi vuok-
rataloiksi ja vasta toissijaisesti vapaarahoitteisiksi vuokrataloiksi tai asunto-osakeyhtioiksi. Irtisano-
mislupaan tulisi liittyd kunnan puolto. (Espoon kaupunki) Toimiva ratkaisu on muuttaa rajoituksista
vapautuvat talot rajoitusten alaisiksi vuokrataloiksi (YH).

Pykdlan muotoilu ja ehdot eivat ole onnistuneita, niitd tulee kehittda. Prosessin tulisi edeta siten,
ettd ARA vahvistaa ehtojen tayttymisen, jonka jalkeen aloitetaan keskustelut asukasdemokratian ja
jaljella olevien asukkaiden kanssa ja taman jdlkeen irtisanotaan jaljelld olevat sopimukset tai sopi-
mukset paattyvat maaraajan kuluttua ja muuttuvat automaattisesti vuokrasopimuksiksi (Vaso).

Asukashallinto

Useat lausunnonantajat ovat sita mieltd, etta esityksessa hyvaa ja kannatettavaa on asukashallinto-
sadnndsten siirtdminen asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin. Se korostaa asumisoikeusasunto-
jen asemaa kolmantena hallintomuotona. Koska asumisoikeudesta joutuu maksamaan, on perustel-
tua, ettd asumisoikeuden haltijalla on vaikutusvaltaa yhtidssa, niin omaan asumiseen liittyvissa asi-
oissa kuin yhtidtasolla. Toimintaperiaatteisiin tulee lisdta kiinteistdjen varallisuusarvon ja asuntojen
kayttdéarvon kasvattaminen, mikd on asukkaiden ja yhtion etu (Vaso). Asukkaiden vaikuttamismah-
dollisuuksien lisédminen auttaa jonkin verran yleishyddyllisyystavoitteiden valvonnassa ja sitouttaa
yhtiota yleishyddyllisyyden periaatteisiin (VM).

Yhteistyoelin lisdd asukasdemokratiaa. Toisaalta paallekkaisten uusien yhteishallintoelinten perus-
taminen nostaa asumiskustannuksia. Toiminnan avoimuuden tulisi olla Idhtokohtana kaikilla toimi-
joilla. Esitys keskittyy vain yksittaisiin kohteisiin asukasdemokratiassa. Toimintaa olisi mahdollista
muuttaa asukaslahtoisemmaksi nykyisessa jarjestelmassa omistajan oikeuksiin puuttumatta (Oulun
kaupunki). Asukasdemokratian sdadospohjan tulisi olla yhtenevad asunto-osakeyhtitille, vapaara-
hoitteisille vuokrataloille ja asumisoikeustaloille. Kohtuuhintaiseen vuokratasoon pyrkivan asukas-
demokratian sdantely tulisi valmistella kolmikannassa (rahoittajat, asukasjarjestot ja julkinen valta).
(KUUMA-seutu)

Asukasdemokratiaa tulisi kehittda talotasolla. Yhteistyoelimelle asetetut tehtdvat voivat olla yksit-
tdisen asukkaan kannalta lilan etaisid. Yhteistyoelimen tehtdvat eivat saa muodostua kohtuutto-
maksi rasitteeksi asumisoikeusasuntoja omistaville yhtidille ja vahentda yhtididen kiinnostusta
omistaa taloja (Lappeenrannan kaupunki).

Yhteisty6elimen rooli on olla neuvotteluelin asukkaiden ja yhtion valilla. Yhteistyoelimen tulisi lisak-
si olla vapaaehtoinen ja sen tehtdvana voisi olla esittda asioita hallituksen kasiteltavaksi (SAY). Sah-
koisia tiedotuskanavia hyodyntamalld paastdan parempaan lopputulokseen kuin byrokratiaa kas-
vattamalla yhteistyoelimen muodossa. Kiinnostus asukastoimintaan on laimeaa. Hallituksen asu-
kasedustajien rooli on keskeinen — sita tulisi selkeyttda ja tiedonsaantimahdollisuuksia parantaa.
(YH) Ehdotettu yhteistyoelin lisdisi huomattavasti asukkaiden kustannuksia. Yhteistyoelin olisi asuk-
kaiden edun vastainen eika suuren yhteistyéelimen kokoaminen tue sujuvaa ja tehokasta hallin-
nointia. Kohdetason toiminnan siirtdminen talotasolta yhtiétasolle heikentda talotason toimintaa,
mika heikentda asumisoikeusjarjestelmaa. Valtakunnallisessa yhtiossa esimerkiksi isdannéinnistd on
paatettava keskitetysti kiinteistdalan ammattilaisen toimesta, mika on vastuu- ja turvallisuuskysy-
mys. (Asokodit)

