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Lausunnon antajasta

Suomen Asumisoikeusyhteisét ry (SAY) edustaa asumisoikeusasuntoja omistavia
yhteisdja. SAY:n jasenyhteisot omistavat yli 98 prosenttia Suomen noin 44.000
asumisoikeusasunnosta, joissa asuu yli 80.000 asukasta. Luettelo SAY:n jdsenistd on
tdman lausunnon lopussa.

SAY kiittad ymparistovaliokuntaa mahdollisuudesta lausua hallituksen esitysluon-
noksesta ja esittda lausuntonaan seuraavan.

Yleista lakiesityksesta

SAY kannattaa Juha Sipilan hallitusohjelman tavoitetta asumisoikeusjarjestelman
uudistamisesta itsendisend hallintamuotona rahoituksen, asukasvalinnan ja haku-
prosessin osalta. Lausuntokierroksella olevassa lakiluonnoksessa esitetyt asukas-
valintaa koskevat uudistukset ovat pddasiassa hyvid. Toisaalta lakiluonnokseen
sisdltyy  asukkaiden osallistumismahdollisuuksien  parantamiseen tdhtaavia
ehdotuksia, joita tulisi viela kehittda edelleen. Lisaksi ehdotetusta seuraamus-
jarjestelmdsta tulisi luopua ainakin tdssd asumisoikeuslain kokonaisuudistuksessa.
Lausumme yksityiskohtaisemmin naistd HE-esitysluonnoksen keskeisistd kehitys-
kohteista jdljempana.

SAY pitaa valitettavana, etta lakiesityksessa ei kasitellda asumisoikeusasuntojen
rahoitusta, vaikka myos rahoituksen uudistaminen oli lainsdddanndén kehittamisen
yksi alkuperdinen tavoite. Toisaalta pitkdn korkotukimallin rahoitusta on tarkoitus
uudistaa erillisella lakiuudistuksella. Siitda huolimatta SAY pitda tarkednd uudistaa
asumisoikeuslakia siten, etta asumisoikeustalojen tulevien peruskorjaustarpeiden
rahoitus ei olisi yksistdaan valtion takaamien lainojen ja asukkailta varautumisena
ennakkoon kerattyjen varojen varassa. Huomioimalla SAY:n jaljempdna esittamat
ehdotukset on mahdollista parantaa merkittavasti asumisoikeusyhteisdjen rahoitus-
mahdollisuuksia.
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Lakiluonnokseen siséltyy useita sadnnoksia, jotka ovat ongelmallisia perustuslain
suojaamien perusoikeuksien kannalta. N&itd ovat HE-luonnoksen perusteluissa
mainittujen asumisoikeuden haltijoiden irtisanomissuojan ja omistajan paatan-
tavaltaa kaventavan yhteistyoelimen lisdksi seuraamusmaksua ja menettamis-
seuraamusta koskevat siddnnokset. Taman vuoksi on valttdmattomana, ettd
hallituksen esityksestd pyydetddn perustuslakivaliokunnan lausunto, kuten lakiluon-
noksessakin todetaan.

Toiminnan tarkoitus ja johdon tehtavat (6 §)

Uuteen asumisoikeuslakiin ehdotetaan saanndstd asumisoikeusyhteisén toiminnan
tarkoituksesta sekd sddnndstd, jonka mukaan yhteison johdon on huolellisesti
toimien edistettdvd asumisoikeuden haltijoiden etua. Toiminnan tarkoituksen
kirjaaminen lakiin on perusteltua, mutta piddimme ehdotettua johdon uutta
tehtdvdd ongelmallisena osakeyhtiomuodossa toimivien asumisoikeusyhteisdjen
osalta.

Osakeyhtiélain 1 luvun 8 §n mukaan yhtién johdon on huolellisesti toimien
edistettiva yhtion etua. Asumisoikeusyhteisén etu on sen toiminnan tarkoituksesta
johtuen lahtokohtaisesti yhtenevad asumisoikeuden haltijoiden edun kanssa. Tasta
huolimatta on tuskin ajateltavissa, ettd asumisoikeusyhteison ja asukkaiden edut
olisivat tdysin yhtenevat kaikissa tilanteissa. Mahdollinen etujen konflikti voisi
syntyd esimerkiksi peruskorjauksista tai kayttovastikkeiden tasauksesta paatet-
taessd, silld yhtién edun kannalta saattaa olla perusteltua painottaa pitkajantei-
sempaa ajattelua kuin asukkaiden edun kannalta.

SAY kiinnittdaa huomiota siihen, kuinka yhtion johdon tulisi toimia, silloin kun yhtion
ja asukkaiden edut poikkeavat toisistaan. Sindnsa on osakeyhtionlain 1 luvun 1 §&:n
nojalla selvdi, ettd ehdotettua asumisoikeuslain sddnndsta sovellettaisiin ensisi-
jaisesti osakeyhtiélain sddnnoksiin ndhden. Ehdotettu sdantely jattaa kuitenkin
avoimeksi kysymyksen siitd, ettd vastaisiko yhtion johto sellaisesta vahingosta, jota
yhtiélle mahdollisesti aiheutuisi johdon toimiessa asukkaiden — eika yhtién — edun
mukaisesti. Entd jos talonomistajan osakkeenomistajat tekevdt yhtiokokouksessa
paatoksia, jotka ovat ristiriidassa asumisoikeuden haltijoiden edun kanssa? Yhtion
johto ei talldin lakiesityksen tekstin mukaan saisi ilmeisestikdan toimeenpanna naita
paatoksid, mistd taas saattaisi seurata vahingonkorvausvelvollisuus. Jos yhtion johto
taas edelld mainitussa tilanteessa toimeenpanisi asumisoikeuden haltijoiden edun
vastaisen osakkeenomistajien paatdksen, voitaisiin johdolle maarata lakiesityksen
112 §:n mukaan seuraamusmaksu.

