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ASUNTOSAATION ASUMISOIKEUS OY:N LAUSUNTO

Luonnoksesta YM2/600/2017 hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista

Lausunnon antajasta

Asuntosadation Asumisoikeus Oy (Asokodit) omistaa 15 925 asumisoikeusasuntoa 31
paikkakunnalla. Maara on noin 40 % koko Suomen asumisoikeusasuntokannasta ja
asumisoikeusasukkaista. Yhtion asunnoissa asuu noin 40 000 asukasta.

Asokodit kiittaa Ymparistoministeriota mahdollisuudesta lausua hallituksen esitysluonnoksesta
ja esittaa lausuntonaan seuraavan.

Tiivistelma lausunnostamme

e Madaraaikainen valtakunnallinen jarjestysnumero on toimivampi ratkaisu kuin nykyinen
mutta lausujan mielesta viranomaisen myontamasta jarjestysnumerosta tulisi luopua
kokonaan.

o Mikali jarjestysnumero kuitenkin jatkossakin tarvitaan, on hyva, etta nilden maaraa
rajoitetaan eika sitd voi luovuttaa toiselle. Tama vahentaa ns. ikuisuusjonottajia
hakijarekistereista. Asukkaan asumisturvan kannalta on valttamatonta, etta samassa
kohteessa asuvat ovat asukasvalinnassa etusijalla ilman jarjestysnumeroa.

e Lausunnon antaja pitda hyvana, etta asukasvalinnan byrokratiaa vahennetaan ja
kahden viikon tarjouskierrosajasta luovutaan.

e Lausuja pitda erinomaisena, ettd yhtiolla on oikeus kieltaytya tekemasta
asumisoikeussopimusta kaksi vuotta puretun sopimuksen paattymisestad. Tama
mahdollistaa muille asukkaille asumisturvan.

e Lakiesityksessa yhteistydelimelle suunnitellut tehtavat tarkoittavat hyvin laajaa
osallistumista yhtion hallintoon ilman ammattipatevyytta. Valtakunnallisen toimijan
hallintoon osallistuminen tulee kasvattamaan oleellisesti asukkaiden kustannuksia, luo
merkittavia turvattomuustekijoita seka on yhteistyoelimen jasenelle kokopaivainen tyo.
Yhteistyoelimen jasenen valta luo myds vastuun, joka talla hetkella on osakeyhtion
toimivalla johdolla.
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e Lausunnon antaja ndkee rajoituksista vapautumisen valttamattémana ja erinomaisena
asiana. Asumisoikeussopimusten irtisanomiseen vaadittu lupa on kuitenkin
harkinnanvarainen ja edellytykset ovat poikkeuksellisen tiukat. Témé&n vuoksi
lausunnon antajan mielesta asukkaan oikeusturvaa ei loukata, vaan rajoituksista
vapautumisella turvataan seka yhtion ettd asukkaiden taloutta.

e Tilinpaatoksen liitetietoihin on lisattava 52 §:ssa mainitut asiat, mika tarkoittaa
Asokotien tapauksessa 666 kohteen lisatilinpaatoksen laatimista ja niiden
tilintarkastamista. Tama lisaa tyota valtavasti, resurssien kasvattamista ja
ostopalvelukustannusten olennaista lisaysta, puhutaan 1&hes miljoonista eurosta
vuosittain.

e Lausunnon antaja esittda lakiesityksen 111, 112 ja 114 §:sta yleisena huomiona, ettd
kunkin seuraamuksen maaraamiselle asetetut edellytykset ovat liian ylimalkaisia.
Sanktioita ei lausujan mielestd voi maarata, mikali varoituksen jalkeen toimija on
oikaissut menettelyn. Tydntekijélle osoitettava seuraamusmaksu on
vahingonkorvauslaissa maaritelty tydnantajalle. Yksi taho, ARA, ei voi toimia asioiden
valvojana ja tutkijana sekd mahdollisena syyttajana ja tuomarina.