Veto-oikeutta koskeva sdannds tulee poistaa, jotta asioiden kasittelya ei tarpeettomasti viivastyteta
veto-oikeudella (useat tahot). Veto-oikeus edellyttdisi vahingonkorvaus- ja rikosoikeudellista vas-
tuuta (VM, SAY). Veto-oikeus on ristiriidassa osakeyhtion johdon velvollisuuksien kanssa, jolloin yh-
tion johto voi joutua vastuuseen veto-oikeuden aiheuttaman viivastyksen vuoksi. Ongelmallista oli-
si, ettd yhteistyoelimen veto-oikeus voisi johtaa sellaiseen paatdkseen, josta vastuu olisi kuitenkin
hallituksella. Vallan ja vastuun tulisi ehdottomasti kulkea kéasi kddessa. (SAY, Avain) Osakeyhtion



paatantdvallan jakaminen nostaisi rahoituksen kustannuksia ja voisi vaikuttaa sen saatavuuteen
(RAKLI). Yhteistyoelimen jasenille tulee saatda salassapitovelvollisuus vastaavasti kuin asukkaiden
valvojalle ja velvollisuuden rikkomisesta sanktio, koska he kasittelevat yrityssalaisuuden ja henkil6-
tietojen suojan piiriin kuuluvia asioita (Vaso, Vason Yte, SAY). Veto-oikeus rajoittaisi merkittavalla
tavalla osakeyhtion sopimusvapautta (Avain).

Tulisi voida valita, valitaanko yhteistydelin vaaleilla vai onko sielld kaikki talotoimikunnat edustet-
tuina, ja samoin tulisi voida asettaa toimikuntia yhteisétasolla samoin kuin talotasolla (Vaso). Laissa
tulisi saataa selkeasti, ettd asukasdemokratia toimii yksi asukas ja yksi aani periaatteella, etta asu-
kasedustajien vaalit yhtidtason elimiin ja yhtion hallitukseen ovat suoria ja salaisia, ja ettd omista-
jayhteis6jen on nimityksissaan noudatettava vaalien tulosta. Laissa tulisi myds sdatdaa asukasvaa-
leissa ehdolla olevien asukkaiden suoran tiedottamisen mahdollisuudesta asukkaille niista vaali-
teemoista, joita ehdokas vaaleissa haluaa ajaa. (useat asukkaat)

Asumisoikeuden haltijat voisivat valita yhtiotasoisen tilintarkastajan valvojan ja veto-oikeuden si-
jaan. Tilintarkastaja voisi hoitaa myds valvojan tehtdvaa. Tama lisdisi kustannustehokkaasti |a-
pinakyvyytta (KOVA, RAKLI, Avain). Asukkaiden tilintarkastaja mahdollistaisi paremman valvonta- ja
vaikutusmahdollisuuden kuin yhteistyoelin (Avain).