Lakiesityksessa ei ole lainkaan huomioitu riittavdsti ndita ristiriitatilanteita OYL:n
saanndsten kanssa ja sen vuoksi lakiesityksestd tulisikin poistaa 6 §:n viimeinen
virke.
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Asumisoikeussopimus (8 §)

Lakiesityksen 8 § on sindnsa voimassa olevan lain mukainen. Koska lakiesityksesta
muualta ilmenevin tavoin (51 § Asumisoikeuden panttaus) on tarkoitus tehda
mahdolliseksi asumisoikeussopimuksen tekeminen myds sahkdisesti, olisi tasta
selkeintd mainita lakiesityksen 8 §:ssa.

Asumisoikeusasunnon tarve (13 §)

Lakiesityksessa esitetadn, ettd varallisuusrajojen tarkastaminen ulotetaan
koskemaan myos hakijan “perheenjdsentd”. SAY:n kasityksen mukaan tama
tarkoittaisi varallisuuden selvittamista my6s hakijan lapsilta, mikd ei ole jarkevaa
selvitysten hankkimiseen ja tarkastamiseen liittyvien kustannusten johdosta. Taman
vuoksi lakitekstia tulisi tdsmentda niin, ettd arviointi ulotetaan hakijan lisdksi vain
hdnen puolisoon.

Jarjestysnumero (15 §)

SAY pitaa ehdotusta valtakunnallisesta ja mddardaikaisesta jdrjestysnumerosta
hyvana. Sen on omiaan helpottamaan paikkakunnalta toiselle muuttavia asumis-
oikeusasunnon hakijoita, vahentamaan hallinnollisia kustannuksia sekd paran-
tamaan asumisoikeusasuntojen kadyttoasteita.

Asumisoikeuden haltijoiden valinta (16 §)

SAY kannattaa asukasvallinnan siirtdmista kunnilta asumisoikeusyhteisdille. SAY
kuitenkin huomauttaa, ettd asukasvalinnan siirtaminen yhteisdille tulee jossain
maarin lisadmaan yhteisdjen hallintokustannuksia. Tasta huolimatta tehtdvien siirto
on perusteltu ottaen huomioon, ettd nykyiseen toimintamalliin liittyy pddllekkaisid
toimintoja yhteisGjen ja kunnan osalta. Liséaksi muutos on omiaan nopeuttamaan
asumisoikeusasunnon luovuttamista erityisesti pienemmilla paikkakunnilla.

Omistajan oikeus kieltdytya asumisoikeussopimuksen tekemisestd (19 §)

Tama lakiesityksen saannos on lahtokohtaisesti hyva uudistus, koska téahan asti on
ollut jossain maarin epaselvad, onko ja kuinka laajasti talonomistajalla ollut oikeus
kieltdytya tekemastd uutta asumisoikeussopimusta sellaisen hakijan kanssa, jonka
asumisoikeussopimus on aiemmin purettu talonomistajan taholta esim. hairitsevan
elamén viettdmisen tai kdyttovastikerastien vuoksi.

Ehdotamme kuitenkin, ettd tdssa sadnnoksessa kuvattaisiin vield tarkemmin, onko
talonomistajalla mainittu oikeus silloin, kun asumisoikeussopimuksen aiempi
purkaminen on tapahtunut nimenomaan kyseisen talonomistajan toimesta vai
jonkun muun talonomistajan toimesta. Mielestamme kieltdytymisoikeuden
ulottaminen koskemaan myos viimeksi mainittuja tilanteita olisi tarkeda sen vuoksi,
ettd esim. hdéiritsevin eldman viettdmisen vuoksi purettujen asumisoikeus-
sopimusten asukkaat eivat toisi nopeasti riskid hairitsevan eldman viettdmisen
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jatkumisesta myos muiden talonomistajien asumisoikeuskohteisiin. Tdma palvelisi
nimenomaan asumisoikeuden haltijoiden etua.

Asumisoikeusasunnon haltijan vastuu huoneiston vahingoittumisesta (28 §)

SAY ehdottaa, ettd lakitekstiin lisataan selvyyden vuoksi ensimmaiseksi virkkeeksi:
” Asumisoikeuden haltijan on hoidettava huoneistoa huolellisesti”. Vastaava velvoite
on olemassa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 25 §:ssd (vuokralaisen
vastuu asuinhuoneiston vahingoittumisesta).

Kayttdvastikkeen madrdaytyminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa (31 §)

SAY esittdd, ettd voimassa laissa oleva ns. vertailuvuokraa koskeva sdannos
poistetaan  lakiehdotuksesta. S&annés on  osoittautunut  ongelmalliseksi
viimeaikaisessa kuluttajariitalautakunnan ratkaisukdytannossa, jossa lautakunta on
virheellisesti tulkinnut vertailuvuokraksi kunnan keskimdardisen ARA-asuntojen
vuokran. Jotta vastaavilta ongelmilta valtytaan vastaisuudessa, on vertailuvuokrasta
perusteltua luopua. Tatd tukee myds sadnnoksen antamisen jalkeen tapahtuneet
asumisoikeuslain muutokset, joilla on merkittavasti tiukennettu kdyttoévastikkeiden
maardytymistd ja kayttovastikkeilla katettavia menoja koskevia sdannoksia seka
saadetty kayttovastikkeita koskevasta omistajan tiedonantovelvollisuudesta.

