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Oheismateriaali
Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista, luonnos 23.2.2017

Lausuntopyynto

Ympéristoministerid pyytdd kirjeellddn 23.2.2017 lausuntoa luonnoksesta hallituksen
esitykseksi ~ laiksi ~ asumisoikeusasunnoista  niiltd  kunnilta,  joissa  on
asumisoikeusasuntoja sekd asumisoikeusyhtioltd ja usealta liitolta, yhdistykseltd ja
ministerioltd. Lakiluonnoksessa ehdotetaan sdddettdvaksi uusi asumisoikeusasunnoista
annettu laki, jolla kumotaan nykyinen asumisoikeusasunnoista annettu laki. Lausunnon
saavat antaa myos muut kuin jakelussa mainitut.

Lausunnot pyydetddn 7.4.2017 mennessd. Lausuntopyynto ja siihen liittyvét asiakirjat
ovat liitteind.

Lakiehdotus

Voimassa oleva laki

Asumisoikeusasunnoista hallintamuotona sdddetddn asumisoikeusasunnoista annetussa
laissa. Asumisoikeusjérjestelma on luotu vuonna 1990 ja asumisoikeuslakiin on timén
jilkeen tehty wuseita osittaisuudistuksia ja lisdtty runsaasti sdddoksid, joiden
muuttaminen uudelleen tekisi laista epaselvin.

Asumisoikeusasuntoja  koskevista kaytto- ja luovutus-rajoituksista sdddetddn
asumisoikeuslaissa. Asumisoikeusasunnot ovat muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta
olleet valtion tukemia. Asumisoikeustoimintaa harjoitetaan osakeyhtiomuodossa, jossa
kiinteistonhoitaja-omistaja omistaa yhtion osakkeet ja titd kautta asumisoikeustalot.
Valtion tukemiin asumisoikeusasuntoihin valitaan asukkaat jérjestysnumeron perusteella
ja valinnoissa sovelletaan varallisuusrajoja. Kunta antaa jirjestysnumeron
ilmoittautumisjirjestyksessi ja jarjestysnumero ei vanhene. Jarjestysnumeroiden mééraa
ei ole rajoitettu, joten hakija voi halutessaan pyytdd useampia jérjestysnumeroita.
Numeroita ei voida antaa heti, vaan samana pdivina jarjestysnumeroa hakeneiden
kesken numerot arvotaan. Asuntoa haetaan jdrjestysnumeron saamisen jilkeen
omistajayhtidiltd. Asukas maksaa asunnostaan asumisoikeusmaksun, joka on 15
prosenttia asunnon hankinta-arvosta. Asuntojen vaihtoihin  vaaditaan uusi
jérjestysnumero. Asumisoikeusasuntoja on kaytettava ensisijaisesti
asumisoikeusasuntoina. Niitd voidaan toissijaisesti vuokrata, jos kysyntdi
asumisoikeusasuntoina ei ole. Asumisoikeustalojen luovutukset ovat mahdollisia vain
laissa sdddetyille tahoille sddnneltyyn hintaan. Asumisoikeusasuntoja koskevat kaytto-
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ja luovutus-rajoitukset ovat pysyvid riippumatta valtion tukeman lainan
takaisinmaksusta. Asumisoikeusasukkaalla on pysyvd asumisoikeus, turvattu
asumisoikeusmaksun palautus normaalioloissa ja mahdollisuus tehdd muutoksia omassa
kodissaan.

Lakiehdotus

Hallituksen esityksen tavoitteena on kehittdd asumisoikeudesta varteenotettava kolmas
hallintamuoto myos tulevaisuudessa. Valtion tuella rakennettuja ja vapaarahoitteisia
asumisoikeusasuntoja koskevat sddnnokset eriteltdisiin uudessa laissa selkeésti, mika
selkiyttdisi ~ oikeustilaa  ja  edistdisi ~ asumisoikeustuotantoa = molemmissa
rahoitusmuodoissa. Lakiehdotuksessa pyritddn esimerkiksi helpottamaan valtion tuella
rakennettujen talojen vapauttamista asumisoikeuskdyttoon liittyvistéd rajoituksista silloin
kun ne tuottavat tappiota.

Asumisoikeustalojen asukashallintoa kehitetddn osakeyhtiGtoiminnan puitteissa.
Osakeyhtion omistaja on jatkossa edelleen vastuussa asumiseen liittyvistd keskeisistd
asioista ja asukkaat voivat asukashallintosdédnnoksilld turvatusti osallistua ja vaikuttaa
hallintoon.  Ehdotettavat sddnndkset edistdisivdt yhtididen toimintakulttuurin
muuttamista asukasldhtoisemmaiksi. Esityksen tavoitteena on avata my0s uusi
mahdollisuus tuottaa asumisoikeusasuntoja kansainvalisesti suositussa
osuuskuntamuodossa, jossa asukkaat omistavat osuuden osuuskunnasta ja kayttavit
paitoksentekovaltaa. Osuuskuntamalli voisi tarjota asukasldhtdisen hallinnointimallin
suuremmassa mittakaavassa kuin asumisoikeusyhdistykset.

Asukasvalintaa yksinkertaistettaisiin ja nopeutettaisiin luopumalla ikuisesti voimassa
olevista jérjestysnumeroista. Uudet maérdaikaiset jirjestysnumerot olisivat voimassa
vuoden. Asukasvalinta siirrettdisiin kunnilta asumisoikeusyhtidille. Kuntien sijasta
Asumien rahoitus- ja kehittdmiskeskus, ARA, antaisi jdrjestysnumeron ja hoitaisi
keskitetysti jonojarjestelmaa.

Asukasvalinta ja hakujdrjestelmd

Asukasvalintaan ja hakujérjestelmddn ehdotetaan muutoksia, jotta asukasvalinta olisi
nopeampaa ja asukasldhtoisempédd. Hakujérjestelmidd ehdotetaan péivitettivéin
nykyaikaan ja sdhkoiseen tiedonkisittelyyn, mutta jdrjestysnumero ehdotetaan
sdilytettdviksi. Jonojarjestelmd on koettu oikeudenmukaiseksi tavaksi jakaa asuntoja.
Jarjestysnumeron voisi saada reaaliaikaisena online-numerona vélittomaisti ja siksi
arvontaa koskevasta sddnnoksestd ehdotetaan luovuttavan. Valtaosa hakemuksista
tehdddn sdhkoisesti, jolloin korostuu tarve luopua péivin viiveestd jérjestysnumeron
arvonnan takia. My0s paperilla tehtidva jarjestysnumerohakemus siilyisi vaihtoehtona.
Hakujirjestelméa ehdotetaan yksinkertaistettavan siten, ettd ikuisista
jarjestysnumeroista luovuttaisiin ja jirjestysnumerot olisivat jatkossa voimassa vuoden.
Hakija  voisi saada  vain  yhden  jérjestysnumeron. Valtakunnallista
jarjestysnumerorekisterid pitdisi ARA. Valtakunnallinen jono olisi tydvoiman
lilkkkuvuuden ja hakijoiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta todennidkoéisesti paras
ratkaisu. Asukasvalintaan liittyvdt tehtdvdit ehdotetaan muuten siirrettdviksi
asumisoikeusyhtidille.

Oman taloyhtion asukkaat, rajoituksista vapautettavasta talosta muuttavat tai
asumisoikeusasuntoa  keskenddn vaihtavat eivdt tarvitsisi  jdrjestysnumeroa.
Asumisoikeusjdrjestelmd on tarkoitettu pysyvdd asumista varten ja sen toivotaan
vastaavan joustavasti erilaisiin eldméintilanteisiin ja niiden edellyttdmiin asunnon
vaihtoihin, joten olisi perusteltua turvata uudistuksessa keskindiset, sujuvat vaihdot.
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Muihin vaihtotilanteisiin tarvittaisiin jirjestysnumero, jotta asumisoikeusasunnossa jo
asuvia el asetettaisi erilaiseen asemaan asumisoikeusasuntoa vasta hakevien kanssa.

Uusiin sddnnoksiin ehdotetaan kohtuullisen pituista siirtyméaikaa, kahta vuotta,
nykyisille jonottajille. Siirtymaajalla lievennettdisiin méiérdaikaiseen jérjestysnumeroon
siirtymisen vaikutuksia nykyisille jonottajille. Asumisoikeusasuntoa varten jo
sadstdneilld olisi kaksi vuotta aikaa saada haluamansa asumisoikeusasunto aikaisemmin
saadulla jarjestysnumerolla.

Vaasan kaupungin lausunto

Asumisoikeuslain uudistaminen on tirked tekijd, jotta jarjestelmin avulla pystytddn
tulevaisuudessakin tarjoamaan asumista vuokra- ja omistusasumisen rinnalla sitd
tarvitseville. Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien parantaminen sekd
valtiorahoitteisten ja yksityiselld pddomalla rakennettujen asumisoikeustalojen
kidsitteleminen ominaan vaikuttavat lakiluonnoksessa positiivisilta uudistuksilta, eikd
kaupunki oman roolinsa perusteella osaa antaa ndihin uudistuksiin seikkaperdisti
kritiikkid.

Jarjestysnumerojirjestelmddn ja asukasvalintaan liittyvien tehtdvien uudistamisesta
kunnalla sen sijaan on nykyisen asumisoikeuslain madrittelemin roolinsa puolesta
ndkemysté. Jarjestysnumerojirjestelma ei sindllddn ole aiheuttanut Vaasassa ongelmia ja
toiminta on ollut sujuvaa, mutta jirjestelmin nykyaikaistaminen on silti paikallaan.
Valtakunnallinen ja sdhkdinen jdrjestysnumerojirjestelmd niyttdytyy hyvénd
uudistuksena etenkin asiakkaan ndkokulmasta, helpottaen numeron hakemista ja
poistaen nykyistd kahden Iluukun toimintaa. Jarjestelmd voi hyvin toimiessaan
yksinkertaistaa ja nopeuttaa jérjestysnumeron hakemista asiakkaan nédkokulmasta.
Asumisoikeusyhtion ndkokulmasta katsottuna valtakunnallinen
jérjestysnumerojéirjestelmé saattaa kuitenkin hidastaa toimintaa, mikéli tillainen laaja
jarjestelmd on toiminnassaan hidas ja kankea. Jérjestysnumeroihin liittyvén
tiedonsaannin ja tuen ndkdkulmasta ARA on asumisoikeusyhtididen kannalta
huomattavasti kuntia etidmmalld, miké saattaa aiheuttaa ongelmia yhtididen toiminnan
sujuvuuteen.

Asukasvalintoihin liittyvien tehtdvien siirtiminen yhtidille aiheuttaa tiettyd huolta
etenkin asukkaiden tasapuolisen kohtelun ja valvonnan ndkokulmasta. Mikali
asumisoikeusyhtidt huolehtivat itse asukasvalinnoistaan, on asumisoikeusasuntoa
hakevien tasapuolisen kohtelun kannalta erityisen tdrkedd, ettd valintoihin liittyvét
sdddostulkinnat ja kdytdnnot ovat yhdenmukaisia kaikkien toimijoiden kesken.
Asukasvalintoihin liittyvdn péddtoksenteon siirtdiminen yhtidille aiheuttaa lisdksi
ongelmia my0s toiminnan valvonnassa. Asukasvalinnan jélkikdteen tapahtuva valvonta
ei ole painoarvoltaan erityisen merkityksellistd asumisoikeuden pysyvyys huomioon
ottaen. Tehtyihin asukasvalintoihin on vaikea tdstd syystd puuttua endd jdlkikdteen.
Vaasassa asukasvalintojen siirtyminen yhtidille tuskin aiheuttaisi ongelmia, mutta
valvonnan luonteen muuttuminen voi vaikuttaa asumisoikeusasuntoa hakevien
tasapuoliseen kohtelun toteutumiseen etenkin, mikdli kdytdnnot ja laintulkinnat ovat
ympdri maata toisistaan poikkeavat. Etenkin luovutushintojen miérittelyn siirtyminen
yhtidille mietityttdd, vaikka tdmdn asian suhteen ei meilld Vaasassa olekaan ongelmia
esiintynyt. Kunnan rooli on kuitenkin hyddyllinen ikdén kuin tarkistusmielessd, silld
kyseessd ovat kuitenkin asukkaiden rahat. Kunnan hyviksyessd luovutushinnat, hinnan
médritys tulee vield kertaalleen tarkistettua ja voidaan todenndkdisemmin valttyd
virheiltd luovutushinnoissa.
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Teknisen toimen johtaja MJ
Kaupunginhallitus hyviksyy valmistelutekstissa esitetyn Vaasan kaupungin lausunnoksi
lakiehdotuksesta asumisoikeusasunnoista seké esittdd lausunnon kaupunginvaltuustolle

tiedoksi.

Péétos Hyvéksyttiin.
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Oheismateriaalit
- Ympéristoministerion lausuntopyynto 23.2.2017, luonnoksesta hallituksen
esitykseksi eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista
- Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista, luonnos 23.2.2017

Oheismateriaalit ovat valtuutettujen luettavissa Extranetissa ja jactaan erillisend liitteend
esityslistan mukana niille valtuutetuille, joille toimitetaan vield paperinen kokouskutsu.

KH Kaupunginvaltuusto merkitsee tiedoksi esitetyn Vaasan kaupungin lausunnon
lakiehdotuksesta asumisoikeusasunnoista.

Péétos Hyvéksyttiin.
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Luonnos 23.2.2017

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi uusi asumisoikeusasunnoista annettu laki, jolla kumo-
taan nykyinen asumisoikeusasunnoista annettu laki. Uusi laki sisaltdisi selkeat sadnnokset val-
tion tukemalle ja vapaarahoitteiselle asumisoikeusjarjestelmélle. Uutena lakiin otettaisiin
sédannokset asukashallinnosta. Esitys toteuttaa paaministeri Juha Sipilén hallituksen hallitusoh-
jelmassa olevaa kirjausta asumisoikeusjarjestelman kehittdmisesta.

Asukasvalintaa ja hakujarjestelmaa ehdotetaan yksinkertaistettavan ja selkiytettdvan. Asukas-
valinnassa kaytetyt jarjestysnumerot olisivat jatkossa méaaraaikaisia. Usean jarjestysnumeron
mahdollisuudesta ehdotetaan luovuttavan. Jarjestysnumeroa haettaisiin jatkossa kunnan sijasta
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:n yllapitdméstd valtakunnallisesta jarjestelmas-
t4. Talojen omistajat hoitaisivat asukasvalinnan. Asuntoa keskendan tai taloyhtidssa vaihtavien
asumisoikeusasukkaiden mahdollisuudet sujuvaan vaihtoon turvattaisiin asettamalle heidat
etusijalle asukasvalinnassa. Nykyisten asumisoikeusjarjestysnumeroiden haltijoiden asema
turvattaisiin siten, ettd vanhat jarjestysnumerot olisivat voimassa kaksi vuotta lain voimaantu-
lon jalkeen.

Tappiollisen asumisoikeustalon kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista ehdotetaan no-
peutettavaksi sallimalla jaljella olevien asumisoikeussopimusten irtisanominen poikkeustapa-
uksissa, joissa asumisoikeusasukkaita olisi jaljella endd alle puolessa talon huoneistoista eika
asunnoille olisi enda kysyntaa asumisoikeusasuntoina. Asumisoikeuden haltijalla olisi oikeus
lunastaa asuntonsa omakseen. Asumisoikeussopimuksen irtisanominen olisi vasta viimesijai-
nen vaihtoehto, ja se edellyttdisi ARA:n lupaa.

Asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseensa ehdotetaan paran-
nettaviksi. Esityksessa ehdotetaan asukashallinnon aseman vahvistamista. Omistajan ja asuk-
kaan yhteishallintoa koskevat sadnnodkset keskitettéisiin asumisoikeusasunnoista annettuun la-
kiin, kun ne nykyisin ovat yhteishallinnosta vuokrataloissa annetussa laissa. Yhtidtason asioi-
den kasittelyyn ehdotetaan pakollista asumisoikeuden haltijoiden ja omistajan yhteistyoelinta.
Yhteisty6elimen olisi ehdotuksen mukaan hyvéksyttdvd asumisoikeustalojen hoitojérjestel-
mad, huoltotehtévien jarjestamistd, hankintojen kilpailutusta, korjaus- ja rahoitussuunnitelmaa
sekd tasausperusteita koskevat yhtion linjaukset. Tiedonantovelvollisuutta koskevia sdannok-
sid ja toimintatapoja selkiytettaisiin.

Asumisoikeustalojen omistajayhteisdjen toiminnan tavoitteena on kohtuuhintaisen asumisen
tarjoaminen asumisoikeuksien haltijoille. Tavoitteen toteutumisesta edellytettdisiin raportoin-
tia osana yhteison toimintakertomusta. Lakiin ehdotetaan ARAlle laajempia valvontavaltuuk-
sia ja uusia seuraamuksia, joilla turvataan luovutus-, asukasvalinta-, asukashallinto- ja kéaytto-
vastikesaannosten noudattamista: julkista varoitusta, seuraamusmaksua ja asuntojen menettéa-
misté valtiolle. Liséksi lakiin esitetddn yksityiskohtaisempia jarjestelmén toimivuutta ja koh-
dentumista parantavia muutoksia.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan péivana kuuta 201.



SISALLYS

Esityksen paaasiallingn SISAIO.............cucvuiiiiiiii i 1
YT 11 Y OSSP 2
B L 1S 0L ] (=] | OSSPSR 4
1 N334 VPSS 4
1.1 Lains&adants ja KAYANTO..........ccerrireieieisis e 4
1.2 Kansainvélinen kehitys sek& ulkomaiden 1ainSEAdANTO ...........cccoveriiiiiiiiiiicsee 7
YIBISEA ...ttt 7
RUOTST «. .ttt bbbt b b b bbbt e e st bbbt e e 8
0] - RO T TP T PSP SRR TRUPPRPPPO 8
LI L1512 PSS 8
ISTANTIL ... et E e Rt b Rt ne b e e 8
MUU BUFOOPPA. ...tttk b et b e e bt b e nnenne s 8
1.3 NYKYLHAN GrVIOINTE ..ot e 9
AsUKasvalinta ja NaKUPIOSESSI........cueiiiiiriirieii it 11
RANOTTUS ...t eb ettt sb e bt e et n et st nbe e e enes 14
2 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ENAOTUKSEL .........ocveviiriiiiiisee e 15
N O I V0 1] ST 15
2.2 ToteuttamisvaiNtOBNAOL.........cocoveiii i e 16
2.3 KESKEISEt BNUOTUKSEL ... cviviieieies ettt sttt sttt be et ne e neneas 17
Asukasvalinta ja haKUJArJEStEIMA........c.cciiieiieiiiic st 17
Asukkaan vaikutusmahdollisuuksien ja tiedon saannin parantaminen ............c.ccoceeeenene. 18
Rajoituksista VapaUTTAMINEN ... e 20
Valvonta ja SANKLIOL ......ccocviiiiiieie it st sre st et sreeneenre e 21
3 ESITYKSEN VAIKUTUKSEL.......oitiiiiiiiiiiie ettt sttt s re e e ne e nre e 21
3.1 Taloudelliset VAIKUIUKSEL .......ccveviieiieicieiee et 21
Vaikutukset asumisoiKeusyNTiOTNIN ........cocooiiiiiiiii e 22
3.2 Vaikutukset viranomaisten tOiMINtaaN. ........c..ererierierinieire e e 22
3.3 Yhteiskunnalliset VAIKULUKSEL .........ccoviiiiieiienieieieescse e 23
Vaikutukset asumisoikeuden haltijoiden ja hakijoiden asemaan ..........c.cccocevviveinennnne. 23
4 ASIAN VAIMISTEIUL ..ottt e e eaeeeenee 24
4.1 Valmisteluvaineet ja -aINEISTO .........uoiiieriiiiiiiiicie s 24
4.2 Lausunnot ja niiden huomioon OttaminEN............c.ccceevveieiieie s 24
5 RiIppuVUUS MUISta ESITYKSISTA.......ecveiveiicie i e 25
YKSityisKOhtaiSet PEIUSTEIUL..........cieiieie ittt et re e re s 25
LakiehdotuKSEN PEIUSTEIUL ..........coiiiiiiici e 25
1.1. Laki asumiSOiKEUSASUNNOISTA.........ccueririeiereeiesiesee e e e sie st ae st eesae e eesrennes 25
| OSA YIEISEt PEITAAIEET ......c.vivieeieieiieie st 25
1 luku Lain soveltamisala ja asumisoikeustoiminnan keskeiset periaatteet .............. 25
2 luku Asukasvalinta valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa............ccoceeerveeene 27
I1 OSA Asumisoikeuden haltijan ja omistajan vélista sopimussuhdetta koskevat
SEANNOKSEE ...ttt ettt benn et ne s 29
3 luku Asuntojen kayttd, kunto ja KUNNoSSapPito........ccccevereiiereneeie e 29
4 luku Kéayttovastike ja Sen MaksSaminen ..........cccvivirinirenene s 29
5 luku Huoneiston hallinnan luovutus toiselle.........cccoveveviiicve i, 29
6 luku Asukashallinto valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa.............cc.ccecuene... 29
7 luku  Asumisoikeuden lUOVULUS ja PANTTAUS...........ccoerereriirieieieeecsese e 33



111 OSA Asumisoikeustalojen omistajan toimintaa koskevat s&annokset...........c..cc.o..... 33
11 luku  Asumisoikeustalon rakennuttaminen ja KAYtO .........cccccevvvviveveiiiic v 33
12 luku  Asumisoikeustalojen [UOVULEAMINEN...........coiiiiiiiniece e 34
13 luku  Tilinp&atos ja talon omistajan varojen KAYtEEMINEN ..........ccoovvvvvrineieniennen 35
IV OSA Seuraamukset ja OIKEUSSUOJA .....cvveveivreriiiriiieiiesieciiesiesieesiesre e sre e sre e sne e ees 35
14 luku  Sopimusrikkomukset ja vahingonKorvaus............ccccoveveienieeieseeie e 36
15 luku  Seuraamukset ja MUULOKSENNAKU..........ccveviiiiiniiieiereeeeece e 36
Voimaantulo .........ccoeeveviiiicnn, nsenressennsnnesesnnessnssesssesess (S s ressssnn sttt s 38
SUHDE PERUSTUSLAKIIN JA SAATAMISIJARIESTYS ..ot 38
LAKIEHDOTUS ..ottt b ettt bbb e 41
Laki asumiSOiKEUSASUNNOISTA ......cueiveereereeriieiriieeiesiisree e seeeseinte e seesteeseesteeneeseesneeneeneeens 41



YLEISPERUSTELUT
1 Nykytila
1.1 Lainsdadanto ja kaytanto

Asumisoikeusjérjestelma on luotu 1990-luvun alussa vastaamaan tilanteeseen, jossa omis-
tusasunnon hankinnan kynnys oli noussut monen asukkaan ulottumattomiin. Asumisoikeu-
sasunnot muodostavat itsendisena hallintamuotona vaihtoehdon vuokra- ja omistusasumiselle.
Piirteitd vuokra-asumisesta on vuokraan rinnastettava kayttdvastike ja se, ettd asuntoa ei ole
mahdollista lunastaa omaksi. Omistusasumiseen rinnastettavaa on taas pysyva asumisturva.
Asuntopolitiikassa asumisoikeusjarjestelmélla on térked tehtavé segregaation ehkdisemisessa
sekd monipuolisten asuinalueiden ja asumisvaihtoehtojen luomisessa.

Asumisoikeusasunnoista hallintamuotona saddetddn asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990, jaljempéna asumisoikeuslaki). Asumisoikeusasunnot ovat muutamia poikkeuksia
lukuun ottamatta olleet valtion tukemia. VVapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja on rakennettu
vain muutamia satoja. Valtion tukiehdoista saddetdén vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, jaljempana korkotukilaki) ja sen nojalla
annetussa valtioneuvoston asetuksessa. Asumisoikeusasuntoja koskevista kéaytto- ja luovutus-
rajoituksista sdadetdan asumisoikeuslaissa. Asumisoikeusasuntoja on kaytettava ensisijaisesti
asumisoikeusasuntoina. Niitd voidaan toissijaisesti vuokrata, jos kysyntaa asumisoikeusasun-
toina ei ole. Valtion tukemia ja vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja koskevat sdannokset
rajoittavat perittdvén asumisoikeusmaksun maaréé ja maérittelevat asumisoikeusasukkailta pe-
rittdvan kayttovastikkeen omakustannusperusteiseksi. Asumisoikeustalojen luovutukset ovat
mahdollisia vain laissa saadetyille tahoille sd&nneltyyn hintaan. Lisaksi valtion tukemiin asu-
misoikeusasuntoihin asumisoikeuden haltijat valitaan jarjestysnumeron perusteella ja valin-
noissa sovelletaan varallisuusrajoja. Rajoitukset ovat pysyvia riippumatta valtion tukeman lai-
nan takaisinmaksusta.

Korkotukea saavien yleishyddyllisten vuokra-asunto- ja asumisoikeusyhtididen tarkoituksesta
ja toimialasta séadetadn korkotukilaissa. Asumisoikeusyhtididen tarkoituksena tulee olla
asukkaiden hyvit ja turvalliset asumisolot ja toimialana kohtuuhintaisten asumisoikeusasunto-
jen rakennuttaminen ja tarjoaminen asuttavaksi. Asumisoikeustoimintaa harjoitetaan osakeyh-
tibmuodossa, jossa kiinteistonhoitaja-omistaja omistaa yhtion osakkeet ja tatd kautta asumis-
oikeustalot. Osakeyhtitlainsaddantd perustuu osakkeenomistajiin, joille osakeyhtion toiminta
tuottaa voittoa ja johdon toimintaa arvioidaan omistajille tuotetun voiton kautta.

Asumisoikeusasuntoihin valitaan asukkaat jarjestysnumeron perusteella. Kunta antaa jarjes-
tysnumeron ilmoittautumisjarjestyksessa ja jarjestysnumero ei vanhene. Jarjestysnumeroiden
maaréa ei ole rajoitettu, joten hakija on voinut halutessaan pyytad useampia jarjestysnumeroi-
ta. Numeroita ei ole voitu antaa heti, vaan voimassa olevien séanngsten mukaan samana pai-
vana jérjestysnumeroa hakeneiden kesken numerot on arvottu. Asuntoa haetaan jarjestysnu-
meron saamisen jalkeen omistajayhti6ilta. Asuntojen vaihtoihin vaaditaan uusi jarjestysnume-
ro. Hakijalle I&hetetyn asuntotarjouksen on oltava voimassa vahintdin kaksi viikkoa.

Asumisoikeusmaksu on valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa 15 prosenttia asunnon
hankinta-arvosta eli Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (jaljempéna ARA) hyvéksy-
mistd rakennuskustannuksista. Asumisoikeusasukkaalla on pysyva asumisoikeus, turvattu
asumisoikeusmaksun palautus normaalioloissa ja mahdollisuus tehdd muutoksia omassa ko-
dissaan. Ero omistamiseen on asumisoikeuden “lunastustakuu™ eli ettd hinta ei madrdydy
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markkinoilla ja asumisoikeus lunastetaan asumisoikeustalon omistajan toimesta kolmen kuu-
kauden kuluessa luopumisilmoituksesta. Talojen omistajalla ei ole omarahoitusosuutta asu-
misoikeustalojen rahoituksessa, vaan loppuosa talojen rahoituksesta muodostuu valtion tuke-
masta korkotukilainasta. Rahoitusrakenteeseen sisaltyy riskeja omistajan omarahoitusosuuden
puuttumisen ja talojen velkaisuuden vuoksi.

Asumisoikeusjérjestelmad perustettaessa tavoitteena oli asukaslahtdinen jarjestelmé&, johon
vuonna 1994 luotu asumisoikeusyhdistysmalli vastasi. Asumisoikeusyhdistyksistéd sédadetaan
asumisoikeusyhdistyksista annetussa laissa (1072/94). Asumisoikeusyhdistyksessa asumisoi-
keuden haltijat vastaavat paatoksenteosta yhdistyksen jasenind eikd ulkopuolista vastuussa
olevaa omistajatahoa ole. Pohdinnassa oli myos jarjestelma, jossa osakeyhtiomallissa osakkei-
den omistus olisi jakaantunut asukkaiden ja ulkopuolisen omistajan kesken. Valtaosa asumis-
oikeusasunnoista on asumisoikeusyhtididen omistuksessa. Valtakunnallisesti toimivat asumis-
oikeusyhti6t omistavat asumisoikeusasunnoista kolme neljésosaa. Kuntien omistamilla yhti-
6illa on yksi neljasosa asumisoikeusasunnoista ja vajaan prosentin osuus jaa asukkaiden omis-
tamille yhdistyksille.

Yhtidmalli on osoittautunut taloudellisesti vakaaksi jarjestelméksi asumisoikeusasuntojen hal-
linnoinnissa ja yhtiét ovat pystyneet vastaamaan asumisoikeusmaksujen lunastuksiin eri
markkinatilanteissa. Yhtidmallissa asunnot ovat yhtion omistuksessa eik& asumisoikeuden hal-
tijoilla ole varsinaista paatdsvaltaa asumiseensa liittyvissa asioissa. Valtion tukemiin asumis-
oikeusasuntoihin sovelletaan yhteishallinnosta vuokrataloissa annettua lakia (649/1990, jal-
jempéna yhteishallintolaki), jonka mukaisesti asumisoikeuden haltijat paésevat osallistumaan
yhtion taloudenhoitoon ja kiinteistonpitoon. Liséksi asumisoikeuslaissa on sdéédnnoksia omista-
jan tiedonantovelvollisuudesta kéayttovastikkeiden maardaytymisesta.

Yhteishallinnon tarkoituksena on antaa vaikutusmahdollisuuksia asukkaille, lisata viihtyisyyt-
t4 ja edistad talon kunnossapitoa. Paatdsvaltaa asukkailla on nykyisen lain mukaan oman talon
tilojen, kuten autopaikkojen, pesutupien ja muiden yhteistilojen kaytosta. Talousarvion, kéyt-
tOvastike-esityksen, korjaus- ja rahoitussuunnitelman sek& huollon ja hoidon jarjestamisen
osalta asukkailla on oikeus osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto omistajayhti-
Olle. Useissa asumisoikeusyhtidissé on talotason asukastoimikunnan lisaksi alueellisen tason
ja yhtidtason asukastoimintaa, jolla ei kuitenkaan ole lakisaateista paatoksentekovaltaa.

Asumisoikeusyhtididen toimintaa valvoo ARA kayttovastikkeiden madraytymisen ja maardy-
tymisestd asumisoikeuslain mukaan annettavien tietojen osalta seké korkotukilaissa saddetty-
jen yleishyddyllisyysvelvoitteiden osalta. ARAlle kuuluu mygds asukasvalinnan ja yhteishal-
linnon yleinen ohjaus. Asumisoikeuslain tai yhteishallintolain vastaisen toiminnan tai laimin-
lyonnin voi vieda aluehallintoviraston késiteltdvéaksi. Aluehallintovirasto voi asettaa maara-
ajan tehtdvan suorittamiseksi tai menettelyn oikaisemiseksi, ja tehostaa maaraysta uhkasakol-
la.

Vuoden 2016 alussa Suomessa oli 43 500 asumisoikeusasuntoa 47 kunnassa. Asunnoista 46
prosenttia sijaitsee pédkaupunkiseudulla. Valtioneuvoston hyvéksymén korkotukilainaval-
tuuksien kayttosuunnitelman mukaan korkotuetut asumisoikeusasunnot suunnataan paaosin
Helsingin seudulle. Lis&ksi asumisoikeusasuntoja voidaan lainoittaa muiden kasvukeskusten
suurimpiin tai kasvaviin kuntiin. Lainoitusta voidaan kohdentaa myds yksittdisiin suuriin tai
kasvaviin kaupunkeihin, jos tdimé on alueen asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen tarkoi-
tuksenmukaista. Jos asumisoikeusasuntotuotannon hinta- ja kéyttovastiketaso ylittad alueen
asuntojen hinta- ja vuokratason, ei asumisoikeusasuntoja alueelle lainoiteta. Uusia asumisoi-
keusasuntoja ei myoskaén lainoiteta sellaisille alueille, joissa on jo merkittdvissa méérin tyhjia
tai vuokralle annettuja asumisoikeusasuntoja. Asumisoikeusasuntojen lainoitusta on rajoitettu,
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koska asumisoikeustalojen talous on herkka kayttdasteen alenemiselle omistajan asumisoi-
keusmaksun lunastusvelvollisuuden vuoksi. Asumisoikeusasuntojen kadyttGvastikkeen on li-
séksi alitettava kayttéarvoltaan samanveroisen vuokra-asunnon vuokra paikkakunnalla.

Vuonna 2016 aloitettiin 1 600 asumisoikeusasunnon rakentaminen. Asumisoikeusasuntojen
rakentamisen kysynté on ollut vilkasta ja niiden osuus rakennettavista valtion tukemista asun-
noista on ollut viime vuosina 20-25 prosenttia. Tyhji& asumisoikeusasuntoja oli vuoden 2015
lopussa 1,8 prosenttia kannasta, vuokrattuja 5,2 prosenttia ja lunastettuja asumisoikeuksia 7,5
prosenttia. ARA:n tilastoinnissa kayttdman ASO-indeksin perusteella asumisoikeusasuntojen
markkinatilanne on kirea vain Helsingissa.

Kéyttovastikkeet ovat nousseet vuokria vastaavasti 2010-luvun alussa, mutta nousu on viime
vuosina taittunut. Keskiméaarédinen kayttdvastike koko maassa pysyi ennallaan vuonna 2016,
kun aiemmin k&yttovastikkeiden kehitys on vastannut suurin piirtein valtion tukemien vuokra-
asuntojen vuokrakehitysta ja ollut 3—4 prosentin luokkaa 2010-luvun alussa. Keskiméaaréiset
kayttovastikkeet olivat valtion tukemien asuntojen vuokria edullisempia kaikissa vertailukau-
pungeissa. Helsingissd vapaarahoitteiset vuokrat olivat 49 prosenttia asumisoikeusasuntojen
kayttovastikkeita kalliimpia, kun kehyskunnissa eroa oli 17 prosenttia. Tampereella vapaara-
hoitteiset vuokrat olivat 32 prosenttia kalliimpia ja muissa suurissa kaupungeissa 19-28 pro-
senttia.

Tilastoidut kédyttdvastikkeet ja vuokrat eivét ole taysin vertailukelpoisia keskendan. Mahdolli-
set asumisoikeusmaksun paaomakustannukset asumisoikeuden haltijalle eivat sisélly vertai-
luun. Lisdksi vesimaksu ei yleensd sisélly asumisoikeusasunnon kayttovastikkeeseen toisin
kuin Tilastokeskuksen tilastoimiin vuokriin. Myds asuntojen laadulliset tekijat voivat vaihdel-
la hallintamuotojen ja kaupunkien vélilla. Asumisoikeusasuntoja on enemman pientaloissa
kuin vuokra-asuntoja, mika nostaa hoitokustannuksia. Asumisoikeusasunnot ovat vuokra-
asuntoja useammin kookkaampia perheasuntoja.

ARA:n tilastoima keskimaarainen asumisoikeusasunnon kayttdvastike (2016) on seké péékau-
punkiseudulla, kehyskunnissa ettd koko maan tasolla alempi kuin valtion tukemien asuntojen
vuokra ja vapaarahoitteinen vuokra. Valtion tukema vuokra (11,5-12,5 €/m2/kk) ja kdyttovas-
tike (11-12 €/m2/kk) ovat kaikilla edelld mainituilla alueilla 1dhella toisiaan, kun taas padkau-
punkiseudulla, muista alueista poiketen, vapaarahoitteiset vuokrat (18 €/m2/kk) ovat huomat-
tavasti korkeammat kuin kayttovastike (12 €/m2/kk) tai valtion tukeman asunnon vuokra (12,5
€/m2/kk). Ongelmaksi nédyttiisi muodostuvan joidenkin padkaupunkiseudun kohteiden tasauk-
sen vuoksi korkeat kayttovastikkeet. Yhteisot tasaavat talojen padoma- ja korjauskustannuksia
kaikkien talojen kesken. Asumisoikeuslaissa on kielletty ainoastaan sellaisten kustannusten ta-
saus, joihin asukkaat voivat itse vaikuttaa eli osa hoitokustannuksista.

Asukkaiden kannanottojen mukaan tasausta on vaikea ymmartaa, jos asukas on asunut pidem-
p&an asunnossaan, ja asumisen aikana asunnon kéyttovastike on noussut korkeaksi ja se lahes-
tyy vapaarahoitteisia vuokria. Tdma koetaan luvatun asumisturvan vaarantumisena. Korkeita
vastikkeita on sekd asumisoikeusyhtididen ettd -yhdistysten kohteissa. Tasaus on kuitenkin
jarjestelman vakauden ja yhtididen talouden kannalta tarked perusominaisuus, jolla varmiste-
taan kayttovastikkeiden vertailuvuokran alittava taso erilaisissa rahoitus- ja kulutilanteissa.
Tasaus on jarjestelmén kannalta valttamatonta riskien kantamisessa talojen velkaisen rahoitus-
rakenteen, asumisoikeusmaksun lunastusvelvollisuuden ja valtion tukeman jarjestelmén asu-
mismenojen tasaisen kehityksen vuoksi. Tasauksen rajoittaminen yleisesti lainsaddannolla on
taas todettu vaikeaksi tehtavaksi tasausjarjestelmien erilaisuuden vuoksi, niiden vahvuutena on
juuri yhtiéiden tilannekohtainen joustavuus.



Ymparistoministeri0 on selvittanyt tilastotietojen pohjalta asumisoikeusasuntojen asumiskulu-
jen ja asumismenojen tasoa suhteessa muihin hallintamuotoihin (omistus-, vapaarahoitteinen
vuokra ja valtion tukemassa vuokra-asunnossa asuminen) suurimmissa kaupungeissa. Kun
asumisoikeusasumista vertaillaan kaupunkikohtaisesti asumiskuluiltaan muihin hallintamuo-
toihin, asumisoikeusasuminen osoittautuu toiseksi halvimmaksi asumismuodoksi omistusasu-
misen jalkeen. Asumisoikeusasuntojen asumiskulut ylittavat valtion tukemien asuntojen asu-
miskulut vain muutamalla paikkakunnalla. Laskelmassa on oletettu, ettd asumisoikeusmaksu
on rahoitettu pankkilainalla, jonka korkokulut on laskettu mukaan asumiskuluihin. Omis-
tusasuntojen osalta on oletettu, ettd 90 prosenttia asunnon hinnasta on katettu asuntolainalla.

Jos laskelmiin otetaan mukaan asumisoikeusmaksun ja omistusasuntolainojen lyhennyksista
johtuvat padomakulut eli kdytetddn asumismenojen késitettd, valtion tukemassa asunnossa
asuminen on halvin asumismuoto. Asumisoikeusasuminen on toiseksi halvinta vain suurim-
man asuntokysynnan alueilla. Asumisoikeusasuminen muodostuu kalleimmaksi asumismuo-
doksi keskisuurissa kaupungeissa.

Ymparistoministerion laskelmissa on kéaytetty ARA:n tilastoimia kéyttovastikkeita ja hankin-
ta-arvoja, tilastokeskuksen vuokratilastoja sekd Tilastokeskuksen tilastoimia omistusasuntojen
kauppahintoja seka asunto-osakeyhtitiden hoitovastikkeita. Kaikki tiedot ovat vuodelta 2015.
Tilastopohjaiset laskelmat eivét ota huomioon laatuun, sijaintiin kaupungin sisalla tai raken-
nusvuoteen liittyvid, hallintamuotojen valisia eroja.

1.2 Kansainvélinen kehitys seké@ ulkomaiden lainsdadanto
Yleist4

Suomalainen asumisoikeusjarjestelmd on omanlaisensa kuten suomalainen vahva asunto-
osakeyhtiojarjestelmakin. Etenkin muiden Pohjoismaiden jarjestelmistd 16ytyy kuitenkin yh-
tymakohtia suomalaisen asumisoikeusjarjestelman kanssa. Ruotsin, Norjan ja Tanskan asu-
misoikeusjarjestelméat ovat ladhella toisiaan ja muistuttavat suomalaista asunto-
osakeyhtidasumista. Suomen asumisoikeusjdrjestelmééd voidaan kuvata l&hinnd pysyvaksi
vuokra-asumiseksi. Asumisoikeusjérjestelmilla Pohjoismaissa on ollut tarkoituksena tarjota
vuokra- ja omistusasumisen ominaisuuksia yhdistavaa kohtuuhintaista asumista. Asumisen
hinta on kuitenkin noussut, ja myds asuntojen heikko saatavuus on muodostunut ongelmaksi
Pohjoismaissa.