Asukkaiden valitsema tilintarkastaja tarkastaisi ja raportoisi tilintarkastusta saatelevien maaraysten
mukaisesti mm. kayttovastikkeenmaarityksen, kilpailutukset, tiedonantovelvollisuuden toteutumi-
sen, asumisoikeuden haltijoiden oikeuksiin ja velvollisuuksiin liittyvat asiat, eli maaritellyn osan
paavastuullisen tilintarkastajan velvollisuuksiin kuuluvasta tilintarkastuksesta. Asukkaiden valitse-
malla tilintarkastajalla olisi oikeus saada yhtiosta kaikki tehtdvdssdan tarvitsemansa tiedot ja han
raportoisi tarkastuksestaan asukkaille tilintarkastusta sadtelevien maaraysten edellyttamalla taval-
la. Ammattimaisen tilintarkastuksen etu olisi my0s se, ettad asukkaat saisivat halutun tiedon selkeas-
sa ja ymmarrettavassa muodossa ja tilintarkastaja olisi aina kaytettavissa myos lisakysymyksia var-
ten. Tilintarkastajan raportointivelvollisuus ja lojaalisuus olisi nimenomaan asukkaita kohtaan. Tama
kdytantd on toiminut hyvin mm. suurissa kunnallisissa vuokrataloyhtidissa. Tilintarkastajan valinta
poistaisi tarpeen talo- tai yhtiokohtaiseen valvojaan (Avain).

Esityksestd puuttuvat sddnndkset valtakunnallisesta neuvottelukunnasta (SAY, Vaso, Vason Yte).
Yhteistydelimen tulisi kutsua koolle puheenjohtaja omistajan sijasta (Vason Yte).

Ehdotettu sdannds toiminnan tarkoituksesta (6 §, yhteison tai sdation johdon on huolellisesti toimi-
en edistettdva asumisoikeuden haltijoiden etua) voi johtaa ristiriitaan osakeyhtiélain 8 §:n kanssa
(yhtion johdon on huolellisesti toimien edistettdva yhtion etua) (RAKLI, Avain). Yhtion johto voi jou-
tua pattitilanteeseen, jos osakkeenomistajat tekevat yhtiokokouksessa paatoksia, jotka ovat omis-
tajan mutta eivat asukkaiden edun mukaisia. Silloin yhtion johto voi joutua vahingonkorvausvastuu-
seen paatoksesta joko omistajalle tai asukkaille riippuen siitd toteuttavatko he paatoksen tai eivat.
(SAY) Ristiriidat osakeyhtitlain kanssa on poistettava lakiesityksestd, jotta jarjestelman toimijoilla
(asukkailla ja yhteis6illd) on intressi olla mukana jarjestelmassa (Avain). Johdolle asetettu nimen-
omainen velvollisuus edistdad yhden intressiryhman eli asumisoikeuden haltijoiden etua ylitse mui-
den on ongelmallinen ja ristiriidassa osakeyhtidlain kanssa (Helsingin kaupunki).

Yhtidille tulee saataa velvollisuus antaa pyytamatta tietoa yhtiota koskevista sopimuksista ja niiden
sisallosta (esim. huoltosopimukset, sahko, vesi ja [ampo), jotta asukkailla on tieto vastikeperusteis-
ta. (asukkaat)

Asukashallinnon jarjestamistd ja menettelytapoja koskeva asetuksenantovaltuus on poistettava.
Asetuksella ei voida saataa tarkemmin asioista, jotka voivat olla ristiriidassa osakeyhtidlain ja sopi-
musvapauden kanssa. Riittdvan yksityiskohtaiset sdannokset tulee ottaa lakiin. (Avain)



Jyvitysta tulisi voida muuttaa asukkaiden kokouksen yksinkertaisella enemmistdpaatoksella talossa,
jossa kdyttoasteen yllapitdaminen vaatii jyvityksen muuttamista. Jyvityksen muuttaminen olisi tall6in
kaikkien asukkaiden etu. (Avain)

AVAIN Asumisoikeus Oy ei pida mielekkdana sitd, etta olennaisimmat tiedot ja laskelmien arvoissa
tapahtuneet muutokset olisi selostettava asukkaille vield laskelmien liitetietoina. Tama lisdisi huo-
mattavasti asumisoikeusyhtididen manuaalista tyota seka henkilostokuluja, ja johtaisi tyolaisiin uu-
siin prosesseihin, jotka nostaisivat tietojarjestelmien kehittamiskustannuksia, hidastuttaisivat mer-
kittavasti raporttien valmistumista ja vaajaamatta lyhentadisivat asukashallintoelinten kasittelyaikaa.