Asukashallinnon soveltaminen ja tarkoitus (41 §)

Lakiesityksessd ehdotetaan kokonaan uuden asukashallinnon yhtiétason elimen eli
yhteistyoelimen perustamista. Tuomme esiin jaljempana mm. yhteistybelimen
rooliin ja tehtaviin liittyvia ongelmia, mutta jo yleisemmalld tasolla on todettava,
ettd SAY suhtautuu kielteisesti pakolliseen yhteistydelimeen. Yhteistydelin nyt
ehdotetussa muodossa saattaisi nostaa asumisoikeusyhteisdjen riskiluokitusta ja
siten rahoituksen hintaa ja asumiskustannuksia. Pahimmassa tapauksessa se
saattaisi jopa muodostua rahoituksen esteeksi.

Ehdotetun yhteistydelimen sijaan SAY ehdottaa vapaaehtoista neuvotteluelints,
jonka tehtdvdnd olisi lausua yhtidtason asioista sekd toimia aidosti johdon ja
asukkaiden vilisena yhteistyéelimena. Neuvotteluelimen tehtdvat voitaisiin kirjata
lakiin vastaavalla tavalla kuin nykyisessa yhteishallintolaissa, mikda mahdollistaisi
asukkaita kulloinkin kiinnostavien yhtiotason asioiden kasittelemisen. Lisdksi
neuvotteluelin voisi esimerkiksi esittdd asioita hallitukselle, jonka olisi kasiteltdva
sille esitetyt asiat. Talloin asukkaat osallistuisivat heille tarkeiden asioiden paatok-
sentekoon hallituksen asukasjasenen valityksella.

Talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteistydelin (45 §)

Lakiesitys ei mainitse mitddn siitd, kuinka monta jasentd yhteistyGelimessd
enimmilldan voi olla. Lakiesityksessa ei myoOskaan sdddeta siitd, mika orgaani tai
taho valitsee vaaleissa yhteistyoelimeen edustajat, kuka vaalin kdytdnndssa
jarjestaa ja kuinka usein vaali tulisi jarjestaa.
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Yhteistydelimen tehtavéksi maaritellyt valmistelu-, neuvottelu-, lausunnonantamis-
seka pitkalti myds hyviksymis- ja paattamisvaltuudet tarkoittavat kaytanndssa sita,
ettd yhteistyoelimessd toimivat asumisoikeuden haltijat saavat hyvin yksityis-
kohtaista tietoa talonomistajan liiketoiminnasta, erilaisista sopimuksista ja koko
toiminnan jarjestamiseen liittyvistd asioista. Monet naista asioista sisdltavat samalla
talonomistajan liikesalaisuuksia. Yhteistyelimen jdsenet saisivat siis liikesalai-
suuden piiriin kuuluvia tietoja ilman salassapitovelvollisuutta.

Yhteistydelimen jasenten tehtdvd on lakiesityksessd epamadrdinen (Yhteistydelin
tarkastelee asioita  kokonaisvaltaisen yhtion edun ndkékulmasta). Koska
yhteistybelimelld on paitésvalta ja veto-oikeus, tulisi tdmdn yhteistyoelimen
jasenille annetun vallan vastapainona olla myds yhteistyGelimen jasenen
vahingonkorvausvelvollisuus. Muutoin yhteistyéelimen rooli suhteessa osakeyhtion
muodossa toimivan talonomistajan hallituksen jdsenten rooliin ei ole tasapainoinen.

Yhteistybelimen tehtavat (46 §)

Lakiesityksen mukaan yhteistydelimelle annettaisiin veto-oikeus keskeisimpiin
asumiseen vaikuttaviin yhtiétason asioihin. Téllaisia asioita olisivat ainakin pitkan
ajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmat, linjaukset hoitojdrjestelmasta seka
isanndinnin ja huoltotehtdvien jarjestamisestd asumisoikeustalojen yllapitoa ja
hoitoa koskevien sopimusten linjauksista ja tasausperusteiden hyvaksymisesta.

Lakiesityksessa ei kuitenkaan tdméan pykdldn yhteydessda tai muutoinkaan
huomioida milldan lailla sitd, mikd olisi yhtion hallituksen ja tdmén uuden
yhteistydelimen vilinen toimivaltasuhde. Lakiesityksen 45 §:n yksityiskohtaisissa
perusteluissa (s. 31) mainitaan jopa yhteistydelimen asema “varjohallituksena”,
mika osaltaan korostaa sitd asemaa, joka lakiesityksessa halutaan antaa yhteistyo-
elimelle. Samalla on kuitenkin unohdettu se vastuu, joka tallaiselle asukashallinnon
elimelle pitaisi vastaavasti asettaa.