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

Suomalaisesta jérjestelmasta luotiin yhtidpohjainen ja yhtididen suureen kokoon ja riskin ha-
jauttamiseen perustuva jérjestelma. Asumisoikeusyhdistyslakiakin sééddettdessa tarkoituksena
oli luoda laajenevia, seudullisia yhteis6ja, jotka olisivat taloudeltaan riittdvan vakavaraisia
kantamaan lunastusvelvollisuutta ja jossa voitaisiin tasata kdyttdvastikkeita, jotta kayttovasti-
ke pysyisi kilpailukykyisend eika se ylittaisi laissa saddettya vertailuvuokratasoa. Omistajan
lunastusvelvollisuus ja asumisoikeuden sddnnelty hinta erottavat suomalaisen jarjestelmén
muista pohjoismaisista jérjestelmista.



Ruotsi

Ruotsissa on kaksi jarjestelmad, joita voidaan verrata suomalaiseen asumisoikeusjarjestel-
madn: “hyresratt” ja “bostadsratt”. "Hyresritt” —jérjestelmd tarjoaa kuntien tai yleishyddyllis-
ten yhteisdjen omistamia vuokra-asuntoja ilman tarveharkintaa tai alkupddomaa jonotusperi-
aatteella. Asukkaalla on ikuinen oikeus asua asunnossaan.

”Bostadsritt” —jarjestelman asumisoikeusyhdistykset ovat osuuskuntamuotoisia. Asukas mak-
saa seké alkupddoman ettd vastiketta. Asukas saa oikeuden kayttad asuntoa, mutta ei omista si-
td. Asukas on yhdistyksen asukasomistaja ja asumisoikeuden voi jattaa perinnoksi. Asukkaat
valitsevat yhdistyksen hallituksen ja tilintarkastajat. Yhtiokokouksissa jokaisella asukkaalla on
yleensa yksi &ani, jollei sd&nndissa ole toisin péatetty. Ruotsin asumisoikeusyhdistys on hyvin
lahellda suomalaista asunto-osakeyhtiotd. Muunlainen kuin asumisoikeusyhdistyksen kautta ta-
pahtuva omistusasuminen Ruotsissa ei ole ollut kerrostalossa mahdollista ennen vuotta 20009.
Aiemmin yhdistyksen oli lunastettava asumisoikeus tiettyyn hintaan jaseneltdan. Tasta on kui-
tenkin luovuttu, koska lunastusvelvollisuus johti asuntojen jadmiseen yhdistysten kasiin ja tata
kautta konkursseihin. Asukas on nykyisin vastuussa asumisoikeuden myynnistd vapaaseen
hintaan. Asumisoikeuksien hinnat ovat uudistuksen jalkeen nousseet ldhelle markkinahintoja.

Norja

Norjan jarjestelma perustuu myds osuuskuntamuotoisiin asumisoikeusyhdistyksiin. Myds
Norjassa on luovuttu hintaséantelysta ja jonotuksesta jo 1980-luvun alussa. Hinnat ovat nous-
seet voimakkaasti saéntelyn purkamisen jélkeen. Asunnon voi myyda vapaasti markkinoilla,
mutta myynnissd kaytetaén tarjouskaupan lisaksi kriteerind jasenyysaikaa osuuskunnassa. Tar-
jouskilpailun voittaa korkein tarjous ja pitkaaikaisin jasen osuuskunnassa. Liséksi yhteison
asukkailla on etuosto-oikeus omassa yhteisdssaan. Asuntoja voi olla vain yksi ja jasenen on
asuttava asunnossaan. Valiaikainen vuokraus on sallittu enintéddn kolmeksi vuodeksi.

Tanska

Tanskan asumisoikeusjérjestelma perustuu my6s osuuskuntiin. Myos Tanskassa asumisoikeu-
sasuntojen hinnat ovat nousseet omistusasuntojen kanssa lahes samalle tasolle, vaikka hinnat
ovat sdanneltyja, toisin kuin Ruotsissa ja Norjassa. Yhteisoilla on ollut vapaus itse paattaa hin-
tojen maardytymistavasta. Tanskan erityispiirre on laaja asukasdemokratia, jossa asukas voi
vaikuttaa asumiseensa eri tasoilla. Jasenet kayttavat paatoksentekovaltaa yleiskokouksessa,
jossa valitaan hallitus.

Islanti

Islannin asumisoikeusjérjestelma on osuuskuntamuotoinen ja asumisoikeus palautuu osuus-
kunnalle pois muutettaessa. Asukkaalla on kuuden kuukauden irtisanomisaika. Asunnot myy-
d&an tarjouskilpailulla, jonka voittaa se, jolla on suurin tarjous ja pitkdaikaisin jasenyys.

Muu Eurooppa

Muualla Euroopassa vuokra-asuminen on yleisempaa ja tarjoaa usein myds parempaa asumis-
suojaa kuin Suomessa vuokra-asumisessa on. Euroopassa on myds paljon osuuskuntamuotois-
ta asumista, joihin liittyy useimmiten vaikutusmahdollisuudet osuuskunnassa pééatettaviin asi-
oihin.



1.3 Nykytilan arviointi
Asumisoikeusjarjestelméan toimivuus

Ympdristoministerion teettdman Asumisoikeusjérjestelman riskienhallintaselvityksen (Ympa-
ristoministerion raportteja 1/2016) mukaan asukkaat ovat tyytyvéisid asumisoikeusjarjestel-
man tarjoamaan vakaaseen asumiseen ja taloudellisen riskin vahyyteen. Noin 90 prosenttia
vastaajista pitdd asumisoikeutta turvallisena asumismuotona. Asukkaat ovat tyytymé&ttomia
erityisesti kustannustasoon, tiedonsaantiin ja asukkaiden vaikutusvaltaan. Vastaukset vaihteli-
vat yhtidittdin, asukasryhmittain ja asunnon sijainnin mukaan. Asukkaat olivat eri mielta jar-
jestelman peruselementeistd. Tyytymattomimpia ovat pitkdan asumisoikeusasunnossa asuneet,
paédkaupunkiseudulla asuvat sekd lapsiperheet, joiden asumiskustannukset ovat korkeammat.
Tyytyvdisimpid taas olivat isoissa kaupungeissa, ei kuitenkaan péakaupunkiseudulla asuvat,
vahén aikaa asumisoikeusasunnossa asuneet ja yli 55-vuotiaat yksin asuvat.

Yhtididen itsensé teettdmiin asukastyytyvaisyystutkimuksiin vastanneet asukkaat ovat olleet
kauttaaltaan erittdin tyytyvaisia asumiseensa. Ympéristoministerion teettdmassa riskienhallin-
taselvityksessa taas asumisoikeuden haltijoiden antamassa palautteessa ongelmaksi on nahty
paatoksenteon kaukaisuus asukkaan arjesta ja keskitetyt kilpailutukset, joihin asukas ei voi
vaikuttaa. Asukkaat asettavat kyseenalaiseksi kustannustehokkaan kulurakenteen ja hankinto-
jen kilpailutuksen, koska palveluja tarjoavat omistajayhtion kanssa samaan konserniin kuulu-
vat palveluyritykset. Samoin tietoa halutaan erityisesti asumisen hinnan noususta eli vastike-
perusteita tulisi avata yksityiskohtaisemmin, jotta asukkaat nakisivat, mihin vastikkeiden nou-
su perustuu.

Riskienhallintaselvityksen perusteella jarjestelman riskit muodostuvat talojen vanhenemisesta
ja korjausvelan kasvusta, ikuisista rajoituksista seka toimijoiden valisesta epéaluottamuksesta.
Selvityksen mukaan asumisoikeusjarjestelmaa on kehitettava kohti jarjestelman eri toimijoi-
den tasapuolisempaa suhdetta, jotta jarjestelma olisi toimiva. Yhtéalta rahoitukseen, asukasva-
lintaan ja valvontaan liittyvaa hallinnollista taakkaa on vahennettévé yhtididen toimintakyvyn
parantamiseksi. Toisaalta asumisoikeuden haltijoille on annettava enemman péatdsvaltaa, jotta
padtosvalta vastaisi heidan 15 prosentin sijoitustaan asumisoikeusasuntoon. Nykyiselldan yh-
tididen ja asukkaan riskit eivét ole tasapainossa valtaan, asemaan ja rahoitusriskiin nahden.
Asukkaan aseman vahvistaminen asumisoikeustalon hallinnossa on vahariskistd myds yhtién
nakokulmasta, ja se voi lisata olennaisesti asukkaan kokemusta vaikuttamismahdollisuuksista,
parantaa asumistyytyvéisyytta ja vahentéé epaluottamusta. Se ei kuitenkaan poista taloudelli-
sen panoksen epasuhtaa.

Enemmisto riskienhallintaselvitykseen vastanneista asukkaista vastusti yhtion lunastusvelvol-
lisuudesta luopumista eli asumisoikeusmaksun asuntomarkkinariskin siirtdmista asukkaalle.
Tatd mieltd olivat myds vastanneet asumisoikeusyhtididen edustajat. Asukkaat toivovat koh-
dekohtaisempaa asumisoikeusjérjestelmad, mikd merkitsisi tasauksen rajoittamista ja liséé
paatdsvaltaa oman talon asioissa. Tasauksen vuoksi asukkaan kontrolli vastikekulujen muo-
dostumiseen pienenee, mutta toisaalta on huomattava, etté tasaus on térkeaa riskien ja esimer-
kiksi korjauskulujen jakamiseksi talojen kesken, jotta kayttovastikkeet eivat yksittéisissa koh-
teissa nouse kohtuuttomasti.

Asumisoikeusjarjestelma on 25-vuotias, talot alkavat vanheta ja peruskorjausvaihe lahestyy.
Asumisoikeuden haltijoilta saadussa palautteessa korostuu muun muassa se, etta jarjestelma ei
valttdmatta tue pitk&kestoista asumista, sill&4 asunto remontoidaan yhtion toimesta usein vasta
asukkaan vaihtuessa. Asumisoikeuden haltijalla on asumisoikeuslain nojalla vuokralaista laa-
jemmin oikeus remontoida asuntoaan, mutta tdmaé ei vélttdmatta ole taloudellisesti kannatta-
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vaa, silla yhtididen soveltamissa hyvityshintataulukoissa remontin hinta kuoleentuu nopeasti
eikéd sitd endd hyvitetd asumisoikeuden lunastuksen yhteydessa. Tadma johtaa ristiriitaan talon
vanhenemisen ja kunnon heikkenemisen seké toisaalta lainajarjestelmasté ja hoitokustannus-
ten noususta johtuvien kayttovastikkeen korotusten vélilla. Pitkdaikaisen asumisen edistami-
nen olisi tarkedd myods sen vuoksi, ettd asukkaiden vaihtuvuuden lisadntyminen ja vuokra-
asuntokayttd vaikuttavat asumisviihtyvyytta alentavasti. Asunnot on tarkoitettu omakustan-
nusperusteiseen asumisoikeuskayttoon.

Asumisoikeusmaksun asema yhtion omassa padomassa on herattanyt keskustelua. Koska
asumisoikeusmaksut kuuluvat yhtién omaan pad&domaan, niiden jako-osuus esimerkiksi kon-
kurssissa on viimesijainen. Toisaalta yhtién suurimman velkapdaoman muodostaa valtion ta-
kaama korkotukilaina, jossa on kiinteistovakuudet, jolloin jako-osuutta tuskin lilemmalti ja&
konkurssitilanteessa enda néiden vakuudellisten velkojen maksun jalkeen. Asumisoikeusmak-
sun siirtdminen vieraaseen padomaan ei siten valttdmatté parantaisi tilannetta, ja se olisi yhti-
oille kirjanpidollisesti ongelmallista, koska asumisoikeusmaksun indeksikorotukset tulisi tuol-
loin merkita velan lisayksina taseeseen.

Kéyttovastikkeen oikea taso ja omakustannusperiaatteen toteutuminen ovat myos herattaneet
keskustelua. Valtion tuki asumisoikeusjérjestelmaan edellyttad omistajan toiminnan lapinéaky-
vyyttd. Yhtiéiden oman pddoman muodostavat suurelta osin asumisoikeusmaksut. Asumisoi-
keusmaksut eivét kuitenkaan ole samassa asemassa kuin muut padomasijoitukset siitd syysté,
ettd asumisoikeusmaksu maksetaan rakennuskustannusindeksilla korotettuna enintdén kolmen
kuukauden odotusajalla takaisin asukkaalle. Asumisoikeusmaksu ei vastaa tavanomaista oman
paddomanehtoista sijoitusta osakeyhtioon siltd osin, ettd ensisijaista markkinariskié ei ole, mut-
ta asumisoikeusmaksulle ei mydskadn saa oman padoman ehtoisen sijoituksen tuottoa. Talta
osin riskit ja tuotot ovat jokseenkin tasapainossa. Asumisoikeusasukkaalla ei ole mydskaan
aanioikeutta yhtidssa, mika kuuluu tarkednd osana oman padoman ehtoiseen osakesijoituk-
seen.

Asumisoikeusjarjestelman on oltava lapindkyvé ja sen on luotava kannusteita rakennuttaa
asumisoikeusasuntoja. Ulkopuolinen omistaja-rakennuttaja-kiinteisténhoitaja on perusteltu
jarjestelméssd, koska tdman avulla on péésty riittdvan suuriin, vakaampiin yhteisoihin ja vél-
tytty paatoksentekoa koskevilta erimielisyyksilta. Pienet yhteisot ovat alttiimpia taloudellisille
vaikeuksille, jos kéayttdaste ei ole korkea ja asumisoikeuksia lunastetaan paljon. Jarjestelmaa
kehitettadessa on otettava huomioon, etta jdrjestelma ei toimi, jos yhteisoilla ei ole enda kan-
nustimia rakentaa uusia asumisoikeusasuntoja.

Asumisoikeustalojen hallinnointitoiminnassa on tarkedd, ettd kiinteistonhoitaja-omistaja on
olemassa sita varten, ettd asukkaille saadaan kohtuuhintaisia asuntoja ja valtion tuki kohden-
tuu asukkaille. Jarjestelman tarkoitus on ollut, ettd yhtiot kilpailevat keskendan ja muiden
asumismuotojen kanssa edullisesta vastikkeesta ja parhaasta asumispalvelusta, mikd pitéa
kayttovastikkeet kohtuullisina. Talojen vanhetessa ikuisiin rajoituksiin tarvittaisiin joustoja,
jotta kannattamattomista kohteista voitaisiin luopua. Ulkopuolisen omistajan asumisoikeusyh-
tiomallissa vaarana kuitenkin on, ettd asumisoikeusyhtididen varallisuutta kaytetd&dn muihin
tarkoituksiin kuin asukkaiden hyvéksi, jos rajoituksista joustetaan.

Palautteessa on noussut esille myds jyvitys, jonka perusteista on sovittu asumisoikeussopi-
muksissa ja jota on tastd syystd vaikea muuttaa. Jyvityksen avulla tasoitetaan esimerkiksi
isompien asuntojen kayttovastikkeita vastaamaan niiden neligt4 kohden pienempid rakennus-
kustannuksia, jotta niilla olisi tarpeeksi kysyntaa. Talldin suuren asuntojen laskennallinen pin-
ta-ala, jonka perusteella kayttovastike maarataan, laskee ja pienten asuntojen vastaavasti nou-
see. Jyvitysté pitéisi voida muuttaa, jotta isompia asuntoja voitaisiin hinnoitella kilpailukykyi-
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semmiksi. Jyvitystd voitaisiin muuttaa myos oikeudenmukaisemmaksi isojen asuntojen asuk-
kaita kohtaan. Maksuperusteita on ehdotettu muutettaviksi niin, ettd ne kustannukset, jotka ei-
vat madraydy asuinnelididen mukaan (esimerkiksi isanndinti), jaettaisiin tasan asuntojen kes-
ken.

Yhti6t ovat myds ehdottaneet, ettd asumisoikeuteen liittyvista ikuisista rajoituksista joustetaan
tyhjakayton ja yhtion maksuvaikeuksien tilanteessa sallimalla asumisoikeussopimusten irtisa-
nominen. Taman arvioidaan vahentavan koko yhtion taloudellisia riskejd, mika turvaa asuk-
kaan asemaa ja asumisoikeusmaksuja. Rajoituksista vapauttaminen on nykyisellaan hidas pro-
sessi johtuen asumisoikeuden haltijoiden pysyvista asumisoikeussopimuksista. Asumisoikeus-
talon rajoituksista vapauttaminen edellyttad, ettd jokainen asumisoikeus talossa lunastetaan
vapaaehtoisesti eli kaikki asumisoikeuden haltijat muuttavat pois. Riskit uhkaavat kasvaa talo-
jen tullessa peruskorjausikaan ja paikallisten asuntomarkkinatilanteiden muuttuessa.

Asukasvalinta ja hakuprosessi

Ymparistoministerion teettdman riskienhallintaselvityksen mukaan asumisoikeusjarjestelman
selkedmpi kohdentaminen helpottaisi jarjestelman ymmartamista ja vahentéisi ristiriitaisia tul-
kintoja. My0s oikeus perid asumisoikeus heikentda tuen kohtaantoa, mutta asukkaat pitavat si-
t4 trkednd. Asukasvalinnassa noudatetut varallisuusrajat ovat tarkedt EU-valtiontukioikeuden
kannalta. Asumisoikeusasuntojen kohderyhméé ovat ihmiset, joilla ei ole mahdollisuutta
hankkia omistusasuntoa, mutta jotka eivat valttdmattd paase valtion tukemiin vuokra-
asuntoihin. Lisaksi asukasvalinnan kehittdmisen yhteydessa on esitetty, ettd valtion tukemien
vuokra-asuntojen asukkaiden asumispolkua asumisoikeusasuntoihin tulisi edistdd esimerkiksi
asettamalla valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaat etusijalle asukasvalinnassa, jolloin to-
teutuisi samalla asukasvalinnan tarkempi kohdentaminen ja valtion tukema vuokra-asunto va-
pautuisi tarvitsevalle.

Hakujarjestelméaan liittyy myos yleisia kysymyksia jarjestelman houkuttelevuudesta ja asunto-
jen riittavéstad markkinoinnista sek& hyvén kiinteistonpidon vaatimuksesta. VVapaarahoitteinen
vuokra-asunto valitaan mieluummin kuin asumisoikeusasunto, koska se on selkedmpi ja tun-
netumpi hallintamuoto. Liséksi nuorille asuntolainan saaminen pankista asumisoikeusmaksua
varten voi olla hankalaa ja se on hankaloitunut pankkisaantelyn tiukentumisen vuoksi viime
aikoina. Voimakas ylikysynta kohdistuu halutuilla alueilla rinnan hinnakkaiden omistusasun-
tokohteiden kanssa sijaitseviin asumisoikeusasuntoihin. Muuten asumisoikeusasuntoja on ra-
kennettu riittavasti kysyntdan néhden eli toimijoilla on ollut kannusteita rakentaa asumisoi-
keusasuntoja.

Asumisoikeuden hakumenettelysta on tehty erillinen selvitys (ympéristdministerion raportteja
12/2012) kesakuussa 2012. Selvityksessa todettiin, ettd asukasvalintasadnnoksia olisi syytd
selkiyttad, taydentdd ja paivittdd, ja kuntien sdddostulkintoja yhdenmukaistaa esimerkiksi
ARA:n antamalla ohjeella. Asukasvalintasdédnndsten uudistamisen lisdksi olisi syytd antaa
vuokra-asuntojen asukasvalintaoppaan kaltainen ohjeistus asumisoikeusasuntojen asukasva-
linnasta.

Jarjestysnumeroa on pidetty hyvand ja selkednd valintakriteerind. Riskienhallintaselvityksessé
on asumisoikeusyhtididen puolelta nostettu esiin, ettd ikuisten jarjestysnumeroiden muodos-
tamia péivittdmattomia jonoja on kuitenkin vaikea hallinnoida ja se hidastaa huomattavasti
asuntojen tarjoamisprosessia. Jarjestysnumero tulisi sitoa asunnon tarpeeseen. Ennakkohaku
koetaan epdtasa-arvoiseksi ja ikasyrjivaksi. Asumisoikeusyhtiot olisivat valmiita ottamaan
asukkaiden valinnan hoidettavakseen. Tdmé poistaisi “kahden luukun” jérjestelman, jossa
asukkaan on ensin haettava kunnalta jérjestysnumero ja omistajalta asuntoa.

11



Kunnan hallintoprosessi ndhdadn yhtidissé asukasvalintaa hidastavana tekijané. Asukasvalinta
voi olla pyséhdyksissa pitk&an esimerkiksi kunnan asuntosihteerin lomien takia. T&mé voi olla
ratkaisevaa esimerkiksi tyopaikkaa toiselta paikkakunnalta vastaanottaessa. Suurin osa yhti-
Oista on ylikunnallisia, joten ne joutuvat asioimaan useiden kuntien kanssa, mistd aiheutuu
hallinnollista taakkaa. Helsingin seudun kunnissa on jo kdytdssa ylikunnallinen jonotusjarjes-
telmd, jossa Helsinki hoitaa kaikkien lahikuntien asumisoikeuden haltijaksi hyvéksymiset.
Myds valtakunnallinen jonotusjérjestelmé saa riskienhallintaselvityksessa kannatusta. Valta-
kunnallinen jono olisi tyévoiman liikkuvuuden ja hakijoiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta
todennakoisesti paras ratkaisu. Asukasvalinnan hitaus tarkoittaa asumisoikeuden haltijalle
usein kaksinkertaisia asumiskustannuksia, koska asukkaalla on kolmen kuukauden vastikevas-
tuu luopumistilanteessa.

Yhtiét voisivat asukasvalintaa hoitaessaan myds antaa jarjestysnumeron tai muuten Kirjata
asukkaat jonoon hakujarjestyksessd. Tassé haasteena ovat yhdenmukaiset kaytdnnot ja val-
vonnan toteuttaminen ottaen huomioon myds asumisoikeussopimusten pysyvyys. Jos jonoa
pitdisi ja asukasvalinnan tekisi omistaja, asukasvalinnan jalkivalvonta tulisi olla kunnalla.
Kunnat toteavat, ettd asukasvalinnan hoitaminen hoituu samalla vaivalla kuin jéalkivalvontakin
ja jarjestysnumerojen jalkivalvonta olisi hankalaa. Pysyvien asumisoikeussopimusten vuoksi
jalkivalvonnan kautta puuttuminen jo tehtyihin sopimuksiin olisi hankalaa.

NyKkyinen rajoittamaton maaré jarjestysnumeroita hakijaa kohden koetaan sattumanvaraiseksi
ja epdoikeudenmukaiseksi jarjestelmaksi. Siirryttdessa yhden jarjestysnumeron jérjestelmaan
olisi sujuvoitettava asunnon vaihtoja, esimerkiksi siten, ettd jarjestysnumero jaa voimaan
asunnon saannin jalkeen vaihtoa varten, tai vaihtoehtoisesti jarjestysnumeroa ei tarvittaisi
asumisoikeusasunnosta toiseen vaihdettaessa. Nykyisin asumisoikeuden haltijat ovat voineet
varata uuden jarjestysnumeron mahdollista vaihtoa varten, mutta tdma menettelytapa ei enda
onnistuisi yhteen maaraaikaiseen jarjestysnumeroon siirryttdessa. Vaihtojen avulla asumisoi-
keusasunto vastaa asumisen tarpeisiin my6¢s muuttuvissa elaméntilanteissa. Sujuvat vaihdot
vaikuttavat jarjestelman houkuttelevuuteen joustavana ja pidempiaikaisena asumismuotona.

Kunnan suorittamaa asumisoikeuden haltijan hyvaksymismenettelyé toivotaan nopeutettavan
asuntojen tyhjakéynnin minimoimiseksi ja asukkaiden sujuvan asunnonvaihdon mahdollista-
miseksi. Tahan on ehdotettu harkittavan edellytysta esimerkiksi antaa hyvaksymispaatos tie-
tyssa maaraajassa. On myds ehdotettu, ettd kunta voisi halutessaan peria kohtuullisen hakija-
maksun (esimerkiksi 20-30 euroa). Jarjestysnumerojen maksullisuus karsisi hakijoita, joilla ei
ole akuuttia asumisoikeusasunnon tarvetta. Toisaalta maksullista jarjestysnumeroa on pidetty
hakijoita karkottavana sekd sopimattomana valtion tukemaan jarjestelmédén. Kunnan ja
ARA:n rooleja toivotaan selkiytettdvan sen suhteen, mistd paatoksista voi valittaa ja kuka val-
VOO jarjestelmaa.

Yhteishallinto asumisoikeustaloissa

Asukkaiden maksama asumisoikeusmaksu puoltaa vaikuttamismahdollisuuksia my6s asumis-
oikeustalon omistavan yhtion asioihin. Vaikka asukkaan maksama asumisoikeusmaksu palau-
tetaan normaalitilanteessa, konkurssitilanteessa sitd kohdellaan yhtion riskillisend pdaomana.
Asukkaat maksavat kayttOvastikkeissaan myQds rakentamis- ja peruskorjauslainan lyhennykset,
samalla kun omistajalta ei vaadita lainkaan omarahoitusosuutta.

Asumisoikeusmaksu ei, palauttamiskaytannon takia, ole kuitenkaan omistusta perinteisessé
mielessd, joten vallanjakoa ei voi toteuttaa sen pohjalta suoraan. Se, ettd asumisoikeusmaksut
muodostavat merkittdvén osan yhtididen omasta padomasta, puoltaa asukkaiden vaikutusmah-
dollisuuksien lisédmistd. Asumisoikeusmaksu on varsin suuri pddomapanos, jos Se on ainoas-
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taan kynnysraha. Monessa Euroopan maassa jo vuokra-asukkaan turva ja oikeudet ovat vahvat
ilman kynnysrahaa. Asukkaan oikeusturvan kannalta on ongelmallista, ett4 asukkaan vaiku-
tusmahdollisuudet vaihtelevat yhtididen valilla.

Ongelmana asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisadmisessa on, ettd omistajan ja asukkaan
nékokulmat yhtion kehittdmiseen voivat olla erilaiset ja luovat ristiriitoja yhtion johdon ty6s-
kentelyyn ja tavoiteasetantaan. Asukkaiden intressit ovat kohdekohtaisia, kun taas yhti6ta tuli-
si johtaa sen kokonaisedun mukaisesti. Nait4 ongelmia on havaittu asumisoikeustalojen nykyi-
sessd hallitus- ja yhteistydelinten tydskentelyssa. Liséksi hallitustydskentelyssa on kyse yksit-
téisten asukasedustajien osallistumisesta paatoksentekoon. Asukkaita edustavan hallitusjase-
nen tulisi edistdd koko yhtitn etua eika han ole yksittdisen asumisoikeuskohteen edustaja hal-
lituksessa. Hallitustyoskentely edellyttdd myos vaativan tason taloudellista osaamista. Suurta
osaa asukkaista ei kiinnosta asukastoiminta tai asukasvaikuttaminen. Asukasdemokratian tu-
lisikin toimia, vaikka yksittéisissa taloissa ei ole aktiivisia ja osallistumishaluisia asukkaita.

Asukkaiden todellisten vaikutusmahdollisuuksien toteuttamiseksi on ehdotettu asukkaille &a-
nivaltaa omistajayhtion yhtiokokoukseen. Aanivalta yhtiokokouksessa kuuluu keskeisesti osa-
kasasemaan ja on keskeinen osakkeenomistajan vaikutuskeino. Asumisoikeusmaksun maksa-
misessa ei ole ensisijaista markkinariskid. Asumisoikeusmaksu maksetaan takaisin rakennus-
kustannusindeksill4 korotettuna ja asumisoikeusmaksun takaisin maksamisesta vastaa yhtio.
Toisaalta asumisoikeusmaksut on merkitty osakeyhtion omaan padaomaan. Asumisoikeus ei
ole kuitenkaan yhtion osakkeiden omistusta eika asumisoikeuden haltijoiden osallistuminen
yhtiokokoukseen ole téll& tavoin perusteltu omistuksen ja siitd saatavan tuoton valvomiseksi.

Asumisoikeusyhdistyksissé paatdsvalta on asumisoikeuden haltijoilla yhdistyksen jéseniné.
Ulkopuolista omistajatahoa ei ole. Asumisoikeusyhdistysten toiminnasta on olemassa hyvia
esimerkkejé: asukkaat ovat tyytyvaisia ja kayttovastikkeet edullisia. Toisaalta pienissa asu-
misoikeusyhdistyksissé taloudellinen kantokyky voi olla heikko esimerkiksi tilanteissa, joissa
asumisoikeuden haltijoita ei saada kaikkiin asuntoihin. Omistajatahon lunastusvastuu voi
osoittautua taloudellisesti raskaaksi vajaakayttotilanteissa. My0ds péaatoksenteko voi olla on-
gelma, jos asumisoikeuden haltijat ovat erimielisid patettavista asioista.

Asukkaat haluaisivat kohdetasolla paattdd mahdollisesta omatoimihuollosta huoltoyhtién vaih-
toehtona, vaikuttaa huollon jarjestamiseen ja keréttyjen korjausvarausten kayttoon. Asukkaat
haluaisivat lisad tietoa kayttovastikkeen perusteista. Erityisesti pddomavastiketta ei avata
asukkaiden mielestd ymmarrettavasti.

Asukkaiden vaikutushalut ja -mahdollisuudet kohdistuvat luontevimmin oman talon asioihin.
Yhtididen kannan mukaan suurin osa asukkaista on tyytyvaisia ja yhtiétason toimintaan osal-
listuvan asukkaan on vaikea katsoa yhtion etua kohdekohtaisen intressinsa vuoksi. Asukas on
”jadvi” yhtion hallituksessa. Yhtio edustaa operationaalista, ammattimaista kiinteistonpitoa.
Yhti6 tulisi saada oikeanlaisin kannustimin ulkoisesti luotettavasti ajamaan asukkaan intressiéd
ja kustannustehokkuutta (niin sanottu agenttiongelma).

ARA:n valvontaa pidetaan vélttamattdmana, koska asukkaita huolestuttavat asumiskustannus-
ten nousu ja suuruus, eivatkd he koe saavansa tarpeeksi tietoa yhtion toiminnasta. Yhtiot ko-
kevat valvonnan liian yksityiskohtaiseksi ja turhia kustannuksia aiheuttavaksi eikd sen koeta
selkeyttdvan asukkaalle annettavia tietoja. Yhtididen mukaan asukkaat ovat tyytyvéisié ja vain
muutamat harvat valittavat. Yhtiot eivat haluaisi luopua hyviksi kokemistaan kaytannoista ra-
portoinnin yhdenmukaistamiseksi. Tiedonantovelvoitteet on yhtididen kannan mukaan ym-
maérretty, mutta taloudellisen informaation viestiminen asukkaille on vaikeaa.
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Séannodsten noudattamisen valvontaa olisi jarkeistettdvd, mutta samalla huomioitava asukkai-
den oikeusturva. Vaaditun valvonnan tulisi olla selkedd ja vaadittujen kaytantojen jatkuvia.
Hankintojen Kilpailutusten lapindkyvyys on luottamuksen kannalta avainasemassa. Valvon-
taan liittyvat Kiistat keskittyvat omakustannusperiaatteen soveltamiseen, varautumiseriin ja
hallinnointikustannuksiin. Aluehallintoviraston rankaisuvaltaan liittyvdd menettelyd ja val-
vonnan hajaantumista pidetdén hankalana.

Asumisoikeusjérjestelman riskienhallintaselvityksestd, ymparistoministerion kaynnistimasta
yhteishallintolakia koskevasta selvityksesta (Asukasdemokratia ja yhteishallintolaki muuttu-
neessa toimintaymparistossa, ymparistoministerion raportteja /, jaljempéna yhteishallintoselvi-
tys) samoin kuin asukaskuulemisista nousee esiin tiedon saannin puutteellisuus. Omistajan
tiedonantovelvollisuuksia tiukennettiin vuonna 2011 voimaan tulleella lakiuudistuksella
(1256/2010). Asumisoikeuslain 16 d § siséltdéd omistajan tiedonantovelvollisuudet asukkaan
kannalta keskeisistd asioista: kéyttovastikkeen perusteista, tasauksesta sekd varautumisesta
korjauksiin ja muihin velvoitteisiin. Nama tiedot on esitetty asukkaille laskelman muodossa,
jonka ymmartaminen voi olla asukkaille vaikeaa. Asukkaille téarkeintd on saada selkeda ja
ymmarrettvaa tietoa asumiseensa vaikuttavista asioista.

Asukkaan aseman parantamiseen liittyen on ehdotettu asumisoikeusmaksun siirtdmista vieraa-
seen pddomaan omistajayhtiossd, mihin se luonteensa puolesta kuuluu. Vaihtoehtoisesti on
ehdotettu, ettd asumisoikeusmaksu irrotettaisiin asunnosta ja muutettaisiin yhtidosuuksiksi
asuinnelididen madran suhteessa. Yhtidosuudet voisivat tuottaa normaalisti danioikeuden yh-
tiokokouksessa.

Asukkaat ovat ehdottaneet valtakunnallisen neuvottelukunnan perustamista asumisoikeuden
haltijoiden véliseen neuvonpitoon. Neuvottelukunta olisi yhtidvetoisesta asukasdemokratiasta
erillinen ja yhtidrajat ylittava elin esimerkiksi valmisteltavan lainsdéddannén kommentointiin,
koska kattavaa etujarjestdd ei ole. Tehtavanantona elimelle voisi olla asumisoikeusjarjestel-
man kehittdminen asukkaiden nakdkulmasta yhteistydssa asumisoikeusyhtididen ja viran-
omaisten kanssa seké lausuntojen antaminen. Edustuksen tulisi olla laaja ja alueellisesti ja yh-
tidittdin tasapainoinen, jotta kaikki mielipiteet saataisiin kuuluviin.

Yhteishallintoselvityksen mukaan sdanndksien avulla voitaisiin kannustaa nykyistd paremmin
asukaslahtoiseen toimintaan. Tavoitteena on, ettd seka omistajapuoli ettd asukkaat mieltaisivat
yhteistoiminnan edut ja keskeisyyden. Nykyiseen yhteishallintolain 10 §:n siséltyvista asukas-
toimikunnan kohdekohtaisista tehtévista, joihin siséltyy paatoksentekovaltaa, paatetddn nyky-
aan keskitetysti yhtidtasolla (kuten jérjestyssadnnot, autopaikkojen jakoperiaatteet). Tarkoi-
tuksl?nmukaista on siten siirtad talotasolla pa&tettavié tehtavia yhtiotason yhteistyoelimen teh-
taviksi.

Rahoitus

Perusteltua olisi omistajan sijoittaman pd&doman kasvattaminen ja omarahoitusosuuden vaati-
minen asumisoikeustalojen rakentamishankkeissa, jotta omistajan, asukkaan ja valtion vélinen
suhde tasapainottuisi ja agenttiongelma vahenisi. Omistajalla ei ole intressid oman pddoman
sijoittamiseen, koska ikuisten rajoitusten vuoksi sitd ei saa takaisin yhtiosta. Myoskaan asuk-
kaat eivat paasaantoisesti halua lisatd panostaan. Asukkaat eivat my6skaan pida omistajan pa-
nostusta valttdmatta hyvana asiana, koska se aiheuttaa omistajille tuotto-odotuksia. Nykyises-
sé jarjestelmdassa voidaan kysyd, mika omistajan rooli on kiinteisténhoitajan liséksi ja onko
omistajan ainoa intressi yhtiossé toimimiseen yhtion toiminnasta saadut palkkiot, jolloin palk-
kioilla on taipumus kasvaa. T4td ongelmaa voidaan véhentdd lain edellyttdmalla hankintojen
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kilpailuttamisella, mutta se ei poista omistajan ja asukkaan aseman ristiriitaan liittyvaa perus-
ongelmaa.

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

Asumisoikeuden rahoitusjarjestelmaa tulisi kehittaa siten, ettei kaikki rahoitusvastuu ole viime
kadessa valtiolla. Rahoituksen saaminen vapailta rahoitusmarkkinoilta on yhteisdille vaikeaa
ilman, etta kiinteistoja voidaan k&yttad lainojen vakuutena. Rahoitusongelmat korostuvat talo-
jen vanhetessa, koska talot ovat valtion peruskorjauslainoituksen varassa.

Ikuiseen asumisoikeuteen ja asumisoikeussopimusten irtisanomattomuuteen liittyy riskeja,
mutta toisaalta irtisanomisoikeus heikentaa jarjestelmén peruspilaria, asukkaan asumisturvaa,
eiké takaa rahoitusta yksityisilta markkinoilta. Siksi irtisanomisoikeutta voidaan ehdottaa vain
erittain rajattuihin tilanteisiin ja sitd tulee kompensoida asumisoikeuden haltijan aseman pa-
rantamisella muutoin.

2 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
2.1 Tavoitteet

Paaministeri Juha Sipilan hallituksen hallitusohjelman mukaan asumisoikeusjérjestelmaa uu-
distetaan itsendisend hallintomuotona rahoituksen, asukasvalinnan ja hakuprosessin osalta.
Talla esityksella toteutettaisiin hallitusohjelman edellyttdamat uudistukset, jotka koskevat asu-
misoikeusjdrjestelmaa itsendisenda hallintamuotona, jarjestelman asukasvalintaa ja hakuproses-
sia sekd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia.

Hallituksen esityksen tavoitteena on kehittdd asumisoikeudesta varteenotettava kolmas hallin-
tamuoto. Esitykselld uudistetaan asumisoikeuslaki. Valtion tuella rakennettuja ja vapaarahoit-
teisia asumisoikeusasuntoja koskevat saannokset eriteltaisiin selkeésti uudessa laissa, mikéa
selkiyttaisi oikeustilaa ja edistaisi asumisoikeustuotantoa molemmissa rahoitusmuodoissa.

Asukasvalintaa yksinkertaistettaisiin ja nopeutettaisiin luopumalla ikuisesti voimassa olevista
jarjestysnumeroista. Uudet méérdaikaiset jarjestysnumerot olisivat voimassa vuoden. Asukas-
valinta siirrettéisiin kunnilta asumisoikeusyhtidille. Kuntien sijasta ARA antaisi jarjestysnu-
meron ja hoitaisi keskitetysti jonojarjestelmaa.

Suomessa asumisoikeustoimintaa harjoitetaan padosin osakeyhtiomuodossa. Osakeyhtiéta hal-
litsee ulkopuolinen omistaja, mik& asettaa rajoituksia asukashallinnon kehittdmiselle. Asu-
kashallintoa kehitetddn néissé puitteissa. Asumisoikeustalojen asukashallinnon s&&nnokset
siirrettdisiin yhteishallinnosta vuokrataloissa annetusta laista asumisoikeusasunnoista annetta-
vaan lakiin. Osakeyhtion omistaja on jatkossa edelleen vastuussa asumiseen liittyvista keskei-
sistd asioista ja asukkaat voivat asukashallintosdannoksilld turvatusti osallistua ja vaikuttaa
hallintoon. Ehdotettavat sdédnndkset edistéisivat yhtididen toimintakulttuurin muuttamista asu-
kaslahtoisemmaksi.

Esityksen tavoitteena on avata uusi mahdollisuus tuottaa asumisoikeusasuntoja kansainvali-
sesti suositussa osuuskuntamuodossa, jossa asukkaat omistavat osuuden osuuskunnasta ja
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kayttavat paatoksentekovaltaa. Osuuskuntamalli voisi tarjota asukasléhtdisen hallinnointimal-
lin, mutta kuitenkin suuremmassa mittakaavassa kuin asumisoikeusyhdistykset.