ARAN ohjeistuksen mukaisen laskelman luettavuutta ja ymmarrettavyytta lisdisi ehdotettua pa-
remmin yhtididen aiemmin kayttama tapa, jossa kayttovastikkeen maaraytymislaskelmassa arvioin-
tivuoden lukujen rinnalla esitettiin viimeisen paattyneen tilivuoden toteumatiedot ja talousarvio
seka jalkilaskelmassa toteutuneiden lukujen rinnalla talousarviovertailu. (Avain)

Luottamus osapuolten vilille ei synny lainsdadannolla vaan reilulla ja avoimella toiminnalla, jossa
eri osapuolia kunnioitetaan. Asukaspuolen turvaa varojen kdyton kohdistamisessa parantaisi vertai-
lukelpoisuus eri yhtididen lukujen osalta. (Vuokralaiset)

Kohdekohtaisten laskelmien liittdminen tilinpdatdkseen tulisi aiheuttamaan huomattavia kustan-
nuksia (Asokodit, Avain, SAY).

Rahoitus

Omistajalta tulisi edellyttda omarahoitusosuutta epaterveen riskijakauman korjaamiseksi ja ikuisista
rajoituksista tulisi luopua rahoituspohjan laajentamisen mahdollistamiseksi (VM). Asumisoikeusta-
lojen rahoituksen ei pitdisi olla vain valtion rahoituksen varassa. Asumisoikeuslakia tulisi kehittaa si-
ten, ettd rahoituspohja laajenisi. (SAY)

Rahoituksen osalta Vuokralaiset ry pitda huonona nykytilannetta, jossa asumisoikeussopimus ei ole
etuoikeutettu saatava ongelmatilanteissa. Kotitalouksien kannalta valtion lainojen etusija tuntuu

kohtuuttomalta.

Valvonta ja seuraamukset

Valvonnan tulee toteutua riittdvana ja turvata toimijoiden valinen luottamus ja hakijoiden yhden-
vertainen kohtelu (Tampereen kaupunki). Tehokas ja uskottava valvonta vaatii toimiakseen riittavat
sanktiomahdollisuudet ja my6s uskallusta niiden kdyttamiseen tarvittaessa (VM).

SAY (myo6s Asokodit, Avain) pitda seuraamuksia liian ylimalkaisina, kohtuuttomina ja puutteellisesti
madriteltyina. Varoitus on annettava ennen seuraamusta. ARA on vaara taho paattamaan sanktiois-
ta, silld tuomiovalta kuuluu tuomioistuimelle.

Julkinen varoitus on ongelmallinen seuraamus, koska se voi huomattavasti haitata asumisoikeuden
haltijoiden saamista asuntoihin (useat kunnat ja kaupungit). Menettdmisseuraamus on kohtuuton
(RAKLI, OM, YH).

Aluehallintovirasto pitda perusteltuna toimivallan siirtoa ARAlle, koska ARAlla on erityisasiantunte-
mus asumista koskevissa asioissa. Asukkaiden oikeusturva sekd valvonnan tehokkuus ja vaikutta-
vuus puoltavat asumisoikeusasioiden keskittamista kokonaisuudessaan ARAan. Oikeusturva toteu-
tuu parhaiten siten, etta ensisijaisesti kdaytetdan ohjauskeinoja ja vasta toissijaisesti pakkokeinoja.
On harkittava, tarvitaanko hallinnollisia pakkokeinoja lainkaan vapaarahoitteisten asumisoikeu-



sasuntojen osalta. Normien purku ja sujuvoittamistavoitteet sekd hallinnollisen taakan vdahentami-
nen puoltavat viranomaistehtdvien vahentamista ja keskittamista.

Jarjestelman yleinen kehittdminen

KOVA ja Vuokralaiset pitavat tarkedna, ettd asumisoikeusjarjestelma olisi jatkossa selked, ymmarret-
tava ja lapindkyva. Jarjestelman vahvuuksia on rakennusten ammattimainen yllapito ja hallinto seka
asukkaiden kannalta merkityksellinen asumiskustannusten ennakoitavuus. Jarjestelman on oltava
ehdottoman lapindkyva. (Vuokralaiset, RT)

Asumisoikeusasuntojen omistusyhteisoille asumisoikeusasunnot ovat tarjonneet mahdollisuuden
kasvattaa asuntojen rakennuttamiseen, hallinnointiin ja kiinteistonpitoon liittyvaa liiketoimintaa al-
haisella riskitasolla, kun riskit ovat keskittyneet asumisoikeuden haltijoille ja valtiolle lainojen myon-
tajana ja takaajana. (Kiinteistoliitto)

Lakiesitys ei kevenna valvontaa tai yhtididen raportointia, joiden kustannukset asukkaat maksavat
vastikkeissaan (Jyvaskylan kaupunki, Vaso). Normien purkutavoite ei toteudu.