Voidaan kysyd, miten toimittaisiin, jos yhtion hallitus ja yhteistyGelin eivat paasisi
yksimielisyyteen yhteistydelimen hyvaksymista vaativassa asiassa ja tarvittavan
paatoksen tekeminen yhteistydelimen kasittelyn vuoksi pitkittyisi. Kuten edella on
jo todettu, talonomistajien toimiessa useimmiten osakeyhtion muodossa,
hallituksen ja toimitusjohtajan tehtéviin ja vastuisiin sovelletaan OYL:da. OYL:n
mukaan hallitus huolehtii yhtién hallinnosta ja sen toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisestd (yleistoimivalta). Lisdksi hallitus vastaa siita, etta yhtidn kirjanpidon
ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jdrjestetty. Taman mukaisesti
asumisoikeustaloja omistavan osakeyhtion hallitus vastaa mm. siita, ettd yhtioé on
tehnyt asianmukaiset huolto- ja hoitosopimukset eri tahojen kanssa ja ettd yhtio
huolehtii ajoissa ja oikealla tavalla asumisoikeustalojen peruskorjauksista ja
uudistuksista.
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Lakiesitykseen ehdotetut sddnnokset yhteistydelimen veto-oikeudesta mainituissa
asioissa voisivat johtaa tilanteisiin, joissa hallitus paattda esimerkiksi tiettyjen
huoltosopimusten ja peruskorjausten urakkasopimusten solmimisesta (tai niita
koskevista ”linjauksista”), mutta yhteistyelin kieltdytyisi niita hyvaksymasta. Asian
kasittely viivastyisi tdlléin huomattavasti, kun asia menee uuteen valmisteluun ja
uudelleen yhteistydelimen kasiteltavaksi. Talldin sopimuksen tekeminen voisi
viivistyd merkittdvasti, kunnes asia on uudelleen kdsitelty yhteistydelimessd, vaikka
se ei silloin en3d3 yhteistydelimen hyvaksyntad tarvitsekaan. Sopimusta koskeva
kolmannen tahon tarjouksen voimassaoloaika esimerkiksi on saattanut menna jo
umpeen asian kisittelyn pitkittyessa, mistd saattaisi aiheutua yhtidlle vahinkoa.

Yhteistydelimen ensimmadisen valmistelukierroksen veto-oikeus voisi johtaa myos
tilanteeseen, jossa osakeyhtién hallituksen olisi pakko tehdad pdatos merkittavaa
peruskorjausurakkaa koskevan urakkasopimuksen solmimisesta  sellaisen
urakoitsijan kanssa, jonka yhteisty6elin suostuu hyvaksymaan hallituksen esittaman
urakoitsijan sijasta, jotta peruskorjaushanke pddstaan aloittamaan ajoissa.
Ongelmia ilmenisi, mikali urakoitsijan suoritus sittemmin osoittautuisi puutteel-
liseksi niin merkittavasti, ettd urakkasopimus esimerkiksi jouduttaisiin purkamaan.
Talloin saatetaan alkaa kysyd, miksi hallitus on valinnut tédllaisen urakoitsijan.

Kaikissa edelld mainituissa tapauksissa vastuu paatoksista olisi edelleen osakeyhtion
hallituksella, ei yhteistydelimelld. Osakeyhtiélle, sen osakkeenomistajille ja/tai
ulkopuolisille tahoille aiheutuvista vahingoista tallaisissa tilanteissa saattaisivat
vastata hallituksen jasenet OYL:n mukaan jopa henkilokohtaisesti, mikali henkild-
kohtaisen vastuun perusteet tayttyisivat. Yhteistydelin tai sen jdsenet eivat olisi
missdan vastuussa hallituksen tekemista pdatoksista, vaikka elin tai sen jasenet
olisivat menetelleet kuinka huolimattomasti (tai perati tahallisesti) tahansa
edellyttdessddn juuri tiettyjen sopimusten hyvaksymista tai Kkieltdytyessa
hyvaksymasta hallituksen padttamia sopimuksia ensivaiheen valmistelussa. Voidaan
siis sanoa, ettd yhteistyoelimelld olisi valtaa, mutta ei vastuuta. Vastaavasti,
osakeyhtién hallituksella ja sen jasenilld puolestaan olisi vastuu, mutta ei valtaa.

Lakiesityksen tehtavaluettelon 5 ja 6 kohdan maininnat ko. asioiden ”linjauksista”
ovat epaselvit. Mitd linjauksella tarkoitetaan? Tarkoittaako se esimerkiksi
hoitojarjestelman osalta pelkdstdan linjausta siitd, tehdddnké asumisoikeuskohteen
huoltotyot yksinomaan asukkaiden toimesta vai valitaanko siihen ulkopuolinen
huoltoyhti6? Vai tarkoittaako se linjausta valittavan huoltoyhtion koosta,
valtakunnallisuudesta tms.? Vastaavasti yhtd epamadrdinen on maininta
”linjauksista isanndinnin ja huoltotehtévien jarjestamisestd”. Mita linjauksilla tdssa
tarkoitetaan?

Kuten edelld on jo kommenteistamme kaynyt ilmi, esitetty sdéannds on monilta osin
ristiriidassa OYL:n kanssa, yleisesti ottaen epaselvd ja herdttdd enemmadn monien
asioiden kohdalla kysymyksia kuin vastauksia (linjaukset yms.).
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Asumisoikeuden haltijoiden kokous rakennusaikana ja rakennustyétarkkailijan valinta (47 §)

HE-luonnoksessa ehdotetaan, ettd rakentamisvaiheessa olevan asumisoikeustalon
asumisoikeuden haltijoilla olisi vastaava oikeus valita rakennustyén tarkkailija kuin
asuntokauppalaissa asunnon ostajilla. Asuntokauppalaista poiketen asumisoikeuden
haltijat eivat kuitenkaan maksaisi tarkkailijan palkkiota ja muita kuluja, vaan niista
vastaisi talon omistaja.