Hallitusohjelman edellyttdméa kolmas kehittdmiskohde, asumisoikeusjarjestelmén rahoitus, ké-
sitellddn korkotukijarjestelmén kehittdmistda koskevassa lainsdadantéhankkeessa yhdessé
vuokratalolainojen lainaehtojen kanssa. Korkotukijérjestelman kehittdmishanke perustuu
eduskunnan lausumaan (HE 76/2016 vp, EV 81/2016). Tdhan esitykseen siséltyy rahoituksen
osalta ehdotus asumisoikeuden haltijoiden ikuisen asumisturvan purkamisesta poikkeustapa-
uksissa. Asumisoikeusasukkaita voitaisiin irtisanoa poikkeustilanteissa, kun yhtién on véltta-
matodnta luopua tappiollisesta asumisoikeustalosta. Irtisanottavalla olisi mahdollisuus lunastaa
asunto omakseen, jos talo muutetaan asunto-osakeyhtittaloksi ja hanelle tarjottaisiin mahdol-
lisuuksien mukaan vastaavaa asumisoikeusasuntoa.

2.2 Toteuttamisvaihtoehdot

Laki asumisoikeusasunnoista uudistettaisiin kumoamalla vanha laki ja saatamalla uusi. Lain
rakennetta selkiytettdisiin. Uutena asiakokonaisuutena lakiin otettaisiin sadnnokset asukashal-
linnosta. Lainsaadannon jako asumisoikeusasumista hallintamuotona (asumisoikeuslaki) ja
valtion tukiehtoja (laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta) kos-
keviin sadnnoksiin sailytettaisiin.

Lakiuudistus toteutetaan asumisoikeuslain kokonaisuudistuksella, koska lakiin on vuoden
1990 jalkeen tehty jo useita osittaisuudistuksia ja lakiin lisatty runsaasti saadoksid, joiden
muuttaminen uudelleen tekisi laista entistd epaselvemman. Lain tulisi olla selked, koska sitd
hyddyntévat asumisoikeuden haltijat ja hakijat viranomaisten liséksi. Koska kaytannossa lahes
kaikki asumisoikeusasunnot ovat valtion tuella rakennettuja, uusi laki sisaltdisi sek& hallinta-
muoto- ettd valtion tukisadnnokset, mutta selkeasti erillaan. Lisaksi uuteen lakiin siséllytettai-
siin nykyisin yhteishallintolaissa olevat asukasdemokratiasadnnokset selkeyden ja kaytetta-
vyyden vuoksi.

Asumisoikeusasuntoja pidetdan tarkedna keinona toteuttaa kuntien asuntopolitiikkaa. Asumis-
oikeusjarjestelméan arvo ei ole volyymissa vaan siind, ettd asumisoikeusasunnoilla voidaan ta-
sapainottaa vuokra- tai omistusasuntovaltaisten asuinalueiden asukasrakennetta. Asuntoalueen
toteutus voi olla riippuvainen asumisoikeuskohteiden kdynnistymisesta. Asumisoikeusjarjes-
telmé halutaankin sailyttaa eikd asukasvalintasaanndsten tiukentamiselle ole perusteita, koska
asukasvalinnan tiukennusten arvioitaisiin vaikuttavan negatiivisesti kunnan tontinluovutuk-
seen asumisoikeusrakentamiseen samoin kuin asuntojen kysyntdan ja tata kautta asumisoi-
keusyhtitiden talouteen. Valjemmat asukasvalintakriteerit ovat perustellut myos siitd néko-
kohdasta, etté asukkaalla tulee olla maksu- ja usein myds lainanottokykyé asumisoikeusmak-
sun vuoksi. Asukasvalintakriteerien tiukentaminen tai valtion tukemien vuokra-asuntojen
asukkaiden asettaminen etusijalle saattaisi vaikuttaa negatiivisesti asumisoikeusasuntojen ky-
syntdén ja tata kautta yhtididen talouteen. Asukkaan kannalta asumisoikeusasunto muodostaa
tarkednd pidetyn vaihtoehdon vuokra- ja omistusasumiselle.

Jarjestysnumeroon perustuvan hakujarjestelman kehittdmisessa vaihtoehtoina olivat kuntakoh-
taisen jarjestelmén séilyttdminen, jossa olisi mahdollisuus vapaaehtoisesti kuntien paatoksilla
keskittdd jarjestysnumeroiden hakeminen alueellisesti. VVapaaehtoiset keskitetyt jarjestelmat
ovat toimineet hyvin, mutta niitd on vain Helsingin ja Lahden seuduilla. Muuten yhti6t asioi-
vat jokaisen kunnan kanssa erikseen ja asukasvalintasaanndsten soveltamiskaytanté on kirja-
vaa. Valtakunnallisessa jarjestelméssé vaihtoehtoina ndhtiin ARA:n ja Helsingin kaupungin
hoitama asukasvalinta. Helsinkid puoltaisi valmis tietotekninen jarjestelmé ja valmiit asukas-
valintakdytannot. Myos maakuntakohtainen keskittdminen voisi tulla kyseeseen, mutta maa-
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kuntien tehtavat ovat vield jasentymattomat ja asukasvalintaa on vaikea sovittaa tehtaviin ai-
nakin tassa maakuntauudistuksen vaiheessa. Muutenkin asukasvalintatehtévéa on vaikea sovit-
taa kaavailtuihin maakunnan tehtéviin. Vaihtoehtona olisi myds yhtididen kokonaan hoitama
asukasvalinta, jolloin ainoastaan jalkivalvonta olisi kunnilla tai ARA:lla. Jalkivalvonta on kui-
tenkin hankalaa, joten esityksessa on péaadytty ehdottamaan asukasvalintatehtavien siirtdmi-
seen yhtidille samalla kun jarjestysnumeroiden antaminen pidettdisiin edelleen ARA:n viran-
omaistehtavana.

Asumisoikeuden haltijan mahdollisuuksia seurata lapinakyvésti yhtion toimintaa ja taloutta
pidetdén riittamattomind. Vaikutusmahdollisuuksien lisddminen esityksen mukaan ei paranna
asumisoikeusmaksun asemaa yhtion taseessa tai maksunsaantijarjestyksessd, mutta turvaa
muuten asukkaan asemaa liséten l&pindkyvyyttd. Vaikutusmahdollisuuksien lisd&dminen
enemman kuin esityksesséd merkitsisi puuttumista yhtion omaisuudensuojaan ja paatoksente-
kovaltaan, joten se toteutuisi luontevammin asumisoikeustoiminnan yhtidmuodon muuttami-
sella yhteisollisemman oikeussubjektin muotoon. Tama olisi mahdollista esimerkiksi uustuo-
tannon lainoituksen suuntaamisella. Asumisoikeusmaksun siirtdminen vieraaseen padomaan
voisi parantaa asukkaan asemaa maksukyvyttomyystilanteissa, mutta yhtiét ovat velkaisia ja
kiinteistovakuudella turvatut velat ovat maksunsaantijérjestyksessa ennen asumisoikeusmak-
sua.

Nykytilanteessa asumisoikeussopimusten pysyvyys estdd hallintamuodon muuttamisen, vaik-
ka suurelle osalle talon huoneistoista ei olisi enaa kysyntad asumisoikeusasuntona. Tyhjakéyt-
to ja taloudelliset riskit voivat lisddntyd, koska tappiollisista taloista ei voida luopua ilman
asumisoikeuden haltijoiden suostumuksia. Esimerkiksi asettamalla vajaakdytossé olevien talo-
jen asumisoikeuden haltijat etusijalle asukasvalinnassa ja lunastusoikeudella voitaisiin edistda
asumisoikeuden haltijoiden vapaaehtoista asumisoikeussopimuksista luopumista tapauksissa,
joissa talo on tarpeen vapauttaa rajoituksista ja myyda kustannusten karsimiseksi. Vapaaehtoi-
suuteen perustuva toteutusvaihtoehto on nahty kuitenkin riittiméattdmaksi. Sekatalomalliin
liittyy vahemmistdosakkeenomistajan asemaan yhtidssa ja jalleenmyyntiin liittyvid merkitta-
vid riskeja. Kiinnostus lunastukseen voisi jadda vahaiseksi. Yhtion nakdkulmasta sekataloja
on vaikea hallinnoida.

Jos talot vapautuisivat automaattisesti rajoituksista konkurssitilanteissa, mahdollistaisi tdméa
paremmin vakuuden kayton lainoitukseen. Tdma ei kuitenkaan takaa pankkien lainoitusta
asumisoikeustaloille ja voisi luoda tilaa vaarinkaytoksille. Esityksesséd on siksi lahdetty siita,
ettd asumisoikeussopimusten irtisanominen rajoituksista vapauttamiseen liittyen on mahdollis-
ta vain viranomaisen luvalla. Tall6in viranomaisen on mahdollista valvoa tilannetta ja hyvak-
syd jarjestelyt vain rajatuissa, laissa saddetyissa taloudellisten vaikeuksien tilanteissa.

2.3 Keskeiset ehdotukset
Asukasvalinta ja hakujarjestelma

Asukasvalintaan ja hakujérjestelmaan ehdotetaan muutoksia, jotta asukasvalinta olisi nopeam-
paa ja asukaslahtdisempaa. Hakujarjestelmaa ehdotetaan paivitettdvan nykyaikaan ja sahkoi-
seen tiedonkésittelyyn. Hakujarjestelméssd ehdotetaan séilytettavéksi jarjestysnumero. Jérjes-
tysnumeron voisi saada reaaliaikaisena online-numerona valittémasti. Hakujarjestelmaa ehdo-
tetaan yksinkertaistettavan siten, etta ikuisista jarjestysnumeroista luovuttaisiin ja jarjestysnu-
merot olisivat jatkossa voimassa vuoden. Hakija voisi saada vain yhden jarjestysnumeron.
Valtakunnallista jarjestysnumerorekisterié pitdisi ARA. Asukasvalintaan liittyvat tehtavat eh-
dotetaan muuten siirrettaviksi asumisoikeusyhtidille.
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Jonojérjestelmd on koettu oikeudenmukaiseksi tavaksi jakaa asuntoja. On tarkedd, etta jérjes-
telméssa sdilyy kriteeri etusijajarjestykselle varallisuusrajan lisaksi. Jarjestysnumeroiden an-
taminen on kustannustehokasta ja helppoa sahkdisesti. Arvontaa koskevasta saannoksesté eh-
dotetaan luovuttavan. Valtaosa hakemuksista tehdaan sahkoisesti, jolloin korostuu tarve luo-
pua péivan viiveesta jarjestysnumeron arvonnan takia. Myos paperilla tehtdva jarjestysnume-
rohakemus sdilyisi vaihtoehtona.

Oman taloyhtion asukkaat, rajoituksista vapautettavasta talosta muuttavat tai asumisoikeu-
sasuntoa keskendan vaihtavat eivat tarvitsisi jarjestysnumeroa. Asumisoikeusjarjestelma on
tarkoitettu pysyvaad asumista varten ja sen toivotaan vastaavan joustavasti erilaisiin elamanti-
lanteisiin ja niiden edellyttdmiin asunnon vaihtoihin, joten olisi perusteltua turvata uudistuk-
sessa keskindiset, sujuvat vaihdot. Muihin vaihtotilanteisiin tarvittaisiin jarjestysnumero, jotta
asumisoikeusasunnossa jo asuvia ei asetettaisi erilaiseen asemaan asumisoikeusasuntoa vasta
hakevien kanssa.

Uusiin saannoksiin ehdotetaan kohtuullisen pituista siirtymaaikaa, kahta vuotta, nykyisille jo-
nottajille. Siirtyméaajalla lievennettdisiin méardaikaiseen jarjestysnumeroon siirtymisen vaiku-
tuksia nykyisille jonottajille. Asumisoikeusasuntoa varten jo séasténeillé olisi tuo kaksi vuotta
aikaa saada haluamansa asumisoikeusasunto aikaisemmin saadulla jarjestysnumerolla.

Tarkoituksenmukaista on hoitaa asumisoikeusasuntojen jonotusjarjestelmaan liittyvat tehtavat
keskitetysti. Helsingin seudun seudullinen asukasvalinta on toiminut hyvin, ja koska paatoksia
tehdaan paljon, toiminta on myds kustannustehokasta. Asukasvalinnan keskittdminen seudul-
lisiin ratkaisuihin tai maakuntaan Helsingin mallin mukaisesti voisi lisita asukasvalinnan kus-
tannustehokkuutta ja parantaa my6s asukaspalvelua. Valtakunnallinen jono olisi kuitenkin
tyévoiman liikkuvuuden ja hakijoiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta todennékdisesti paras
ratkaisu, minka vuoksi ehdotetaan, etta Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus hoitaisi jono-
tusjarjestelmaa valtakunnallisesti. Asukasvalinnat hoidettaisiin suoraan yhtioissa.

Asukkaan vaikutusmahdollisuuksien ja tiedon saannin parantaminen

Asukkaan ja yhtién asemaa ehdotetaan tasapainotettavaksi vastaamaan paremmin asukkaan si-
joittamaa padaomaa ottaen huomioon, ettd 15 prosentin sijoituksessa ensisijainen markkinariski
on yhtidlla (palautusvelvollisuus) ja asukkaalla on viimesijainen riski (konkurssitilanteet). On
perusteltua, ettd asukkailla, jotka ovat maksaneet asumisoikeusmaksun solmiessaan asumisoi-
keussopimuksen, on vaikutusvaltaa yhtiossa sekd omaan asumiseen suoraan liittyvissa asioissa
ettd yhtiétasolla. Perusteltua on myds, ettd asumisoikeusmaksun sijoittaneilla asumisoikeuden
haltijoilla vaikuttamismahdollisuudet olisivat paremmat kuin vuokralaisilla.

Tavoitteena on, etta yhtididen hallinto on lapinakyvéa ja asukas saa tiedon, mistd omakustan-
nusperusteinen kayttovastike koostuu. Tavoitteena on myds, ettd asumisoikeuden haltijat ovat
mukana suunnittelemassa, toteuttamassa ja valvomassa asumiseen liittyvid asioita kuten kor-
jaukset seké huolto- ja siivouspalvelujen valinta. Asukashallinnon perimmaisend tarkoituksena
on sovittaa yhteen asukkaiden ja omistajan intressit.

Asumisoikeustalojen asukashallintoa koskevat sdadnndkset ehdotetaan koottavan kokonaisuu-
dessaan uuteen asumisoikeuslakiin. Ehdotettavilla sddnnoksilla luotaisiin asukkaiden ja omis-
tajan yhteistydelimen muodossa yhtiétason asukashallinto yhtién hallituksen rinnalle. Yhteis-
ty6elimelle ehdotetaan veto-oikeutta keskeisimpiin asumiseen vaikuttaviin yhtidtason asioihin
sekd mahdollisuutta oman valvojan tai tilintarkastajan valintaan. Asukasdemokratiaa ja tie-
donantovelvollisuutta ehdotetaan selkiytettaviksi siten, ettd jokainen asukas saa asukaskoko-
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uksessa ja verkossa tarvitsemansa ymmarrettavat tiedot. Esimerkiksi kdyttovastikkeiden koro-
tusperusteista tulisi viestid nykyista selkedmmin suoraan kaikille asumisoikeuden haltijoille.

Yhtidihin luotavalla asukashallinnolla asukkaat otettaisiin mukaan paatoksentekoon. Yhtiota-
soisissa asioissa asukkaat vaikuttaisivat yhteistydelimen kautta. Nykyisin yhteishallintolaissa
olevia yhteistyoelintd koskevia sadnnoksia ehdotetaan muutettaviksi siten, ettd jokaisessa yh-
tiossa tulisi olla yhteistyelin, jolla olisi hyvéksytettava huolto- ja hoitosopimukset seké pe-
ruskorjaushankkeet.

Pohjana uuteen asumisoikeuslakiin otettaville asukashallintosadnnoksille toimisivat nykyiset
yhteishallintolain sadnnokset, joita sovelletaan myds asumisoikeusasuntoihin. Kokouskéytan-
t0j4 ja adnivaltaisuutta koskevat sadnnokset laajennettaisiin koskemaan asukkaiden kokousten
liséksi yhteistyoelinten kokouksia. Vain asumisoikeuden haltijoiden ehdotetaan olevan kaikki-
en asukkaiden sijasta adnivaltaisia asukashallinnon kokouksissa, silld omakustannusperiaate
koskee vain kayttovastikkeita ja asumisoikeusjéarjestelma on tarkoitettu kohdennettavaksi
asumisoikeuden haltijoille. Lisdksi osallistumisoikeudet vastaisivat sijoitusta asumisoikeusyh-
tibn omassa padomassa, jota muilla asukkailla ei ole.

Asukashallinnon puitteissa asukkaat voisivat vaikuttaa keskeisiin asumiseensa vaikuttaviin
asioihin kuten huolto-, isénndinti- ja saneerauspalvelujen kilpailutukseen ja sopimukseen, ta-
saukseen ja omasta remontoinnista maksettaviin hyvityksiin. Veto-oikeuden ja neuvotteluval-
tuuden avulla asukkaat saisivat vaikuttaa asukasta lahella olevissa asioissa (isanndinti, huolto,
kilpailutukset) silloin kuin on kyse yhtidtason linjauksista. Koko yhtiotad koskevat asiat (esi-
merkiksi rahoitus) kasiteltdisiin myos yhteistydelimessa. Talotason asukastoiminta (asumisoi-
keuden haltijoiden kokoukset ja toimikunnat) séilyisi asukastoiminnan tarke&na perustasona.
Useissa yhtidissd on jo olemassa olevaa yhtidtason toimintaa. Asumisoikeusyhti¢ vastaisi
edelleen yll&pidosta ja hoidosta, mutta sita koskevat linjausasiat késiteltaisiin yhteistyoelimes-
sé ja periaatteellisten hoito- ja huoltojarjestelméaa seké korjaussuunnitelmaa koskevien paatos-
ten tekeminen edellyttdisi yhteistydelimen hyvaksyntaa. Samoin on tarkead, ettd asumisoikeu-
den haltijat pa&sevét osallistumaan tasausjarjestelmén periaatteisiin.

Yhteishallintolain on koettu toteutuvan hyvin vaihtelevasti yhtioissé. Ilman todellista paatok-
sentekovaltaa yhteishallintolain mukaiset neuvottelut, lausunnot ja asukkaiden kuuleminen
niiden kautta eivat ole aina toteutuneet. Jaettuun paatoksentekovaltaan liittyvia riskeja on va-
hennetty esityksessa rajaamalla asukkaiden paatoksenteko linjausasioihin, jotka eivét edellyta
valitonta toimenpiteiden toteutusta, edellyttdmalla maardenemmistdd veto-oikeuden kaytto-
paatoksilta ja sallimalla paatoksen toimeenpano toisen, yhteistydssa tehdyn valmistelun jal-
keen, vaikka yhteistydelin pysyisi edelleen veto-péatoksessaan. Yhteistyoelintd koskevan eh-
dotettavan saannoksen mukaan paatoksentekoon osallistuvien asumisoikeuden haltijoiden on
katsottava koko yhtion etua ja talojen elinkaaritaloutta. Veto-oikeuden rajoituksilla seké yhti-
on edun ja elinkaaritalouden korostamisella varmistettaisiin, ettd yhtion toiminnan kannalta
valttamattomat paatokset esimerkiksi kustannusten jaosta ja tarkeista korjauksista saadaan teh-
tya.

Koska omistusrakennetta tai itse kannusteita ei voida muuttaa voimassa olevassa jarjestelméas-
sé, yhtididen l&pindkyvyyden lisédmiseen tulisi pyrkia muilla keinoilla. Samoin kuin tavalli-
nen osakeyhtio raportoi omistajilleen, miten se on kdyttanyt omistajan yhtidéon panostamia re-
sursseja ja lisdnnyt omistaja-arvoa, yleishyddyllisen yhtion tulisi raportoida yleishyodyllisyys-
tavoitteiden toteutumisesta rahoittajilleen eli asukkaille ja valtiolle. T&ma lisdisi asukkaiden
tietoja ja mahdollisuuksia valita yhtididen valillg, toisin sanoen yhtididen kilpailua asiakkais-
ta. Jotta yhtididen toimintaa koskevat yleishyddyllisyystavoitteet toteutuisivat, tulisi johdon
palkkiojarjestelmien myos perustua yleishyddyllisyystavoitteiden toteutumiseen. Suurissa yh-
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tidissd yhteiskuntavastuuraportointi on noussut tarkeéksi muun taloudellisen raportoinnin rin-
nalle. Yhtidille voitaisiin asettaa velvollisuus raportoida yleishyddyllisyyden toteutumisesta
(miten yhtié on edistanyt johtamisessa, toiminnassa, organisaatiossa yleishyddyllisyystavoit-
teita).

Asunto-osuuskuntamalli ei ole koskaan yleistynyt Suomessa, vaikka kansainvélisesti se on
suosittu asumisen jarjestamisen muoto. Uutta, Suomessa mahdollisesti kayttokelpoista asunto-
osuuskuntamallia koskeva selvitys (Asunto-osuuskunta — uusi yhteiséllinen rakentamisen ja
asumisen malli, Pellervon taloustutkimus PTT, PTT Raportti 254) valmistui marraskuussa
2016 ja ylijohtaja Hannu Rossilahti ARA:sta ymparistoministerion kutsumana selvityshenki-
I6nd selvittdd parhaillaan asukkaiden sosiaalisen asumisen osuuskuntamallia. Asunto-
osuuskunta voisi toimia uutena vaihtoehtona my6s asumisoikeusyhtidille, koska asumisoi-
keusjarjestelmd on yleishyddyllinen, kayttévastikkeiden tasauksen kautta yhteisollinen malli,
johon kaivataan osakeyhtittd enemmén arvostuksellisia tavoitteita sekd asukkaiden osallisuus-
ja vaikuttamismahdollisuuksia. Uudessa asunto-osuuskuntamallissa voisi yhdistyd asukkaiden
paatdsvalta osuuden omistajina ja toisaalta ammattimaisesti ja kustannustehokkaasti johdettu
Jja organisoitu seka nykyisia asumisoikeusyhdistyksid tai asunto-osakeyhtitita suurempi, mit-
takaavaetuja hyddyntéva hallintomalli.

Asumisoikeusasuntojen tuottaminen asunto-osuuskuntamuotoisina voisi ratkaista osakeyhtio-
muodon aiheuttamia ongelmia. Osuuskunta arvoperusteisena yhteisona sopisi paremmin valti-
on tukeman ja asukkaan rahoittaman asumispalveluja tuottaman jérjestelman hallinnointiin.
Asumisoikeusyhdistyksissd ongelmia ovat aiheuttaneet yhdistysten pienuus ja paatdksenteon
vaikeudet. Osuuskunta olisi tasté poiketen ammattimaisesti johdettu ja organisoitu, ja se voisi
hyodyntad mittakaavaetua rakentamisessa ja korjaamisessa. Osuuskuntamalli on monin tavoin
lahelld nykyistd yhtiémuotoista hallintatapaa, mutta voisi sopia yhtiomuotoa paremmin asun-
topolitiikan keinona toimivan valtion tukeman asumisoikeusasumisen hallinnointiin, missa
asukkaalla on omarahoitusosuus. Asumisoikeusmaksun asema osuusmaksuna, joka irrotettai-
siin koskemasta tiettyd asuntoa ja jolle voitaisiin maksaa korkoa tai olla maksamatta korkoa,
olisi luonteva. Sé&&dettdvd asumisoikeuslaki mahdollistaa osuuskuntamallin kaytoén uusien,
my0s vapaarahoitteisten, asumisoikeustalojen rakentamisessa. VVoimassa olevassa laissa va-
paarahoitteinen asumisoikeustalo on tullut olla osakeyhtitn, asumisoikeusyhdistyksen tai s&a-
tion omistuksessa.

Rajoituksista vapauttaminen

Asumisoikeuslakiin ehdotetaan lisattdvaksi mahdollisuus asumisoikeussopimuksen irtisano-
miseen rajoituksista vapauttamisen yhteydessé poikkeustapauksessa, jossa talolla ei ole enda
kysyntéa asumisoikeustalona, asumisoikeusasukkaita on alle puolessa huoneistoista ja talosta
aiheutuu tappiota. Asumisoikeuden haltijan oikeus asumisoikeuden lunastukseen ja asumisoi-
keusmaksun palautukseen tulee olla uhattuna. Irtisanomismahdollisuus heikentdd asumisoi-
keuden haltijan asumisturvaa, mitd voitaisiin kompensoida lunastusoikeudella ja etusijalla
asukasvalinnassa.

Irtisanominen merkitsee puuttumista asumisoikeusjarjestelmén perusperiaatteeseen, asumis-
turvaan. Asumisoikeusasuntoja markkinoitaessa on korostettu pysyvéa asumisturvaa asumis-
oikeuteen liittyvané olennaisena tekijand. Asukkaan asema turvattaisiin rajoittamalla irtisano-
mismahdollisuus harvoihin poikkeustilanteisiin, joissa asumisoikeusmaksut ovat muutenkin
uhattuina. Irtisanomisen mahdollistaminen turvaa asumisoikeuden haltijoiden yhtioon mak-
samia asumisoikeusmaksuja. Kustannuksia aiheuttavasta talosta luopuminen pienentéisi yhti-
on, asukkaan ja valtion riskeja.
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Jos asumisoikeustalo vapautetaan asumisoikeusrajoituksista, talo voidaan muuttaa vapaara-
hoitteiseksi vuokrataloksi tai asunto-osakeyhtioksi (myydd omistusasunnoiksi). Joissakin ta-
pauksissa ratkaisuna voisi olla asumisoikeustalon muuttaminen rajoitusten alaiseksi valtion
tukemaksi vuokrataloksi konsernirakenteessa, jolloin korkotuki- tai aravalainaa ei tarvitsisi
maksaa takaisin. Lainoitusmahdollisuutta valtion tukemaksi vuokrataloksi pohditaan edelld
mainitussa korkotukijéarjestelmén kehittdmisté koskevassa lainsdéddantohankkeessa.

Irtisanomiselle asetettavat edellytykset voivat vesittdd irtisanomismahdollisuuden taloudelli-
sen arvon rahoitusta haettaessa vaikuttamalla vakuuden arvoon tai estimélla kiinteiston kayton
vakuutena. Rahoittajan nakdkulmasta mahdollisimman selkeé ja automaattinen asumisoikeus-
talon muuttaminen muuhun kayttotarkoitukseen olisi arvokkain vaihtoehto. Esimerkiksi asuk-
kaan lunastusoikeus vaikuttaa vakuuden arvoon, jos lunastushinta poikkeaa markkinahinnasta.
Irtisanomismahdollisuutta ei voida s&atdd automaationa jarjestelman perusluonteen takia, kos-
ka siihen siséltyy perustavanlaatuisena elementtind pysyva asumisoikeussopimus. Irtisanomi-
nen tulee rajoittaa poikkeustilanteisiin, laissa saadettaviin ehtoihin ja irtisanomisluvan tulee
edellyttdd viranomaisharkintaa. Lunastushinnaksi on paadytty ehdottamaan markkinahintaa,
koska se on selkein ja asumisoikeuden haltijoita yhdenvertaisesti kohteleva ratkaisu. Keinote-
koisesti lainsdddanndssd maéritellyt lunastushinnat ovat vaikeasti méaariteltavissa ja lasketta-
vissa.

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

Valvonta ja sanktiot

ARA:n valvontavaltuuksia ehdotetaan liséttaviksi vastaamaan ehdotettavia uusia séannoksia
omistajayhteisdjen suorittamasta asukasvalinnasta, asumisoikeuden haltijoiden ja omistajien
yhteisty0dssa toimivasta, nykyista laajemmasta asukashallinnosta ja mahdollisuudesta poikke-
ustapauksessa irtisanoa asumisoikeuden haltijoita ARA:n luvalla taloudellisista syista. Toimi-
vat sanktiot ovat tarpeen valtion tukemassa jarjestelmassd, varsinkin kun viranomaisen aiem-
min hoitamia tehtavia ehdotetaan siirrettaviksi omistajayhteisoille, asumisoikeuden haltijoiden
oikeusasemaa halutaan parantaa uusilla asukashallintoa koskevilla sadnnoksilla ja rajoituksista
vapauttamista helpotetaan.

3 Esityksen vaikutukset
3.1 Taloudelliset vaikutukset
Valtiontaloudelliset vaikutukset

Esityksell& ei ole vélittomi& valtiontaloudellisia vaikutuksia. Valtaosa asumisoikeustaloista
rakennetaan valtion tuella, josta paattad eduskunta budjetissa ja valtioneuvosto kayttdsuunni-
telmassa. Helpottamalla talojen vapauttamista asumisoikeuskayttoon liittyvista rajoituksista,
silloin kun ne tuottavat tappiota, parannetaan korkotukilainojen riskienhallintaa, vahennetéan
valtion takausriskeja ja ehkaistaan luottotappioita. Asukasvalinta siirtyisi julkiselta toimijalta
yksityiselle toimijalle vahentden asumisoikeusasioiden hoidosta julkiselle sektorille aiheutuvia
kokonaiskustannuksia. Kunnissa arvioidaan olevan valtakunnallisesti yhteensd noin 12-14
henkildtydvuoden verran sidottuna asumisoikeusasuntojen asukasvalintatehtéviin. Ottaen
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huomioon ARA:n lisdresurssitarpeen (kuusi henkiléty6vuotta), julkisen talouden saasto olisi
puolet kuntien kaytossa olevista henkilotydvuosista.

Vaikutukset asumisoikeusyhtidihin

Esityksen tavoitteena on vahentdd ylimadréisid kuluja vajaakdytdssé olevista asunnoista tai
asunnoista, joilla ei ole kysyntad asumisoikeusasuntoina. Esitys parantaa jarjestelmén kohden-
tumista, kun talot, joille ei ole kdyttda asumisoikeusasuntoina, voitaisiin muuttaa toiseen hal-
lintamuotoon. Yhtiét olisivat taloudellisesti vakavaraisempia, mika turvaa asumisoikeuden
haltijoiden maksamia asumisoikeusmaksuja.

Asumisoikeustalon omistajan nakokulmasta sdannokset asukashallinnosta rajoittavat omista-
jan paatantdvaltaa kiinteistonpitoon liittyvissa asioissa. Kiinteistonpitoon liittyvat vastuut sa-
moin kuin yhtidoikeudellinen vastuu ja yhtidtasolla tehtavét paatokset kuuluvat osakeyhtigssa
yhtion johdolle. Jaettu paatoksenteko jakaisi myos vastuuta. Asukkaiden paatoksentekovalta
voisi aiheuttaa riskeja elinkaaritalouden nakdkulmasta, silla asukkailla on taipumus minimoida
kustannuksia asumisajallaan. Jaettu vastuu nostaisi yhtididen riskiluokitusta ja rahoituksen
hintaa. Asukkaiden hyvéksynnan saaminen paatoksille voi viivéstyttda paatoksentekoa ja ai-
heuttaa kustannuksia.

Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien ja asukaslahtdisyyden kehittdminen seké yhtididen hal-
linnon lapindkyvyys ovat kuitenkin tarkeimpia kehityksen kohteita jarjestelmassa. Asumisoi-
keuden haltijoiden aseman parantaminen ja vaikutusmahdollisuudet voivat sitouttaa heité pit-
kaaikaisempaan asumiseen ja vahentd4 vaihtuvuutta, mill& on suotuisia vaikutuksia talouteen
ja asumisviihtyvyyteen. Yhteistyoelimen vaikutusmahdollisuuksiin sisaltyvd veto-oikeus on
esityksen mukaan toteutettu rajoitettuna, jotta veto-oikeudella ei voitaisi estda yhtion kannalta
valttdmatonta paatoksentekoa, mutta asumisoikeuden haltijat padsisivat osallistumaan paatok-
sentekoon.

Uudet sdannokset toiminnan tarkoituksesta pyrkivat varmistamaan yhtididen yleishyddyllista
toimintaa, mitd on edellytetty yhtioiltd alun perinkin. Jotta yhtididen toiminta olisi aidosti
yleishyodyllistd, on yhtion toiminnassaan kiinnitettdva huomiota yleishyddyllisten tarkoitus-
periaatteiden toteuttamiseen ja sen mahdollistaviin toimintamalleihin. Taman vuoksi niista ra-
portoinnin edellyttdminen ei pitdisi aiheuttaa yhtidille kohtuutonta lisérasitusta, vaan sen tulisi
olla olemassa olevien toimintamallien kirjaamista yl6s ja julkituomista. Yleishyddyllisen yhti-
6n toiminnan tulee olla julkisesti ulkoisesti luotettavaa.

3.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Asukasvalinnan siirtdminen kunnilta yhtitille vahentéisi kuntien tehtdvia ja lisdisi ARA:n teh-
tavia.

ARA hoitaisi esityksen mukaisesti jarjestysnumerojarjestelmén hankintaan ja yllapitoon liitty-
va tehtdvét samoin kuin asumisoikeustalojen omistajien valvonnan. Valtakunnallisen jarjes-
tysnumerorekisterin hoitaminen ja asukasvalintojen valvonta sekd muu valvonta edellyttavat
taloudellisia resursseja tietojérjestelmad varten samoin kuin henkildresurssia ARA:lle. Tarvit-
tavan lisdresurssin tarpeen arvioidaan olevan kuuden henkil6tyévuoden suuruinen.

Kokonaisuudessaan esitys vahentaisi viranomaisten tehtévid, kun asumisoikeuden haltijoiden

valinta ja siihen liittyvéat tehtavat, varallisuuden arviointi ja enimmadishinnan vahvistaminen,
siirtyisivat kunnilta yhtioille.
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3.3 Yhteiskunnalliset vaikutukset
Vaikutukset asumisoikeuden haltijoiden ja hakijoiden asemaan

Ehdotettavalla rajoituksista vapauttamisen helpottamisella olisi negatiivisia vaikutuksia jarjes-
telmén tarjoamaan pysyvaan asumisturvaan. Asumisoikeuden haltijoiden asemaa on kuitenkin
esityksessa pyritty turvaamaan asettamalla tiukat ehdot irtisanomistilanteille. Irtisanomisjar-
jestelyihin voitaisiin ryhtyé vain, jos myds asumisoikeusmaksut ovat tappioiden vuoksi uhat-
tuna. Kyse olisi poikkeustapauksista. Lunastusmahdollisuus ja asumisoikeusasunnon tai vuok-
rasopimuksen tarjoaminen irtisanomistilanteissa lieventavat asumisturvan heikennysté.

Ehdotettavien sd&nnosten mukaisesti asumisoikeusasukkaat voisivat vaikuttaa huolto- ja isén-
ndintipalvelujen jarjestdmiseen ja kilpailuttamiseen ja yleisemmin yhtidtason paatoksente-
koon. Yhtion hallinto ja asumiseen vaikuttavat asiat tulevat lapinakyviksi asukkaille. Asukas-
valinnan nopeutuminen parantaisi asukkaan asemaa pois muuttaessa ja voi vaikuttaa myontei-
sesti asuntojen kayttoasteeseen. Valtakunnallisesti keskitetty jonotusjérjestelma olisi kustan-
nustehokas, vahentdisi yhtididen hallinnollisia kustannuksia ja helpottaisi asumisoikeusasun-
non hakemista. Yhtion hyva taloudellinen tilanne turvaa asumisoikeuden haltijoiden maksa-
mia asumisoikeusmaksuja.

Kehittdmalla asumisoikeusjarjestelmaa asukaslahtdisempéddn suuntaan pyritdadn parantamaan
asumisoikeusjérjestelman asemaa hallintamuotona, joka soveltuu pitkaaikaiseen asumiseen.
Asumisoikeusjarjestelmé on joustavuutensa takia hyvé ratkaisu vaihtuviin eldmaéntilanteisiin.
Omaan asumiseen vaikuttaminen lisdisi kiinnostusta ja sitoutumista my0ds pidempiaikaiseen
asumiseen. Téalldin asukas saisi asumisoikeusmaksuun sitoutuneille varoilleen vastinetta ja
asumisoikeusasuminen erottuisi selvemmin vuokra-asumisesta.

Pysyvan jarjestysnumeron muuttaminen maérdaikaiseksi heikentéisi nykyisten jonottajien
asemaa. Hakijat ovat voineet olla jonossa vuosikymmenid odottaen erityisen hyvalla paikalla
olevaa asuntoa tai sadstden asumisoikeusasuntoa varten. Pysyvésté jarjestysnumerosta luopu-
minen heikentdisi myds asunnon vaihtajien asemaa, silla tahan mennessa he ovat voineet ha-
kea heti asunnon saatuaan tai jo ennen sita jarjestysnumeron vaihtoa varten, eika heitd aseteta
etusijalle ehdotettavissa asukasvalintasaannoksissa. Ehdotettavan kahden vuoden siirtyméajan
aikana pysyvan jarjestysnumeron omaavilla hakijoilla olisi kuitenkin mahdollisuus hakea ja
saada toivomansa asumisoikeusasunto. Tama siirtymdaika turvaisi nykyisten jarjestysnume-
roiden haltijoiden aseman riittavalla tavalla. Esitys parantaa jérjestelman kohdentumista asu-
misoikeusasunnon tarpeessa oleville.

Asukasvalintaprosessin nopeuttaminen vaikuttaisi myds asumisoikeudestaan luopuvien asu-
misoikeuden haltijoiden mahdollisia p&allekkaisid asumiskustannuksia karsivasti, koska uusi
asumisoikeuden haltija voidaan valita nopeammin. Rajoituksista vapauttaminen vajaakéytossé
olevissa taloissa turvaisi asumisoikeusmaksuja ja vahentéisi yhtién kuluja vajaakayttssa ole-
vista asunnoista, mika vahentéisi kayttovastikkeissa naihin tarkoituksiin perittavia kuluja.

Ehdotettavat ARA:n valvontavaltuudet seuraamuksineen parantavat asumisoikeuden haltijan
oikeusturvaa edellyttden, ettd tehtdville varataan riittdvat resurssit. Asumisoikeuden haltijan
oikeusturva on ollut paljolti omatoimisesti yleisessé tuomioistuimessa nostettavan kanteen va-
rassa, mutta oikeudenkaynnin kynnys on osoittautunut korkeaksi. Valtion tukeen liittyvien
sdénnbsten noudattamiseen tarvitaan myo6s viranomaisvalvontaa ja —ohjeistusta.
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Yhdenvertaisuusvaikutukset

Esitys parantaa hakijoiden yhdenvertaisuutta asukasvalinnassa seka eri asumismuotojen valin-
nassa ja siten parantaa yhdenvertaisuutta koskevan lainsaddannén toteutumista.

Yhdenvertaisuutta koskevan lainsaddannon voimaanpanosta annetun lain (1347/2014) 8 8:n
mukaan yhdenvertaisuuslaki (1325/2014) tuli voimaan 1.1.2015 lukien. Yhdenvertaisuuslain 2
8:n mukaan lakia sovelletaan julkisessa ja yksityisessé toiminnassa. Yhdenvertaisuuslaki to-
teuttaa perustuslain (731/1999) 6 §:n, Suomea velvoittavien kansainvélisten ihmisoikeussopi-
musten ja EU-oikeuden yhdenvertaisuus- ja syrjintakieltosdannoksia seka perustuslain 22 §:n
mukaista julkisen vallan velvoitetta turvata perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien toteutuminen.

Yhdenvertaisuuslain sdannokset ja erityisesti sen 15 §:n s&annds kohtuullisista mukautuksista
ovat nousseet esille jarjestysnumeroperiaatteen mukaisesti asumisoikeuden haltijoita valittaes-
sa. Yhdenvertaisuussaannoksia, syrjimattomyyskieltoa ja kohtuullisten mukautusten vaatimus-
ta sovelletaan myos vapaarahoitteisissa asumisoikeusasunnoissa, joiden asukasvalintaa ei ole
saannelty. Asumisoikeuslain vahvan jarjestysnumeroperiaatteen ja toisaalta yhdenvertaisuus-
lain edellyttdmén, kohtuullisia mukautuksia koskevan tapauskohtaisen harkinnan valill& voi
syntya ristiriitoja asukasvalintakdytanngssé.

Toimijoiden tulisi yhdenvertaisuuslain mukaisesti punnita yksittaistapauksessa, onko hakijalla
vammaisuuteensa perustuen tarpeita erilaiseen kohteluun, jotta hén olisi yhdenvertainen mui-
den hakijoiden kanssa. Tama ei tarkoita etusijalle asettamista eika jarjestysnumeroperiaattees-
ta luopumista. Néissé tilanteissa on varmistettava, ettd muita hakijoita ei aseteta huonompaan
asemaan kuin he olisivat ilman kohtuullisten mukautusten soveltamistapausta, esimerkiksi ettd
he eivat putoaisi jonosta tapauksen takia. Tat4 vaikutusta ei olisi endé esityksen mukaan, kos-
ka tarjouksesta kieltaytymisia ei endd ehdoteta laskettavaksi ja otettavaksi huomioon jonossa
pysymisessd, koska jarjestysnumero tulisi ehdotuksen mukaisesti olemaan voimassa vain vuo-
den. Toisaalta, maaraaikainen jarjestysnumero on ehdottomampi asukasvalinnassa, koska se
on voimassa vain vuoden.