Asukasvalinta ja hakujarjestelma

Asukasvalinta ja hakujérjestelma ovat talla hetkella byrokraattisia seka niilla on kuntia ty6llistava
vaikutus. Jarjestysnumeron siirtdminen valtakunnalliseen reaaliajassa toimivaan online-ratkaisuun on
nykypaivainen ratkaisu ja siten lausunnon antaja pitaa uudistusta hyvana. Jarjestysnumeron
muuttaminen maaraaikaiseksi asettaa hakijat yndenvertaiseen asemaan ja siten lausunnon antaja
kannattaa muutosta.

Uusi jarjestysnumerokaytantd mahdollistaa nuorille lapsiperheille perhekokoa vastaavan asunnon
saannin. Niin sanottujen ikuisuushakijoiden oletetaan myds muutoksen myota poistuvan rekistereista,
joten myyntiprosessi nopeutuu ja samanaikaisesti vahennetaén tyhjakayttoa. Tyhjakaytto on
asukkaille aina taloudellinen rasite.

Asukasvalinnan tehokkaan toimittamisen kannalta olisi jarkevaa, etta jarjestysnumeron tarkistukset
voisi suorittaa mahdollisimman esim. nettipohjaisin ratkaisuin. Siten ei aiheutettaisi resurssien
kasvupaineita. Resurssien kasvattaminen loisi kustannuksia asukkaille.

Asukasvalinnan siirto asumisoikeusyhtidille nopeuttaa myds asukasvalintaa. Vaikka asukasvalinnan
hoitaminen kokonaisuudessaan yhtidissa saattaa tuoda lisdresurssin hankintapaineita, lausunnon
antaja pitda uudistusta hyvana.

Tarjouskierrosten kahden vilkkon odotusajasta luopuminen on valttdméaténta. Hitaiden tarjouskierrosten
pydrittdminen hidastaa kohtuuttomasti myyntiprosessia ja kasvattaa asukkaiden maksettavaksi
siirtyvaa tyhjakayttoa.

Lausunnon antaja pitda hyvana, ettd keskindisessa vaihdossa ja kohteen sisalla muuttavien ei tarvitse
hakea uutta jarjestysnumeroa. Lisaksi yksi henkilokohtainen jarjestysnumero, jota ei voi toiselle
luovuttaa, tulee osaltaan tukemaan yhdenvertaisuutta asiakkaiden kesken. Lausunnon antaja puoltaa
muutosta.

Uutena sdannoksena lakiin ehdotetaan s&annosta siitd, etta asumisoikeuden haltija voitaisiin kahden
vuoden maéraajan jattaa valitsematta uudelleen asumisoikeuden haltijaksi, jos hanen
asumisoikeussopimuksensa on omistajan toimesta purettu. Lausunnon antaja pitaa esitettyd muutosta
hyvana. Tama on ainoa tapa, jolla turvataan muiden asukkaiden turvallisuutta ja omistavan yhtién
taloutta.
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Haasteeksi tullee, miten omistajat saavat tiedot asukkaista, joiden sopimus on purettu jonkun toisen
yhtién toimesta. Lausunnon antaja esittda, ettd ARA yllapitda uuden lain voimaan tultua rekisteria
toimijoiden puretuista asumisoikeussopimuksista (vrt. Asiakastiedon luottotietorekisteri). Tasta
rekisterista toimijat voivat tunnuksilla varmistaa asiakastiedon.

Asukkaan vaikutusmahdollisuuksien ja tiedon saannin parantaminen

Asokodit valtakunnallisena suurimpana toimijana pitda hyvana asukkaisiin liittyvan yhteishallinnon
littdmisen asumisoikeuslakiin.

Kokemus on osoittanut, etté térkein asukastoiminnan taso on kohdetasoinen toiminta. Asokotien
hallituksessa on kaksi asukasjasentd, joilla on osakeyhtién hallituksen jdsenen valta seka vastuu.
Lakiesityksessa samankaltaista valtaa ja vastuuta kantaa myds yhteistoimintaelimen jasen. Tama on
kaytannon tasolle vietyna taysin mahdotonta.