SAY kiinnittdd huomiota siihen, ettd asumisoikeuden ostaminen talon rakentamis-
vaiheessa poikkeaa olennaisesti asuntokauppalaissa tarkoitetusta uuden asunnon
kaupasta. Ensinndkin asumisoikeusasuntojen myyntiajat ovat yleensa huomattavasti
lyhyempia kuin asuntokaupassa, jossa ensimmdiset asunnot myydadan usein jo
ennen rakennustdiden alkamista. Asumisoikeusasuntojen myynti taas aloitetaan
yleens3 vasta noin puoli vuotta ennen talon valmistumista. Sen vuoksi ehdotettu
rakennustydn tarkkailija valittaisiin kdytdannossa talon ollessa ldhes valmis eika
tarkkailijalla sen vuoksi saavutettaisi ehdotetussa tavoiteltua hyotya rakennus-
virheiden varhaisesta havaitsemisesta ja korjaamisesta. Toiseksi on syytd muistaa,
ettd asumisoikeusasuntojen kunnossapitovastuu kuuluu talonomistajalle, joka siten
viimekiddessd kantaa vastuun rakennusvirheiden korjaamisesta. Taman vuoksi
tarkkailijalla ei olisi asumisoikeudessa vastaavaa merkitysta kuin asuntokaupassa,
jossa vastuu rakennusvirheistd siirtyy takuuajan jdlkeen perustajaurakoitsijalta
asunto-osakeyhtidlle.

Mikali sddnnostd rakennustyontarkkailijasta pidetddn valttamattomand, SAY
ehdottaa esitystd muutettavaksi siten, ettd talon omistaja voisi peria rakennustyén
tarkkailijan kustannukset kyseisen talon asukkailta ei-tasattavissa hoitovastikkeissa.
Tama olisi yhdenmukaista sen kayttovastikkeen maaritystd koskevissa sdannoksissa
omaksutun periaatteen kanssa, ettd kustannuksia, joihin asukkaat voivat itse
vaikuttaa, ei saa tasata muiden asukkaiden kesken.

Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus (51 §)

Lakiluonnoksessa ehdotetaan yhteistydelimelle laajaa tiedonsaantioikeutta yhtio-
tason asioissa. SAY huomauttaa, ettd tiedonsaantioikeuden vastapainoksi lakieh-
dotukseen tulisi lisdtd saannokset yhteistydelimen jdsenten salassapitovelvolli-
suudesta ja sen rikkomisesta seuraavasta vahingonkorvausvelvollisuudesta, aivan
kuten voimassa olevassa laissa on saadetty asukkaiden valitseman valvojan ja
hallituksen jasenen osalta. Tamd on valttdmatonta yhteisdjen liikesalaisuuksien
turvaamiseksi.

Asumisoikeuden panttaus (59 §)

Asumisoikeussopimuksen tekemistad sdhkoisesti on harkittu ja kokeiltu talonomis-
tajien keskuudessa, mutta voimassa olevan lain useat sddnnokset (23.3 §:
alkuperdinen asumisoikeussopimus esitettdvd asumisoikeuden luovutuksen tai
lunastuksen yhteydessa; 26 §: asumisoikeuden panttauksessa alkuperdinen
asumisoikeussopimus luovutettava pantinsaajan hallintaan) tosiasiassa edellyttavat
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asumisoikeussopimusten tekemista kirjallisesti. Taman vuoksi on tdrkeda kirjoittaa
uudet sddnnokset siten, ettd ne myds tosiasiassa mahdollistavat sahkdisen asumis-
oikeussopimuksen tekemisen ja panttaamisen. N&in ollen kyseisesta pykaldsta tulisi
poistaa talonomistajan velvollisuus antaa rahoituslaitokselle oikeaksi todistettu
kopio sahkoisestd asumisoikeussopimuksesta, koska sen johdosta sdhkdinen
asumisoikeussopimus menettda merkityksensa. Lisdksi sadnnoksessd on tarpeen
kuvata yksityiskohtaisemmin, miten sdhkoisesti laadittu asumisoikeussopimus
kayttaytyy panttaustilanteessa.

Myynti ulosottoteitse (89 §)

SAY:n ndkemyksen mukaan asumisoikeustalo tulisi voida vapauttaa rajoituksista ja
asumisoikeussopimukset irtisanoa myds ulosottoteitse tapahtuvassa myynnissa.
Taman edellytyksena tulisi olla se, ettd valtio vapautetaan valtiontakauksesta ja
asumisoikeusasukas saa takaisin maksamansa asumisoikeusmaksun rakennus-
kustannusindeksin muutoksella tarkistettuna. Lisdksi asumisoikeuden haltijalle tulisi
tarjota asuntoa ostettavaksi kdypddan markkinahintaan. Rajoituksista vapauttamista
koskevaan paattkseen ei tulisi sisdltyd viranomaisen harkintavaltaa silloin, kun kyse
on maksukyvyttomasta asumisoikeusyhteisdsta.

Edelld esitetyt kehitysehdotukset huomioimalla on SAY:n kdsityksen mukaan
mahdollista luoda asumisoikeustaloilla vakuusarvo ja siten mahdollistaa laina-
rahoituksen saanti tulevia peruskorjauksia varten. Vakuusarvo mahdollistaisi myds
vapaarahoitteisten asumisoikeusasuntojen rakentamisen edellyttdman laina-
rahoituksen ja olisi siten omiaan lisadmaan asumisoikeusasuntojen maaraa.