4 Asian valmistelu
4.1 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Esitys on valmisteltu ymparistoministeriossa yhteistyossd Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen ja Valtiokonttorin kanssa. Valmistelussa on kuultu laajasti asumisoikeusasukkaita,
asumisoikeusyhteisoja, kuntia ja alan jarjestoja.

Esityksen valmistelua varten jarjestettiin myds kevaalla 2016 verkkopaneelikeskustelu, johon
kutsuttiin mukaan asukasaktiiveja. Keskustelu oli vilkasta ja asukkaiden kannanotot ovat ol-
leet perustana esityksia valmisteltaessa. Ymparistoministerio teki myds verkkokyselyn asuk-
kaille, yhticille, kunnille ja pankeille. Ympéristoministerid on lisaksi saanut paljon palautetta
asumisoikeuden haltijoilta lakiuudistukseen liittyen.

Valmistelun aikana julkaistiin edelld jo mainittu selvitys uudesta asunto-osuuskuntamallista
(marraskuu 2016) samoin kuin tullaan julkaisemaan selvitysmies Hannu Rossilahden selvitys
asukkaiden sosiaalisen asumisen osuuskuntamallista (maaliskuu 2017).

4.2 Lausunnot ja niiden huomioon ottaminen
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Lakiuudistuksesta on kuultu ensimmaisen kerran syksylla 2016 julkaisemalla lakiuudistuksen
suuntaviivat siséltava muistio, johon sidosryhmiltd pyydettiin kannanottoja. Muistiosta annet-
tiin yhteensd 97 tahoa. Kommentteja antoivat valtiovarainministerio, Asuntosaation Asumis-
oikeus Oy, Asukasliitto ry, Asumisoikeusyhdistys Suomen Omakoti, Avain Asumis-oikeus
Oy, ES-Laatuasumisoikeus Oy, Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Jyvaskylan kaupunki,
Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistgjat ry (KOVA), Kuntarahoitus Oyj, Kuuma-kuntien
asuntoryhmd, Lahden kaupunki, Oulun kaupunki, RAKLI ry, Setlementtiasumisoikeus Oy,
Suomen Asumisoikeusyhteisot SAY ry, Suomen Senioriliike, Tampereen kaupunki, TA-
Yhtyma Oy, Oy Vaasan Asumisoikeus, Vaasan kaupunki, Varsinais-Suomen Asumisoikeus
Oy, Vuokralaiset VKL ry. Loput lausunnonantajista (73 kpl) olivat asumisoikeusasukkaita ja
asukastoimikuntia.

Kommenttien johdosta ehdotettavan maardaikaisen jarjestysnumeron voimassaoloaikaa on pi-
dennetty vuoden mittaiseksi. Viranomaisen suorittaman asukasvalinnan sijasta on siirrytty eh-
dottamaan yhtiokohtaista asukasvalintaa ja viranomaisen pitdmaa jarjestysnumerorekisteria.

Ratkaisuna omistajien ja asumisoikeusasukkaiden vaikutusmahdollisuuksien ristiriidalle yhti-
oiden hallintoa voitaisiin kehittd4 edelleen ja lainoitusta suunnata tulevaisuudessa kohti poh-
joismaisia ja yleiseurooppalaisia osuuskuntamalleja, jossa osuuden sijoittaneet asukkaat ovat
jasenid ja kayttavat paatoksentekovaltaa. Mukana voi olla myds nykyisen omistajan kaltaisia
sijoittajajasenid. Tama vaatii jatkokehitystyota osuuskuntamallilta esimerkiksi mallisadnnds-
ton kehittdmiseksi asunto-osuuskunnalle.

Ymparistoministeriossa valmisteltiin yhteistydssa ARA:n ja valtiokonttorin kanssa luonnos
hallituksen esitykseksi, ja siitd pyydettiin kirjallisia lausuntoja. Lausuntojen mukaan...

5 Riippuvuus muista esityksista
Oikeusturvaelimend voimassa olevassa asumisoikeuslaissa on toiminut aluehallintovirasto.
Ehdotettavan lain 109 8:n mukainen aluehallintoviraston toimivalta ehdotetaan maakuntauu-
distuksen my0té siirrettavéksi perustettavalle valtakunnalliselle Valtion valvonta- ja lupaviras-
tolle. Maakuntauudistusta koskeva hallituksen esitys on tarkoitus antaa eduskunnalle myos
syysistuntokaudella 2017.
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

Lakiehdotuksen perustelut

1.1.  Laki asumisoikeusasunnoista

I OSA Yileiset periaatteet
1 luku Lain soveltamisala ja asumisoikeustoiminnan keskeiset periaatteet
Ehdotettavan 1 luvun sdénnokset vastaisivat valtaosin kumottavan lain 1 lukua Yleisia s&an-
noksid. Lukuun ehdotettavien muutosten tarkoituksena on selkiyttad lainsaadéntod. Lisaksi lu-
kuun ehdotetaan lisattavéksi sd&dnnds asumisoikeusyhteistjen ja -saatididen toiminnan tarkoi-
tuksesta ja johdon tehtavésta.
1 8. Asumisoikeusasuminen. Pyké&la sisaltéisi asumisoikeuden ja asumisoikeustalon maaritel-

man. Asumisoikeustalon madritelmd irrotettaisiin rahoitustapaa (valtion tukema, vapaarahoit-
teinen) koskevasta mééritelmastd, josta saédettéisiin 2 §:ss4. Kumottavaan lakiin madritelmé
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vapaarahoitteisista asumisoikeusasunnoista on lisatty muutossaannoksin vapaarahoitteisen jar-
jestelman kayttéonoton yhteydessd, jolloin ei ole ollut mahdollista muuttaa lain systematiik-
kaa maéaritelmien osalta. Madritelmiin liittyvat muutokset ovat lakiteknisia, sisallollisia muu-
toksia ei asumisoikeuden tai asumisoikeustalon méaéaritelmaan ehdoteta.

Pykalan 2 momenttiin on selkeyden vuoksi koottu sdédnnokset, joita ei sovelleta asumisoikeu-
syhdistyksiin. Soveltamisalan rajoitukset on tarpeen mainita kootusti lain luettavuuden paran-
tamiseksi. Muutoksia soveltamisalan rajoituksiin ei ehdoteta.

2 8. Valtion tukemat ja vapaarahoitteiset asumisoikeusasunnot. Pyk&ldssa madriteltéisiin val-
tion tukemat ja vapaarahoitteiset asumisoikeusasunnot. Maaritelmia ei muutettaisi. Oma pyka-
lansé asiasta selkeyttéisi lakia ja valtion tukemia asumisoikeusasuntoja koskevien rajoitusten
soveltamista.

3 8. Saannosten pakottavuus. Sadnnodkseen ei ehdoteta sisallollisia muutoksia. Osa kumotta-
van lain ko. sadnnoksen siséallosta siirtyy ehdotettavan lain edeltavaan pykalaan.

4 §. Asumisoikeustalojen omistajat. MyG6s vapaarahoitteisten asumisoikeustalolainojen omista-
jina voisivat jatkossa olla muutkin yhteisot kuin osakeyhtitt tai asumisoikeusyhdistykset.
Muutoksella mahdollistettaisiin osuuskuntamuotoiset vapaarahoitteiset asumisoikeusyhteisot.
Valtion tukemien asumisoikeustalojen omistajia rajoittaisivat korkotuesta vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa omistajille saadetyt
myontamisedellytykset.

5 8. Osakeyhtio asumisoikeustalon omistajana. Saannokseen ei ehdoteta sisalléllisia muutok-
sia.

6 8. Toiminnan tarkoitus ja johdon tehtdva. Ehdotettava pykala vastaisi vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001) saadettya yleishyddylli-
sen yhteison toiminnan tarkoitusta, joka sadnnos koskee myds valtion tuella rahoitettujen
asumisoikeustalojen omistajia. On tarpeen selkeyden vuoksi lisdtd asumisoikeusasunnoista
annettuun lakiin tdmé jo valtion tuella rahoitetuissa asumisoikeusasunnoissa sovellettava
sdannos tassa yhteydessa, kun muutenkin asumisoikeusasuntoja koskevaa lainsaadantda koo-
taan ehdotettavaan hallintamuotoa séantelevaan lakiin. Ehdotettava tarkoitussdannos on poik-
keussaannds, joka erottaa asumisoikeusyhtiot osakeyhtidlain mukaan voittoa tavoittelevista
yhtidista.

Asumisoikeusyhteison toiminnan tarkoituksena tulisi olla, osakeyhtidlain yleissaannoksesté
poiketen, turvata asumisoikeuden haltijoiden hyvat ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kus-
tannuksin. Pykala sisaltdisi myds nimenomaisen huolellisuusvelvoitteen yhtion johdolle toi-
mia.

Pykéla erottaisi asumisoikeusyhtiot taloudellista voittoa tavoittelevista osakeyhtitistd. Asu-
misoikeusyhtididen liiketoiminta eroaa tavallisen osakeyhtion toiminnasta siten, ettd yhtididen
toiminta rahoitetaan valtion takaamalla ja korkotukemalla lainalla. Valtion tuen kohdentami-
seksi oikealla tavalla asukkaalle ja asukkaan sijoittaman pddoman kompensoimiseksi toimin-
nan tarkoituksen tulee olla tavallisesta osakeyhtiostd poikkeava. Asumisoikeuden haltijalla ei
ole kaytdssd normaaleja osakeyhtion osakkeen omistajan valvontakeinoja. Pykalalla varmis-
tettaisiin asumisoikeuden haltijan asemaa asukkaana ja asumisoikeusmaksun sijoittajana yhti-
0ssé.
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7 8 — 10 8. Pykaliin ei ehdoteta sisallollisia muutoksia. Ehdotettavan 9 §:n méérittelyja muu-
tettaisiin vastaamaan lain uusia valtion tukeman ja vapaarahoitteisen asumisoikeustuotannon
kasitteita.

2 luku Asukasvalinta valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

11 8. Asukasvalinnan yleiset periaatteet. Ehdotettava pykala siséltdisi keskeiset asiat asukas-
valinnasta. Asukasvalintasadnnoksié sovellettaisiin vain valtion tukemiin asuntoihin. Asukas-
valinnassa keskeista olisi jarjestysnumeroperiaate ja tarveharkinta. Jarjestelman sisaltama val-
tion tuki on tarkoitettu asunnon tarpeessa olevalle asumisoikeusasukkaalle. Asumisoikeuteen
kuuluvat myds tietyt jaljempéna sééadetyt luovutusoikeudet, oikeus jattdd asumisoikeus tai sen
siséltama varallisuusarvo perinnoksi tai sen kuuluminen avio-oikeuden piiriin. Pykal& sisaltéi-
si viittauksen ndihin sdannoksiin.

12 §. Asumisoikeuden haltijoita koskevat vaatimukset. Asumisoikeuden hakijoille saédetyt
ikaedellytykset sdilyisivat ennallaan. Pykéalaan ehdotetaan otettavaksi asumisoikeustalojen
asukkaita koskevana rajauksena korkotukilain 118:n 3 momenttia vastaava sdéannos. Uuden
sédannoksen mukaan asukkaaksi voitaisiin ottaa vain Suomen kansalainen tai haneen rinnastet-
tava henkil6. ARA-asunnot on tarkoitettu pysyvaan asumiseen ja sdéntelyn tulee olla yhtenéis-
t& vuokra- ja asumisoikeusasuntoja koskien. Sdanndsten yhtenevyyden ja asumisoikeuden hal-
tijoiden asumisen kannalta on perusteltua, ettd sadnndsta sovelletaan myds vuokrasopimuksen
nojalla luovutettaviin asuntoihin eiké taloja kayteta tilapaiseen majoittamiseen.

13 § Asumisoikeusasunnon tarve. Asumisoikeusasunnon tarvetta koskevat sdéannokset pysyisi-
vat sisallollisesti muuten ennallaan muuten kuin ettd jatkossa varallisuusarvioinnissa otettai-
siin huomioon koko muuttavan perhekunnan varallisuus pelkén hakijan varallisuuden sijasta.
Tama on tarpeen, jotta hakemusta ei tehda pelkan hakijaksi ilmoitettavan varallisuuden perus-
teella ja etta varallisuuden arviointi on kattavaa. Samalla ehdotetaan lisattavaksi huomioon
otettavasta varallisuudesta pois luettavaksi omaisuus, jota ei voida kayttdd asunnon hankin-
taan.

Samoin kuin edellisen pykalan osalta, on tarpeen uuden menettelyn takia saataa mahdollisuu-
desta antaa tarkentavia saannoksia valtioneuvoston asetuksella.

14 §. Poikkeukset asumisoikeusasunnon tarve-ehdosta. Poikkeukset tarve-ehdosta séadettai-
siin omassa pykalésséan. Poikkeukset olisivat samoja kuin voimassa olevassa laissa.

15 §. Jarjestysnumero. Ehdotettavassa pykéléssa saadettdisiin uudesta méaraaikaisesta jarjes-
tysnumerosta, joka olisi voimassa vuoden sen antopéaivasta. Selvyyden vuoksi séadettaisiin, et-
ta jarjestysnumeroa ei voisi luovuttaa eteenpdin kuten asumisoikeuden jaljempana saadetysti
voi. Aiemmasta kaytannosta poiketen jokainen hakija voisi saada vain yhden jarjestysnume-
ron, mistéd ehdotettaisiin otettavan pykaldén myds sdannas.

Ehdotettavassa pykalassa séadettaisiin uudesta menettelystd, jossa méardaikainen jarjestysnu-
mero haettaisiin ja tarkistettaisiin Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta ja yhtiot hoitai-
sivat muut asumisoikeuden haltijan valintaan liittyvét tehtavat.

On tarkoituksenmukaista, ettd yhtiot voivat hoitaa tehtadvat, mikd nopeuttaa asumisoikeuden
haltijoiden valintaa, vahent&& hallinnollista taakkaa ja viranomaistehtévid. Myos ARA-vuokra-
asuntojen asukasvalinnan, misséd on tarkemmat valintakriteerit, hoitavat omistajayhteisot.
Asumisoikeuden haltijan valintaan liittyvat viranomaistehtdvat ovat olleet tdhan mennessé
vahvistamis- ja kontrolliluonteisia ehdotusten tullessa talojen omistajilta. Jatkossa tdma tehté-
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va hoidettaisiin Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen suorittaman valvonnan kautta.
Valvonnasta séadettdisiin lain lopussa olevassa Viranomaiset -luvussa.

16 8. Asumisoikeuden haltijoiden valinta. Kumottavassa laissa saddetysta kahden viikon odo-
tusajasta tarjouskierrosten jarjestdmisessa ehdotetaan luovuttavan. Tarjouskierroksia voidaan
joutua tekemé@an useita asumisoikeusasuntoa tarjottaessa, jolloin niiden yhteiskesto venyttaa
kohtuuttomasti asunnon luovuttamista edelleen. Nopea uuden asumisoikeussopimuksen sol-
miminen on tarkedd asukkaalle, jolle voi muuten aiheutua usealta kuukaudelta paallekkaisia
asumiskustannuksia. Omistajalla on velvollisuus lunastaa asumisoikeus vasta kolmen kuukau-
den lunastusajan jélkeen. Tarjouspyyntoon annettavalle vastaukselle tulisi antaa kohtuullinen
madraaika, joka riippuisi hakijoiden tavoittamistavasta.

Pykalan 3 momentin mukaisesti asuntoa keskenadn vaihtavat tai taloyhtion sisélla muuttavat
eivét tarvitse jarjestysnumeroa. He ovat etusijalla asukasvalinnassa mainitussa jarjestyksessa.

Oman taloyhtion asukas ehdotetaan asetettavaksi etusijalle asumisoikeusasunnon vapautuessa.
Talléin asumisoikeusasuntojen vaihdoissa suosittaisiin pysyvaa asumista, vaihtuvuuden véhe-
nemistd, asukkaiden sitoutumista omaan taloyhtiéon ja mahdollisuutta elaméntilanteen mukai-
seen asumiseen.

Samoin ehdotetaan asuntoa keskendan vaihtavien asumisoikeuden haltijoiden asettamista etu-
sijalle. Asumisoikeusasunnosta toiseen samassa yhtidssa vaihtavilta asumisoikeuden haltijoilta
edellytettéisiin sen sijaan jonotusta, vaikka heiltd poistuu siirtymaajan jalkeen mahdollisuus
varata itselleen jarjestysnumero mahdollista vaihtoa varten, kun jérjestysnumerot ovat voimas-
sa vain rajoitetun ajan. On perusteltua, ettd jérjestelman ulkopuolista jonottajaa ei asetettaisi
eri asemaan kuin asumisoikeusasunnossa jo asuvaa haettaessa valtion tukijarjestelméan kuu-
luvaa asumisoikeusasuntoa.

Keskinaiset vaihdot on mahdollista tehda myos eri talonomistajien valilla. Keskindiset vaihdot
ovat sek& asumisoikeuden haltijoiden ettd omistajien kannalta joustavia ja perusteltuja, kun
tyhjakéyntia tai paallekkaisia asumiskustannuksia ei tule.

Ehdotettavan pykalan mukaan valtioneuvoston asetuksella voidaan saitda tarkemmin asunto-
jen hakumenettelysta. Tallaisia saatdmistarpeita saattaa nousta, koska asumisoikeuden halti-
joiden valinta siirretdén viranomaiselta.

17 §. Talonomistajalle ilmoittautuminen ja asumisoikeuksien tarjoaminen. Pyk&ld pysyisi
muuten sisalléllisesti ennallaan, mutta kunnan sijaan tulisi ARA, jolla tulisi jarjestysnumeroa
antaessaan olla olemassa luettelo talon omistajista, jotka tarjoavat asumisoikeuksia. Nain jar-
jestysnumeroa hakevat saisivat tiedon, mista hakea asuntoa.

18 §. Asuvan asukkaan etusija asumisoikeuden haltijaksi. Etusija ehdotetaan koskevaksi myods
sen talon asumisoikeuden haltijoita, misté talosta omistaja haluaa luopua rajoituksista vapaut-
tamisen kautta. Etusijalle asettamisella tavoitellaan edistettdvén vapaaehtoista kautta yhtion ta-
loudellisen rationaalisuuden sanelemaa yksittédisen talon rajoituksista vapauttamista.

19 §. Omistajan oikeus kieltéaytya asumisoikeussopimuksen tekemisestd. Uutena sdédnnoksend
lakiin ehdotetaan séanndsta siita, ettd asumisoikeuden haltija voitaisiin kahden vuoden maara-
ajan jattaa valitsematta uudelleen asumisoikeuden haltijaksi, jos hanen asumisoikeussopimuk-
sensa on purkamisperusteen, esimerkiksi héiritsevén kdytoksen tai kdyttovastikkeen maksa-
matta jattdmisen perusteella purettu.
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I1 OSA Asumisoikeuden haltijan ja omistajan vélista sopimussuhdetta koskevat sdan-
nokset

3 luku Asuntojen kaytto, kunto ja kunnossapito
20 § - 21 §. S&a&nnokset vastaisivat voimassa olevaa lakia.

23 8. Korjaus- ja muutostyot sek& hoitotoimenpiteet. Lukuun ehdotettaisiin uutta asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annettua lakia vastaavaa sadnndsta omistajan velvollisuudesta ilmoittaa
ajoissa lahestyvasta ja tiedossa olevasta remontista.

24 § — 29 8. Saannokset vastaisivat voimassa olevaa lakia.
4 luku Kayttovastike ja sen maksaminen

30 § — 37 8. Ehdotettavat luvun saannokset olisivat saman sisaltoisia kuin kumottavassa laissa,
mutta omakustannusperiaate ja sen toteuttamista edistdvat sadnnokset rajattaisiin koskemaan
vain valtion tukemia asumisoikeusasuntoja. Ehdotettavaan 32 8:4&n otettaisiin rahoitusylijaé-
man tai —alijaddman huomioon ottamista koskeva s&&nnos, joka on voimassa olevassa laissa ol-
lut omistajan tiedonantovelvollisuutta kayttovastikkeiden perusteista kasittelevan saannéksen
yhteydessa. Ehdotettavan 34 8:n viittaus julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista
annettuun lakiin korjattaisiin koskemaan uutta vuoden 2017 alusta voimaan tullutta lakia.

5 luku Huoneiston hallinnan luovutus toiselle
38 § - 40 8. Luvun sisaltamiin sdannoksiin ei ehdoteta sisallollisida muutoksia.
6 luku Asukashallinto valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

41 8. Asukashallinnon soveltaminen ja tarkoitus. Asumisoikeustalojen asukashallintoa koske-
vat sdénnokset sisaltyvat nykyiselldaén yhteishallintolakiin ja lisaksi asumisoikeusyhdistyslais-
sa on asumisoikeusyhdistyksia koskevat saannokset asukashallinnosta. Asumisoikeuslakiin
ehdotettavissa sddnnoksissa pohjana olisivat ndama mainitut sddnndkset mukautettuna ehdotet-
tavan lain tavoitteisiin ja ehdotettavien saanndsten saantelykenttadn. Ehdotettavat asukashal-
lintosd&nnokset koskisivat siis muita asumisoikeustalojen omistajayhteistja ja —séatioita kuin
asumisoikeusyhdistyksié.

Asukashallinnossa asumisoikeuden haltijoita kiinnostavien yhteisten asioiden esittdminen
ymmarrettavasti on tarkeinta samoin kuin avoin ilmapiiri ja rakentava keskusteluyhteys yhtién
johdon ja asumisoikeuden haltijoiden vélilla. Asukas tuntee parhaiten talon asiat. Asukkaiden
tulisi olla keskeisia osallisia yhtion toiminnassa. Yhteisymmarryksessa tulisi kehittdd ndkemys
koko yhtion tilanteesta ja eduista. Avoimuus edellyttad toiminnan lapindkyvyytta: tietoa siita,
mité on tekeilld ja missa vaiheessa asioista paatetaan.

Ehdotettavan pykaldn mukaan asukashallinnon eri tasoja olisivat talotaso (asumisoikeuden
haltijoiden kokous) ja yhtittaso (yhteistyGelin). Asumisoikeuden haltijoiden kokous vastaisi
yhteishallintolain mukaista asukkaiden kokousta ja toimikunta asukastoimikuntaa.

42 8. Asumisoikeuden haltijoiden kokous ja toimikunta. Sainnds vastaisi yhteishallintolain

vastaavia sadnnoksié asukkaiden kokouksen paatosvallasta ja asukastoimikunnan asettamises-
ta.
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Asumisoikeuden haltijoiden kokouksessa asumisoikeuden haltijat voisivat paattad heille sopi-
vimmasta tavasta jarjestda talokohtainen asukashallinto. Toimikunnan perustamisen sijaan
asumisoikeuden haltijoiden kokouksessa voitaisiin paéttaa vaihtoehtoisesta toimintamuodosta

43 §. Toimikunnan toimikausi ja kokoonpano. S&anngs vastaisi muutoin yhteishallintolain vas-
taavaa sdannodstd, mutta toimikunnan erottamista koskevaa sdanngsté tarkennettaisiin siten, et-
ta erottamiseen tarvittaisiin puolet kokouksessa annettavista a4nisté. Satojenkin asumisoikeu-
den haltijoiden taloyhtiGissa on toimivan asukashallinnon ja erottamismahdollisuuden kannal-
ta epdrealistinen vaatimus, etta erottamiseen tarvittaisiin kokouksessa puolet kaikkien &anioi-
keutettujen eli taloyhtion asumisoikeuden haltijoiden &anistéa.

44 8. Asukashallinnon tehtavat kayttovastikkeiden méaaraytymisyksikossa. Pykalaan ehdote-
taan vastaavaa tehtavaluetteloa, mitd on yhteishallintolaissa séadetty asukastoimikunnan teh-
taviksi. Talokohtaisen asukashallinnon tehtavékenttdd kehitettdisiin siten, ettd lakitekstista
poistettaisiin lausunnonantovaltuus. Asukashallinnossa kasiteltdisiin edelleen tehtavalistassa
mainitut asiat ja jos talokohtaisella asukashallinnolla on tarpeen lausua niistd, asiat vietaisiin
eteenpéin yhteishallintoelimen kasiteltavaksi. Yhteishallintoelin olisi siis jatkossa omistajata-
hon rinnalla toimiva elin, joka kokoaisi asukkaiden tarkednd pitdmat asiat, palautteet ja korja-
usehdotukset vietdvéksi eteenpdin omistajalle. Aiempaa lausuntomenettelya on pidetty tur-
hauttavana, koska on koettu, ettd lausunnot eivét etene toimenpiteiksi ja lausunnonanto on
vain turhaa hallinnointia.

Talokohtaista tehtdvaluetteloa kehitettaisiin myds siten, etta yhtidtasolla luontevimmin kasitel-
tavat asiat siirrettéisiin yhteistyoelimen kasiteltaviksi asioiksi. Téllaisia asioita olisivat jérjes-
tyssaantojen sisallostd paattdminen seka yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vas-
taavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista paattaminen. Asumiseen liittyvien erimieli-
syyksien ratkaisemisesta ja sovittelijana toimimisesta hairidtapauksissa luovuttaisiin tehtava-
né, koska se on yhteishallintoselvityksen mukaan koettu tilanteiden vaikeuden vuoksi asu-
kashallinnolle sopimattomaksi, jopa vaaralliseksi, tehtavaksi. Asumisneuvonta korvaa tatd teh-
thvéakenttdd yhtioissd, joissa on asumisneuvoja. Muutoin asumisoikeuden haltijoiden kokouk-
sen tehtdvat vastaisivat aiempia tehtavia.

Talotasolla késiteltéisiin kayttdvastikkeisiin ja kustannuksiin vaikuttavat talokohtaiset tiedot.
Yhtiétason tiedot kuuluisivat yhteistydelimen toimivaltaan. Tarkeitd asumisoikeuden haltijan
kannalta ovat kayttovastike-esitykset, taloustiedoista lain mukaan tehtévat laskelmat, kaytto-
vastikkeisiin sisallytettavat korjaustoimenpiteet, korjaus- ja rahoitussuunnitelma samoin kuin
korjaus- huolto- ja hoitotehtévien jarjestdminen. Pitk&n ajan rahoitussuunnitelma sisaltdisi
kohdekohtaiset tiedot lainojen lyhentymisestd, erddntymisesta ja muista lainaehdoista.

Kohtaan 6 ehdotetaan lisattavéksi, ettd valvontaa voitaisiin suorittaa vain yhteisissa tiloissa.
Asukkaiden hallitsemiin tiloihin ulottuvaa valvontaa voitaisiin edelleen suorittaa asukkaan
nimenomaisella suostumuksella ja hyvéssd yhteisymmaérryksessa, mutta yleista valvontaval-
tuutta on tarpeen rajata. Yhteishallintoselvityksessé nostettiin esille, ettd valvonta ei voi ulot-
tua asukkaiden hallitsemiin tiloihin.

Kiinteiston kunnon seurannan ja hoidon tulee asumisoikeusyhteisdissé olla suunnitelmallista.
Kunnossapitotarvetta on selvitettdva hyvén kiinteistdnhoitotavan mukaisesti asukashallinnolle.
Korjauksen tulisi perustua pitkanajan korjaussuunnitelmaan, joka kasitelladn asukashallinnos-
sa.

45 8. Talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteisty6elin. Yhteistyoelimen
tyoskentelyyn osallistuisivat sekd omistajan ettd asumisoikeuden haltijoiden edustajat. Yhteis-
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hallintoselvityksen mukaan k&ytdnngssa on koettu toimiviksi jarjestelyt, jossa yhteistydelin on
aidosti omistajan ja asukkaiden vélisen yhteistyon véline. Omistajan osallistuminen yhteis-
tyoelimen tydskentelyyn korostaisi myos yhteistydelimen asemaa “varjohallituksena” eli siiné
olisivat edustettuna kaikki yhtion paatoksenteolle relevantit tahot.

Jotta asukashallinto toimisi, yhtion johdon olisi annettava tukensa yhteistydelimelle ja tehtava
sen kanssa tiivista yhteistyotd. Tarkeintd on tahto kehittd4 yhtion asioita yhdessé asukkaiden
kanssa. Hyvin valmistellut esitykset havainnollisine esimerkkeineen ovat tuloksellisen tyds-
kentelyn pohjana.

46 8. Yhteistyoelimen tehtavéat. Yhteistydelimelle kuuluisi yhtion tilinp&atoksen, kéyttovastik-
keiden ja vuokrien madrittely sek& investointien ja isompien vuosikorjausten kasittely. Yhteis-
tydelin antaisi lausunnon kayttovastikkeiden ja vuokranmaérityksen periaatteista. Yhteis-
tyoelin kasittelisi yhtion kokonaisuutta koskevat asiat: keskustelisi strategian linjauksista ja
antaisi lausunnon valmiista strategiasta. Y hteistyoelin kasittelisi my6s koosteen asukastoimin-
nasta, kiinteiston yllapidosta, korjaustoiminnasta ja muista ajankohtaisista asioista. Asukas-
demokratian toiminnan suunnittelu kuuluisi yhteistyéelimen tehtéviin yhdessa yhtion johdon
kanssa.

Tarkeimpié asioita asumisoikeuden haltijoiden kannalta ovat huoltojérjestelmét ja korjaus-
suunnitelmat, tasaus- ja jyvitysjarjestelmat sekd myos padomavastikkeeseen vaikuttavat rahoi-
tusjarjestelyt. Yhteistydelin kasittelisi kaikki ndma yhtittason asiat.

Yhteishallintolain mukaiselta asukastoimikunnalta siirtyvat tehtévat ovat sen kaltaisia, etta ne
kuuluvat luontevasti yhtidtason yhteistyoelimen tehtéviksi. Yhteistyoelin myds koordinoisi ta-
lotason asukashallinnon toimintaa kokoamalla asumisoikeuden haltijoiden esityksia talotasolta
ja valittamalla niitd omistajalle.

Ehdotettavassa 1 momentin 4 kohdassa saadetty rahoitussuunnitelma siséltaisi tiedot koko yh-
tion lainojen lyhentymisestd, eradntymisestd ja muista lainaehdoista.

Y hteisty6elimelld olisi niin sanottu veto-oikeus yhtion péatettaviin asioihin rahoitus- ja korja-
ussuunnitelman, huoltotehtavien jarjestamista koskevien paatdsten, kilpailutusten ja tasauspe-
rusteista paattamisen osalta. Suoraan yhteistydelimen paatettavia asioita olisivat kohtien 11 ja
12 mukaan jarjestyssaantdjen sisaltd ja yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vas-
taavien jakamis- ja vuokrausperusteet.

47 8. Asumisoikeuden haltijoiden kokous rakennusaikana ja rakennustydn tarkkailijan valinta.
Asumisoikeuslakiin ehdotetaan otettavaksi asuntokauppalain (843/94) 20 ja 22 §:44 vastaavat
ostajansuojasaannokset asumisoikeuden haltijoiden kokouksesta rakennusaikana seka raken-
nustyon tarkkailijan valinnasta. Kokous kutsuttaisiin koolle, kun puolesta kohteen asuinhuo-
neistoja olisi tehty asumisoikeussopimus. Asumisoikeusmaksun ennen talon rakentamista
maksaneilla asumisoikeuden haltijoilla on intressi valvoa rakennustyon suorittamista. Asu-
misoikeusasukkaat valittavat rakentamisen huonosta laadusta ja rakennusvirheista. Asumisoi-
keuden haltijat voisivat kokoontua ja valita oman rakennustyon tarkkailijan jo rakentamisvai-
heessa kuten asuntokauppalaissa on séadetty asunto-osakeyhtiditd koskien. Rakennustyon
tarkkailijan valinnalla tdhd&tédan rakennusvirheiden varhaiseen havaitsemiseen ja niiden kor-
jaamiseen ajoissa. Valittava rakennustyon tarkkailija olisi patevda ammattihenkilo suorittamaan
valvontaa asumisoikeuden haltijoiden lukuun.

48 8. Asukashallinnon kokoukset ja niiden koolle kutsuminen. S&dannoksesté poistettaisiin ko-
kouskutsun jakamisen tarkempi maéaritelmd, joka edellyttdd kutsun jakelua paperilla jokaiseen
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huoneistoon. Yhteishallintolain sdanndksen mukaan kokouskutsu tulee toimittaa huoneistoon
jaettavalla ja talon ilmoitustauluille asetettavalla ilmoituksella. Tarkoituksenmukaista on, etta
viestinnéssa siirrytaan kayttamadn enemmaén sahkoisia viestintdkanavia eika lainsaadanto olisi
tdman esteend. Tietyistd perusasioista on viestittava henkilokohtaisesti, kuten kayttdvastikkeen
muutoksista ja muutoksen perusteista. Sen sijaan esimerkiksi kutsu asukkaiden kokoukseen
tulisi voida lahettad sahkoisié viestintdkanavia kéyttéen ja lisaksi siité tulisi tiedottaa talon il-
moitustaululla tai vastaavassa kaikille saavutettavassa ja hyvin esilld olevassa paikassa, koska
kaikki asukkaat eivat kayta sdhkoisia viestintdkanavia.

Asumisoikeuden haltijoiden kokouksessa jaettaisiin tarkedé talokohtaista tietoa kéayttovastik-
keiden maaraytymisestd. Informaation tulisi olla myds helposti saatavilla sahkdisesti esimer-
kiksi taloyhtion verkkosivuilla. Kokouksen liitteisiin tulisi padsté tutustumaan hyvissa ajoin
ennen kokousta, ja niiden jakaminen sahkdisesti olisi helppoa ja kustannustehokasta.

49 8. Adnioikeus ja vaalikelpoisuus asukashallinnon kokouksessa. Aénioikeutettuja ja vaali-
kelpoisia olisivat asumisoikeuden haltijat. Osallistumis- ja danioikeutta voisi kayttdd myds
valtakirjalla valtuutetun asiamiehen vélityksella. Valtuutetun kédyttda koskeva 2 momentti vas-
taisi asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 6 luvun 8 §:n siséltdm&a sdanndsta valtuutetun kay-
tosta.

50 §. Paatoksenteko asukashallinnon toimielimissd. Sadnnds vastaisi yhteishallintolain vas-
taavaa saannosta.

51 8. Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus. Saidnnos vastaisi siséllollisesti yhteishal-
lintolain saannodsta. Tiedonantovelvollisuuden kohteena oleviin asukashallinnon toimielimiin
lisattdisiin ehdotettava yhteistyoelin. Vuokrataloja alun perin koskeneet yhteishallintolain
maaritelméat uudistettaisiin vastaamaan asumisoikeuslain maaritelmia.

52 8. Omistajan tiedonantovelvollisuus kayttovastikkeiden perusteista. Asumisoikeusjarjes-
telman riskienhallintaselvityksestd ja samoin kuin asukaskuulemisista nousee esiin tiedon
saannin puutteellisuus. Omistajan tiedonantovelvollisuuksia tiukennettiin vuonna 2011 voi-
maan tulleella lakiuudistuksella (1256/2010) ja erityisesti néilla uusilla laskelmilla. Tiedot esi-
tetadn laskelmamuodossa, koska niiden tulee olla maaramuotoisia ja Kirjanpidosta johtuvia,
jotta niiden oikeellisuus voidaan varmistaa esimerkiksi valvojan toimesta. Jotta laskelmat oli-
sivat informatiivisia myos tarkeimmalle loppukayttéjalleen eli asukkaalle, tulisi niiden olen-
naisinta sisaltéa ja laskelman luvuissa tapahtuneita muutoksia avata asukkaille liitetietona, ku-
ten tase-erittelyissakin vaaditaan. Tavoitteena on laskelmien k&yttokelpoisuus, ei uusien vel-
voitteiden asettaminen omistajalle.

53 8. Asumisoikeuden haltijoiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa. Saan-
noksen sisaltamia maaritelmia tarkistettaisiin vastaamaan asumisoikeuslakia.

54 §. Asumisoikeuden haltijoiden nimedma valvoja. S&annokseen otettaisiin mahdollisuus
kohdekohtaisen valvojan lisdksi valita yhteisotason valvoja. Yhteisétason valvojan valitsisi
yhteistydelin. Asumisoikeusyhteistissd on jo olemassa yhteisétason valvojia ja timéa on tarke-
a4, koska suurin osa taloudellisista paatoksista tehdaan yhteisotasolla. Lainsdadanto ei ole kui-
tenkaan aikaisemmin edellyttanyt mahdollisuutta valita yhteisétason valvojaa.

55 §. Asetuksenantovaltuus. Asukashallinnon jarjestamistavoista ja asukashallinnossa nouda-

tettavista menettelyista voisi olla tarpeen saatda tarkemmin valtioneuvoston asetuksella, var-
sinkin koska osa asukashallinnon ehdotettavista rakenteista olisi uusia.
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7 luku Asumisoikeuden luovutus ja panttaus

Voimassa olevan lain 5 a luku Asumisoikeuksien lunastussuoritukset yhdistettaisiin taman
asumisoikeuden luovutusta koskevan luvun loppuun, johon se sisall6llisesti sopii.

56 §. Asumisoikeuden luovuttaminen. Asumisoikeuden luovuttamiseen perheenjasenelle tai
suoraan etenevassa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselle ehdotetaan kahden vuoden
asumisaikavaatimusta. Nama luovuttamiset ovat osoittautuneet ongelmallisiksi, koska niiden
avulla voidaan kiertda asukasvalintaa ja varallisuusrajoituksia koskevia sddnndksia. Kumotta-
vassa laissa ei ole erikseen edellytetty edes sitd, ettd asumisoikeuden haltijaksi hyvaksytty yli-
paansd muuttaa asuntoon ennen sen luovuttamista edelleen. Jotta asumisoikeusasunnot koh-
dentuisivat asukasvalinnan tarkoittamille, asunnon tarpeessa oleville tahoille, on tarpeen ra-
joittaa eteenpéin luovuttamisia asumisaikavaatimuksella.

57 8. Asumisoikeuden luovutus valtion tukemassa asumisoikeusasunnossa. Asumisoikeuden
luovutuksesta valtion tukemassa asumisoikeusasunnossa otettaisiin ehdotettavaan lakiin oma
saannoksensa, koska asukasvalintaa koskevat saannokset koskevat vain valtion tukemia asu-
misoikeusasuntoja.

58 8. Luovutushinta. Enimmaishinnan maaritelmaan ei ehdoteta muutoksia. Enimmaishintaa
ei ehdotuksen mukaan enda vahvistaisi kunta, vaan enimmaishinnan maarittaminen olisi ta-
lonomistajan tehtavad myos valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa.

59 8. Asumisoikeuden panttaus. Sdannokseen ehdotetaan lisattavéaksi séhkoisen asumisoikeus-
sopimuksen mahdollistava laajennus menettelytapoihin. Asumisoikeuden haltijalla ei nykyisin
ole valttamatta lain tarkoittamaa alkuperéistd asumisoikeussopimusta, vaan asumisoikeusso-
pimus laaditaan alun perinkin sahkdisesti.

60 § - 65 §. Saannoksiin ei ehdoteta sisallollisia muutoksia. Viittaukset uudistettaisiin ehdotet-
tavan lain mukaisiksi.

8 -10 luku

Lukujen sisaltdmiin sdannoksiin ei ehdoteta sisallollisia muutoksia. Viittaukset uudistettaisiin
koskemaan ehdotettavaa lakia. Kumottavan lain 8 luvun sdénndkset otettaisiin 7 luvun lopun
saannoksiksi, mihin ne sopisivat sisallollisesti. Ehdotettava luku 8 vastaisi kumottavan lain 7
lukua.

111 OSA Asumisoikeustalojen omistajan toimintaa koskevat sdannokset

11 luku Asumisoikeustalon rakennuttaminen ja kaytto

Asumisoikeustalon kayttd ja luovuttaminen ovat kumottavassa laissa olleet samassa luvussa
(11 luku Asumisoikeusjarjestelmén pysyvyys). Ehdotettavassa laissa jaettaisiin ndma keskei-
set asiat kahteen eri lukuun (11 ja 12 luku).