Oikeusministerio korostaa lausunnossaan, ettd jatkovalmistelussa olisi selvennettdva, mika olisi
asumisoikeustalon ja omistajayhteison hallintomalli osuuskuntamuodossa.

Vertailuvuokrasdaannos tulisi poistaa, koska asumisoikeusasuntojen useat piirteet tuottavat kustan-
nuksia vuokra-asuntoja enemman. Lain muut sddnnokset, kuten omakustannusperiaate, varmista-
vat kayttovastikkeiden kohtuullisuuden. Vertailuvuokra-asuntojen (sekd vapaarahoitteisten etta
ARA-vuokra-asuntojen) rahoitusrakenne eroaa asumisoikeusasunnoista. (Kiinteistéliitto, Vaso, RAK-
LI, SAY) Vertailuvuokrasdannoksessa kayttovastikkeet tulisi maaritella vuokria matalammiksi, koska
asumisoikeusasukkaat ovat maksaneet asumisoikeusmaksun (Vason Yte). Vertailuvuokratason tulisi
olla 90 prosenttia aravavuokratasosta, koska asunnot ovat aravatasoisia, ja asukas on maksanut
asumisoikeusmaksun (asukkaat). Vertailuvuokratasoksi tulisi saataa Tilastokeskuksen julkaisema
paikkakunnan ARA-vuokrataso (Perussuomalaiset).

Vastikkeiden tasausta olisi rajoitettava. Kohteen kuluilla ja vastikkeilla ei nykyiselladn ole mitaan yh-
teyttd. Vastikkeiden tasaus olisi rajattava poikkeuksellisiin remonttikuluihin. Fuusioissa asukkailla
tulisi olla oikeus muodostaa luovutettavista kohteista oma asumisoikeusyhteisénsa. (asukkaat)

Asukkaiden oikeussuoja on puutteellinen. Oikeudenkaynnin kynnys on korkea, ja yhtiot kayttavat
oikeutta kdydessdan asukkaiden varoja oikeudenkayntikuluihin, mihin yksittaisella asukkaalla ei ole
varaa. Uuden, ehdotetun asukashallituksen hyvdksymissa tapauksissa tulisi voida kayttaa yhtion va-
roja oikeudellisen tilanteen selvittdmiseksi osakeyhtion vahemmistéosakkaan suojan malliin. (asuk-
kaat)

Asumisoikeuden haltijan oikeus saada kohtuullinen korvaus omistajan luvalla tekemistaan muutos-
toista ei ole laissa riittdvan selkeasti maaritelty (Vason Yte).

Kayttotarkoituksen muutokset tulisi keskittdd myos ARAan, koska se on ainoa kunnille esityksessa
jaava asumisoikeusasuntoihin liittyva tehtdva ja ARA arvioi joka tapauksessa tdssa yhteydessa laino-
jen takaisinmaksutarpeen (Oulun ja Tampereen kaupunki).

Asumisaikavaatimus ennen asumisoikeuden eteenpdin luovuttamista on tarpeellinen ja oikein mi-
toitettu muutos nykyiseen lakiin ja se karsii vaarinkaytoksia (useat kaupungit).

Setlementtiasumisoikeus Oy ehdottaa sosiaalisen isdnndinnin mallin (Setlementin yhteisékoor-
dinaattorimalli) huomioonottamista kayttovastikkeiden maarittamisessa siten, etta tallainen yhteis-
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kunnallisesti vaikuttava toiminta voidaan sailyttda osana asumisoikeusyhtion toimintakonseptia ja
yhtididen erikoistuminen sallittaisiin.