Nykyisessa laissa yhteishallinosta vuokrataloissa on mahdollisuus vaikuttaa oman kotitalonsa asioihin.
Nyt vaikuttamismahdollisuutta ollaan siirtdmassa valtakunnalliseen yhteistydelimeen, eika tdma ei ole
asukkaiden edun mukaista.

Lausunnon antaja kannattaa avointa toimintaa sekéa yhteistyota asukkaiden kanssa. Se on
ideologialtaan erinomainen asia. Kéytannon tasolla paatosvalta hallinnollisissa, operatiivisen johdon
tehtévissa, hankaloittaa asukkaiden asemaa seka kasvattaa merkittavasti asukkaiden
asumiskustannuksia. Kooltaan suuren yhteistyéelimen kokoaminen ei tue sujuvaa ja tehokasta
hallintoa vaan pitkittaa asioiden ajallista etenemistd. Se myds aiheuttaa asukkaille kustannuksia ja luo
lisda byrokratiaa. Lausunnon antaja ihmetteleekin, miten lainsaatéja on ajatellut jarjestaa ja kuinka
usein, yhteistydelimen vaalit 666 kohteen osalta?

Perusteluissa mainitaan, etta tiedon saanti on ollut puutteellista. Lausunnon antajan yli 25 vuoden
kokemus kuitenkin osoittaa, ettd asukkaiden osallistuminen asukastoimintaan seka kiinnostus mm.
taloudellisiin laskelmiin koskee vain marginaaliryhmaa asukkaista. ARA:n maarittelemien laskelmien
sisdltd on vaikealukuista, eivatkd asukkaat koulutustilaisuuksista huolimatta kykene niita tulkitsemaan.
Laskelmien teettdma tydémaara luo kuitenkin merkittavan kuluerdn, joka rasittaa koko kiinteistokantaa.
Lausunnon antajan mielestd kustannus valuu hukkaan, koska valtaosa asukkaista jattaa laskelmat
lukematta.

Kohdetason toiminnan siirtdminen yhteistydelimen tehtavien piiriin heikentada kohdetason toimintaa
edelleen. Lausunnon antaja pitaa tata asumisoikeusjérjestelmaa heikentavana asiana.

Yhteistydelimelle maaritellyt tehtavat vaativat ammattilaisen tietotason. Tyo olisi kokopaivatyota, johon
asukkailla tuskin on mahdollista sitoutua, eika lausunnon antajalla ole myéskaan mahdollista osoittaa
heille tiloja jatkuvaan kayttéén. Hallinnon rinnalla toimiva yhteistyoelin lisdé olennaisesti asukkaiden
kustannuksia ja hidastaa merkittavasti paatoksentekoa.

Lausunnon antaja ei puolla lakimuutosta yhteistydelimen tehtavien osalta. Minkaanlaisessa
tapauksessa ei asukkaalla voi olla paatdsvaltaa kohteiden isdnnéinnisté, kunnossapidosta tai
peruskorjauksista. Ainoastaan ammattilainen voi tehda paatokset, joka tarkoittaa omistavaa yhtiota.
T&ma on ehdottomasti myds turvallisuuskysymys. Mikali asukkaat voisivat paattéa esim.
isannoitsijasta, johtaisi se mahdollisesti tilanteeseen, jossa jokaisella kohteella olisi oma isé&nnditsija,
eri isannditsijatoimistoista. Valtakunnallisella toimijalla kohteiden hallinnoinnista tulisi kohtuutonta ja
synergiaedun kautta saatu kustannustehokkuus menetettaisiin.