78 8. Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen kayttd. Asumisoikeusasunnot on tarkoitettu asu-
miskayttoon, mutta vajaakdyton estdmiseksi niitd voidaan toissijaisesti kayttdd vuokra-

asuntoina. Asuntoja on aina tarjottava ensisijaisesti asumisoikeusasunnoiksi ennen vuokra-
kayttoa. Saannokseen ei ehdoteta muutoksia.
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79 §. Kayttotarkoituksen muutos valtion tukemissa asumisoikeustaloissa. Kayttotarkoituksen
muutos valtion tukemissa asumisoikeustaloissa ehdotetaan otettavaksi lakiin oma selked pyka-
lansd. Sd&nnokseen ei ehdoteta siséllollisia muutoksia.

80 - 82 §. Luvun loppusaannokset koskisivat asumisoikeustalojen rakennuttamista. S&annok-
siin ei ehdoteta sisallollisia muutoksia verrattuna kumottavan lain vastaaviin sddnnoksiin.

12 luku Asumisoikeustalojen luovuttaminen

83 8. Yhteison sulautuminen, muuttaminen ja purkaminen. S&dannéksen soveltamista vain val-
tion tukemiin asumisoikeusasuntoihin selkiytettaisiin vastaamaan ehdotettavan lain maaritte-

lya.

84 §. Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovuttaminen. Valtion tukemia ja
vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja koskevat saannokset eriteltaisiin selkeasti pykalassa.
Pykél&an otettaisiin selkiyttava sadnnds muiden kuin sdédnndsten mukaisten luovutusten mitat-
tomyydesté.

85 § - 87 §. Sadnnoksiin ei ehdoteta siséllollisia muutoksia. S&&nnoksiin kumottavassa laissa
siséltyneesta toimivallan méarittelysta ehdotetaan saddettavan jaljempéné 88 §:ssa.

88 8. Luovutushinnan vahvistaminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa. Luovutus-
hinnan vahvistaminen Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen toimesta koottaisiin omaksi
selkedksi pykaldkseen. Maininta luovutushinnan vahvistamisesta on kumottavassa laissa ollut
jokaisessa luovutushintaa kasittelevassa pykalassa erikseen. Pykaldan siirrettdisiin myds muut
luovutushinnan vahvistamista koskevat menettelysadnnokset eli kunnan kuuleminen asiasta ja
ilmoitusvelvollisuus kunnalle. Luovutusrajoitusten soveltamista koskeva sédannds, jolla luovu-
tusta ja luovutushintaa koskevat sdannokset ulotetaan koskemaan kaikkia oikeustoimia, joiden
tarkoituksena on asumisoikeustalon luovuttaminen, otettaisiin neljanneksi momentiksi tahan
pykalaan.

89 8. Myynti ulosottoteitse. Pykalan otsikkoa ja sisaltod tarkistettaisiin vastaamaan nykyisté
lainsaadant6a ja kaytantod, koska nykyisin ulosottoteitse voidaan myyda omaisuutta muulla-
kin tavalla kuin jarjestaméalla pakkohuutokauppa. Viittaukset uudistettaisiin vastaamaan ehdo-
tettavaa lakia.

90 8. Luovutushinnan mitattomyys. Sdannokseen ei ehdoteta muutoksia verrattuna voimassa
olevaan lakiin.

91 8. Luovutushintaan kuulumattomat velat. Viittaukset uudistettaisiin vastaamaan ehdotetta-
vaa lakia.

92 8. Rajoituksista vapauttaminen. Rajoituksista vapauttaminen tapahtuisi samanlaisin ehdoin
kuin ennenkin. Vapaarahoitteisten asumisoikeusasuntojen méarittely uudistettaisiin vastaa-
maan ehdotettavaa lakia.

93 8. Asumisoikeussopimusten irtisanominen poikkeustapauksissa. Menettelyssa tarkeinté olisi
asumisoikeuden haltijan asumisturvan séilyttdminen siitd huolimatta, ettd talo on tarpeen
myydé tai muuttaa vuokrataloksi. Téstd syysté irtisanomismahdollisuutta voidaan kéyttaa ja
sithen on liityttdvd omaksilunastusmahdollisuus, asumisoikeusasunnon tarjoaminen toisesta
omistajan kiinteistostd ja vuokrasopimuksen tarjoaminen, jos talo muutetaan vuokrataloksi.
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Asuntoa koskevan tarjouksen on perustuttava kdypdan markkinahintaan ja tarjous on tehtdva
ehdollisena siten, ettd kauppa toteutuu, jos ARA myontéa luvan rajoituksista vapauttamiselle.

Omistajan tulisi ryhtya omalta osaltaan toimenpiteisiin ennen pykalédssa tarkoitettua rajoituk-
sista vapauttamista. Perittdvan kayttdvastikkeen taso tulisi arvioida, tehdd mahdolliset tarkis-
tustoimenpiteet, kustannuksia karsia ja asuntoja markkinoida asumisoikeus- tai vuokrakayt-
toon. Toimenpiteiden tarkoituksena olisi tappiollisen toiminnan tervehdyttaminen. Lupa rajoi-
tuksista vapauttamiseen tulisi myontéa vain, jos omistajan toimenpitein taloutta ei saataisi ter-
vehdytettya.

Taloudellisten edellytysten liséksi rajoituksista vapauttamiseen liittyviin irtisanomisiin tarvit-
taisiin ARAnN lupa. Lupaa myontaessaédn ARA tarkistaisi, etta asumisoikeuden haltijoille olisi
tarjottu mahdollisuuksien mukaan vastaavaa asumisoikeusasuntoa muista yhtion vapaana ole-
vista tai vapautuvista asunnoista ja ettd heilld on ollut lunastusmahdollisuus, jos talo muute-
taan asunto-osakeyhtiétaloksi.

94 8. Rajoitusten paattyminen. Rajoitusten paattymisesta saadettaisiin tdssa luvussa, missa
sdédetdan rajoituksista vapauttamisesta. Voimassa olevassa laissa sdannokset ovat ensimmadi-
sessé luvussa.

95 § - 96 8. Pykdliin otettaisiin kumottavan lain lopussa ollutta asetuksenantovaltuutta vastaa-
vat valtuudet antaa tarkempia saanndksia valtioneuvoston asetuksella pykélissa saadellyista
asioista.

97 8. Liiketilat ja niiden luovutus. S&&nnoksessé olevat viittaukset paivitettéisiin vastaamaan
ehdotettavan lain sdannoksia.

13 luku Tilinpaatos ja talon omistajan varojen kayttdminen
98 8. Velvollisuus laatia tilinpaatos. Pykala vastaisi kumottavan lain vastaavaa sdadnnosté.

99 §. Tilinpaatoksen liitetiedot. Pykélén 4 kohdan siséltdma viittaus korjattaisiin vastaamaan
ehdotettavaa lakia.

100 8. Toimintakertomus. Asumisoikeustalon omistajayhteison tai —saation toimintakertomuk-
seen tulisi siséllyttdd uutena vaadittavana tietona selonteko siitd, miten omistaja on edistanyt
laissa saddettya yleishyddyllistd tarkoitustaan. Asumisoikeuden haltijan kannalta asumisoi-
keusyhteisd koskevat erityissadnnokset ovat keskeisia eik& asumisoikeuden haltijalla ole k&y-
tettavissadn muita osakkeenomistajalle kuuluvia osallistumis- ja valvontaoikeuksia.

101 8. Talojen rakentamis- ja hankintavaiheesta perittyjen asumisoikeusmaksujen merkinta
taseeseen. Sadannokseen ei ehdoteta muutoksia verrattuna kumottavan lain vastaavaan saan-
nokseen.

102 8. Asumisoikeuksien lunastusrahasto. Pykaldn 1 momentin viittaus osakeyhtiélakiin ehdo-
tetaan péaivitettdvéksi uuden osakeyhtitlain mukaiseksi ja kohdistumaan pd&domalainan sijasta
oikein vapaaseen omaan pddomaan.

103 § — 105 8. Saénndksiin ei ehdoteta muutoksia.

IV OSA Seuraamukset ja oikeussuoja

35



14 luku Sopimusrikkomukset ja vahingonkorvaus

Lukuun koottaisiin sopimusrikkomuksia ja vahingonkorvausta koskevat saannékset voimassa
olevasta laista.

106 § - 108 §. Saanndkset vastaisivat voimassa olevaa lakia.

109 8. Talon omistajan velvollisuuden laiminlyonti. Aluehallintoviraston toimivalta toimeen-
pano- tai Kieltomaarayksen antamiseen ja sen tehostamiseen uhkasakolla sailytettaisiin. Séan-
nds ja sen tarkoittama seuraamusmenettely on tarpeen sdilyttad, silla lakiin otettavat uudet
sdannokset ARA:n valvontatoimivallasta ja siihen kuuluvista seuraamuksista eivét koskisi va-
paarahoitteisia asumisoikeusasuntoja.

110 8. Valvonta ja tarkastusoikeus. Pykaldssa saédettdisiin ARA:n valvontavaltuuksista.
ARA:n nykyisten valvontavaltuuksien lisaksi valtuutta laajennettaisiin vastaamaan omista-
jayhteisoille esitettdvia uusia asukasvalintaan (2 luku) ja asukashallintoon (6 luku) liittyvia
tehtévid. Asukasvalinnan valvontaan liittyisi my6s asumisoikeusasuntojen kayttda ja luovutus-
ta koskeva valvonta, esimerkiksi enimmaishinnan méarittelyn ja asukasvalinnasta poikkeavien
perheen sisdisten luovutusten valvonta. ARA:n tehtdavana olisi ndiden ehdotettavien uusien
valvontavaltuuksien lisaksi omakustannusvastikkeiden ma&rdytymista ja siihen liittyvia me-
nettelytapoja koskevien saannosten (4 luku) noudattamisen valvonta. ARA voisi myos tarvit-
taessa antaa tarkempia ohjeita néista asioista. Kilpailuttamisvelvoitteen valvonta ARAssa ei
kuitenkaan ulottuisi kuntien omistamiin asumisoikeustaloyhteisoihin tai muihin sellaisiin ta-
hoihin, joiden on kilpailutettava hankintansa hankintalain mukaisesti.

ARA:n tarkastusoikeutta koskeva sd&nnos olisi samansisaltdinen kuin kumottavassa laissa,
mutta tarkastusvaltuudet koskisivat myds uusien valvontavaltuuksien kattamia asia-alueita.
Pykélaéan ehdotetaan vastaavaa tarkastusoikeutta myos valtiokonttorille, joka huolehtii valtion
tukemien lainojen hoidosta ARA:n hyvaksymispaatoksen jalkeen.

15 luku Seuraamukset ja muutoksenhaku

111 8. Julkinen varoitus. Ehdotettavassa pykalassa saadettéisiin uudesta seuraamuksesta, jul-
kisesta varoituksesta. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen valvontatoimivalta vaatii tu-
ekseen oikeasuhtaisen sanktiomahdollisuuden. Arava- ja korkotukilain sanktiot, aravalainan
irtisanominen, korkotuen lakkauttaminen, nimedmisen peruuttaminen tai, sopivat huonosti
asumisoikeusjérjestelmaén, koska asunnot ovat pysyvin asumisoikeussopimuksin hallittuja, ja
sanktiot kohdentuisivat siten asumisoikeuden haltijoihin. Mydskdan omarahoitusosuudelle
laskettavan koron perimis- ja tulouttamiskielto ei sovi asumisoikeusasuntoihin, koska niissa ei
ole omistajan omarahoitusosuutta toisin kuin vuokratalohankkeissa.

Ehdotuksessa asumisoikeustalojen omistajille siirretd&n merkittavia toimivaltuuksia asukasva-
linnassa ja lakiin ehdotetaan mahdollisuutta poikkeustapauksissa, viranomaisen luvalla irtisa-
noa asumisoikeuden haltijoita. Lakiin ehdotetaan myos otettavaksi asukashallintosadnnokset,
joiden toimeenpano edellyttdd my0ds toimivaa seuraamusjarjestelmad. Talla seuraamuksella,
samoin kuin jaljempénd saadettavilla 112 ja 113 §:n mukaisilla seuraamuksilla, tehostettaisiin
kayttovastikkeiden omakustannusperiaatteen toteutumista, palvelujen kilpailuttamisvelvoit-
teen ja jalkilaskelmien laatimisvelvoitteen noudattamista. tilanteissa, joissa lainansaaja laimin-
lyd omakustannusvastikkeiden maaraytymistd, kayttovastikkeiden tasausta, palvelujen Kilpai-
luttamista tai asukashallintosaanndsten noudattamista mukaan lukien jalkilaskelmien laatimis-
ta koskevien sd&nndsten noudattaminen. Ehdotettavat seuraamukset olisivat mahdollisia myos
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asukasvalintasadnnosten noudattamisen osalta, mik& on tarkedé asukasvalinnan siirtyessé kun-
nalta omistajayhtididen hoidettavaksi.

Julkinen varoitus olisi toimiva sanktio Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen toimiessa
jarjestysnumerorekisteria pitdvana viranomaisena, jolta asumisoikeuden hakijat hakisivat jar-
jestysnumeron ennen varsinaista asumisoikeusasunnon hakua omistajalta. Seuraamusta koske-
vaan ARAnN péatokseen voisi hakea muutosta lain 116 ja 117 8:n mukaisesti.

Jos lainansaaja ei julkisesta varoituksesta huolimatta korjaisi menettelydédn, ARAn harkitta-
vaksi tulisi 112 8:ssd séadetty seuraamismaksu tai 113 §:sséd saddetty menettamisseuraamus.

112 §. Seuraamusmaksu. Rikemaksun kohteena voisivat olla sekd talon omistajana toimiva
oikeushenkild ettd luonnollinen henkild, joka toimii oikeushenkilon puolesta. Kohdistamisessa
tulisi olla variaatiota, jotta seuraamus kohdentaminen voitaisiin harkita oikein riippuen lain
vastaisen menettelyn luonteesta ja toteuttamistavasta.

Pykéléssa saadettaisiin selvyyden vuoksi, etta rikemaksua ei voida kattaa kayttovastikkeilla tai
muilla asukkailta peréisin olevilla varoilla. Lainvastaisesta toiminnasta aiheutuneita velvoittei-
ta ei 4 luvun 3 §&:n 5 kohdan mukaisesti voida siséllyttdd kayttovastikkeisiin. Seuraamusta
koskevaan ARAnN p&atokseen voisi hakea muutosta lain 116 ja 117 8:n mukaisesti.

Jos lainansaaja ei seuraamusmaksusta huolimatta korjaisi menettelyaan, ARAnN harkittavaksi
tulisi 114 §:ssé saddetty menettamisseuraamus.

113 §. Seuraamusmaksun taytantdonpano. Seuraamusmaksun taytantdonpanosta saadettaisiin
omassa pykéal&ssaan, jonka sisélto olisi vallitsevan kdytdnnén mukainen.

114 §. Menettamisseuraamus. Asumisoikeusjarjestelmassa on ollut vaikea 16ytaa seuraamuk-
sia, jotka eivat kohdistuisi viime kddessa asukkaaseen maksajana. Ehdotettava, suoraan omis-
tajayhteisén omaisuuteen kohdistuva menettdmisseuraamus olisi tallainen seuraamus, joka ei
kohdistuisi asumisoikeuden haltijaan. Muuta omaisuutta tai varoja kuin asuntoja ei asumisoi-
keuden haltijalta perittavia asumisoikeusmaksuja tai kayttovastikkeilla keréttyja muita rahas-
toituja varoja lukuun ottamatta asumisoikeusyhteisolla useinkaan ole. Ikuisten rajoitusten
vuoksi talojen arvo on rajoitettu lain mukaiseen, omistajan panostusta vastaavaan luovutushin-
taan, joten ehdotettava seuraamus ei olisi kohtuuton.

Seuraamus olisi yhteisokohtainen ja koskisi yhteison kaikkia omakustannusvuokrasaanngsten
alaisia kohteita. ARA arvioisi seuraamuksen kasittdman asuntojen méaran tapauskohtaisesti
suhteellisuusperiaate huomioon ottaen. Seuraamusta ei tulisi maarata tilanteissa, joissa laimin-
lyonti on vahainen. Seuraamusta koskevaan ARAN paatdkseen voisi hakea muutosta 116 ja
117 §:n mukaisesti.

115 8. Julkisen varoituksen, seuraamusmaksun ja menettamisseuraamuksen vanhentuminen.
Seuraamusten vanhentumisesta ehdotetaan sdédettévan yleisen vakiintuneen tavan mukaisesti.

116 §. Oikaisuvaatimus. Sadnnds ehdotetaan muutettavaksi passiivimuotoon, jotta silla ei ra-
joitettaisi hallintolain tai hallintolaink&ytt6lain rajaaman asianosaisen tai muun muutoksenha-
kuun oikeutetun madéritelmé&a. Sddnnoksessd on aikaisemmin kaytetty termid hakija oi-
kaisuvaatimuksen tekijéné. Esimerkiksi irtisanomismahdollisuutta koskevassa paatoksessa ha-
kijana on asumisoikeustalon omistaja, mutta myds asumisoikeuden haltijoilla, joiden asumis-
oikeussopimus irtisanotaan, on oltava mahdollisuus hakea oikaisua.
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117 - 120 §. Saannokset vastaisivat kumottavan lain sdannoksia. Viittaukset uudistettaisiin
vastaamaan ehdotettavaa lakia.

Voimaantulo
Lakien ehdotetaan tulevan voimaan pdivana kuuta 20.

Ehdotettavien asukasvalintasddnndsten muutosten myota asukasvalinta siirtyy pysyvien jarjes-
tysnumeroiden muodostamista kuntakohtaisista jonoista ARA:n yllapitdmaéan valtakunnalli-
seen jarjestysnumerorekisteriin, joka koostuu maéraaikaisesti voimassa olevista jarjestysnu-
meroista. Muutokselle on varattava raha- ja henkildresurssien liséksi riittava siirtymaaika.

Ennen lain voimaantuloa haetut pysyvét jarjestysnumerot olisivat voimassa kaksi vuotta lain
tultua voimaan.

Suhde perustuslakiin ja sdatamisjarjestys

Esitykseen sisaltyva lakiehdotus ehdotetaan kasiteltaviksi tavallisena lakina. Esityksella pyri-
tdan perustuslain 19 §:n mukaisesti edistamaén jokaisen oikeutta asuntoon ja asumisen oma-
toimista jarjestdmistd. Irtisanomismahdollisuutta koskevalla esitykselld on liittymakohtia pe-
rustuslain 15 8:ssd saddettyyn asumisoikeuden haltijan omaisuudensuojaan. Toisaalta asu-
kashallinnon toimivaltuuksien lisddmisella on vaikutusta asumisoikeusasunnot omistavan yh-
teisOn tai séation omaisuudensuojaan. Koska esitettavilla irtisanomismahdollisuudella ja asu-
kashallinnon veto-oikeudella on liittymékohtia perustuslailla turvattuun omaisuudensuojaan,
tulisi esityksesta pyytaa eduskunnan perustuslakivaliokunnan lausunto.

Esityksen perusoikeudelliset ulottuvuudet ovat kahdensuuntaiset. Ensinnakin esityksella puu-
tutaan asumisoikeussopimuksen tarjoamaan pysyvaan asumisturvaan. Asumisoikeussopimusta
ei voi irtisanoa ja voimassa olevat asumisoikeussopimukset on solmittu tasta lahtokohdasta
kasin. Puuttuminen asumisturvaan eli irtisanomisen mahdollistaminen lainsaddant6d muutta-
malla on kuitenkin rajoitettu tassa esityksessé poikkeustapauksiin, joten silld ei tule olemaan
vaikutusta kaikkiin sopimuksiin ja sille on asetettu tiukat ehdot, kuten viranomaislupa. Irtisa-
nominen on viimesijainen keino ja se on mahdollista vain, kun tosiasiallinen taloudellinen ti-
lanne on sellainen, ettd hallitsemattomana jatkuessaan se vaarantaisi myds perustuslain omai-
suudensuojan piirissa olevaa asumisoikeuteen kuuluvaa asumisoikeusmaksun lunastusta, joka
on sdédetty yhtioiden vastuulle. Siten esityksen tarkoituksena on viime k&dessa turvata perus-
tuslaissa saddettyd asumisen oikeutta ja asumisoikeuden haltijan asemaa mahdollistamalla jér-
kevié taloudellisia ratkaisuja.

Toiseksi omistajan omaisuudensuojaa rajoittavia valtion tukeen liittyvid saannoksia laajenne-
taan lisadmalla asukkaiden mahdollisuuksia vaikuttaa omistajayhtion paatoksentekoon. Tahan
on viime ké&dessa perustuslakiin nojaavat hyvéaksyttavét syyt, asumisen oikeus (19 8) seka oi-
keus osallistua ja vaikuttaa yhteiskunnan ja elinympéristonsé kehittdmiseen (2 8). Perustuslain
19 8:n 4 momentin mukaan julkisen vallan tehtdvana on edistaa jokaisen oikeutta asuntoon ja
tukea asumisen omatoimista jarjestdmistd. Uudet vaikuttamismahdollisuudet eivat loukkaa
omistajan oikeutta omaisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja jarkevaén kayttéon ottaen huo-
mioon, ettd talot ovat valtion tuella rahoitettuja ja ne kuuluvat jo l&8htokohtaisesti asumisoi-
keusjarjestelman ikuisten rajoitusten piiriin.

Perustuslakivaliokunnan kéytdnndssa on katsottu, ettd laissa asetettavien velvollisuuksien

koskiessa porssiyhtitité tai muita varallisuusmassaltaan huomattavia oikeushenkil6ité lainsaa-
t4jan litkkkumavara on omaisuudensuojan ndkokulmasta lahtokohtaisesti suurempi kuin silloin,
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kun sadntelyn vaikutukset muodostuisivat hyvin valittdmiksi oikeushenkilon taustalla olevien
luonnollisten henkil6iden asemalle. Valiokunta on myds katsonut, ettd mitd etddmpéna oike-
ushenkil6 on yksildista ja mita vahdisempia ja valillisid ovat ehdotettujen toimenpiteiden vai-
kutukset yksiloiden konkreettisiin taloudellisiin etuihin, sitd epatodenndkbisemmin oikeus-
henkiléon kohdistuvat toimenpiteet voivat olla ristiriidassa perustuslaissa turvatun omaisuu-
densuojan kanssa. Asumisoikeustalojen varallisuusarvo vaihdannassa on myos pieni kaytan-
nossd, koska niitd koskevat ikuiset luovutusrajoitukset rajoittavat luovutushinnan pelkkaan
omistajan sijoittaman oman padoman palautukseen. Omistajayhtitilla ei ole omaa pd&domaa
rakennushankkeissa, joten niiden sijoittama padoma rajoittuu osakepadomaan.

Tukijarjestelmaan liittyvien rajoitusten tarkoituksena on varmistaa valtion tuen ohjautuminen
asukkaiden hyvéksi edullisempien asumisoikeusmaksujen ja kayttovastikkeiden muodossa.
Jarjestelmdn rajoituksineen on toimittava EU-oikeuden valtiontukisédéntdjen vaatimusten mu-
kaisesti ja edistettdva perustuslain 19 8:n 4 momentissa saadettyd julkisen vallan tehtdvaa
edistda jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestamista. Tama edellyt-
taa, ettd jarjestelma on lapindkyva ja asumisoikeuden haltijat saavat osallistua taloja koske-
vaan paatoksentekoon.

Koska yhteishallintosdadnnokset ovat jo koskeneet asumisoikeusasuntoja, ehdotettavat saan-
nokset eivat ole uudentyyppisia vaan niilla tdydennetdin jo olemassa olevaa sadntelyd. Muu-
toksilla turvataan asumisoikeuden haltijoiden oikeutta valvoa yhtion taloutta, koska he ovat si-
joittaneet yhtiéén asumisoikeusmaksun, seka turvataan asumisoikeuden haltijoilta perittavien
kayttovastikkeiden kayttoéa omakustannusperiaatteen sallimaan kohtuulliseen Kiinteistonpitoon
tukijérjestelmén tarkoituksen mukaisesti. Sééntely tayttda perusoikeuden rajoituksen edelly-
tykset tdsmallisyydestd, tarkkarajaisuudesta ja suhteellisuudesta. Irtisanomispadtokseen voi
hakea muutosta tuomioistuimelta.

Esityksella pyritaan lisddmaan ihmisten osallisuutta ja vaikutusmahdollisuuksia heidan asumi-
seensa, mika on perusteltua valtion tukemassa jarjestelmassa. Yhtididen lapinakyvyys ei to-
teudu, elleivat asukkaat pysty vaikuttamaan yhtidssa tehtaviin paatoksiin. Omistajalle asetet-
tavalle rajoituksella on perusoikeusrajoitukselta vaadittava hyvaksyttava syy ottaen huomioon
asumisoikeuden haltijan oma panos ja taloihin jo nyt kohdistuvat ikuiset rajoitukset, jotka ra-
joittavat talojen luovutusta ja omaisuuden arvoa pysyvasti. Esitys on kokonaisuutena tasapai-
nossa ja silla parannetaan kohtuullisesti seka talojen omistajayhtitn ettd asumisoikeuden halti-
jan oikeusturvaa ja omaisuuden suojaa.

Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisdédminen rajoittaa omistajan paatoksentekovaltaa.
Yhteishallintosadnnoksid on perusteltua kehittad todellisen vaikuttamisen suuntaan, koska
asumisoikeuden haltijalla on asumisaikanaan paaomapanos yhtidssa. Asumisoikeuden haltijal-
la on taloudellinen, oikeutettu intressi yhtidssa. Han ei mydskaan ole pelkéan velkojan asemas-
sa, koska asumisoikeusmaksu merkitdan omaan pdaomaan omistajayhtidssa. Ottaen huomioon
ndmé seikat omistajan omistusoikeuden rajoitukset tayttavat perusoikeusrajoitukseen kohdis-
tettavan suhteellisuusvaatimuksen. Saantelyn taustalla on merkittava yhteiskunnallinen intres-
si, perustuslain 19 §:n 4 momentissa turvattu asumisen oikeus.

Perustuslakivaliokunnan tulkintakdytannéssa on suhtauduttu lahtokohtaisesti kielteisesti taan-
nehtivaan puuttumiseen varallisuusoikeudellisten oikeustoimien ja niiden ehtojen sisaltéon
(perusteltujen odotusten suoja). Valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvid sadnnoksia on
kuitenkin pidetty sellaisena lainsd&ddénndssa valtion rahoituksen ja tuen turvin mééaratarkoituk-
seen luotuna jarjestelmand, jolle on olennaista, ettd lailla l&ht6kohtaisesti voidaan muuttaa
séantelyn sisaltod esimerkiksi varallisuusoikeudellisten oikeustoimien ja niiden ehtojen pysy-
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vyyttd koskevan, omaisuuden perustuslainsuojaan palautuvan tulkintakdytdannon estamatta
(PeVL 17/1997 vp ja 48/1998 vp).

Jarjestysnumeron muuttaminen maaraaikaiseksi vahentaa jarjestysnumeron saaneen vanhan
hakijan oikeuksia. Asumisoikeusjarjestelmé on, kuten todettu, méaratarkoitukseen luotu valti-
on tuella toimiva jarjestelmd, jota voidaan lainsdadannolla muuttaa. lkuisesta jarjestysnume-
rosta luopuminen on perusteltu asumisen perusoikeuden nékokulmasta, koska se suosii asun-
non tarpeeseen perustuvaa asunnon hakua pelkkdan ajan kulumiseen perustuvan jonotuksen
kustannuksella. Asunnon tarpeeseen perustuva asunnon saanti edistaa asumisen perusoikeuden
toteutumista asumisoikeusasuntojen hakumenettelyn kautta.

Asumisoikeussopimusten irtisanominen on vastoin jarjestelmén perusperiaatteita ja solmittuja
asumisoikeussopimuksia. Ehdotus merkitsee keskeista puuttumista sopimuksiin, joissa ei ole
omistajayhtiosta johtuvia irtisanomisperusteita. Omaisuuden perustuslainsuoja turvaa myds
sopimussuhteiden pysyvyyttd, joskaan Kielto puuttua taannehtivasti sopimussuhteiden koske-
mattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan kéytanndssa muodostunut ehdottomaksi. Asu-
misoikeuden on Kkatsottu olevan omaisuudensuojan piiriin kuuluva varallisuusarvoinen oikeus,
koska se voidaan perid, siitd voidaan maarata testamentilla ja sen pddoma-arvo voidaan antaa
pantiksi (PeVL 45/2002 vp).

Varallisuusoikeudellisten oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus oikeussubjekti-
en perusteltujen odotusten suojaamisesta taloudellisissa asioissa. Perusteltujen odotusten suo-
jaan on valiokunnan kaytannossa katsottu kuuluvan oikeus luottaa sopimussuhteen kannalta
olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia séantelevan lainsdadannon pysyvyyteen niin, ett tal-
laisia seikkoja ei voida sédénnella tavalla, joka kohtuuttomasti heikentdisi sopimusosapuolten
oikeusasemaa. Valiokunta on arvioinut tallaistakin omaisuuden suojaan puuttuvaa saantelya
perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten séantelyn tarkoituksen hyvaksyttavyyden
ja sééntelyn oikeasuhtaisuuden, kannalta.

Ehdotettua saantelyd voitaneen pitad hyvaksyttdvana ja oikeasuhtaisena, koska asumisoikeus-
sopimusten irtisanominen olisi mahdollista vain tarkoin rajoitetuissa poikkeustapauksissa sil-
loin kuin tilanne uhkaisi muutoinkin vaarantaa asumisoikeuden haltijoiden yhtioén maksamia
asumisoikeusmaksuja. On perusteltua, ettd yksittdisistd kannattamattomista taloista luovutaan
kaikkien yhtididen asumisoikeuden haltijoiden hyvéksi. Normaalitilanteessa asumisoikeuden
haltijan asumisturva ei vaarantuisi. Asumisturvan vaarantumista lieventdd omaksilunastus-
mahdollisuus, toisen asunnon tarjoamisvelvollisuus ja asettaminen etusijalle asumisoikeuden
hakijoiden jonotusjarjestelmassa. Asumisoikeuden haltijan pysyvéan asumisen turvaan puuttu-
misella on perustellut syyt, ja asumisoikeuden haltijan asemaa yhtidssa parannetaan samalla
parantamalla mahdollisuuksia osallistua yhtiotd koskevaan padtoksentekoon. Ehdotettavaa
saantelya voidaan kokonaisuutena pitdé sekd asumisoikeuden haltijan ettd omistajayhtion kan-
nalta kohtuullisena.

Esitys voitaneen ndin ollen s&ataa tavallisen lain sdatamisjéarjestyksessa.
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Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttéavéksi seuraava lakiehdotus:

Lakiehdotus

Laki

asumisoikeusasunnoista

Eduskunnan péatdksen mukaisesti sdédetéan:

I OSA
Yleiset periaatteet
1 luku
Lain soveltamisala ja asumisoikeustoiminnan keskeiset periaatteet
18
Asumisoikeusasuminen

Tassa laissa saddetddn asumisoikeustaloista, joiden asuntoja tarjotaan asumisoikeuden no-
jalla hallittaviksi. Asumisoikeudella tarkoitetaan téssé laissa yksityishenkildlle asumisoikeus-
maksua vastaan luovutettua oikeutta hallita asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita tiloja.
Asumisoikeus perustetaan asumisoikeustalon omistajan ja asumisoikeuden saajan vélisell& so-
pimuksella (asumisoikeussopimus). Lisaksi asumisoikeuden haltijan on maksettava kayttévas-
tiketta siten kuin t&ssé laissa saadetaan.

Asumisoikeusyhdistyksiin ei sovelleta 35 §:n sadnndksia kayttovastikkeiden korottamisesta,
5 luvun sédénnoksia asukashallinnosta eikd 108 §:n sdannoksia kayttévastikkeen kohtuullista-
misesta. Asumisoikeusyhdistysten asukashallinnosta ja kayttdvastikkeen méaérdaytymisesta
séadetdén asumisoikeusyhdistyksisté annetussa laissa (1072/94).

Jos téssa laissa tarkoitetulla omistajalla on omistuksessaan myos sellaisia taloja tai huoneis-
toja, joita ei ole tarjottu asumisoikeuden nojalla hallittavaksi, tata lakia ei sovelleta ndihin ta-
loihin ja huoneistoihin tai niiden hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin.
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28
Valtion tukemat ja vapaarahoitteiset asumisoikeusasunnot

Valtion tukemilla asumisoikeusasunnoilla tarkoitetaan téssa laissa asumisoikeusasuntoja,
joiden rakentamista, perusparantamista tai hankintaa varten on mydnnetty lainaa asuntotuotan-
tolain (247/1966) tai aravalain (1189/1990) mukaisesti tai titd tarkoitusta varten otettu laina
on hyvaksytty asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (1205/1993) tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001) tarkoite-
tuksi korkotukilainaksi.

Vapaarabhoitteisilla asumisoikeusasunnoilla tarkoitetaan muita kuin 1 momentissa tarkoitet-
tuja asumisoikeusasuntoja.

Mitd tassa laissa on séédetty valtion tukemista asumisoikeusasunnoista, on voimassa myads
sen jalkeen, kun niiden rakentamista, perusparantamista tai hankintaa varten otettu laina on
maksettu takaisin.

38
Saanndsten pakottavuus

Taman lain sdannoksista ei voida asumisoikeussopimuksessa poiketa asumisoikeuden halti-
jan tai talta oikeutensa johtaneen vahingoksi.

Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden edellytykseksi tai asumisoikeuden perusteella asetetaan
asumisoikeuden haltijalle muu kuin t&ssa laissa tarkoitettu maksuvelvollisuus, on mitaton.

48
Asumisoikeustalojen omistajat

Asumisoikeustalon omistajina voivat olla yhteisot tai saatiot, joiden tarkoituksena on tarjota
6 8:n mukaisesti tdssa laissa tarkoitettuja asumisoikeuksia omistamassaan yhdessé tai useam-
massa talossa. Osakeyhtion osakkeenomistajana voi olla vain kunta, kuntayhtyma tai muu jul-
kisyhteis0 taikka sellainen yhteiso tai sdatio, jonka tarkoituksena on olla osakkaana omista-
jayhteisossa aikaansaadakseen téssd laissa tarkoitettua toimintaa. Valtion tuella rahoitetun
asumisoikeustalon omistajasta saadetdan 2 §:n 1 momentissa tarkoitetuissa laeissa.

Asumisoikeustalon omistava yhteisd tai saatid voi my6s harjoittaa toimintaa taikka olla
osakkaana tai jasenend muussa yhteisdssa tai saatiossa, jonka tarkoituksena on tuottaa tassé
laissa tarkoitettuun toimintaan liittyvié palveluja.

Ulosottoteitse myytavan talon ostajan velvollisuudesta tayttaa tassa laissa saddetyt omista-
juuden edellytykset sadadetdan 89 §:ssa.

58
Osakeyhtio asumisoikeustalon omistajana
Asumisoikeustalon omistavan osakeyhtién osakepddoman on oltava vahintddn 8 000 euroa.
Jos yhtién omistuksessa ei ole muita kuin vapaarahoitteisia asumisoikeustaloja, osakepddoman

on oltava vahintaan 80 000 euroa.
Asumisoikeustalon omistavat osakeyhtiot ovat aina yksityisia osakeyhtioita.
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68
Toiminnan tarkoitus ja johdon tehtava

Asumisoikeusyhteison tai -sdation toiminnan tarkoituksena on rakennuttaa ja hankkia asu-
misoikeusasuntoja ja tarjota niitd ké&ytettdvaksi asumisoikeusasuntoina tavoitteenaan asukkai-
den hyvat ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin. Yhteison tai s&ation johdon on
huolellisesti toimien edistettdvd asumisoikeuden haltijoiden etua.

78
Asumisoikeustalon omistajan ja asumisoikeussopimuksen nimisuoja

Asumisoikeussopimuksia tekevdn talon omistajan nimessid on oltava sana “asumisoikeus”
tai “asoasunnot”. Muu yhteiso tai henkil0 ei saa nimessédén tai toiminnassaan kéyttad néitd sa-
noja eikd myoskaan luovuttaessaan sopimuksen, osakkeen tai osuuden perusteella rakennuk-
sen tai sen osan (huoneisto) hallinnan toiselle kayttda sopimuksesta nimeé asumisoikeussopi-
mus tai rakennuksen taikka sen osan hallintaoikeudesta nimitystd asumisoikeus.

Asumisoikeusyhdistyksista on liséksi voimassa, mité niista erikseen sdédetaan.

88
Asumisoikeussopimus

Asumisoikeussopimus ja sen muutos on tehtavé kirjallisesti. Suullinen sopimus tai suullinen
sopimusehto ei sido asumisoikeuden saajaa. Sopimuksesta tulee kdyda ilmi ainakin:

1) sopimuksen osapuolet;

2) asuinhuoneisto sek& mahdollinen muu rakennuksen tai kiinteiston osa, jota asumisoikeus
koskee (huoneisto);

3) huoneistosta suoritetun asumisoikeusmaksun suuruus ja sen maaréytymisen peruste;

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

98§
Asumisoikeusmaksun maara

Asuntolainoituksen perustana olevasta hankinta-arvo-osuudesta voidaan kerdtd asumisoi-
keusmaksuina

1) enintdan 15 prosenttia valtion tukemassa asumisoikeustalossa tai

2) enintaan 30 prosenttia vapaarahoitteisessa asumisoikeustalossa.

Asumisoikeustalon rakentamis- tai hankintavaiheesta perittavat asumisoikeusmaksut eivat
saa yhdessa ylittdd madréa, joka tarvitaan hankinta-arvon rahoittamiseksi rakentamis- tai han-
kintalainan ja oman padoman lisaksi.

108
Rakentamisvaiheessa olevan asumisoikeustalon rahoitustili
Asumisoikeustalon omistajan on avattava erillinen tili, jolle on ennen asumisoikeustalon

valmistumista maksettava:
1) talon rakentamista tai hankintaa varten nostetut lainat; seka
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2) asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta perityt asumisoikeusmaksut.

Tilill& olevia varoja ei saa kayttad kyseisen asumisoikeustalon rakentamisen tai muun han-
kinnan kannalta vieraaseen tarkoitukseen, ellei tasta tai muusta laista muuta johdu.

Jos talon omistaja on perinyt asumisoikeuden haltijoiksi ilmoittautuneilta ennen asumisoi-
keussopimuksen tekemisté tai asumisoikeuden haltijoilta ennen talon valmistumista varaus- tai
muita maksuja, ne on my0s talletettava erilliselle tilille. Tili& ei saa kéayttada varojen kerdéami-
sen kannalta vieraisiin tarkoituksiin, ellei tastd tai muusta laista muuta johdu.

2 luku
Asukasvalinta valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa
118
Asukasvalinnan yleiset periaatteet

Valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa on asukasvalinnassa noudatettava, mita tassa lu-
vussa saddetédan. Asumisoikeussopimus, jolla valtion tukeman asumisoikeusasunnon asumis-
oikeus annetaan vastoin tassa luvussa saddettyd, on mitaton.

Asukasvalinnan tavoitteena on, ettd asumisoikeusasunnot osoitetaan jérjestysnumeron perus-
teella asunnon tarpeessa oleville asumisoikeusasukkaille.

Asumisoikeuden luovutuksesta seka sen siirtymisesta avio-oikeuden taikka perinndn tai tes-
tamentin nojalla saadetaén 8 luvussa.

12 8
Asumisoikeuden haltijoita koskevat vaatimukset

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

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

2) jolle on my6nnetty ulkomaalaislaissa tarkoitettu vahintdan yhden vuoden oleskeluun oi-
keuttava oleskelulupa;

3) jolle on mydnnetty oleskelulupa opiskelun perusteella.

Asumisoikeuden hakijan tulee hakuajan paattyessa tai hakemusta jatettiessd, jos asumisoi-
keuksia voidaan hakea jatkuvasti, olla 18 vuotta tayttanyt henkil® tai liséksi erikseen ilmoitet-
tuun ika- tai muuhun erityisryhméan kuuluva henkild, jos jaettavat asunnot on ensisijaisesti
tarkoitettu tallaisille henkildille ja vahimmaisiasta tai muista vaatimuksista on asianmukaisesti
ja julkisesti ilmoitettu julistettaessa asumisoikeudet haettaviksi.