Asumisoikeussopimusten irtisanominen poikkeustapauksissa (93 §)

Lakiesityksen  uusi  sdadannds talonomistajan  mahdollisuudesta irtisanoa
asumisoikeuden haltijoiden asumisoikeussopimukset on perusteltu ja tervetullut
uusi saannds, mutta luvan myontamiselle on asetettu melko laajat, harkinnan-
varaiset ja tiukat edellytykset. Voidaan kysyd, etta kuinka huonoksi talonomistajan
taloudellinen tilanne lopulta on sitten jo paatynyt, kun monivaiheinen menettely 7-
kohtaisten edellytysten ja toimenpiteiden tdyttymiseksi on kokonaisuudessaan
lapikayty.

SAY esittdd, ettd ehdotettua sadnnosta tarkistetaan ainakin seuraavasti:

1) Edellytys "merkittavan tappion” tuottamisesta omistajalle on hyvin harkinnan-
varainen ja siita tulisi joko luopua tai vahintadnkin tdsmentaa lain perusteluissa.

2) Kohdan 4 edellytys siitd, ettd kohdassa 3 tarkoitettu tilanne on "kestdanyt
pitkdan”, tulisi maaritelld niin, ettd tilanne on kestanyt vahintaan tietyn ajan
kuten esimerkiksi 12 kuukautta.



9(14)

3) Kohdan 6 mukaan omistajan on ennen luvan saamista ryhdyttdvd taloutta
tervehdyttdviin toimenpiteisiin. Esityksen perusteluissa on syytd kuvata
tarkemmin, minké tyyppisiin toimiin talonomistajan edellytetaan ryhtyvan.

4) Kohdan 7 edellytys siitd, ettd asumisoikeuden haltijoiden maksut ovat
tyhjakdyton tai uhkaavan vajaakdytén vuoksi vaarassa, edellyttdisi isoissa
valtakunnallisissa yhtidissa, etta ne olisivat maksukyvyttomia. Tama estaisi
irtisanomasta asumisoikeussopimuksia yksittdisissd kannattomissa kohteissa
(joiden aiheuttamat tappiot tulevat muiden kohteiden maksettavaksi tasauksen
kautta), silloin kun koko yhtidn talous ei ole vaarassa.

5) Pykdlan tulisi mahdollistaa asumisoikeussopimusten irtisanominen myos
tilanteissa, joissa kohteen peruskorjaaminen ei ole esimerkiksi talon sijainnin
vuoksi jarkevaa. On syytd huomata, ettd téllainen kohde saattaa olla taloudel-
lisesti kannattava ennen peruskorjaustoimia, mutta peruskorjaustarpeen
realisoituessa on tadysin selvad, ettd peruskorjatulle talolle ei ole kayttda pitem-
malla aikavalilla.

Tilinpaatoksen liitetiedot (99 §)

SAY pitdd tarpeettomana, ettd asumisoikeuslaissa saddetdan tilinpaatoksen liite-
tiedoista, joista on olemassa yksityiskohtaiset sddddkset kirjanpitolaissa ja sen
nojalla annetuissa saddoksissd. Paallekkdinen saantely on omiaan monimutkista-
maan asumisoikeusyhteisdjen tilinpdatoksen laatimista ja siten kasvattamaan
talonomistajan hallinnollisia kustannuksia. Emme mydskdan pida perusteltuna, etta
asumisoikeuslain 52 §:n kohdekohtaiset laskelmat sisdllytetdan tilinpdatokseen ja
sitd kautta tilintarkastuksen kohteeksi, mikid kasvattaisi merkittavasti tilintarkas-
tuksen kustannuksia.

Toimintakertomus (100 §)

Lakiesitykseen on tiltd osin otettu uusi sdannds siita, ettd talonomistajan tulisi
sisallyttdd toimintakertomukseensa “tiedot 6 §:ssa sdadetysta toiminnan
tarkoituksen toteutumisesta”. Talld viitataan selontekoon siitd, miten omistaja on
edistanyt esitetyssa laissa saddettya yleishyodyllista tarkoitusta. Asetettu edellytys
on kuitenkin hyvin episelvdsti ja epamaardisesti kirjoitettu, joten laissa tai
vahintddn ko. sdannoksen esitoissa yksityiskohtaisissa perusteluissa tulisi
tarkemmin  kirjoittaa esimerkein auki, minkdlaista tietoa tdltd osin
toimintakertomuksessa tulee antaa.

Vahingonkorvaus (107 §)

Lakiesitykseen tulisi lisitd voimassa olevasta laista puuttuva sddnnds, jonka mukaan
talonomistajalla on oikeus saada asumisoikeuden haltijalta korvaus vahingosta, joka
talonomistajalle aiheutuu asumisoikeussopimuksen purkamisesta. Yleisten sopimus-
ja vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden nojalla on sindnsa selvda, etta
asumisoikeuden haltija on velvollinen korvaamaan talonomistajalle sopimus-
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rikkomuksestaan aiheutuvan vahingon ilman nimenomaista lakisaaddstda, mutta
saannoksen lisadminen lakiin on perusteltua aiheettomien riitojen valttdmiseksi.
Vastaava saannos on asuinhuoneenvuokralaissa (64 § Vahingonkorvaus vuokra-
sopimuksen purkamisen johdosta).

Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittaminen (108 §)

Lakiesityksen tdman sdanndksen sisdllyttdminen esityksen 14 lukuun valittomasti
106 §:n (kayttovastikkeen alentaminen talonomistajan sopimusrikkomuksen vuoksi)
ja 107 &:n (asumisoikeuden haltijan oikeus vahingonkorvaukseen) jdlkeen viittaa
siihen, ettd 108 §:n sddnndsta (esim. sddnndksen mukaisia maaraaikoja) sovelletaan
esitetyn lain 106 ja 107 §:iin perustuviin asumisoikeuden haltijoiden vaatimuksiin
kayttovastikkeen alentamisesta ja vahingonkorvauksesta. SAY on samaa mielta siita,
ettd esitetyn lain 108 §:33 tulisi tulkita kuvatulla tavalla ja esitammekin, ettd 108
§:43n otettaisiin selked viittaussaannos 106 ja 107 §:iin perustuvien vaatimusten
kasittelysta.

Edells mainittu ehdotuksemme perustuu siihen, ettd kuluttajariitalautakunnan
viimeaikaisessa ratkaisusuosituskdytdnndssd on esitetty, ettd voimassaolevat
vastaavan lain sddnndkset (8 §: kdyttovastikkeen alentaminen, 9 §: vahingonkorvaus
ja 18 §: kayttévastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittdminen) eivat
toimi vastaavalla tavalla. Kuluttajariitalautakunnan mukaan nédet voimassaolevan
lain kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittamistd koskevaa
saannosta (18 §) ei sovelleta asumisoikeuden haltijan vaatimukseen kaytto-
vastikkeen alentamisesta ja/tai vahingonkorvauksesta.

Julkinen varoitus (111 §)

SAY esittdd lakiesityksen 111 §:std (julkinen varoitus) samoin kuin 112 §:stad
(seuraamusmaksu) ja 114 §:std (menettdmisseuraamus) yleisend huomiona, etta
kunkin seuraamuksen méairaamiselle asetetut edellytykset ovat liian ylimalkaisia.
Lainkohdissa on tyydytty asettamaan edellytykseksi vain sen, etta rikkoo, laiminlyd,
jattad noudattamatta olennaisesti tms. “tdssa laissa sdddettyd omistajan
velvoitetta”, tai ”sitd, mitd tissa laissa on sdadetty”. Koska kyseiset seuraamukset
ovat varsin merkityksellisid ja raskaita sekd kohdistuvat seuraamusmaksun osalta
perati omistajayhteison tai -sd&tion puolesta toimivaan yksityishenkildénkin, tulisi
lainkohdissa yksityiskohtaisesti viitata niihin esitetyn lain pykdliin, joiden
rikkomisesta lainsdatija katsoisi kohtuulliseksi asettaa mainitut sanktiot.

Kaikkia mainittuja pykalid (111, 112 ja 114 §:t) koskevana yleismainintana
toteamme myos, ettd ko. séanndsten mukaan kukin mainituista seuraamuksista olisi
itsendisesti ja toisistaan riijppumatta arvioitavissa saman- tai eriaikaisesti, kun taas
lakiesityksen yksityiskohtaisten perustelujen mukaan (s. 37) 112 §:ssd sdddetty
seuraamismaksu tulisi ARAn harkittavaksi vain siind tapauksessa, etta lainansaaja ei
111 §:n tarkoittamasta julkisesta varoituksesta huolimatta korjaisi menettelydan ja
vastaavasti lain 113 §:ssa sdadetty menettamisseuraamus tulisi harkittavaksi vain,
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mikali lainansaaja ei julkisesta varoituksesta tai lakiesityksen 112 §:n mukaisesta
seuraamusmaksusta huolimatta korjaisi menettelydan. Mikali viimeksi mainittu
porrasteisuus on lainsdatdjan tarkoituksena, tulee se ehdottomasti mainita myos
varsinaisissa saanndoksissa eika pelkdstaan lakiesityksen perusteluissa.

Seuraamusmaksu (112 §)

Seuraamusmaksua koskevan sdannosesityksen osalta huomio kiinnittyy etenkin
siihen, ettd seuraamusmaksu voidaan tuomita myds omistajayhteison tai -sdation
puolesta toimivalle henkilolle eli vastuu voi kohdentua esim. omistajayhtion
hallituksen jaseneen tai periti tyontekijaan. Talta osin esitetty sadnnds poikkeaa siis
huomattavasti siitd yleisestd yhteiséoikeudellisesta periaatteesta, jonka mukaan
yhteisén velvoitteista vastaa yhteiso itse ja ainoastaan poikkeustapauksissa vastuu
voi kohdentua yhtidén puolesta toimineeseen henkiloon. Esimerkiksi osakeyhtion
osalta vastuu on osakeyhtitlain perusteella mahdollisuus kohdistaa (osakeyhtién
lisdksi) tietyissd tarkoin rajoitetuissa tilanteissa hallituksen jaseneen ja /tai
toimitusjohtajaan. Tyontekijan korvausvastuusta puolestaan sdddetddn vahingon-
korvauslain 4 luvun 1 §:ssé ja silloinkin vahingonkorvauslain 3 luvun 1 §:n mukaan
tyénantaja on ensisijassa velvollinen korvaamaan kolmannelle taholle tydntekijén
virheelldan tai laiminlydnnilldan aiheuttaman vahingon. Esitetty seuraamusmaksu
taas voidaan maarata esimerkiksi tyontekijalle siité riippumatta, onko tyéntekija
aiheuttanut vahinkoa vai ei.