Valta ja vastuu kulkevat kasi kadessa. Mikali asukkaalla ei ole vastuuta, ei hanella voi olla valtaakaan.
Asukas ei ole kiinteistdalan ammattilainen, eikd han ymmartaisi taloudellista ja pahimmassa
tapauksessa rikosoikeudellista vastuutaan. Nykyisin rikosoikeudellinen vastuu on mm. isé&nnéitsijoilla
kunnossapidossa. Mikali valta olisi asukkailla, ei isdnnditsijoita voisi tuomita asukkaiden paattamista
mahdollisista kunnossapidon laiminlydnneista. Rikosoikeudellinen vastuu tulee silloin olemaan
asukkailla.




ASUNTOSAATIO Asokodit

Useat yhteistyGelimen tehtaviksi merkityt tehtavat, kuten pitkanajan rahoitussuunnitelmista
neuvotteleminen ei ole edes mahdollista, koska yhtidlla on sitovat lainanhoitosopimukset.

Lisaksi tehtavissa saadettaisiin yhteistydelimen tehtavaksi osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa
lausunto jalkilaskelmasta. Jalkilaskelma perustuu tilinpaatokseen ja on ARA:n ohjeistuksen seka
maaraysten mukainen, eika siitd voi neuvotella. 666 kohteen jélkilaskelmien tekemiseen ei asukkaiden
ole valitettavasti mahdollista osallistua, koska ne tehdaan yhtion kirjanpito-ohjelmilla. Ohjelmistojen ja
niissa olevien henkilotietojen suojaaminen yhteistyoelimen jasenilta olisi merkittava kustannus
asukkaille.

Laissa mainitaan asukashallinnon tehtaviksi muiden muassa edistédd asumisoikeustalojen
kunnossapitoa ja hoitoa. Tama lakiesitys ei kuitenkaan tue lausuttua.

Lausunnon antaja ei puolla yhteistydelimelle suunniteltua paatéksenteko- eika veto-oikeutta.

Vaikka lain perusteluissa on moitittu asumisoikeusyhdistyksissé ongelmia aiheuttaneita paatdksenteon
vaikeuksia, siitd huolimatta samaa ongelmaa yritetdan lain muodossa tuoda osakeyhtiomaailmaan.
Yhteistyoelimen veto-oikeus tarkoittaa hidasta paatdksentekoa ja kahta paatoksentekoelinta. Talla on
varmasti vaikutusta myds rahoituksen saatavuuteen (Basel 1V) ja ainakin korkomarginaalin nousuun.
Laissa ei myoskaan ole méadritelty yhteistyoelimelle salassapitovelvollisuutta, joka osoittaa, etta talta
osin lain valmistelu on jaanyt vajaaksi.

Lausunnon antajalla on ollut asukaskokouksen valitsema asukkaiden rakennusaikainen valvoja ja
pitaa toimintatapaa hyvana. Valvoja on osallistunut tydmaakokouksiin ja han on ollut asukkaiden ja
rakennuttajan vélinen tiedottaja.

Uudessa laissa esitetaan, etta rakennustyon tarkkailijalla tulisi olla ammattipatevyys, joka on
erinomainen asia. Laissa kuitenkin esitetaan, etta tarkkailijasta aiheutuvista kuluista vastaa talon
omistaja. Sisaltyyko tama kulu pykalan 10 § tarkoittamaan hankinta-arvoon? Yhtiolla eli talon
omistajalla ei ole muita varoja, josta kustannuksen voisi suorittaa. Nailta osin lakia tulisi tarkentaa.

Lausunnon antaja ei puolla kohdekohtaisen valvojan valitsemista. 52 § pykalan perusteluissa mainittu
valvoja on turha, koska laskelmien oikeellisuutta valvovat tilintarkastajat. Pykalan tavoitteena on
laskelmien kayttokelpoisuus, ei uusien velvoitteiden asettaminen omistajalle. Kuitenkin tasta pykalasta
johtuen joudumme tekemaan 666 liitetietoa lisda. Tama on merkittava tydmaaran lisays ja kasvattaa
asukkaiden kustannuksia seka aiheuttaa ajallisen viiveen laskemien tyéstamisessa. Asokotien osalta
tuottaa myos jarjestelmamuutoksia, jotka lisdavat asukkaiden kustannuksia.