138§
Asumisoikeusasunnon tarve
Asumisoikeuden haltijan valitsemisen edellytyksend on hakijan ja h&dnen perheensé asumis-
oikeusasunnon tarve. Jollei téllaisia hakijoita silld kertaa ole, voidaan hyvéksyd muukin kuin
asunnon tarpeessa oleva henkild jarjestysnumeron mukaisessa jarjestyksessé.

Hakijalla ei katsota olevan asumisoikeusasunnon tarvetta, jos hdnella tai hanen perheenjase-
nelldan on:
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1) samalla alueella haetun asumisoikeusasunnon kanssa omistusasunto, joka sijainniltaan,
kooltaan, varustetasoltaan, asumiskustannuksiltaan ja muilta ominaisuuksiltaan kohtuudella
vastaa haettua asumisoikeusasuntoa; tai

2) varallisuutta siind maarin, ettd han voi rahoittaa vahintdan 50 prosenttia hakemansa tai
hakemaansa vastaavan asunnon kayvéstd vapaasta hinnasta tai peruskorjata hakualueella si-
jaitsevan omistusasuntonsa hakemaansa asuntoa vastaavaksi.

Asumisoikeuden tarve arvioidaan asumisoikeuden haltijaksi hyvaksymishetkelld. Arviointi
perustuu alle vuoden ikéisiin selvityksiin. Arvioinnissa ei oteta huomioon varallisuutta, jonka
arvo on vahainen tai joka on véalttamaton hakijan elinkeinon tai ammatin harjoittamisesta saa-
tavan kohtuullisen toimeentulon hankkimiseksi. Jos varallisuuden méaéarassa on esitetyn selvi-
tyksen jalkeen tapahtunut merkittdva muutos, varallisuus otetaan huomioon sellaisena kuin se
on hyvaksymishetkella.

Hakija voidaan hyvéksya myos ehdolla, ettd han asetetun enintdén kuuden kuukauden maa-
rdajan kuluessa tayttaa edelld tarkoitetun tarve-ehdon. Asumisoikeus osoitetaan nimettyyn tai
riittavasti yksildityyn huoneistoon valmistuneessa tai suunnitteilla olevassa taikka myohem-
min suunniteltavassa ja valmistuvassa asumisoikeustalossa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan saétaa tarkemmin asumisoikeusasunnon tarpeen arvi-
oinnista.

14 §
Poikkeukset asumisoikeusasunnon tarve-ehdosta

Edella 13 §:std poiketen asumisoikeusasunnon tarvetta ei edellyteta:
1) asumisoikeusasunnosta toiseen vaihtavalta hakijalta;

2) 55 vuotta tayttaneelta hakijalta; tai

3) ryhméasunnoissa ryhman yksittaisen jasenen vaihtuessa.

158§
Jarjestysnumero

Asumisoikeuden hakija hakee jarjestysnumeroa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksel-
ta. Jarjestysnumero on voimassa yhden vuoden sen antamispaivasta tai siihen asti kun hakija
hyvaksyy asuntotarjouksen. Jarjestysnumeroa ei saa luovuttaa eteenpdin. Jokainen asumisoi-
keuden hakija saa yhden jérjestysnumeron.

Talonomistaja tarkistaa hakijan ilmoittaman jarjestysnumeron paikkansa pitdavyyden Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen yllapitdmésté rekisteristd ja merkitsee jarjestysnumeron
kaytetyksi, kun hakija on vastaanottanut asumisoikeuden kyseisella jarjestysnumerolla. Asu-
misen rahoitus- ja kehittamiskeskuksella on oikeus luovuttaa yksildidysta pyynnosta tieto ky-
sytysté jarjestysnumerosta talonomistajalle.

16 §
Asumisoikeuden haltijoiden valinta

Hakijan on ilmoittauduttava sille talonomistajalle, jonka omistamasta tai omistukseen tule-
vasta talosta hén haluaa asumisoikeuden. Asumisoikeutta haettaessa hakija ilmoittaa nimensa,
osoitteensa ja henkilétunnuksensa seké esittdd asumisoikeuden haltijaksi hyvéksyttavalta vaa-
ditut selvitykset. Asumisoikeuden hakija saa ilmoittautua useammalle talonomistajalle seké
ilmoittaa talonomistajalle, mille muille talonomistajille h&dn on aikaisemmin ilmoituksensa
tehnyt ja joiden hén odottaa tarjoavan hanelle asumisoikeutta talostaan.
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Talonomistaja valitsee asumisoikeuden haltijan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
antaman jarjestysnumeron perusteella niista hakijoista, joiden hakemusta tarjottu asumisoike-
us vastaa ja jotka tayttavat 12—14 §:n edellytykset.

Jarjestysnumeron mukaisesta jarjestyksestd poiketen etusijalla asukasvalinnassa ovat tassa
jarjestyksessa:

1) asumisoikeusasuntoa keskendan vaihtavat asumisoikeuden haltijat; ja

2) samassa lainoituskohteessa asuvat asumisoikeuden haltijat ja vuokralaiset.

I Valtioneuvoston asetuksella voidaan saatédé tarkemmin asumisoikeusasunnon hakumenette-
ysta.

17§
Talonomistajalle ilmoittautuminen ja asumisoikeuksien tarjoaminen

Talonomistajan on julistettava asumisoikeudet julkisesti ja yleisesti haettaviksi. Milloin
asumisoikeusasunto tai asuntoryhmé on rakennettu tai hankittu erityistd rynmaasumista varten,
voidaan tallainen asunto tai asuntoryhma julistaa ryhmén haettavaksi.

Talonomistaja on velvollinen yleisesti ja julkisesti ilmoittamaan siit4, milloin se ottaa vas-
taan asumisoikeuden haltijaksi haluavien ilmoittautumisia. limoittautumisia voidaan ottaa vas-
taan ilmoitettuna ilmoittautumisaikana tai jatkuvasti taikka vain tietyn talon osalta taikka
yleensa niiden talojen osalta, joita kyseinen talonomistaja omistaa tai tulee omistamaan. Ta-
lonomistaja voi myds maarata, ettd asumisoikeuden hakijoiden ilmoittautumiset ovat voimassa
madréajan, joka on edelld mainitussa ilmoituksessa mainittava. Talonomistaja voi myds vaa-
tia, ettd ilmoitusten edelleen voimassa oleminen edellyttad, ettd ne tietyn ajan kuluttua uudiste-
taan. Myds tdméan velvoitteen asettamisesta on mainittava edella mainitussa ilmoituksessa tai,
jos uudistamisvelvoite asetetaan hakijoille heidan ilmoittautumisensa jalkeen, velvoitteesta on
yleisesti ja julkisesti ilmoitettava seké erikseen kirjallisesti ilmoitettava kullekin ilmoittautu-
neelle hdnen ilmoittamallaan osoitteella.

Asumisoikeuden hakija saa peruuttaa myos talonomistajalle tekeméansé ilmoittautumisen, jos
han ei en&a ole kiinnostunut saamaan asumisoikeutta tdmén omistamasta tai omistukseen tule-
vasta talosta.

Talonomistajan tulee antaa tieto tdssa pykalassa tarkoitetusta ilmoitusten vastaanottamisesta
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus tiedot-
taa siitd, mitkd talonomistajat kulloinkin ottavat ilmoittautumisia vastaan.

18 §
Asuvan asukkaan etusija asumisoikeuden haltijaksi

Kun muussa kéytossa oleva talo muutetaan asumisoikeustaloksi, voidaan osakeomistuksen
tai huoneenvuokraoikeuden perusteella huoneistoa talldin hallitseva 18 vuotta tayttanyt henki-
16 tai haneltd oikeutensa johtava huoneistossa asuva perheenjasen hyvéaksyd asumisoikeuden
haltijaksi 13 ja 14 8§:n estamatt taikka han voi jatkaa huoneiston hallintaa vuokralaisena tai
huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajana tai osaomistajana. Talléin henkild
voidaan 13 ja 14 §:n estdmattd myds myéhemmin hyvéksya asumisoikeuden haltijaksi asun-
toon, jota hén tai hanen perheensd on hallinnut jo ennen talon muuttamista asumisoikeustalok-
si. Kun téllainen asunto vapautuu, valitaan asumisoikeuden haltija siten kuin edelld asukasva-
linnasta saddetaan.

Asumisoikeuden haltija, joka luopuu asumisoikeudesta 93 §:n tarkoittamissa tilanteissa, on
etusijalla valittaessa asukkaita vapautuviin ja valmistuviin asuntoihin.
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19§
Omistajan oikeus kieltaytya asumisoikeussopimuksen tekemisesté

Jos asumisoikeuden haltijan asumisoikeussopimus on purettu 9 luvussa saddetyn mukaisesti,
omistajalla ei ole edelld asukasvalinnasta saddetyn estamattd velvollisuutta tehdd hakijan
kanssa asumisoikeussopimusta kahden vuoden kuluessa puretun sopimuksen péattymisesta.

I1 OSA
Asumisoikeuden haltijan ja omistajan vélista sopimussuhdetta koskevat sdannokset
3 luku
Asuntojen kayttd, kunto ja kunnossapito
208
Huoneiston luovutus asumisoikeuden haltijan hallintaan

Talon omistajan on pidettava huoneisto asumisoikeuden haltijan saatavana sina paivana, jo-
na talla asumisoikeussopimuksen mukaan on oikeus saada huoneisto hallintaansa.

218
Huoneiston hallinta

Asumisoikeuden haltijan tulee kayttaa huoneistoa vakituisena asuntonaan tai hanen ja hanen
perheensa vakituisena asuntona.

22 §
Huoneiston kunto ja kunnossapito

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

Talon omistajan on myo6s asumisoikeuden haltijan hallinta-aikana pidettdvd huoneisto
1 momentissa tarkoitetussa kunnossa.

238§
Korjaus- ja muutostyot sek& hoitotoimenpiteet

Talon omistajalla on oikeus suorittaa valittdmasti hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutos-
tyo, jota ei voi vahinkoa aiheuttamatta siirtdd. Myo6s hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutos-
ty®, joka ei aiheuta olennaista haittaa tai hairiotd asumisoikeuden kéyttdmisessd, saadaan suo-
rittaa edellyttden, ettd talon omistaja ilmoittaa siitd asumisoikeuden haltijalle vahintdan 14
péivaa ennen tyon aloittamista.

Jos omistaja haluaa suorittaa huoneistossa muun kuin edella tarkoitetun korjaus- tai muutos-
tyon, omistajan on ilmoitettava siitd asumisoikeuden haltijalle vahintddn kuusi kuukautta en-
nen tyon aloittamista. Jos asumisoikeuden haltija ilmoituksen tekemisen jalkeen vaihtuu,
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myods uudelle asumisoikeuden haltijalle on ilmoitettava tyostd, mutta tdmén osalta ei lasketa
uutta méaraaikaa.

24 8
Huoneiston tuhoutuminen tai sen kayton kieltdminen

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

Jos huoneiston tuhoutuminen johtuu talon omistajan laiminlydnnisté tai muusta huolimatto-
muudesta, asumisoikeuden haltijalla on oikeus korvaukseen hanelle aiheutuneesta vahingosta.

Jos asumisoikeussopimus 1 momentin nojalla lakkaa ennen kuin asumisoikeuden haltijalla
on oikeus saada huoneisto hallintaansa eika talon omistaja lakkaamisperusteesta tiedon saatu-
aan viipymattd ilmoita siitd asumisoikeuden haltijalle, talla on oikeus saada korvaus talon
omistajan laiminlyénnista hanelle aiheutuneesta vahingosta.

258
Asumisoikeuden haltijan oikeus kunnossapito- ja muutostdihin

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus tehdd huoneistossa kunnossapito- ja muutostditd niin
kuin tassa pykélassa saadetaan.

Merkitykseltddn olennaisesta kunnossapito- ja muutostydsta asumisoikeuden haltijan on en-
nalta ilmoitettava talon omistajalle.

IIman talon omistajan lupaa asumisoikeuden haltija ei saa ryhtya

1) toimenpiteeseen, joka saattaisi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa talon
omistajalle taikka muun huoneiston tai tilan haltijalle;

2) toimenpiteeseen, joka saattaisi vaikuttaa kantaviin rakenteisiin, talon eristyksiin, taloon
asennettuihin vesi-, sahko-, kaasu- tai vastaaviin johtoihin tai ilmastointijarjestelmaan;

3) kunnossapitotyohon, josta asumisoikeuden haltija haluaa 26 8:n nojalla vaatia korvausta
talon omistajalta.

Talon omistajalla on oikeus valvoa, ettd huoneiston kunnossapito- tai muutostyd tehdaan ra-
kennusta vahingoittamatta ja hyvén rakennustavan mukaisesti.

26 8§
Asumisoikeuden haltijan oikeus korvaukseen kunnossapitotdista

Asumisoikeuden haltijalla, joka talon omistajan luvalla on tehnyt huoneistossa tarpeellisia
kunnossapitotditd, on oikeus saada niista talon omistajalta kohtuullinen korvaus.

278
Talon omistajan paasy huoneistoon

Talon omistajalla on oikeus paéstd huoneistoon, kun se on tarpeellista huoneiston hoidon,
kunnon, kunnossapito- tai muutostyon silméallapitoa tai korjaustyon suorittamista varten.
Kéynti huoneistossa on jarjestettava asumisoikeuden haltijalle sopivana aikana, jollei tydn Kii-
reellisyys tai laatu muuta vaadi.

Kun talon omistajalle on tehty 39 8:n 2 momentissa tarkoitettu ilmoitus asumisoikeudesta
luopumisesta, talon omistajalla on oikeus ndyttdd huoneistoa talon omistajalle ja asumisoikeu-
den haltijalle sopivana aikana.

48



28 8
Asumisoikeuden haltijan vastuu huoneiston vahingoittumisesta

Asumisoikeuden haltija on velvollinen korvaamaan talon omistajalle vahingon, jonka han
tahallisesti taikka laiminlyonnill&dn tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttaa huoneistolle.
Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu
huoneiston kayttdmisesta asumisoikeussopimuksen mukaiseen tarkoitukseen.

Asumisoikeuden haltija on velvollinen korvaamaan talon omistajalle myos vahingon, jonka
huoneistossa hanen luvallaan oleskeleva henkild on tahallisesti taikka laiminlyonnillaan tai
muulla huolimattomuudellaan aiheuttanut huoneistolle. Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan
vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa talon omistajan toimesta tai lukuun tehtévén tyon suorittaja.

Mitd 1 ja 2 momentissa on sdadetty, koskee my6s asumisoikeussopimuksen perusteella
asumisoikeuden haltijan kdytdssa olevia kiinteistdn tai rakennuksen yhteisia tiloja ja laitteita.

Asumisoikeuden haltijan maksettavaa vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se on koh-
tuullista ottaen huomioon vahinkoon johtaneet syyt, asumisoikeuden haltijan mahdollisuudet
ennakoida ja estda vahingon syntyminen, olemassa olevat vakuutukset ja vakuutusmahdolli-
suudet sekd muut seikat.

298
Asumisoikeuden haltijan ilmoitusvelvollisuus

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

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

Asumisoikeuden haltija, joka laiminly0 1 tai 2 momentissa tarkoitetun ilmoituksen tai p&é-
symahdollisuuden varaamisen, vastaa laiminlyonnistaan aiheutuneesta vahingosta.

4 luku
Kayttovastike ja sen maksaminen
308
Kayttovastikkeen kohtuullisuus

Asumisoikeuden haltijalta voidaan peria kohtuullista kayttovastiketta. Muuten kayttovastike
maardytyy sen mukaan, mité siitd on sovittu.

318§
Kayttovastikkeen maaraytyminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa
Sen liséksi, mitd 30 §:ssa sdddetdan, valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa kayttovas-
tikkeiden suuruuden tulee maaraytya niin, ettd vastiketuloilla voidaan kattaa yhteiséon kuulu-

vien asumisoikeusasuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja yll&pidon edellyttamat,
kohtuullisen taloudenhoidon mukaiset menot.
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Kayttovastikkeen maadraytymisperusteiden tulee liséksi olla sellaiset, ettd kayttovastikkeet
jakautuvat huoneistojen kesken kohtuullisella tavalla. Kéyttovastike voi madraytya niin, ettd
erilaisia menoerié varten on eri maksuperuste, kuten huoneiston pinta-ala taikka veden, séh-
kon tai muun hyddykkeen todellinen kulutus tai kaytto.

Kéyttovastike ei saa olla paikkakunnalla kayttdarvoltaan samanveroisista huoneistoista
yleensd perittavid vuokria korkeampi.

328

Kayttovastikkeilla katettavat menot ja yli- tai alijai@man huomioon ottaminen valtion tukemis-
sa asumisoikeusasunnoissa

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa asumisoikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutuvat:

1) kiinteistOn ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yllapidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpi-
teisiin;

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivat johdu sii-
t4, ettd omistaja olisi toiminut lainvastaisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettuihin velvoitteisiin;

7) 85 §:ssé tarkoitetulle asumisoikeustalon tai omistavan yhtion osakkeen luovutushinnassa
huomioon otettavalle omalle pddomalle laskettavasta korosta, joka ei saa ylittad 360 paivéan
mukaan lasketun 12 kuukauden euriboria enempad kuin viidella prosenttiyksikolla, jollei
muusta laista muuta johdu;

8) 33 §:ssd tarkoitetusta osingosta tai hyvityksesta;

9) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittdvaa kayttovastiketta voidaan kayttaa seka sen asumisoikeus-
talon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan muiden asumisoikeustalojen menojen kat-
tamiseen (kayttdvastikkeiden tasaus). Kayttovastikkeeseen siséltyvid asumisoikeustalon hoi-
tomenoja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa tasata eri asu-
misoikeustalojen kesken. Kayttovastikkeita ei myodskadn saa tasata vapaarahoitteisten ja valti-
on tukemien asumisoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksia siitd, mitd on pidettava
edelld 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena, kayttovastikkeita
madréttéessd noudatettavista yleisista periaatteista sekd kéyttovastikkeiden tasaamisessa nou-
datettavista menettelytavoista. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus voi asettamillaan eh-
doilla my6ntaa hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle timén momentin no-
jalla saadettavistd enimmaismadrista, jos siihen on erityinen syy.

Kéayttovastikkeen maaraytymis- ja jalkilaskelmasta saddetdan 52 §:ssd. Pykaldn 3 momentin
4 kohdassa tarkoitettu rahoitusylijadma tai -alijadma véahennettyna varautumisena keréatyilla
varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien kayttovastikkeita maariteltaessa.

338
Osingon tai muun hyvityksen maksaminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa
Osakkeenomistajalle tai muulle asumisoikeustalon omistamaan yhteis6on omapé&omaehtoi-

sen sijoituksen tehneelle voidaan maksaa, jollei muusta laista muuta johdu, osinkoa tai muuta
hyvitysta ja sitd varten perid kdyttovastiketta ottaen kuitenkin huomioon, mitd 30 ja 31 §:ssd
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sdddetdan kayttovastikkeiden maaraytymisestd ja 108 §:ssd kayttovastikkeiden kohtuullisuu-
desta.

348
Kilpailuttaminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

Asumisoikeustalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan mer-
kitthvimmat hankkimansa isdnndinti-, hallinto-, huolto- ja muut Kiinteistonhoitopalvelut seka
kunnossapitoty6t, joiden kattamista varten peritadn tai on tarkoitus perid kayttovastiketta. Jos
hankinnan arvo ilman arvonliséveroa ylittdé julkisista hankinnoista ja kaytt6oikeussopimuk-
sista annetun lain (1397/2016) 25 8:n 1 momentin 1 kohdassa sd&detyn kansallisen kynnysar-
von, se on kilpailutettava, jollei pakottavista kiireellisista syista tai muusta laista muuta johdu.
Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa tai laskea poikkeuksellisin menetelmin tdman momentin
soveltamisen vélttamiseksi.

Jos asumisoikeustalon omistaja on julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista anne-
tussa laissa tarkoitettu hankintayksikko, sen velvollisuudesta hankintojen kilpailuttamiseen
séadetd&n mainitussa laissa.

Asukkailla on oikeus tehdd esityksid hankintojen kilpailuttamisesta ja osallistua Kilpailutta-
miseen asukashallinnossa.

358§
Kayttovastikkeen korottaminen

Milloin talon omistaja haluaa korottaa kayttovastiketta, h&nen on ilmoitettava siita asumis-
oikeuden haltijalle kirjallisesti. Samalla on ilmoitettava korotuksen peruste ja uusi kayttovas-
tike. Korotettu kayttovastike tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua ilmoituk-
sen tekemistd l&hinna seuraavan kayttovastikkeen maksukauden alusta.

Talon omistajan ei kuitenkaan tarvitse erikseen ilmoittaa lammosté, vedestd tai muusta huo-
neiston kayttoon kuuluvasta etuudesta suoritettavan korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka
perustuu kulutuksen kasvuun tai huoneistossa asuvien henkildiden lukumé&arén lisdantymi-
seen, jos etuus on sovittu korvattavaksi erikseen kulutuksen tai huoneistossa asuvien henkil6i-
den lukumaaran perusteella. Kunkin maksukauden kulutuksen mééara on ilmoitettava asumis-
oikeuden haltijalle.

368
Kayttovastikkeen maksuvelvollisuuden kesto

Asumisoikeuden haltija on velvollinen maksamaan kayttdvastiketta huoneiston hallintaoi-
keuden kestoajalta seka hallintaoikeuden paattymisen jalkeiseltakin ajalta, jos huoneiston hal-
linta vield jatkuu.

Jos talon omistaja luovuttaa huoneiston hallinnan uudelle asumisoikeuden tai muun oikeu-
den haltijalle sina aikana, kun asumisoikeudestaan luopuva 1 momentin mukaan on velvolli-
nen maksamaan kayttOvastiketta, asumisoikeudestaan luopuvan maksuvelvollisuus lakkaa,
jollei asumisoikeudestaan luopuvan ja uuden asukkaan valill4 ole muuta sovittu.

378

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

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

5 luku

Huoneiston hallinnan luovutus toiselle
388§
Huoneistojen hallinnan luovutus
Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa enintdan puolet huoneistosta toisen kaytettavaksi.
398
Huoneiston hallinnan véliaikainen luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa huoneiston yhtéjaksoisesti enintdan kahdeksi vuodeksi
toisen kaytettavaksi, jos han tyonsé, opintojensa tai muun vastaavan syyn takia tilapéisesti
oleskelee toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu erityinen syy. Tata pitemmaksi
aikaa huoneisto saadaan luovuttaa, jos siihen on erityisesta syysté eiké talon omistajalla ole
perusteltua syyta vastustaa luovutusta.

Asumisoikeuden haltijan on ennen hallinnan luovutusta kirjallisesti ilmoitettava siit4 talon
omistajalle. Samalla on ilmoitettava hallinnan luovutuksen sovittu tai todennédkdinen aika.

Jos huoneiston hallinta luovutetaan pitemmaksi aikaa kuin kahdeksi vuodeksi, asumisoikeu-
den haltijan on viimeistadn kuukausi ennen kuin luovutuksesta on kulunut kaksi vuotta Kirjal-
lisesti ilmoitettava asiasta talon omistajalle. Jollei talon omistaja hyvéksy luovutusta, talon
omistajan on 14 paivan kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vastustamisensa peruste
tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyvaksyy vastustamisen perusteen, sen on kiel-
lettdva luovutus. Jos tuomioistuin hylk&a talon omistajan kanteen, talon omistajan muutoksen-
hakemus ei estd huoneiston valiaikaista luovuttamista toisen kaytettavaksi.

40 §
Asumisoikeuden haltijan ja huoneiston haltijan vastuu
Henkild, jolle asumisoikeuden haltija on luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan, vas-
taa vahingosta, jonka hén olisi velvollinen korvaamaan, jos han olisi asumisoikeuden haltija.
Jollei talon omistajan kanssa ole sovittu toisin, asumisoikeuden haltija vastaa edelleen asu-

misoikeussopimuksen mukaan hanelle kuuluvista velvollisuuksista sekd vahingosta, jonka
huoneiston haltija on velvollinen korvaamaan talon omistajalle.
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6 luku
Asukashallinto valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa
418
Asukashallinnon soveltaminen ja tarkoitus

Valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa on noudatettava t&man luvun sdénnoksia asu-
kashallinnosta.

Asukashallintoon kuuluvat

1) talotason asukashallintona asumisoikeuden haltijoiden kokous ja toimikunta; seké

2) omistajan ja omistajan kaikissa asumisoikeustaloissa asuvien asumisoikeuden haltijoiden
vélinen yhteistyoelin.

Asukashallinnon tarkoituksena on antaa asumisoikeuden haltijoille paatdsvaltaa ja vaiku-
tusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa asioissa seké lisata asumisviihtyvyytta ja edistaa
asumisoikeustalojen kunnossapitoa ja hoitoa. Asukashallinto perustuu omistajan avoimeen
tiedonvalitykseen sekd omistajan ja asumisoikeuden haltijoiden valiseen hyvéan yhteistyéhon
ja keskindiseen luottamukseen. Toiminnan lahtokohtana tulee olla asukasléht6isyyden periaa-
te.

Asukashallintoa koskevia sddnnoksia ei sovelleta, jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys.
Asumisoikeuden haltijan ja haneltd oikeutensa johtavan oikeuksista osallistua asumisoikeu-
syhdistyksen paattksentekoon saadetadn asumisoikeusyhdistyksista annetussa laissa.

42 §
Asumisoikeuden haltijoiden kokous ja toimikunta

Talon tai, kun kayttovastikkeen madritysta varten on muodostettu kayttovastikkeen maari-
tysyksikkd, siihen kuuluvien talojen asumisoikeuden haltijat k&yttavat tdmén luvun mukaista
paatdsvaltaansa asumisoikeuden haltijoiden kokouksessa.

Asumisoikeuden haltijoiden kokouksella on oikeus valita toimikunta tai useampia toimikun-
tia toimeenpanemaan asumisoikeuden haltijoiden kokouksen paatoksid. Jos kokous valitsee
useampia toimikuntia, tulee sen madrata niiden toimialueista. Samaan kayttovastikkeen maari-
tysyksikkodn kuuluvien toimikuntien yhteistydsta paattavat toimikunnat keskenéan.

Asumisoikeuden haltijoiden kokous voi paattad, ettd toistaiseksi tai seuraavaksi toimikau-
deksi ei aseteta toimikuntaa, vaan sille kuuluvat tehtavét hoitaa asumisoikeuden haltijoiden
kokous, omistajayhteison tai -s&ation hallitus tai 53 8:ssd mainittu vastaava toimielin taikka
toimikunnan sijaan valittava luottamushenkild. VVoidaan myds paattaa, ettd toimikunta tai luot-
tamushenkil® hoitaa vain osan tdmdn lain mukaan toimikunnalle kuuluvista tehtévista.

43 §
Toimikunnan toimikausi ja kokoonpano

Edelld 42 §:ssé tarkoitettu toimikunta valitaan kulloinkin enintddn kahdeksi vuodeksi sen
mukaan mitd toimikauden pituudesta pdaatetddn asumisoikeuden haltijoiden kokouksessa.
Asumisoikeuden haltijoiden kokous pé&éattad myds jasenten lukumaarasta ja valintatavasta.

Toimikunta tai sen j&sen voidaan erottaa kesken toimikauden asumisoikeuden haltijoiden
kokouksen padtokselld, jota on kannattanut véhintd&n puolet kokouksessa ldsnd olevista tai
edustetuista d&nioikeutetuista.

53



44 8
Asukashallinnon tehtavat kayttovastikkeiden maaraytymisyksikdssa

Talotasolla asukashallinnon tehtavand on:

1) osallistua valmisteluun ja neuvotella 51 8:ss& tarkemmin saddetyista talokohtaisista kayt-
tovastikkeen maaraytymislaskelmasta ja jélkilaskelmasta;

2) tehda esityksia ja neuvotella vuosittain kayttovastikkeisiin ja vuokriin siséllytettavista ta-
lon korjaustoimenpiteista;

3) osallistua valmisteluun ja neuvotella talon pitkdanajan korjaussuunnitelmista;

4) osallistua valmisteluun ja neuvotella talon pitkdanajan rahoitussuunnitelmista;

5) tehda esityksié ja neuvotella talon huoltosopimuksen siséllosté, hoitojarjestelmastd seka
isdnndinnin ja huoltotehtdvien jarjestamisesta;

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

7) paattaa yhteisten askartelu- ja kernohuoneiden ja vastaavien tilojen kaytosta seké talkoi-
den ja muiden vastaavien yhteisten tilaisuuksien jarjestamisesta;

8) péattaa toimikunnan paéatettavaksi siirretystd asiasta tai toimeenpanna sen tehtdvaksi an-
nettu asia edellyttden, ettd toimikunta on valmis ottamaan sen vastaan;

9) kasitella muita taloa koskevia asioita; seké

10) tehdé esityksia yhteistydelimelle talotason asukashallinnossa esiin nousevista ja muista
kasiteltavista asioista.

458§
Talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteistyoelin

Omistajayhteison tai -saation ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteistyoelin késittelee
omistajan koko asuntokantaa koskevia asukashallintoon liittyvia asioita. Yhteisty6elin voi an-
taa suosituksia ja ohjeita yhteishallinnon piiriin kuuluvissa asioissa, jos yhteistyoelimelle ei
kuulu paatosvalta asiassa. Lainoituskohdetta yhteistyoelimessé edustaa talotason toimikunnan
puheenjohtaja tai toimikunnan sijasta valittu luottamusmies. Yhtidssd, jossa lainoituskohteita
ja niiden edustajia on enemman kuin 20, edustajat yhteistydelimeen valitaan vaaleilla. Adni-
valtaa yhteistydelimessa kéayttavat vain asumisoikeuden haltijat.

Yhteisty6elin tarkastelee asioita kokonaisvaltaisen yhtién edun nakdkulmasta. Asumisoi-
keuden haltijoiden edustaja ei ole yhteistydelimen tyoskentelyssd oman kohteensa edustaja,
vaan han kasittelee yhtion asioita kokonaisuutena. Yhteistydelimen tarkoituksena on toteuttaa
ja valvoa kaikkien asumisoikeuskohteiden tasapuolista kohtelua ja kohteiden elinkaaritalou-
teen perustuvaa hoitoa yhtidssa.

46 §

Yhteistyoelimen tehtavat

Y hteisty6elimen tehtévéana on

1) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto asumisoikeustalon omistajan
11 §:ssd saddetyista yhtidtason kayttovastikkeen maaraytymislaskelmasta ja jalkilaskelmasta;

2) tehda esityksi& ja neuvotella vuosittain kéyttovastikkeisiin ja vuokriin siséllytettavista
korjaustoimenpiteista;

3) osallistua valmisteluun, neuvotella ja hyvéaksyé pitkdnajan korjaussuunnitelmat;

4) osallistua valmisteluun, neuvotella ja hyvédksyé pitkdnajan rahoitussuunnitelmat; seka
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5) tehda esityksid, neuvotella ja hyvéksya yhteison tai -séation linjaukset hoitojarjestelmasté
seké isannoinnin ja huoltotehtévien jérjestamisestd;

6) osallistua valmisteluun, kilpailutukseen seka neuvotteluihin asumisoikeustalojen, kiinteis-
tdjen ja muiden rakennusten yllapidosta ja hoidosta solmittavista sopimuksista ja hyvéaksyéa
sopimuksia koskevat linjaukset;

7) osallistua valmisteluun, kilpailutukseen seka neuvotteluihin sellaisista perusparannuksista
ja uudistuksista, joilla kiinteistot ja rakennukset saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan ta-
vanmukaisia vaatimuksia;

8) osallistua valmisteluun, neuvotella ja hyvéaksyé tasausperusteet;

9) seurata uudiskohteiden suunnittelua ja valvoa niiden toteuttamista;

10) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto asumisoikeustalojen luovutusta,
purkamista tai rajoituksista vapauttamista koskevista asioista;

11) p&attaa jarjestyssaantdjen sisallosté;

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

13) tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausuntoja muista yhteisétason asukashallintoon liit-
tyvisté asioista ja asukastoimikuntien ehdottamista asioista.

Jos yhteisty6elin ei hyvaksy omistajan paatoksia edellisen momentin 3—=6 ja 8 kohdassa
tarkoitetuissa linjausasioissa, ne on valmisteltava uudestaan yhteistydssa yhteistyoelimen
kanssa. Paatokset tulevat voimaan vasta kun yhteistyGelin on hyvéksynyt ne. Jos yhteistydelin
ei hyviksy paatoksia uudenkaan valmistelun jalkeen, paatokset tulevat kuitenkin voimaan il-
man yhteistydelimen hyvaksyntdd. Tama yhteistydelimen veto-oikeus ei koske kiireellisina
suoritettavia toita eika julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain 25 §:n
1 momentin 1 kohdassa saddetyn kansallisen kynnysarvon alittavia hankintoja. Veto-oikeuden
kayttdminen edellyttdd muista asukashallinnon paatoksista poiketen, ettd kaksi kolmasosaa
annetuista aanista ja yhteistydelimessé edustetuista asumisoikeuksista (méaaraenemmistd) kan-
nattaa veto-oikeuden kayttamista.

47 8
Asumisoikeuden haltijoiden kokous rakennusaikana ja rakennustyon tarkkailijan valinta

Asumisoikeustalon omistajan on kutsuttava koolle asumisoikeuden haltijoiden kokous viivy-
tyksetta sen jalkeen, kun vahintaan puolesta kohteen asuinhuoneistoja on tehty asumisoikeus-
sopimus. Asumisoikeuden haltijoiden kokous kutsutaan koolle kullekin ostajalle lahetetylla
kirjatulla kirjeella tai muuten todisteellisesti. Kutsu on l&hetettéva tiedoksi Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskukselle. Kutsussa on mainittava asumisoikeuden haltijoiden oikeus valita ra-
kennustyon tarkkailija sekd kokouksessa késiteltdvat muut asiat. Rakennustyon tarkkailijan
tehtdvana on seurata, etté talo valmistuu rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti. Tark-
kailijan toimikausi kestaa rakentamisvaiheen loppuun, ja hanen palkkiostaan sekd muista ha-
nen tyostaan aiheutuvista kuluista vastaa talon omistaja.

Tarkkailijalla on oltava tehtavén edellyttdmd ammattipatevyys eikd hén saa olla riippuvuus-
suhteessa rakennustyon suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Tarkkailijalla on oikeus saada
talon omistajalta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi, seka paasta
rakennuskohteeseen.

Jollei edelld tarkoitettua asumisoikeuden haltijoiden kokousta ole kutsuttu sd&detyssa jarjes-
tyksessé koolle, aluehallintoviraston tulee asumisoikeuden haltijan hakemuksesta oikeuttaa
hakija kutsumaan kokous koolle yhtion kustannuksella.
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48 §
Asukashallinnon kokoukset ja niiden koolle kutsuminen

Asumisoikeuden haltijoiden kokous ja yhteistydelin on kutsuttava koolle vahintdan kerran
kalenterivuodessa késitteleméan asukashallinnon asioita.

Asumisoikeuden haltijoiden kokouksen kutsuu koolle asukastoimikunta tai, jos sitd ei ole,
omistaja. Yhteistydelimen kutsuu koolle omistaja. Kokous on my6s viipymattd kutsuttava
koolle kasittelemaan asukashallinnon asiaa, jos sitd vahintdan yksi kymmenesosa danioikeute-
tuista ilmoittamaansa asiaa varten vaatii.

Kutsu asumisoikeuden haltijoiden kokoukseen on toimitettava jokaiseen huoneistoon jaetta-
valla ja talon ilmoitustauluille asetettavalla ilmoituksella vahintadn viikkoa ennen kokousta.
Kutsussa on mainittava kokouksessa késiteltavét asiat seka kokouksen aika ja paikka.

49 §
Aéanioikeus ja vaalikelpoisuus asukashallinnon kokouksessa

Adnioikeutettuja ja vaalikelpoisia ovat 18 vuotta tayttaneet asumisoikeuden haltijat. Talon
omistaja ei kuitenkaan ole &anioikeutettu eika vaalikelpoinen, vaikka hanell& olisi valittomas-
s& hallinnassaan talon huoneisto.

Asumisoikeuden haltija saa kayttaa oikeuttaan asumisoikeuden haltijoiden kokouksessa val-
tuutetun valitykselld. Valtuutetun on esitettava paivatty valtakirja tai hanen on muutoin luotet-
tavalla tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan asumisoikeuden haltijaa. Valtuutus
koskee yht& kokousta, jollei valtuutuksesta muuta ilmene.

Samaan toimielimeen ei saa valita useampia kuin yksi henkilo samasta huoneistosta.

50 8§
Paatoksenteko asukashallinnon toimielimisséa

Asukashallinnon kokousten paatokseksi tulee se mielipide, mitd enemmistd kokouksessa
annetuista aanista on kannattanut, jollei asukashallinnon kokous ole paattanyt, etta jonkin asi-
an osalta paatds on tehtdva yksimielisesti, maaraenemmistolla tai kaikkien aanioikeutettujen
kannattaessa sité taikka ettd vaali on toimitettava tiettyé vaalitapaa noudattaen. Vaali voidaan
paattaa toimittaa myos erillisessd aanestystilaisuudessa tai postitse. Aédnten mennessé tasan
ratkaisee vaalissa arpa ja muulloin se mielipide, jota puheenjohtaja ilmoittaa kannattavansa.

518
Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Asumisoikeuden haltijoiden kokouksella, asukastoimikunnalla ja yhteistyoelimelld on oike-
us saada omistajalta tai timéan edustajalta oikeuksiensa kéyttdmiseen tarpeelliset kayttovastik-
keen maaraytymisyksikkoa tai yhtiotd koskevat tiedot. Tiedot on annettava tilintarkastajan
varmentamana, jos asukashallintoelin ne sellaisena pyytéa. Jos tietojen oikeellisuutta ei voida
varmentaa, on tilintarkastajan todettava tdma.

Omistajan tulee myds tiedottaa kayttovastikkeiden méaéritysyksikon asukkaille ja muille
huoneistojen haltijoille k&yttGvastikkeiden méaritysyksikkoa koskevista sellaisista asioista,
joilla voi olla merkitysté heille tai asukashallinnon toimielimille tdman lain mukaisten oikeuk-
sien kayttamiseksi.
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528
Omistajan tiedonantovelvollisuus kayttdvastikkeiden perusteista

Asumisoikeustalon omistajan on annettava asumisoikeustalon asukkaille tiedot kéayttévas-
tikkeen maadraytymisen ja sen tasaamisen perusteista, tasauksen vaikutuksesta kayttévastik-
keeseen seké kayttovastikkeilla kerattyjen varojen kéytostd. Tiedot on annettava asumisoikeu-
den haltijan kokouksessa ja yhteistyoelimelle. Tietojen on oltava asukkaiden saatavilla myds
séhkoisesti. Olennaisimmat tiedot ja laskelmien arvoissa tapahtuneet muutokset on selostetta-
va asukkaille laskelman liitetietona.

Asumisoikeustalon omistajan on kayttovastikkeen méaardaytymislaskelmassa selvitettava yh-
teisO-, tasausryhma- ja talokohtaisesti:

1) mit& menoerié varten kayttovastiketta peritaan;

2) minka verran kayttovastikkeilla kerattavista erista aiotaan yhteensa kayttaa tasaukseen eri
asumisoikeustalojen kesken ja mika vaikutus tasauksella on yksittdisen asumisoikeustalon
kayttovastikkeeseen;

3) paljonko kerétaan 32 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niita kayte-
taan;

4) paljonko keréatédén 32 8:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niitd kayte-
taan.

Asumisoikeustalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpaatdksen laatimisen yhteydessé
kirjanpitoonsa perustuva koko yhteistd, tasausryhméa ja asumisoikeustaloa koskeva jalkilas-
kelma, josta kay ilmi:

1) paljonko kayttovastikkeita on peritty;

2) mitéd menoerié on katettu kayttovastikkeilla;

3) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijaddmaa tai -alijadmaa;

4) paljonko on kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijaama tai -alijadma yhteiso-, tasausryh-
ma- ja talokohtaisesti;

5) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijgamaan siséltyy 32 8:n 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitettuja varoja;

6) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijadmaan sisaltyy 32 8:n 1 momentin 6 kohdassa
tarkoitettuja varoja.

538
Asumisoikeuden haltijoiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa

Asumisoikeuden haltijoiden kokouksella tai, jos samalle omistajalle kuuluu useampia kéyt-
tovastikkeiden maaritysyksikditd, asumisoikeuden haltijoiden kokouksilla on oikeus nimeta
ehdokkaita:

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

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun omistajayhteison tai -saation, jonka tarkoituksena on
omistaa ja hallita yht4 tai useampaa téssé laissa tarkoitettua taloa, hallitukseen tai vastaavaan
toimielimeen taikka, jos asumisoikeustalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua
ja taytantéonpanoa koskevat asiat padosin kuuluvat omistajayhteison tai -saation muulle toi-
mielimelle, tdéhan toimielimeen; seka

3) omistajayhteison tai -saation, jonka tarkoituksena on pa&osin muu kuin tassa laissa tarkoi-
tetun yhden tai useamman talon omistaminen ja hallinta, siihen toimielimeen, jonka tehtédvéana
on erityisesti asumisoikeustalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja taytén-
tdonpanoa koskevat asiat.
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Edelld 1 momentissa tarkoitetuista ehdokkaista on siind tarkoitettuun hallitukseen, sité vas-
taavaan tai muuhun toimielimeen valittava toimielint4 taytettdessa vahintaan yksi jasen, jos ja-
senid valitaan enintaan nelja, ja vahintaan kaksi jasentd, jos jasenia valitaan viisi tai enemman.
Jos 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettua toimielinté ei ole, on henkildn, jonka tehtaviin tassé
laissa tarkoitetun asumisoikeustalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja tay-
tantoonpanoa koskevat asiat kuuluvat, hoidettava ndmé asiat yhteisty0ssa tésséa laissa tarkoitet-
tujen asukashallintoelinten kanssa.

54 8
Asumisoikeuden haltijoiden nimeama valvoja

Asumisoikeuden haltijoiden kokouksella on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkasta-
maan kayttovastikkeen maaraytymisyksikon ja yhteistyoelimelld asumisoikeustalon omistajan
talouden ja hallinnon hoitoa. Valvojalla on sama oikeus saada tietoja yksikon tai omistajan ta-
loudesta ja hallinnosta, mitd on voimassa asumisoikeustalon omistavan yhteison tai saation ti-
lintarkastajasta. Valvojan toimikausi on sama kuin yhteison tai saation tilintarkastajan toimi-
kausi. Valvojan on annettava kertomuksensa tehtédvéansa suorittamisesta asukashallinnon eli-
melle, joka on valvojan valinnut. Kertomus on annettava tiedoksi myos omistajalle. Valvojan
salassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta on voimassa mité yhteison tai saation
tilintarkastajan salassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta on saadetty.

Milloin asumisoikeuden haltijoiden kokous tai asukastoimikunta on valinnut asumisoikeus-
talon omistavan yhteison tai saation tilintarkastajan tai tilintarkastaja on valittu asumisoikeu-
den haltijoiden kokouksen tai asukastoimikunnan ehdottamista henkildisté, hoitaa tdma tilin-
tarkastaja myos edelld 1 momentissa mainitut valvojan tehtévat, jollei omistajan suostumuk-
sella ole valittu myos valvojaa.

Jos yhteisolla tai saatiolla on useita kayttdvastikkeen méaritysyksikoita ja asumisoikeuden
haltijoiden kokoukset tai asukastoimikunnat ovat valinneet yhteison tai séation tilintarkastajan
tai tilintarkastaja on valittu asumisoikeuden haltijoiden kokousten tai asukastoimikuntien eh-
dottamista henkiloistd, hoitaa tdmé tilintarkastaja 1 momentissa tarkoitetut valvojan tehtavat
kaikkien kdyttovastikkeen maéritysyksikoiden osalta, jollei ole valittu myos valvojaa tai use-
ampia valvojia.

55§
Asetuksenantovaltuus

_ Valtioneuvoston asetuksella voidaan saatda tarkemmin asukashallinnon jarjestamistavoista
ja asukashallinnossa noudatettavista menettelyista.

7 luku
Asumisoikeuden luovutus ja panttaus
56 §
Asumisoikeuden luovuttaminen
Asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asumisoikeuden sen jélkeen kun on asunut asunnossa
kaksi vuotta:

1) puolisolleen;
2) suoraan etenevassé tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen; taikka
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3) sellaiselle perheenjésenelle, joka luovutushetkelld vakinaisesti asuu huoneistossa.

Jos asumisoikeuden haltija haluaa luovuttaa asumisoikeutensa muulle kuin edelld tarkoite-
tulle taholle, hanen on ilmoitettava siitd talon omistajalle. Jollei talon omistaja kolmen kuu-
kauden kuluessa ilmoituksesta ole osoittanut luovutuksensaajaa, talon omistaja on asumisoi-
keuden haltijan vaatimuksesta velvollinen lunastamaan asumisoikeuden 58 8&:n mukaisesta
luovutushinnasta. Velvollisuutta lunastamiseen ei kuitenkaan ole ennen kuin asumisoikeu-
sasunnon tosiasiallinen hallinta on paattynyt. Silt4, jolle talon omistaja sittemmin luovuttaa
lunastetun asumisoikeuden, talon omistaja saa perié enintddn 58 §:n mukaisen luovutushinnan.

Asumisoikeuden luovuttajan on luovutuksen tai lunastuksen yhteydessa esitettava alkupe-
réinen asumisoikeussopimuksensa talon omistajalle, jonka on tehtdva siihen merkintd asumis-
oikeuden luovutuksesta, luovutushinnasta ja sen maksamisesta seké luovuttajan asumisoikeu-
den lakkaamisesta. Asumisoikeuden luovuttaja ei vapaudu velvollisuuksistaan asumisoikeu-
den haltijana ennen kuin asumisoikeus on merkitty lakanneeksi.

Mitd tassé laissa saddetdén asumisoikeuden luovutuksesta, sovelletaan myds, kun asumisoi-
keus luovutetaan pakkotéytantdonpanossa.

Mita avioliittolain (234/1929) 39 §:ss& on saddetty puolison suostumuksesta ja sen merki-
tyksesté sovelletaan myds, kun asumisoikeus luovutetaan.

Vapaarahoitteisiin asumisoikeusasuntoihin ei sovelleta 1 momentissa sdddettyja luovutusra-
joituksia.

Muu luovutus on mit&ton.

57 §
Asumisoikeuden luovutus valtion tukemassa asumisoikeusasunnossa

Valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asumisoi-
keuden vain 56 §&:n 1 momentin 1—3 kohdassa tarkoitetulle henkilélle tai henkil6lle, jonka
asumisoikeustalon omistaja on tdman lain ja sen nojalla annettujen saanndsten mukaisesti hy-
vaksynyt luovutuksensaajaksi.

Muu luovutus on mitaton.

58 §
Luovutushinta

Asumisoikeuden saa luovuttaa enintdén hinnasta, johon luetaan mukaan seuraavat erat:

1) huoneistosta asumisoikeutta perustettaessa suoritettu asumisoikeusmaksu;

2) asumisoikeusmaksun indeksikorotus, joka vastaa asumisoikeusmaksun suorittamisen jal-
keen tapahtunutta rakennuskustannusindeksin muutosta

3) luovuttajan tai hanta edeltdaneiden asumisoikeuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai
hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten parannusten arvo luovutushetkelld ottaen huomi-
oon parannustoista aiheutuneet kustannukset, téiden ajankohta, niiden jéljella oleva hyéty ja
muut seikat.

Jos asumisoikeuden luovutuksensaaja on sitoutunut suorittamaan asumisoikeudesta
1 momentin mukaista enimmaishintaa suuremman luovutushinnan, sitoumus on mitaton silta
osin kuin luovutushinta ylitta4 sallitun enimmaishinnan.

59 §
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Asumisoikeuden panttaus

Jos asumisoikeuden padoma-arvo pantataan, asumisoikeuden haltijan tai pantinsaajan on il-
moitettava panttauksesta talon omistajalle, muuten se ei ole asumisoikeuden haltijan velkojia
sitova. Asumisoikeuden haltijan on liséksi luovutettava alkuperdinen asumisoikeussopimuk-
sensa pantinsaajan hallintaan tai jos asumisoikeussopimus on laadittu s&hkdisend, omistajan
on annettava oikeaksi todistettu kopio sahkdisestd asumisoikeussopimuksesta, jos rahoituslai-
tos sité edellyttaa.

Pantinsaajan on ilmoitettava panttioikeuden lakkaamisesta talon omistajalle. Myds asumis-
oikeuden haltija voi tehdad lakkaamisilmoituksen, jos hdn samalla esittada talon omistajalle al-
kuperéisen asumisoikeussopimuksensa.

Talon omistaja, jolle on ilmoitettu panttauksesta, on velvollinen valvomaan, ettd pantinsaa-
jan oikeutta ei asumisoikeuden luovutuksen tai lunastuksen yhteydessa loukata, sek& korvaa-
maan tdmén velvollisuuden laiminly6nnista pantinsaajalle aiheutuvan vahingon. Jos asumisoi-
keus 56 §:n mukaisesti luovutetaan tai lunastetaan, panttioikeus ei kohdistu luovutuksensaajan
tai seuraajan asumisoikeuteen, jos sen haltija asumisoikeussopimuksen tehdessaén oli vilpit-
tOmassa mielessa.

Pantinsaajan oikeudesta perid saatavansa asumisoikeuden paioma-arvosta on vastaavasti
voimassa mitd kauppakaaren 10 luvun 2 §:ssd séadetddn, mukaan lukien sanotun pykalén
3 momentin sadnnokset. Asumisoikeuden luovutuksesta pantinsaajan lukuun on vastaavasti
voimassa, mitd 56—58 8§:ssa saadetaan.

60 §
Varautumisvelvoite

Asumisoikeustalon omistajan tulee huolehtia siitd, ettd sen mukaan kuin jaljempéana saade-
taan, asumisoikeuksien lunastamiseen on kaytettavissa joko rahastoituina tai muuten varoja,
joiden kayttaminen ei loukkaa velkojien oikeutta.

Arvioitaessa sitd, onko téssd pykalassa tarkoitettu varautumisvelvoite riittavasti taytetty,
voidaan ottaa huomioon kulloinkin vallitseva asuntojen kysynté- ja tarjontatilanne. Varautu-
misen voidaan katsoa olevan riittavaa, jos se kattaa kuluvalla ja seuraavalla tilikaudella tiedos-
sa olevista ja todennakaisista lunastuksista johtuvan maksuvelvoitteen eiké erityisista syista
muuta johdu.

Asumisoikeuksien lunastusrahastosta saddetadan 102 8:ssé.

Asumisoikeusyhdistysten lunastustakuurahastosta séadetadn asumisoikeusyhdistyksistd an-
netun lain 9 luvussa.

618
Lunastussuorituksiin kaytettavissa olevat varat

Talon omistaja saa kayttad 102 §:ssé tarkoitettuja varoja taikka edelliselta tai aikaisemmilta
tilikausilta kertynytta tilinpaatoksen osoittamaa muuta omaa pd&domaa tai muita varojaan asu-
misoikeuksien lunastamiseen. Asumisoikeuden lunastushintaan sisdltyvan 58 §:n 2 momentin
2 ja 3 kohdassa tarkoitetun indeksikorotuksen ja huoneistoparannuksen rahoitusosuuden suo-
rittamiseen on kuitenkin ensisijaisesti kdytettdva muita varoja tai muuta omaa pddomaa kuin
taseen asumisoikeusmaksut erdd. Taseen asumisoikeusmaksut erdn alentamisesta asumisoi-
keuden lunastamisen ja sen korottamisesta asumisoikeuden uudelleen luovutuksen perusteella
saadetaan 101 §:ssa.

Kun omistaja on osakeyhtid, asumisoikeuden lunastushinta saadaan 1 momentista poiketen
maksaa, jos yhtion ja, jos yhtié on emoyhtid, sen konsernin viimeksi pééattyneelta tilikaudelta
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vahvistettavan taseen mukaiselle sidotulle omalle padomalle ja muille jakokelvottomille erille
jaa taysi kate.

Omistaja tai sen kanssa samaan konserniin kuuluva yhteiso ei saa antaa vakuutta asumisoi-
keuden lunastushinnan tai siihen kuuluvien erien maksamisesta. Omistajan oikeudesta kuulua
asumisoikeusyhdistysten lunastustakuurahastoon saddetddn asumisoikeusyhdistyksistd anne-
tussa laissa. Lunastushintaan kuuluvat erdt véhentdvat viimeksi paattyneelta tilikaudelta méé-
rad, joka voidaan kayttaa voitonjakoon.

62 §
Vastuu virheellisesta lunastussuorituksesta

Jos asumisoikeuksien lunastukseen on kéytetty varoja, joita tdman lain mukaan ei saa kayt-
t&4, on omistajayhteison hallitus ja, jos varojen jakaminen perustuu virheelliseen taseeseen, ta-
seen vahvistamiseen taikka tarkastamiseen osallistunut tilintarkastaja tilintarkastuslain
(1141/2015) 10 luvun 9 8:n mukaisesti velvollinen korvaamaan omistajayhteisélle nédin synty-
neen vahingon. Rangaistuksesta osakeyhtiorikoksesta saddetadn osakeyhtidlain (624/2006) 25
luvun 1 8§:ssd sekd asunto-osakeyhtidrikoksesta ja rikkomuksesta asunto-osakeyhtidlain
(1599/2009) 27 luvun 1 ja 2 §:ssé. Jos omistaja on asumisoikeusyhdistys, sovelletaan liséksi,
mitd asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain 76 8:ssd séadetdan. Rangaistuksesta asumisoi-
keusyhdistysrikkomuksesta sdddetdan asumisoikeusyhdistyksista annetun lain 83 §:ssé. Jos
omistaja on s&éatio, sovelletaan lisaksi, mitd saatiolain (487/2015) 8 luvun 1 ja 3 §:ssd ja saa-
tiélain voimaanpanolain (488/2015) 9 §:ssa saadetéan.

63 8
Maksuunsaantijérjestys

Asumisoikeuksien lunastukset maksetaan siind jarjestyksessa kuin ne ovat eréantyneet. Jos
samana pdivana erdantyy maksettavaksi useampia lunastuksia, maksetaan ne siihen saakka
kuin tdmén pykalan mukaan on mahdollista, jolleivat talonomistaja ja lunastukseen oikeutetut
muuta sovi. Siltd osin kuin talon omistaja ei saa sen johdosta, mita tassa pykaldssé séédetaan,
maksaa eradntynyttd asumisoikeuden lunastusta, talon omistaja on velvollinen suorittamaan
korkolain (633/1982) mukaista viivastyskorkoa viivastyneelle maarélle. Mita 61 ja 62 8:ssd
saadetaan, koskee myos tdssa momentissa tarkoitettua viivastynyttd suoritusta viivastyskor-
koineen.

Asumisoikeuden omistavan yhteison tai séation purkautuessa ja sen konkurssissa on ensin
maksettava velat, ei kuitenkaan padomalainaa, ja sen jalkeen suoritettava asumisoikeudestaan
luopuville 56 8:4an perustuvat asumisoikeuksien lunastukset. Jos omistaja on osakeyhtid,
asumisoikeuksien lunastukset on maksettava ennen kuin varoja voidaan jakaa padomalainan
velkojille tai osakkeenomistajille heidan osakeomistuksensa perusteella.

64 §
Osuuden luovutus

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle tai useammalle henkil6lle, osuus siitd voidaan
luovuttaa vain toiselle osaomistajalle tai, muiden osaomistajien suostumuksella, 56 8:n
1 momentissa tarkoitetulle henkil6lle. Luovutus muulle henkilélle on mitatén. Luovutushinta
saa olla enintdén luovutettavaa osuutta vastaava osa 58 8:n mukaan maaraytyvasta enimmais-
hinnasta. Luovutushintaa koskeva sitoumus on mitatén siltd osin kuin luovutushinta ylittaa
sallitun enimmaishinnan.
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Mitd 56 8:n 3 ja 4 momentissa séadetdén, koskee vastaavasti myos asumisoikeuden osuuden
luovutusta.

65 8
Yhteisomistussuhteen purkaminen

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle tai useammalle henkil6lle ja joku heistd haluaa
saada yhteisomistuksen lakkaamaan, oikeus voi, milloin 64 §:n 1 momentin mukaisesta luovu-
tuksesta ei paasta osaomistajien kesken sopimukseen, osaomistajan hakemuksesta méaaraté, et-
t& koko asumisoikeus on luovutettava 56 §:n mukaisesti. Luovutuksensaajaksi voidaan talléin
valita osaomistaja tai, jos kaksi tai useampi heistd haluaa luovutuksensaajaksi, heidat yhdessa.
Osaomistajilla on oikeus tulla luovutuksensaajaksi ennen muuta henkil6a.

8 luku
Asumisoikeuden haltijan avioero, kuolema tai konkurssi
66 8
Asumisoikeus osituksessa

Puoliso, jolla on oikeus saada osituksessa avio-oikeuden nojalla toisen puolison omaisuutta
(tasinkoa), saa tasinkona vaatia itselleen toiselle puolisolle tai puolisoille yhdessa kuuluvan
asumisoikeuden, jos

1) asumisoikeuden nojalla hallittua huoneistoa kéytettiin puolisoiden yhteisené kotina

2) milloin ositus toimitetaan elossa olevien puolisoiden kesken, puoliso on enemmaén asun-
non tarpeessa.

Jos 58 8:4a noudattaen maarattava asumisoikeuden padoma-arvo on suurempi kuin puolisol-
le tuleva tasinko tai jos puolisolla ei ole oikeutta tasinkoon, hanelld on 1 momentin 1 ja 2 koh-
dan mukaisin edellytyksin oikeus osituksessa lunastaa toisen puolison asumisoikeus tai puo-
lisoille yhdessé kuuluva asumisoikeus itselleen suorittamalla toiselle puolisolle rahana asu-
misoikeuden arvon ja hénelle mahdollisesti tasinkona tulevan maaran erotus. Mita edelld on
sanottu, sovelletaan vastaavasti puolisoiden omaisuuden erottelussa.

Jos asumisoikeus on pantattu sen hankkimista varten otetusta asumisoikeuden haltijapuoli-
son velasta, edellytyksend 1 ja 2 momentin mukaiselle asumisoikeuden siirrolle on, etté asu-
misoikeuden saava puoliso maksaa velan tai ottaa sen vastattavakseen. Velan mééra on tallgin
puolisolle tulevaa tasinkoa suoritettaessa ja 2 momentissa tarkoitettua erotusta maarattaessa
laskettava asumisoikeuden arvon vahennykseksi. Velkojalla ei ole oikeutta ilman painavia syi-
ta kieltaytya hyvaksymasta edella tarkoitettua velan maksua tai velkavastuun siirtoa.

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

67§
Asumisoikeuden haltijan kuolema
Asumisoikeuden haltijan kuoltua asumisoikeus kuuluu kuolinpesaan.
Jos asumisoikeus perinnon tai yleisjalkisd&ddoksen nojalla siirtyy henkil6lle, joka perittavan

kuollessa vakinaisesti asui muualla kuin huoneistossa, 56 8:n 1 momentissa tarkoitetulla hen-
kilolla, joka tuolloin vakinaisesti asui huoneistossa, on oikeus kolmen kuukauden kuluessa
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saannosta tiedon saatuaan lunastaa asumisoikeus itselleen. Jos lunastukseen oikeutettuja ja ha-
lukkaita on useampi kuin yksi, lunastusoikeus kuuluu heille yhdessa.

Jos asumisoikeus perinndn tai testamentin nojalla siirtyy henkilélle, joka tdmén lain tai sen
nojalla annettujen saanndsten mukaan ei voi olla asumisoikeuden luovutuksensaaja, eiké asu-
misoikeutta lunasteta 2 momentin mukaisesti tai talon omistajan asettamassa kohtuullisessa
maérdajassa luovuteta 2 momentissa tai 56 8:n 1 momentin 2 kohdassa taikka 12—14 8:ss&
séadettyjen hyvaksymisperusteiden mukaan valitulle henkil6lle, talon omistajalla on oikeus
lunastaa asumisoikeus 58 8:n mukaisesta luovutushinnasta.

Mitd 3 momentissa saddetddn, ei sovelleta niin kauan kuin huoneisto on perintokaaren
(40/65) sdénndsten nojalla eloonjaaneen puolison hallinnassa.

68 8§
Ositukseen, perintdon tai lunastukseen perustuva asumisoikeuden siirto

Jos asumisoikeus luovutetaan tasinkona tai lunastetaan 66 tai 67 §:n nojalla, sovelletaan vas-
taavasti, mitd 56 §:n 3 momentissa saadetdan. Talon omistajan on laadittava uusi asumisoi-
keussopimus henkilon kanssa, joka on saanut asumisoikeuden perinndn tai testamentin nojal-
la.

69 8
Asumisoikeuden haltijan konkurssi

Jos asumisoikeuden haltijan omaisuus on luovutettu konkurssiin eika konkurssipesa ole ta-
lon omistajan asettamassa véhintadn 14 paivan maéraajassa ilmoittanut ottavansa vastatakseen
asumisoikeussopimuksesta aiheutuvien velvollisuuksien tayttamisesta tai asumisoikeuden hal-
tija samassa madraajassa asettanut velvollisuuksien tayttdmisesta vakuutta, talon omistajalla
on oikeus purkaa asumisoikeussopimus. Tall6in sovelletaan, mita 72 8:ssd sdadetaan.

Milloin asumisoikeuden haltija asettaa vakuuden my6hemmin kuin 1 momentissa on séédet-
ty, oikeutta asumisoikeuden purkamiseen ei ole, jos vakuus on asetettu ennen purkamisilmoi-
tuksen tiedoksisaamista.

9 luku
Asumisoikeussopimuksen purkaminen
70 8
Talon omistajan purkamisperusteet

Talon omistajalla on oikeus purkaa asumisoikeussopimus:

1) jos asumisoikeuden haltija laiminlyd suorittaa sovitun asumisoikeusmaksun tai kayttovas-
tikkeen saadetyssé tai sovitussa ajassa;

2) jos asumisoikeuden haltija on luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan toiselle vas-
toin tdmaén lain sdannoksia;

3) jos huoneistoa kaytetddn muuhun tarkoitukseen kuin téssd laissa ja asumisoikeussopi-
muksessa on edellytetty;

4) jos asumisoikeuden haltija viettda tai sallii vietettdvan huoneistossa hairitsevaa elamaa;

5) jos asumisoikeuden haltija laiminlyd velvollisuutensa pitad huolta huoneistosta; tai

6) jos asumisoikeuden haltija huoneistossa rikkoo, mité terveyden tai jarjestyksen sailytta-
miseksi on séadetty tai maaratty.
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Jos 1 momentissa tarkoitetulla menettelyll& on vahdinen merkitys, ei oikeutta asumisoikeus-
sopimuksen purkamiseen kuitenkaan ole. Mitd 1 momentin 2—6 kohdassa ja tdss& momentis-
sa on saadetty, koskee myds asumisoikeussopimuksen perusteella asumisoikeuden haltijan
kaytossa olevia Kiinteiston tai rakennuksen yhteisié tiloja ja laitteita.

Talon omistajan on vedottava purkamisperusteeseen kohtuullisessa ajassa siitd, kun se on
tullut h&nen tietoonsa. Talon omistaja ei kuitenkaan meneté purkuoikeuttaan niin kauan kuin
1 momentissa tarkoitettu asiantila jatkuu.

Talon omistajan oikeudesta purkaa sopimus séadetdan lisaksi 69 §:ssé ja 76 8:ssé.

718
Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Talon omistaja ei saa purkaa asumisoikeussopimusta 70 8:n 1 momentin 3—6 kohdassa
mainitulla perusteella, ellei han ole antanut asumisoikeuden haltijalle kirjallista varoitusta. Va-
roitus on annettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksiantamisesta on saddetty tai muuten to-
distettavasti.

Jos asumisoikeuden haltija varoituksen saatuaan viivytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai
oikaisu muuten tapahtuu, talon omistajalla ei ole oikeutta asumisoikeussopimuksen purkami-
seen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos asumisoikeuden haltijan 70 §:n 1 momentissa tarkoitettu
menettely on toistunut ja hanelle on jo aikaisemmin annettu sen vuoksi varoitus taikka jos
asumisoikeuden haltija 70 §8:n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on me-
netellyt erittdin moitittavalla tavalla.

72 8
Purkamisilmoitus

Talon omistajan on ennen purkamisoikeuden kéyttdmista annettava asumisoikeuden haltijal-
le kirjallinen purkamisilmoitus. Siind on mainittava purkamisperuste ja sopimuksen paattymi-
sen ajankohta, jos sopimus halutaan paattyvaksi myéhemmin kuin vélittémasti purkamisilmoi-
tuksen tiedoksiannosta.

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksi antamisesta on séadetty
tai muuten todistettavasti.

Purkamisilmoituksesta kdy myds haaste asumisoikeuden haltijan h&atdmisestd asumisoi-
keussopimuksen purkamisen johdosta.

738
Muuttopaiva sopimuksen purkauduttua

Muuttopdiva asumisoikeussopimuksen pééttyessd sopimuksen purkamisen perusteella on
sopimuksen paattymispaivan jalkeinen arkipdivd. Muuttopaivand asumisoikeuden haltijan on
jatettava puolet huoneistosta talon omistajan kdytettdvaksi seka seuraavana paivana luovutet-
tava huoneisto kokonaan tdmén hallintaan. Jos muuttopdiva tai sitd seuraava paiva on arkilau-
antai, pyhapaiva, itsendisyyspéiva, vapunpdiva taikka joulu- tai juhannusaatto, huoneiston on
oltava edella tarkoitetulla tavalla talon omistajan kéytettavissa ensimmaéisend arkipéivana sen
jalkeen.

10 luku
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Muita asumisoikeutta koskevia séannoksia
74 8
Asumisoikeusmaksun palauttaminen ja uusi asumisoikeussopimus

Jos asumisoikeussopimus paéattyy sen vuoksi, etté talon omistaja on purkanut sopimuksen tai
sopimus on lakannut 24 8:n nojalla, talon omistajan on kolmen kuukauden kuluessa suoritet-
tava asumisoikeuden haltijalle 58 §:n mukainen luovutushinta.

758
Puolisoiden yhteinen vastuu

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

Asiassa, joka koskee 1 momentissa tarkoitettua huoneistoa, kummallekin puolisolle on va-
rattava tilaisuus tulla kuulluksi, milloin siihen harkitaan olevan syyta.

Puolisoon rinnastetaan henkild, jonka kanssa asumisoikeuden haltija elaa avioliiton omai-
sessa suhteessa.

76 8§
Vakuuden asettaminen

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

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

778
limoitusvelvollisuuden tayttaminen

Sopimuksen purkamisilmoitusta lukuun ottamatta tassé laissa tarkoitetut ilmoitukset saadaan
lahettdd postitse Kirjatussa kirjeessa vastaanottajan tavallisesti kayttamalla osoitteella. Jos il-
moitus on asianmukaisesti lahetetty, lahettdj4 saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myohastyisi
tai ei tulisi perille vastaanottajalle.

Tassa laissa tarkoitettu haaste saadaan antaa tiedoksi jommallekummalle puolisoista, jos
puolisot kdyttavat asumisoikeussopimuksessa tarkoitettua huoneistoa yhteisend asuntonaan.

111 OSA
Asumisoikeustalojen omistajan toimintaa koskevat sdannokset

11 luku
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Asumisoikeustalon rakennuttaminen ja kaytt6
78 8
Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen kayttd

Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja on ensisijaisesti kaytettava asumisoikeuden haltijoiden
asuntoina. Asuinhuoneistoja voidaan toissijaisesti kayttaa vuokralaisten asuntoina, jos asu-
misoikeuden haltijaa ei saada. Huoneistoa on aina tarjottava ensisijaisesti asumisoikeusasun-
noksi.

798
Kayttotarkoituksen muutos valtion tukemissa asumisoikeustaloissa

Kunta voi erityisestd syystd myontéda luvan kayttéda valtion tukemassa asumisoikeustalossa
olevaa asuinhuoneistoa muuhun kuin asuintarkoitukseen, kun lupa koskee vahéista osaa talon
kaikista asuinhuoneistoista. Kunnan on ennen kayttétarkoituksen muutosta ilmoitettava luvas-
ta Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle, joka voi méératd maksettavaksi takaisin lu-
vassa tarkoitettua huoneistoa vastaavan osan valtion asuntolainasta tai aravalainasta taikka
madrata valtion vapautettavaksi huoneistoa koskevasta valtiontakauksesta aravalainojen ta-
kaisinmaksamiseksi annetussa laissa (868/2008) tarkoitetusta valtiontakauksesta. Lainaa ei
voida méaratd maksettavaksi takaisin tai valtion takausvastuuta paatettavaksi, jos asuintiloja
muutetaan asukkaiden yhteistiloiksi tai muuhun asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan
kayttoon.

Silt4 ajalta, jona asuntoa kéytetadn vastoin 78 8:n tai tdiman pykaldn 1 momentin sddnnoksié,
asumisoikeustalon omistaja on velvollinen suorittamaan valtiolle puoli prosenttia kultakin ka-
lenterikuukaudelta asunnon osalle huoneistoalojen suhteessa laskettavasta talon tai taloryhmén
hankinta-arvosta. Jos mainittua maaréa ei vapaaehtoisesti suoriteta, asiasta paattdd kunnan
vaatimuksesta Valtiokonttori. Valtiolle suoritettavaa maarda voidaan alentaa, jos se muuten
muodostuisi kohtuuttomaksi.

80§
Valintaoikeuden rajoittamiskielto

Asumisoikeustalon omistajan oikeutta valita asumisoikeustalon rakennuttaja tai omistajan
tarvitsemien hyédykkeiden toimittaja ei saa rajoittaa toisen yhteison jasenyyteen tai osakkuu-
teen taikka sopimukseen tai muuhun sitoumukseen perustuvin jarjestelyin. Kiellon vastainen
madrays, ehto tai sitoumus on mitaton.

Jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys, 1 momentissa saddetyn lisaksi noudatetaan, mita
asumisoikeusyhdistyksista annetussa laissa saadetéan.

818
Oikeus vedota rakentamista, hankintaa tai korjaamista koskevaan sopimukseen
Asumisoikeustalon omistajalla on oikeus vedota sopimukseen, joka koskee sille rakennetta-
vien tai sen hankkimien asumisoikeustalojen ja kiinteistdjen rakentamista tai sen omistamien

talojen ja kiinteistjen ylldpitoa tai hoitoa taikka perusparantamista tai muuta uudistamista,
vaikka se ei olisi osapuolena sopimuksessa.
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828
Rakentamista koskevan vakuuden asettaminen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd rakentamista koskevan sopimuksen
tayttdmisestd asetetaan asumisoikeustalon omistajan hyvéksi rakentamisvaiheen vakuus ja ra-
kentamisvaiheen jéalkeinen vakuus. Vakuuden on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai tar-
koitukseen soveltuva muu vakuus.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asumisoikeuksien tarjoamisen alkaessa oltava maaraltaan
vahintdan kymmenen prosenttia tai valtioneuvoston asetuksella saddetty tata suurempi va-
himmaisosuus rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden on
oltava voimassa, kunnes talon omistaja vapauttaa sen, kuitenkin vahintdan kolme kuukautta
sen jalkeen, kun rakennus on hyvaksytty kayttoon otettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa olemasta voimassa tilalle on asetettava rakentamis-
vaiheen jalkeinen vakuus, jonka on oltava maaraltadn vahintaan kaksi prosenttia tai valtioneu-
voston asetuksella séadetty tata suurempi vahimmaisosuus rakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes talon omistaja vapauttaa
sen, kuitenkin véhintd&n vuoden ajan siit4, kun rakentamisvaiheen vakuus on lakannut ole-
masta voimassa.

Jos talon omistaja on aiheettomasti evannyt vakuuden vapauttamisen tai talon omistajan
suostumusta ei ole mahdollista hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai viivytystd, tuomioistuin
voi hakemuksesta antaa luvan vakuuden vapauttamiseen kokonaan tai osaksi.

12 luku
Asumisoikeustalojen luovuttaminen
838
Yhteistn sulautuminen, muuttaminen ja purkaminen

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistava yhteist ei saa sulautua toiseen yhteisoon eika
sen yhteisdmuotoa saa muuttaa ilman valtiokonttorin lupaa. llman téllaista lupaa yhteisoa ei
my0Oskéaan saa purkaa, ellei purkaminen johdu tuomioistuimen méaardyksesta tai laissa sédade-
tysta velvollisuudesta.

84 8
Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovuttaminen

Valtion tukema asumisoikeustalo tai asumisoikeustalon omistavan yhtion osake saadaan
luovuttaa vain kunnalle tai Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvéaksymalle luovu-
tuksensaajalle, jolle voitaisiin myoénta asumisoikeustalon aravalaina tai korkotukilaina. Osake
saadaan liséksi luovuttaa muulle Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvéksymalle
luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osakkeiden luovuttajaa. Muu luovutus on
mitaton.

Jos valtion tukeman asumisoikeustalon omistaja vaihtuu, talossa olevia huoneistoja koskevat
asumisoikeussopimukset sitovat uutta omistajaa.

Vapaarahoitteinen asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa
4 §:ssd tarkoitetulle luovutuksensaajalle. Muu luovutus on mitatdn. Jos asumisoikeustalon
omistaja vaihtuu, talossa olevia huoneistoja koskevat asumisoikeussopimukset sitovat uutta
omistajaa.
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Jos samalla omistajalla on seké 1 ja 2 momentissa ettd 3 momentissa tarkoitettuja asuntoja ja
yhtion osake luovutetaan, sovelletaan, mitd 1 ja 2 momentissa pykél&ssa sdadetaan.

858
Asumisoikeustalon ja sen omistavan yhtion osakkeen luovutushinta

Asumisoikeustalon luovutushinta saa olla enintd&n hankinta-arvon rahoittamiseksi luovutta-
jan suorittama maara tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti. Liséksi
luovuttaja on oikeutettu saamaan luovuttajan vastattavaksi jadvan osan asuntolainoista tai nii-
den sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvaksytyista lainoista. Luovutushintaa
laskettaessa otetaan myds huomioon luovuttajan vastattavaksi jadva osa suoritettujen paran-
nusten rahoittamiseksi tai muutoin talon hyvaksyttavien menojen kattamiseksi valttaméattomis-
té lainoista ja samassa tarkoituksessa suoritettu oman padoman lisays.

Asumisoikeustalon omistavan yhtién osake saadaan luovuttaa enintdan hinnasta, joka on
osakkeen merkintdhinta tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti.

Osakkeen merkintadn liittyvad asumisoikeustalon hankinta-arvon rahoittamiseksi suoritettua
muuta oman p&doman erdé késitelld&n luovutuksessa kuten osakkeen merkintdhintaa. Osak-
keen luovutushintaa laskettaessa otetaan lisaksi huomioon omistajan asumisoikeustalon hy-
vaksyttyjen menojen kattamiseksi suorittama oman pdédoman lisays.

Jos yhtidlle on mydnnetty aravalain mukaan myos muuta kuin lain 21 §:ssé tarkoitettua lai-
naa, otetaan osakkeen luovutushintaa maérattdessa huomioon 2 ja 3 momentissa tarkoitettujen
erien liséksi aravarajoituslain (1190/1993) 9 §:n mukaisesti maarattava luovutushinta.

86 8§
Asumisoikeustalon omistavan yhtion osakkeiden luovutushinta eréissa tapauksissa

Asumisoikeustalon omistavan yhtion osakkeet, jotka luovuttaja on saanut omistukseensa
hankkimalla yhtion koko osakekannan tai osan siit4, saadaan luovuttaa enintdan hinnasta, jo-
hon luetaan mukaan seuraavat erét:

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

2) luovuttajan vastattavaksi jaava osa osakkeiden hankintaan otetuista asuntolainoista tai
niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvéksytyista lainoista;

3) luovuttajan vastattavaksi jadva osa suoritettujen parannusten rahoittamiseksi tai muutoin
talon hyvaksyttdvien menojen kattamiseksi véalttdmattomista lainoista ja samassa tarkoitukses-
sa suoritettu oman padoman lisays.

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

87 §

Asumisoikeustalon luovutushinta erdissa tapauksissa
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Jos luovutetaan asumisoikeustalo, jonka luovuttaja on saanut omistukseensa sulauttamalla
itseensé talon omistaneen yhtion, asumisoikeustalo saadaan luovuttaa enintd&n hinnasta, johon
luetaan mukaan seuraavat erét:

1) talon omistaneen yhtion osakkeiden hankintahinta tarkistettuna rakennuskustannusindek-
sin muutosta vastaavasti silta osin kuin ei ole kyse osakkeiden hankintaan otetuista asuntolai-
noista tai niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvéksytyista lainoista;

2) luovuttajan vastattavaksi jaava osa 1 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden hankintaan ote-
tuilsta asuntolainoista tai niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvéksytyis-
ta lainoista;

3) luovuttajan vastattavaksi jadva osa suoritettujen parannusten rahoittamiseksi tai muutoin
talon hyvaksyttavien menojen kattamiseksi vélttdméattomista lainoista ja samassa tarkoitukses-
sa suoritettu oman pa&doman lisays.

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

Mita 1 ja 2 momentissa saadetaan, sovelletaan myos sellaisiin luovutuksiin, joissa luovutet-
tava talo on saatu omistukseen muulla tavoin kuin sulautumisessa, mutta luovuttaja on hank-
kinut omistukseensa myds talon omistaneen yhtion osakkeet, jotka se edelleen omistaa tai jot-
ka se on jo luovuttanut edelleen tai joita ei end& ole luovuttajan purettua yhtion.

88 §
Luovutushinnan vahvistaminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vahvistaa 85—87 §:ssd tarkoitetun luovutushinnan
valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi tarvittaessa ennen 84 §:ssé tarkoitetun paatoksen
tekemista kuulla luovutettavan talon sijaintikuntaa tai, jos luovutetaan talon omistavan yhtién
osake, yhtion kotipaikan kuntaa. Kuulemisen edellytyksena on, ettd kunta ei ole suoraan tai
vélillisesti luovutuksen osapuoli.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on tehtyaan 84 §:ssé tarkoitetun paatoksen il-
moitettava siité sille kunnalle, jossa luovutettava talo sijaitsee tai jos luovutetaan talon omista-
van yhtion osake, yhtién kotipaikan kunnalle.

Mita edella sdadetaan valtion tukeman asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen
luovuttamisesta ja luovutushinnasta, koskee kaikkia oikeustoimia, joiden tosiasiallisena tar-
koituksena on asumisoikeustalon luovuttaminen, jos luovutuksensaaja tietdé tai hénen pitaisi
tietdd oikeustoimen tosiasiallisesta tarkoituksesta.

898
Myynti ulosottoteitse

Asumisoikeustalo ja sen omistavan yhtion osake voidaan tdmén lain estdmatta myyda julki-
sella huutokaupalla tai muutoin siten kuin konkurssilaissa (120/2004) tai ulosottokaaressa
(705/2007) on saadetty taikka pantatun osakkeen osalta panttaussopimuksessa on madratty.
Se, jonka lukuun julkinen huutokauppa tai muu ulosottoteitse tapahtuva myynti toimitetaan,
saa kuitenkin enintddn tdméan luvun sddnndsten mukaan maaraytyvan luovutushinnan.

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

Kun asumisoikeustalon omistaja tai osakkeen omistaja on 1 momentissa tarkoitetulla tavalla
vaihtunut, ostajan on viipymatta huolehdittava siité, ett4 ostaja tayttaa tassa laissa omistajuu-
delle 4, 5 ja 7 §:ssd sdadetyt vaatimukset.
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Jos Valtiokonttori valtion saatavien turvaamiseksi huutaa tdssa laissa tarkoitetun omaisuu-
den, sen on viipymétta ja viimeistaan viiden vuoden kuluessa, jollei ole perusteltua syyté pitaa
omaisuutta valtiokonttorin omistuksessa pitempéan, ryhdyttavd toimenpiteisiin omaisuuden
luovuttamiseksi sellaiselle yhteisolle tai saatidlle, joka taman lain mukaan voi olla omistajana.