Asumisoikeuden haltijoiden nimeama kohdekohtainen valvoja, joita Asokodeilla olisi 666 kappaletta,
tuo merkittavia resurssien kasvatuspaineita ja tata kautta kasvattaa oleellisesti asukkaiden
kustannuksia. Valvojalta ei edellytetd ammattitutkintoa, joka yhtion tilintarkastajalla luonnollisesti on.
KHT tilintarkastajilla on salassapitovelvollisuus (vrt. tietosuojalainsdadanto), joka on valttamatonta
yhteison tietojen osalta. Kéytannossa valvoja on turha, koska yhtiélla on tilintarkastaja, joka on
tarvittaessa myds asukkaiden kaytettavissa.

Asokotien toiminnanohjausjarjestelma laskee luovutushinnan tarkasti ja oikein. Tasta syysta
kaupungin hinnanvahvistukset ovat hidastaneet asumisoikeuden luovutusta seuraavalle asukkaalle,
ne ovat luoneet byrokratiaa ja kasvattaneet tydvoimakustannuksia. Lausunnon antaja pitda hyvana,
ettd kaupungin hinnanvahvistuksista luovutaan.

Lausunnon antajan mielesta asumisoikeuden siirto tulisi mahdollistaa puolisolle tai samassa
asunnossa asuvalle alle kahden vuoden asumisajan. N&in turvattaisiin avoeron osalta lapsille
mahdollisuus jaada toisen puolison kanssa kotiinsa.
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Rajoituksista vapauttaminen

Lausunnon antaja pitda erinomaisena asiana, ettd asukkaan irtisanomismahdollisuutta ollaan
sdatamassa asumisoikeuslakiin. Ikuinen asumisturva ei ole mahdollinen, eika joissakin kohteissa se
ole edes asukkaiden edun mukaista.

Kohteiden, jotka eivat kykene vajaakayton vuoksi elamaan omakustannusperiaatteella, rasittavat seka
yhtion, ettd asukkaiden taloutta kohtuuttomasti. Rajoituksista on voitava vapautua, jotta jaljelle jaavien
asukkaiden maksuvelvollisuus ei muodostuisi kohtuuttomaksi. 93 §:n momentit ovat kattavat ja
Asokotien mielestd asukkaan oikeusturvaa nimeen omaan suojellaan.

Mik&li asumisoikeusmaksu palautetaan irtisanomisilmoitusta tehtdessa, mihin perustuu asukkaan
hallintaoikeus, maksuvelvollisuus ja muut sopimuksen velvoitteet? Selkeinta olisi palauttaa
asumisoikeusmaksu asukkaan muuttoajankohtana, mikali se on ennen irtisanomisajan paattymista.
Lakiin ehdotettua sdanndsta tulisi niilté osin tarkentaa.

Valvonta ja sanktiot

Lausunnon antaja esittaa lakiesityksen 111 §:std, 112 §:sta ja 114 §:sté yleisena huomiona, etta
kunkin seuraamuksen maaraamiselle asetetut edellytykset ovat aivan liian ylimalkaisia. Kaikki esitetyt
pykalat tulee valmistella uudelleen ja kirjoittaa sdadokset uudelleen.

Kaikkia mainittuja pykalia (111, 112 ja 114 §:t) koskevana yleismainintana toteamme mydés, etta ko.
saannosten mukaan kukin mainituista seuraamuksista olisi itsendisesti ja toisistaan riippumatta
arvioitavissa saman- tai eriaikaisesti, kun taas lakiesityksen yksityiskohtaisten perustelujen mukaan (s.
37) 112 §:ssa sadadetty seuraamismaksu tulisi ARAN harkittavaksi vain siina tapauksessa, etta
lainansaaja ei 111 §:n tarkoittamasta julkisesta varoituksesta huolimatta korjaisi menettelyan ja
vastaavasti lain 113 §:ss& sdadetty menettamisseuraamus tulisi harkittavaksi vain, mikali lainansaaja
ei julkisesta varoituksesta tai lakiesityksen 112 §:n mukaisesta seuraamusmaksusta huolimatta
korjaisi menettelyaén.

Tyoéntekijan korvausvastuusta saadetaan vahingonkorvauslain 4 luvun 1 §:ssa ja silloinkin
vahingonkorvauslain 3 luvun 1 §:n ns. kanavointisadannoksen mukaan tydnantaja on ensi sijassa
velvollinen korvaamaan kolmannelle taholle tyontekijan virheellaan tai laiminlyonnillaén aiheuttaman
vahingon. Esitetty seuraamusmaksu taas voidaan maarata esimerkiksi tyéntekijalle siita riippumatta,
onko tyontekija aiheuttanut vahinkoa vai ei.

Nyt esitetyn lain mukaan talonomistajan puolesta toimineen henkilon vastuu voisi syntya
talonomistajan sijasta.

Muita huomioita

Pykala 6 §
Uusi asumisoikeuslaki ja voimassa oleva osakeyhtidlaki ovat ristiriitaiset johdon tehtavien osalta.

Pykala 27 §

Talon omistajan paasy huoneistoon

Kokonaisuudistuksessa olisi hyva tarkentaa pykalan tarkoitusta. Luopumisaika on 3 kuukautta ja tana
aikana on myynnin tavoitteena myyda asumisoikeus, jotta asukkaille ei syntyisi kustannuksia
tyhjakayton muodossa. Asukkaat kuitenkin kieltaytyvat huoneistoon paasyn, jolloin uusi asiakas ei
paase tutustumaan huoneistoon. Nykypaivana huoneistoon tulee saada tutustua. Esitamme siis, etta
"vanha” asukas velvoitetaan selkedmmin paastamaan huoneistoon luopumisaikana tutustumista
varten.

5(6)



ASUNTOSAATIO Asokodit

Pykala 31 §

Kayttovastike ei saa olla paikkakunnalla kayttéarvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensa
perittavia vuokria korkeampi. Tdma tulisi poistaa, koska asumisoikeusyhteisot toimivat
omakustannusperusteelia ja asumisoikeusjérjestelmalld on nykylainsaadannén voimassa ollessa
sellaisia huomattavia kustannuseria, joita ei muissa asumismuodoissa ole.

Pykalassa 44 § 1 mom. viittaus tarkoittanee pykalaa 52 §?
Lain perustelut ja pykalat ovat erilaisia pykalan 46 osalta.

Pykala 59 §

Asumisoikeuden haltijan velkojien on odotettava pantin vapautusta, kunnes Asokodeilla on haltijasta
haatopaatoksesta yksipuolinen tuomio. Lakiin ehdotettua saannosta tulisi nailta osin tarkentaa, jotta
ulosottoviranomaisilla on mahdollisuus ymmartaa pykalan tarkoitus.

Lopuksi

Asumisoikeuslaki tarvitsee paivityksen ja siten ajatus kokonaisuudistuksesta on hyva. Asokodit pitaa
tarkeana, etta kokonaisuudistus valmistellaan huolellisesti koko toimialan kanssa siten, etta
lopputuloksena syntyy hyvé ja toimiva asumisoikeuslainsaadanté. Mikali taméa ei ole mahdollista
lainvalmistelulle asetetussa aikataulussa, tulee aikataulua jatkaa. Asokodit on valmis tasmentamaan
tassa lausunnossa esitettyja nakemyksiamme lakiehdotuksen jatkovalmistelussa.

Helsingiss&a 7.4.2017

Asuntosaation Asumisoikeus Oy
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Marko Pyykkdnen
toimitusjohtaja
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