90 8§
Luovutushinnan mitattémyys

Milloin luovutus on tapahtunut tdman luvun mukaisesti kunnalle tai kunnan hyvéaksymaélle
luovutuksensaajalle, mutta sédédettya luovutushintaa korkeammasta hinnasta, hintaa koskeva
sopimusehto on mitéton silta osin kuin sovittu hinta ylitta4 sallitun luovutushinnan.

918§
Luovutushintaan kuulumattomat velat

Edelld 85—87 tai 89 §:ssé tarkoitettuun luovutushintaan ei lueta niitd kiinteiston tai sen
omistavan yhtion osakkeen hankintaan otettuja tai luovuttajan vastattavia muita lainoja taikka
niit4 osia tallaisista lainoista, joista luovutuksensaaja ottaa vastatakseen.

928
Rajoituksista vapauttaminen

Vapaarahoitteisen asumisoikeustalon omistaja voi vapauttaa asumisoikeustalon tdmén lain
mukaisista kayttd- ja luovutusrajoituksista, jos talon asuinhuoneistot niiden hallintaa koskevi-
en sopimusten mukaan jo ovat muussa kuin asumisoikeuskaytossa tai myohemmin tulevat tal-
laiseen kayttoon.

Jos kyseessa on valtion tukema asumisoikeustalo, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voi myontdd asettamillaan ehdoilla osittain tai kokonaan vapautuksen rajoituksista, jos
1 momentin edellytykset tayttyvat. Rajoituksista vapauttamisen edellytyksend on liséksi, etta
toimenpide edistad alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai ehkdisee asuntojen tyhjana
olemista seka tasta aiheutuvia taloudellisia menetyksid, ja:

1) valtion asuntolaina tai aravalaina taikka vapautettavan talon osuus téllaisesta lainasta
maksetaan kokonaan takaisin, ei kuitenkaan silloin, kun lainasaatavaa ei ole voitu turvata pak-
kotaytantoonpanossa;

2) korkotukilainaksi hyvaksytty laina tai vapautettavan talon osuus téllaisesta lainasta mak-
setaan takaisin lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta mahdollisesti johtuvine korvauksineen
ja muine kuluineen taikka korkotukeen oikeuttavaa lainaméérad vahennetaan silta osin kuin se
vastaa vapautettavaa taloa ja lisaksi lainanmyontdja vapauttaa valtion lainaan liittyvasta, va-
pautettavaan taloon kohdistuvasta takausvastuusta; tai

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

938§

Asumisoikeussopimusten irtisanominen poikkeustapauksissa
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Myontdesséan vapautuksen rajoituksista 92 §:n mukaisesti Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus voi antaa omistajalle luvan irtisanoa asumisoikeustalossa jaljella olevat asumisoi-
keussopimukset paattyméan kuuden kuukauden kuluttua irtisanomisesta. Luvan mydéntaminen
irtisanomiseen edellytté, ettd

Dtalon asuinhuoneistoista alle puolet on asumisoikeussopimuksen nojalla hallittuja;

2)asumisoikeuden haltijan hallinnassa olevaa huoneistoa on tarjottu asumisoikeuden haltijan
lunastettavaksi k&ypaan markkinahintaan;

3) lainoituskohde tuottaa merkittavad tappiota omistajalle ja lainoituskohde ei ole taloudelli-
sesti kannattava;

4) edelld 3 kohdassa tarkoitettu tilanne on kestanyt pitkéaan;

5) kyseessa ei ole omistajan laiminlydnti tai huolimaton toiminta;

6) omistaja on ennen luvan saamista ryhtynyt taloutta tervehdyttaviin toimenpiteisiin;

7) asumisoikeuden haltijoiden asumisoikeusmaksut ovat tyhjakéayton tai unkaavan vajaakay-
ton vuoksi vaarassa.

Omistajan on my0s tarjottava asumisoikeuden haltijalle vuokrasopimusta, jos talo muutetaan
vuokrataloksi sekd omistamansa asuntotarjonnan puitteissa toista vastaavaa asumisoikeu-
sasuntoa.

Jos talo tai asuntoja myydéan, myynnin on tapahduttava kdypaan markkinahintaan ja myyn-
nista saatavien varojen on jaatava myyvélle asumisoikeusyhteisolle tai -saatiolle.

Asumisoikeusmaksu maksetaan 58 §:n mukaisena asumisoikeuden haltijalle heti irtisano-
misilmoitusta tehtdessa. Asumisoikeussopimuksen irtisanomisaika ei ala kulua ennen kuin
asumisoikeusmaksu on maksettu asumisoikeuden haltijalle. Irtisanomisilmoitus on tehtdva kir-
jallisesti ja siihen on liitettdva rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen paatos irtisanomisluvasta. Irti-
sanomisilmoitus on annettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksi antamisesta on saadetty tai
muuten todistettavasti.

Jos asumisoikeuden haltija lunastaa asunnon omakseen, asumisoikeusmaksu kuitataan mak-
setuksi osana asumisoikeusasuntoa koskevaa kauppasopimusta. Kauppasopimukseen on otet-
tava tasta ehto, josta kdy ilmi kuitatun asumisoikeussopimuksen véhennys kauppahinnasta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan saatéa tarkemmin irtisanomisluvan myontamisesta, irti-
sanomisluvan edellytyksisté ja irtisanomisiin liittyvistd menettelytavoista.

94 8§
Rajoitusten paattyminen

Kun valtion tukema asumisoikeustalo tai sen asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osak-
keet ovat vapautuneet tdméan lain mukaisista kdyttd- ja luovutusrajoituksista 92 8:n mukaisesti
ja 96 8:ssé tarkoitetut merkinnét on asianmukaisesti poistettu, lakkaa myos tdmén lain ja sen
nojalla annettujen saanndsten soveltaminen taloon ja sen asuinhuoneistojen hallintaan oikeut-
taviin osakkeisiin.

Jos vapaarahoitteisen talon omistajalla ei ole endé tdman lain kéayttd- ja luovutusrajoitusten
alaista taloa omistuksessaan, lakkaa tdman lain soveltaminen myds téllaiseen omistajaan, sen
osakkeisiin ja osakkeiden omistajiin ottaen kuitenkin huomioon, mita 7 §:ss& saadetaan.

Jos vapautuneesta talosta tarjotaan uudelleen huoneisto asumisoikeuden nojalla hallittavaksi,
sovelletaan taloon ja sen omistajaan, mita tassa laissa saadetaan.

958§

limoitusvelvollisuus rajoituksista vapauttamisesta
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Taloa ja sen asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavia osakkeita koskevien 96 §:ssé tarkoitet-
tujen merkintdjen poistamiseksi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tulee tehd& ilmoi-
tus viipymatta tai, jos vapautumispaatds on ollut ehdollinen, valittomasti sen jalkeen, kun se
on todennut ehtojen tayttyneen. Valtioneuvoston asetuksella voidaan tarkemmin saataa ilmoi-
tusta koskevasta menettelystd. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on myds julkisesti
pidettdva saatavilla tieto siitd, mitk talot ja niissé sijaitsevien asuinhuoneistojen hallintaan oi-
keuttavat osakkeet se on vapauttanut seka tieto siitd, onko vapautus ehdollinen ja onko ehtojen
tayttymiselle asetettu maérdaika.

Vapautuspaatoksensd johdosta vapaarahoitteisen talon omistajan on viipymatta ryhdyttava
toimenpiteisiin 96 8:ssé tarkoitettujen merkintdjen poistamiseksi. VVapautuspdatoksen johdosta
valtion tukeman talon omistajan on myds ryhdyttdva toimenpiteisiin 96 §:n 2 momentissa tar-
koitettujen merkintdjen poistamiseksi. Valtioneuvoston asetuksella voidaan tarkemmin s&ataa
siitd, miten tdssd momentissa tarkoitetun velvoitteen tdyttdminen osoitetaan.

Vapautuspaatoksen johdosta talon omistajan on pidettava julkisesti saatavilla tieto siitd, mit-
ka talot ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet ovat vapautuneet tai ovat vapautu-
massa tdman lain mukaisista kdyttd- ja luovutusrajoituksista ja milloin vapautettua tai vapau-
tuvaa taloa ja sen asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita koskevat merkinnat poistu-
vat yhtidjarjestyksestd ja osakkeista.

Jos havaitaan, etta valtion tukeman talon omistaja on laiminlydnyt tassa pykéléssé tarkoite-
tun velvoitteensa tai ettd talon vapautumista koskeva merkintd on virheellinen, merkinta on
korjattava valtiokonttorin ilmoituksesta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan saatad tarkemmin téssa pykalassa séadetysta ilmoitus-
velvollisuudesta.

96 8
Kaytto- ja luovutusrajoituksista tehtéavat merkinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtdva merkinta 78 ja 84 §:ssé, 85 §:n 1 momentissa ja 87 §:ssé tar-
koitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjestykseen on otettava maininta 83 ja 84 §:ssd, 85 8:n
2—4 momentissa sekd 86 §:ssa tarkoitetuista rajoituksista. Tamén liséksi on osakekirjoissa
mainittava 84—88 §:ssd sekd 89 §:n 4 momentissa tarkoitetuista rajoituksista.

Myonnettydédn valtion tukeman lainan tai hyvaksyttyaan lainan korkotukilainaksi tai takaus-
lainaksi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus on velvollinen viipymétta ryhtymaan toimen-
piteisiin 1 ja 2 momentissa tarkoitettujen merkintdjen aikaansaamiseksi siten kuin valtioneu-
voston asetuksella tarkemmin sdadetaan.

Asumisoikeustalon omistaja on vastuussa siitd, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnat
on tehty ennen kuin omistaja tarjoaa tehtavaksi asumisoikeussopimuksia omistamastaan tai
omistukseensa tulevasta talosta. Valtioneuvoston asetuksella voidaan tarkemmin sadtaa, miten
tdssd momentissa tarkoitetun velvoitteen tayttdminen osoitetaan.

Velvollisuudesta poistaa 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnat kéytto- ja luovutusrajoitus-
ten lakattua saédetdan 95 8:ssa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sadtéa tarkemmin téssd pykaléssé saadettyjen merkin-
tjen tekemisesta.

97 8

Liiketilat ja niiden luovutus
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Jos asumisoikeustalossa on muita huoneistoja kuin asuinhuoneistoja ja asumisoikeustalon
omistavan yhtion osake tuottaa hallintaoikeuden tallaiseen huoneistoon, ei tdllaiseen osakkee-
seen sovelleta, mitd 84—96 §:ssd saadetaan.

13 luku
Tilinpaatos ja talon omistajan varojen kayttadminen
98 §
Velvollisuus laatia tilinpaatos

Tilinpadtds on laadittava kirjanpitolain (1336/1997) ja talonomistajayhteisod tai -saatiota
koskevan erityislain sekd tdman luvun sd&nnosten mukaan. Kirjanpitolautakunta voi kirjanpi-
tolaissa saadetylla tavalla antaa ohjeita ja lausuntoja asumisoikeustalon omistajayhteison tai -
séation tdman lain mukaisen tilinpaatdksen laatimisesta.

Jos asumisoikeustalon omistaja harjoittaa téssa laissa tarkoitetun toiminnan ohella muuta
toimintaa, omistajan kirjanpito on jérjestettava niin, ettd omistajan tilinpa4toksessa voidaan
esittdd erikseen oikeat ja riittavat tiedot tdméan lain mukaisesta toiminnasta. Tallaisen omista-
jan tilinpaatoksen liitteeksi on laadittava tdmén lain mukaisesta toiminnasta erillinen tuloslas-
kelma ja liitetietoina ilmoitettava tdman lain mukaista toimintaa koskevat muut tiedot siten
kuin tassa laissa ja soveltuvin osin Kirjanpitolaissa sdadetaan.

998
Tilinpaatoksen liitetiedot

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

1) talonomistajayhteison tai -saation hallinnassa olevat huoneistot, joita koskeva asumisoi-
keus on lunastettu;

2) talonomistajayhteison tai -saation omaisuuteen kohdistuvat pysyvat rasitteet seké kiinni-
tykset ja tiedot siita, missé kiinnitetyt velkakirjat ovat;

3) talonomistajayhteistn tai -séation omistamat toisten yhteisdjen osakkeet ja osuudet;

4) talonomistajayhteison tai -sdation 56 8:ssé tarkoitettu talon omistajan lunastusvastuu
asumisoikeudestaan luopujille merkittyna 58 §:n 1 momentin 1 ja 2 kohdan mukaiseen arvoon
tilikauden péattyessé seka eradntynyt asumisoikeuden lunastussuoritus, jota ei ole voitu mak-
saa, 63 8:n 1 momentin mukaiseen arvoonsa tilikauden péaattyessa; seké
5) 52 §:ssa tarkoitetut laskelmat.

100 §
Toimintakertomus

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

1) kayttovastikkeen kéytosta, jos vastike voidaan perié eri tarkoituksiin eri perustein;

2) talousarvion toteutumisesta; seka

4) 6 8:ss8 séédetystd toiminnan tarkoituksen toteutumisesta.

Hallituksen on toimintakertomuksessa tehtévé esitys talonomistajayhteison tai -saation voit-
toa tai tappiota koskeviksi toimenpiteiksi.

101 §
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Talojen rakentamis- ja hankintavaiheesta perittyjen asumisoikeusmaksujen merkinté tasee-
seen

Kun talon omistajan taseessa padoma jaotellaan omaan ja vieraaseen pdédomaan 9 8:ssa tar-
koitetun hankinta-arvo-osuuden kattamista varten, talonomistajayhteisolle tai -séatiolle suori-
tetut asumisoikeusmaksut merkitddn taseeseen erilliseksi erdksi omaan pddomaan. Jos omista-
ja on osakeyhtid, ndmé& asumisoikeusmaksut merkitdan erilliseksi eréksi vapaaseen omaan
paaomaan.

Taseen asumisoikeusmaksut erdd alennetaan siltd osin kuin asumisoikeuden lunastukseen ei
ole kaytetty viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen mukaan muuta omaa paa-
omaa tai, jos omistaja on osakeyhtid, muuta vapaata omaa padomaa. Jos asumisoikeusmaksut
eréda on asumisoikeuden lunastuksen vuoksi véhennetty, vastaavan méaaréinen lisdys taseen
asumisoikeusmaksut erdén tehdéan sen jélkeen, kun talon omistaja on uudelleen luovuttanut
asumisoikeuden.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuja varoja ei saa tdman lain mukaisen toiminnan aikana jakaa
osakkeenomistajalle, osakkeenomistajaa vastaavalle asumisoikeustalon omistavasta yhteisosta
osuuden omistavalle tai yhteison jasenelle tai yhteisoén oman padoman ehdoin sijoituksen
tehneelle, ellei ole kyse 2 momentissa tarkoitetusta tilanteesta. Tdman lain mukaisen toimin-
nan paattymisen jélkeen varoja saadaan jakaa edellé tarkoitetuille vain samoin edellytyksin ja
vain, jos omistajayhteisod koskevassa muussa laissa oikeutetaan jakamaan osakepadomaa tai
muita yhtidn varoja yhteison omistajille tai yhteisdon oman padoman ehdoin sijoituksen teh-
neelle.

102 §
Asumisoikeuksien lunastusrahasto

Asumisoikeustalon omistajan on asumisoikeuksien lunastamisvelvollisuutensa tayttamista
varten perustettava asumisoikeuksien lunastusrahasto. Rahastoa kartutetaan maarallg, joka yh-
tidjarjestyksen, yhteison séantdjen tai yhteisdd koskevan lainsddddnnén mukaisen paatésval-
taisen toimielimen pé&éatoksen perusteella on siirrettdva tdhan rahastoon. Jos omistaja on osa-
keyhti®, rahastoa saadaan kartuttaa vain sellaisista varoista, joita osakeyhtidlain mukaan on
kaytettava voitonjakoon.

Asumisoikeuksien lunastusrahastoa saadaan kayttad vain 56 8:ssa tarkoitettujen asumisoike-
uksien lunastamiseksi tai viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen osoittaman
tappion kattamiseen, jollei tappiota voida kattaa muulla omalla pddomalla tai, jos omistaja on
osakeyhtid, muulla vapaalla pagdomalla.

Siltd osin kuin lunastusrahastoon siirretyt varat on keratty kayttévastikkeissa, lunastusrahas-
ton kayton jalkeen lunastusta tai muuta kayttod vastaava méaara on yhteisda koskevan erityis-
lain mukaisesti mahdollisimman pian siirrettdva takaisin lunastusrahastoon.

Kun talon omistajan taseessa padoma jaotellaan omaan ja vieraaseen pdadomaan, asumisoi-
keuksien lunastusrahasto merkitaan taseeseen erilliseksi eraksi omaan pdaomaan. Jos omistaja
on osakeyhtid, rahasto merkitaan erilliseksi eréksi vapaaseen omaan padomaan.

103 §

Kielto antaa lainaa tai vakuutta
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Talon omistaja ei saa antaa rahalainaa omistajayhteisonsé tai -saationsé osakkaalle tai jase-
nelle taikka hallituksen, johtokunnan taikka yhteison tai saition vastaavan péaatosvaltaisen
toimielimen taikka asukastoimikunnan tai vastaavan jasenelle, isdnnditsijélle, tilintarkastajalle
tai valvojalle taikka sille, joka on johonkuhun ndistd tilintarkastuslain 4 luvun 7 §:n
1 momentin 6 kohdassa tarkoitetussa suhteessa. Sama koskee vakuuden antamista velasta.

Muulle kuin 1 momentissa mainitulle talon omistaja voi antaa rahalainaa tai vakuuden ta-
méan velasta vain, jos rahalainan tai vakuuden antaminen on tarpeen talon omistajan omista-
man kiinteiston, rakennuksen tai asumisoikeusasunnon huoltoa tai kdyttamista varten.

Aravalain 15 a §:ssd sek& vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain 24 §:ssd tarkoitettuun omistajaan sovelletaan liséksi, mitd mainituissa laeissa saa-
detdén lainan tai vakuuden antamisesta toisen velasta.

Jos omistaja on osakeyhtio, 1—3 momentissa saddetyn liséksi noudatetaan, mité osakeyhtio-
laissa sdadetadn.

104 §
Konsernitilinpaatos
Konsernitilinpadtoksen laatimisessa on sen liséksi, mitd kirjanpitolaissa ja muussa laissa
sdadetaan, soveltuvin osin noudatettava 99—102 8:n saannoksia. _ _
Emoyhteisdn toimintakertomuksessa on konsernista annettava 100 8:ssa tarkoitetut selvityk-
set. Tytaryrityksen toimintakertomuksessa on ilmoitettava emoyrityksen nimi.
Konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa tulee aina mainita siit4, mikd omaisuus on téssa laissa

tarkoitettujen kéyttd- ja luovutusrajoitusten alaista sekda mika konserniin kuuluva yhteiso tai
s&atio sen omistaa ja miten se sen omistaa.

105 §
Asumisoikeustalon omistajayhtion osakkeenomistajan tilinpaatos
Asumisoikeustalon omistavan yhtion osakkeita omistavan yhteison tai séation tilinpaatoksen
liitetiedoissa tulee olla maininta siitd, mitkd osakkeet ovat tassé laissa saadettyjen kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia.
IV OSA
Seuraamukset ja oikeussuoja
14 luku
Sopimusrikkomukset ja vahingonkorvaus
106 §
Kayttovastikkeen alentaminen talon omistajan sopimusrikkomuksen vuoksi
Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada vapautus kéyttovastikkeen maksamisesta tai koh-
tuullinen alennus kayttovastikkeen mééraan silta ajalta, jona huoneistoa ei sen hallinnan luo-
vutuksen viivastymisen tai kunnon puutteellisuuden vuoksi ole voitu kayttéa tai jona sen kun-
to on muuten ollut puutteellinen. Asumisoikeuden haltijalla ei kuitenkaan ole téllaista oikeut-

ta, jos huoneiston luovutuksen viivastyminen tai sen kunnon puutteellisuus johtuu hdnen vas-
tuulleen kuuluvasta seikasta. Jos kysymyksessé on hallinta-aikana syntynyt huoneiston kun-
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non puutteellisuus, asumisoikeuden haltijalla ei mydské&én ole edelld mainittua oikeutta aikai-
semmasta ajankohdasta kuin siité, jolloin talon omistaja on saanut tiedon puutteellisuudesta.

107 §
Vahingonkorvaus

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus korvaukseen vahingosta, joka hanelle on aiheutunut
106 §:ssd tarkoitetusta talon omistajan sopimusrikkomuksesta, jollei talon omistaja osoita, ett-
ei sopimusrikkomus eika vahinko johdu laiminlydnnista tai muusta huolimattomuudesta hanen
puolellaan.

108 §
Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittdminen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asuntonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen nojalla
hallitsemiensa tilojen kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Tuomioistuin ei kuitenkaan saa alentaa kéayttovastikkeen méaaraé, jos se ylittd4 koh-
tuullisena pidettavan kéyttovastikkeen vain vahan. Kayttévastiketta voidaan kuitenkin alentaa,
jos se on lain tai sopimuksen vastainen.

Vaatimusta kayttovastikkeen kohtuullisuuden tai oikeellisuuden tutkimisesta ei voida panna
vireille asumisoikeussopimuksen nojalla hallitun huoneiston hallinnan paatyttya.

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

Jos tuomioistuin maarad kayttovastiketta alennettavaksi, sen tulee huomioon ottaen kaytto-
vastikkeen alennuksen méaara, alentamisen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat viran
puolesta samalla méératd, onko talon omistajan kokonaan tai osaksi palautettava liikaa mak-
settu kéyttovastike. Palautusta ei kuitenkaan saa maaréta aikaisesmmalta ajalta kuin kayttévas-
tikkeen alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista l&hinna edelténeiltd kahdelta vuodelta.

Mita tassa pykélassa sdadetaan, ei sovelleta, kun talon omistajana on asumisoikeusyhdistys.
Kéyttovastikkeen muuttamisesta néissd tapauksissa saddetdadn asumisoikeusyhdistyksista an-
netussa laissa.

109 §
Talon omistajan velvollisuuden laiminlyonti

Jos talon omistaja laiminlyo sille tdssa laissa sdadetyn tehtdvan tai muutoin menettelee ta-
man lain tai sen nojalla annettujen sd&nndsten vastaisesti, aluehallintovirasto voi asettaa maa-
réajan, jonka kuluessa tehtdva on suoritettava tai menettely oikaistava. Aluehallintovirasto voi
asettaa tehtavan suorittamisen tai menettelyn oikaisemisen tehosteeksi uhkasakon. Jos on kyse
tassa laissa tarkoitetun kokouksen koolle kutsumisen laiminlyémisestd, aluehallintovirasto voi
my0s oikeuttaa jonkun asukkaista kutsumaan kokouksen koolle késittelem&an tassa laissa tar-
koitettua asiaa.

Ennen 1 momentissa tarkoitetun maarayksen antamista talon omistajalle on varattava tilai-
suus tulla kuulluksi asiassa. Paatds uhkasakon asettamisesta on annettava tiedoksi siten kuin
uhkasakkolaissa (1113/1990) saddetaan.

Talon omistaja on velvollinen korvaamaan kohtuullisessa méérin vélittdoman vahingon, joka
aiheutuu siitd, ettd asumisoikeuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hakeva taikka asumisoi-
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keuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyvaksytty ei saa hakemaansa asumisoikeutta talon
omistajan tai hanen edustajansa virheellisen menettelyn vuoksi.

110 8
Valvonta ja tarkastusoikeus

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella on oikeus valvoa tdmén lain ja sen nojalla an-
nettujen sdédnndsten noudattamista valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella, Valtiokonttorilla tai niiden maaraamalla vir-
kamiehelld on oikeus saada asumisoikeustalon omistajalta tarkastettavakseen ja kayttéonsa
kaikki valvonnan kannalta tarpeellisiksi katsomansa asiakirjat ja muut tallenteet seka oikeus
ottaa niistd valvonnan kannalta tarpeellisia jéljennoksia. Asumisoikeustalon omistajan on li-
séksi ilman aiheetonta viivytystd toimitettava tarkastukseen oikeutetun pyytdmét valvonnan
kannalta tarpeelliset tiedot ja selvitykset.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus tai Valtiokonttori voi paatdkselldan valtuuttaa toisen
viranomaisen tai ulkopuolisen asiantuntijan suorittamaan 1 momentissa tarkoitettuja tarkas-
tuksia tai ulkopuolinen asiantuntija voi rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tai valtiokonttorin
pyynnostd avustaa tarkastuksessa. Ulkopuoliseen tilintarkastajaan ja asiantuntijaan sovelle-
taan, mita valtionavustuslain (688/2001) 16 §:ssd séadetddan. Asumisen rahoitus- ja kehitté-
miskeskus voi myds tehda asianomaiselle aluehallintovirastolle ilmoituksen 109 §:n mukaisiin
toimiin ryhtymiseksi.

15 luku
Seuraamukset ja muutoksenhaku
1118
Julkinen varoitus

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi antaa valtion tukeman asumisoikeustalon omis-
tajayhteisolle tai -saatidlle julkisen varoituksen, jos tdméa tahallaan tai huolimattomuudesta
rikkoo tai laiminlyd tassa laissa saddettyja omistajan velvoitteita. Varoituksesta on kaytava il-
mi, onko sita koskeva paatds lainvoimainen. Jos muutoksenhakutuomioistuin kumoaa paatok-
sen, rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on julkistettava tieto muutoksenhakutuomioistuimen
paatoksesta vastaavalla tavalla kuin julkisen varoituksen antaminen on julkistettu.

112 §
Seuraamusmaksu

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi maardtd seuraamusmaksun valtion tukeman
asumisoikeustalon omistajayhteisolle tai -s&étiolle tai tdman puolesta toimivalle henkil6lle, jo-
ka tahallaan tai huolimattomuudesta:

1) antaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle valvontaa varten oleellisesti véaaria tai
harhaanjohtavia tietoja tai kieltdytyy antamasta pyydettyja tietoja; tai

2) rikkoo tai jattda noudattamatta olennaisesti sitd, mité tassa laissa on séadetty.

Seuraamusmaksun suuruus perustuu kokonaisarviointiin. Seuraamusmaksun suuruutta arvi-
oitaessa on otettava huomioon menettelyn laatu, laajuus ja kestoaika. Oikeushenkil6lle maa-
rattdva seuraamusmaksu on vahintddn 500 euroa ja enintddn 10 000 euroa. Luonnolliselle
henkiltlle maarattava seuraamusmaksu on vahintdén 50 euroa ja enintddn 1000 euroa.

77



Seuraamusmaksu voidaan jattdd maardadmaéttd, jos menettely rikkoo vain vahdisessé maarin
laissa saddettyjd velvollisuuksia ja menettelyd on sen haitallisuuteen nahden pidettava myos
kokonaisuutena arvostellen véhaisena.

Seuraamusmaksu maaratain maksettavaksi valtion asuntorahastoon.

Seuraamusmaksua ei voi kattaa kayttévastikkeilla tai muuten asumisoikeuden haltijoita tai
muilta asukkailta kerattavisté varoista.

1138
Seuraamusmaksun taytantédénpano

Tassé laissa tarkoitettu seuraamusmaksu korkoineen on suoraan ulosottokelpoinen. Perimi-
sestd sdédetddn verojen ja maksujen taytdntdonpanosta annetussa laissa (706/2007). Seuraa-
musmaksu saadaan kuitenkin panna taytdntdon vain lainvoimaisen tuomion tai paatoksen pe-
rusteella. Taytantéonpanosta voidaan saatad tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

114 §
Menettamisseuraamus

Jos valtion tukeman asumisoikeustalon omistajayhteisd tai -saati¢ tahallaan tai torkedsta
huolimattomuudesta menettelee tdman lain vastaisesti tai laiminlyd tdssa laissa saddettyja vel-
vollisuuksia, asunnot, joita menettely koskee, voidaan seuraamuksena lain vastaisesta menet-
telysta siirtda valtion omistukseen. Jos menettely koskee muunlaisia jarjestelyja kuin asuntoja,
asuntojen méaaré voidaan harkita tapauskohtaisesti.

Valtio voi pitdd asunnot tai myyda ne lain sallimille tahoille, taikka, jos asumisoikeuden hal-
tijat antavat tahan yksimielisesti suostumuksensa, asunnot voidaan muuttaa yhdistys- tai
osuuskuntamuotoisesti hallituiksi. Valtiokonttori vastaa talojen hallinnoinnista ja luovuttami-
sesta valtion lukuun.

Menettamisseuraamuksesta paattad Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Menettamisseu-
raamuksen tulee olla kohtuullinen suhteessa lain vastaiseen menettelyyn ja sen vakavuuteen.
Menettdmisseuraamus voidaan maaraté vain, jos edelld s&adettyjen julkisen varoituksen tai
seuraamusmaksun harkitaan tapauskohtaisesti olevan liian vahaisia tai vaikutuksettomaksi
jadvia seuraamuksia ja menettdmisseuraamuksen arvioidaan olevan tehokkain keino puuttua
lain vastaiseen menettelyyn tai laiminlyontiin.

115§
Julkisen varoituksen, seuraamusmaksun ja menettdmisseuraamuksen vanhentuminen

Julkista varoitusta, seuraamusmaksua tai menettdmisseuraamusta ei saa maarata, ellei rik-
komuksesta tai laiminlydnnista epdilty ole saanut tietoa hanta koskevan tutkinnan aloittami-
sesta viiden vuoden kuluessa siita paivastd, jona rikkomus tai laiminlyonti tapahtui, tai jatke-
tun laiminlyonnin taikka rikkomuksen osalta viiden vuoden kuluessa siitd péivéstg, jona rik-
komus tai laiminlyonti paattyi. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen toimenpiteet rik-
komuksen tai laiminlydnnin tutkimiseksi aloittavat vanhentumisajan kulumisen alusta.

Julkista varoitusta, seuraamusmaksua tai menettdmisseuraamusta ei saa maéaraté, jos paatos-
t& sen madradmisesté ei ole tehty kymmenen vuoden kuluessa siitd pdivasta, jona rikkomus tai
laiminlyonti tapahtui, tai jatketun rikkomuksen taikka laiminlydnnin osalta kymmenen vuoden
kuluessa siita paivastd, jona rikkomus tai laiminlyonti paattyi.

116 §
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Oikaisuvaatimus

Kunnan, kunnanhallituksen ja kunnan lautakunnan alaisen viranhaltijan, Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin ja aluehallintoviraston péatdkseen saa vaatia oikaisua
paatdksen tehneeltad viranomaiselta siten kuin hallintolaissa (434/2003) sééadetaan. Kunnanhal-
lituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan paatokseen oikaisua vaaditaan kuitenkin kun-
nanhallitukselta tai asianomaiselta lautakunnalta.

117 §
Valitus

Oikaisuvaatimukseen annettuun péatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkéytt6laissa (586/1996) saddetdén. Hallinto-oikeuden paatok-
seen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Asumisoikeuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyvaksymistd koskevaan péaatokseen saa
kuitenkin hakea muutosta valittamalla vain, jos valittajan hakemus on hylétty sen vuoksi, ettei
hén tayta asumisoikeuden saajalle tai luovutuksensaajalle asetettuja edellytyksia tai ettd vir-
heellinen menettely on vaikuttanut valittajan vahingoksi. Hallinto-oikeuden pé&tokseen ei saa
hakea muutosta valittamalla.

118 §
Paatoksen tiedoksianto

Taman lain mukainen patos annetaan tiedoksi siten kuin hallintolaissa sdadetdan. Asumis-
oikeuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyvéaksymistd koskeva paatos voidaan kuitenkin an-
taa tiedoksi asettamalla kunnanhallituksen tai lautakunnan poytakirja nahtavaksi siten kuin
kuntalaissa (410/2015) saadetéan, jolloin tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen sind paivana,
jona pdatds on pantu nahtavaksi.

1198
Paatoksen taytantddnpanokelpoisuus

Kunnan viranomaisen paatds voidaan panna taytantdon ennen kuin se on saanut lainvoiman,
jollei muutoksen hakeminen péatokseen kay taytdntéonpanon johdosta hyddyttomaksi tai vali-
tusviranomainen kiell& taytdntdonpanoa.

120 §
Virka-apu

Talon omistajalla on oikeus saada virka-apua poliisilta, jos omistajalta kielletdan 27 8:n mu-
kainen paasy huoneistoon.

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

V OSA

Erinaiset saannokset
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16 luku
Voimaantulo
121§
Voimaantulosaéannos

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 201.

Talla lailla kumotaan asumisoikeusasunnoista annettu laki (650/1990). Kumottavan lain no-
jalla asumisoikeustalojen kaytto- ja luovutusrajoitusten merkitsemisesta ja merkintdjen pois-
tamisesta annettu valtioneuvoston asetus (78/2006) jaa edelleen voimaan.

Lakia sovelletaan péivéana kuuta 201 ja sen jalkeen annettaviin jarjestysnumeroihin.

Ennen uuden lain soveltamisen alkamista annetut jarjestysnumerot ja talonomistajille tehdyt
asumisoikeuksia koskevat hakemukset ovat voimassa péivaan kuuta asti.

Kunnan on ilmoitettava ennen taman lain soveltamista annettujen jarjestysnumerojen halti-
joille jarjestysnumeron vanhenemisesta, jos kunnalla on haltijan yhteystiedot.

Lain 111, 112 ja 114 8:n mukaisia seuraamuksia voidaan maarat4 ainoastaan lain voimaan-
tulon jélkeen tapahtuneesta teosta tai laiminlyonnista.

Jos muualla lainsd&ddanndssé viitataan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleeseen asu-
misoikeusasunnoista annettuun lakiin, sen asemesta sovelletaan téta lakia.
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Vaasan kaupunki POYTAKIRJA Nro 3/2017 Sivu 89
Kaupunginvaltuusto

VALITUSOSOITUS

MUUTOKSENHAKUKIELLOT

Kieltojen perusteet

Seuraavista padtoksisté ei saa tehdd kuntalain 91 §:n mukaan oikaisuvaatimusta eikéd kunnallisvalitusta, koska paatos koskee vain
valmistelua tai tdytdntdonpanoa.
Pykalat

22,23 (kohta 3), 28, 33

HLL 5 §:n 2 mom. ja 13 § / muun lainsddddnndn mukaan seuraaviin paétoksiin ei saa hakea muutosta valittamalla.
Pykalét ja valituskieltojen perusteet

VALITUSOSOITUS

Valitusviran-
omainen ja valitu-
saika

Seuraaviin paatoksiin voidaan hakea muutosta kirjallisella valituksella.

Kunnallisvalitus: Pykélit, valitusviranomainen, osoite ja postiosoite

21, 23 (kohdat 1 ja 2), 24, 25, 26, 27, 29, 30, 31, 32

Vaasan hallinto-oikeus

Korsholmanpuistikko 43

PL 204

65101 VAASA

Faksi: 010 36 42760, sahkoposti: vaasa.hao(at)oikeus.fi

Hallintovalitus: Pykéldt, valitusviranomainen, osoite ja postiosoite

Valitusaika 30 piivii, muutoksenhaussa markkinaoikeuteen 14 piivii, alkaa péitoksen tiedoksisaannista.

Valituskirja

Valituskirjassa on ilmoitettava

- valittajan nimi, ammatti, asiunkunta ja postiosoite

- paitds, johon haetaan muutosta

- miltd osin paatoksestd valitetaan ja muutos, joka siihen vaaditaan tehtdvaksi
- muutosvaatimuksen perusteet.

Valituskirja on valittajan tai valituskirjan muun laatijan omakétisesti allekirjoitettava. Jos ainoastaan laatija on allekirjoittanut
valituskirjan, siind on mainittava myos laatijan ammatti, asuinkunta ja postiosoite.

Valituskirjaan on liitettdva paatos, josta valitetaan, alkuperdisend tai viran puolesta oikeaksi todistettuna jéljennoksend sekd todistus
siitd pdivistd, josta valitusaika on luettava.

Valitusasiakirjojen
toimittaminen

Valitusasiakirjat on toimitettava valitusviranomaiselle ennen valitusajan paattymistd. Omalla vastuulla valitusasiakirjat voi lahettdd
postitse tai lahetin vilitykselld. Postiin valitusasiakirjat on jatettdvé niin ajoissa, ettd ne ehtivit perille ennen valitusajan padttymista.

Valitusasiakirjat on toimitettava ~): nimi, osoite ja postiosoite Pykalat

]) Jos toimitettava muulle kuin valitusviranomaiselle Liitetddn poytékirjaan.




Vaasan kaupunki POYTAKIRJA Nro 3/2017 Sivu 90
Kaupunginvaltuusto

VALITUSOSOITUS

Kunnallisvalitus
Valitusoikeus ja Kunnallisvalituksen saa tehda se, johon pdétds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun pdétds valittomasti
valitusperusteet vaikuttaa (asianosainen) sekd kunnan jésen.

Valituksen saa tehdé silld perusteella, ettd padtos on syntynyt virheellisessd jarjestyksessd, padtoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt
toimivaltansa tai padtds on muuten lainvastainen.

Valitusviran- Valitusviranomainen, osoite ja postiosoite
omainen javali- | Vaagan hallinto-oikeus
tusaika

Korsholmanpuistikko 43

PL 204

65101 VAASA

Faksi: 010 36 42760, sahkoposti: vaasa.hao(at)oikeus.fi

Kunnallisvalitus on tehtévi 30 piivin kuluessa piitoksen tiedoksisaannista.

Kunnan jésenen katsotaan saaneen paétoksestd tiedon kun poytikirja on asetettu yleisesti nédhtévéksi. Asianosaisen katsotaan saaneen
padtoksestd tiedon, jollei muuta ndytetd, seitsemédn péivan kuluttua kirjeen ldhettdmisestd, saantitodistuksen osoittamana aikana tai
erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittynd aikana. Kaavapaatoksen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon silloin kun paatos on
kuntalain 63 §:n mukaisesti asetettu yleisesti. nihtéville.

Poytékirjan nahta- Pvm
véksi asettaminen

Tiedoksianto Asianosainen
asianosaiselle 1) ‘
| Léhetetty tiedoksi kirjeelld (kuntalaki 95 §).

[‘Annettu postin kuljetettavaksi, pvm / tiedoksiantaja

Asianosainen

‘ | Luovutettu asianosaiselle

Paikka, pvm ja tiedoksiantajan allekirjoitus Vastaanottajan allekirjoitus

| Muulla tavoin, miten

Valituskirja Valituskirjassa on ilmoitettava

- valittajan nimi, ammatti, asuinkunta ja postiosoite

- pédtds, johon haetaan muutosta

- miltd osin pdétoksestd valitetaan ja muutos, joka siihen vaaditaan tehtaviksi
- muutosvaatimuksen perusteet

Valituskirja on valittajan tai valituskirjan muun laatijan omakatisesti allekirjoitettava. Jos ainoastaan laatija on allekirjoittanut
valituskirjan, siind on mainittava my0s laatijan ammatti, asuinkunta ja postiosoite.

Valituskirjaan on liitettdva paitds, josta valitetaan, alkuperdisend tai viran puolesta oikeaksi todistettuna jéljennoksend seka todistus
siitd pdivastd, josta valitusaika on luettava.

Valitusasiakirjojen | Valitusasiakirjat on toimitettava valitusviranomaiselle ennen valitusajan paéttymista. Jos valitusajan viimeinen péivd on pyhdpdiva,

toimittaminen itsendisyyspéivd, vapunpdivi, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa valitusasiakirjat toimittaa valitusviranomaiselle
valitusviran- ensimmadisend sen jalkeisend arkipdivdnd. Omalla vastuulla valitusasiakirjat voi ldhettdd postitse tai ldhetin vilitykselld. Postiin
omaiselle valitusasiakirjat on jétettdva niin ajoissa, ettd ne ehtivit perille ennen valitusajan pasttymisté.

Oikeudenkdynti Tuomioistuinten ja erdiden oikeushallintoviranomaisten suoritteista perittdvistd maksuista annetun lain (701/93) nojalla

maksu muutoksenhakijalta peritdén oikeudenkdyntimaksua hallinto-oikeudessa 250 euroa.

Liitetdén poytékirjan otteeseen.

1)  Taytetddn, jos paatds annetaan erityistiedoksiantona tiedoksi kuntalain 92 §:n 1 momentissa tarkoitetulle asianosaiselle.
Tummennettu alue tiytetddn myos viranomaiselle jaavadn kaksoiskappaleeseen.
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