Nyt esitetyn lain mukaan talonomistajan puolesta toimineen henkilén vastuu voisi
syntyd talonomistajan sijasta ja tdma laajentaa tydntekijan vastuuta huomattavasti
siitd, mikd se on tdhan asti vakiintuneesti oikeusjarjestyksemme mukaan ollut.
Muualla lainsdadanndssa ei kasittaaksemme yhteisdn puolesta toimivalle yksityis-
henkilélle ole juurikaan sdadetty vastaavantyyppista seuraamusmaksua.

SAY ei katso tarpeelliseksi saatda seuraamusmaksua myds talonomistajan puolesta
toimivalle yksityishenkildlle kuten yhtion johdolle tai tyontekijdlle. Lisdksi piddmme
valttamattémana seuraamuksen maaraamisen edellytyksend olevat, laiminlyodyt
tai noudattamatta jatetyt lainkohdat tulisi olla maaritelty hyvin yksityiskohtaisesti.

Menettamisseuraamus (114 §)

Kasittddksemme menettdmisseuraamuksesta ei voida edes ldhtokohtaisesti saataa
tillaisessa siviilioikeudellista asiaa kuten asumisoikeusasuntoja koskevassa laissa.
Oikeusjarjestyksessamme menettamisseuraamuksen tuomitsemisen on vakiin-
tuneesti katsottu edellyttivan rikollista menettelyd eli rangaistavaksi saddettya
tekoa (rikoslain 10:1) (HE 80/2000, s. 4). Rikoslain ulkopuolella menettamis-
seuraamuksesta saataminen on hyvin poikkeuksellista; tdllainen sdannés on enda
vain muutamissa laeissa (esim. luonnonsuojelulaki, metsdlaki) ja silloinkin edelly-
tyksena viitataan erikseen rangaistavaksi sadadettyyn tekoon.

Esityksen mukaan menettidmisseuraamuksesta voisi pdattaa ARA, kaytanndssa siis
harkintansa mukaan. Tamakaan ei vastaa oikeusjarjestyksemme perusperiaatteita,
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koska RL 10 luvun ja kasittdadksemme niiden harvojen RL:n ulkopuolistenkin
menettdmisseuraamusta koskevien sdannodsten mukaan tasta voi pdattaa vain
tuomioistuin. Ylipddtdan menettamisseuraamusta koskeva asia tulee kasitelld
tuomioistuimessa “sen syytteen yhteydessd, jossa tarkoitettuun rikokseen menetta-
misvaatimus perustuu” (RL 10:9 §).

Nyt esitetyssd menettamisseuraamuksessa on myos kasitteellisesti kyse oikeusjar-
jestyksellemme vieraasta sanktiosta, koska menettamisseuraamuksen katsotaan
yleisesti kasittavdn rikoksen tuottaman taloudellisen hyddyn menettamisen
valtiolle. Nyt menettamisseuraamusta ei ole esitetyssa laissa kytketty mitenkdan
taloudelliseen hydtyyn, vaan “asuntoihin, joita menettely koskee”.

Edelld mainitun perusteella katsomme jo lahtokohtaisesti, ettda menettamis-
seuraamuksesta ei ole lainkaan mahdollista sddtda uudessa laissa ja esitetty
sdadnnds tulee poistaa.

Edelld on jo viitattu julkista varoitusta (111 §) koskevissa kommenteissa siihen, etta
kaikkia esitettyja seuraamuksia koskee sama ongelma: niiden madrdamiselle
asetetut edellytykset ovat aivan liian ylimalkaisia. Erityisesti tama korostuu
ehdotetun menettdmisseuraamuksen kohdalla, jossa seuraamus (asuntojen
menettaminen) on erityisen raskas, mutta jossa edellytykseksi asetetaan vain
tahallaan tai torkedsta huolimattomuudesta tapahtuva lain vastainen menettely tai
laissa saadettyjen velvollisuuksien laiminlyénti. On selvad, ettd naitd lain vastaisia
toimia tai velvollisuuksien laiminlyéntejd voi periaatteessa olla hyvin eritasoisia;
merkityksellisia ja merkityksettomid. Nyt nditd ei kuitenkaan milldan tavoin yksiloida
ja tassa korostuukin esitetyn sadnndksen puutteellisuus: menettamisseuraamuksen
maaraaminen annettaisiin viranomaiselle (ARA), ei tuomiocistuimelle, taysin
maarittelemattomilld kriteereilla ja vield harkinnanvaraisuuteen perustuen.

Julkinen varoitus, seuraamusmaksu ja menettamisseuraamus perustuslain nakékulmasta

Perustuslakivaliokunta on rinnastanut rangaistusiuonteiset hallinnolliset seuraa-
mukset asiallisesti rikosoikeudellisiin seuraamuksiin (esim. PeVL 61/2014 vp, PeVL
28/2014 vp, PeVL 14/2013 vp, PeVL 32/2005 vp). Hallinnollisen seuraamuksen
madrdamisestd ja sen suuruuden perusteista sekd seuraamuksen kohteen
oikeusturvasta on perustuslain 2 §n 3 momentti huomioon ottaen sdddettdva
riittdvan tasmallisesti lailla. Laista tulee perustuslakivaliokunnan vakiintuneen
kaytannon mukaan kayda nimenomaisesti ilmi, minkd lainsdddannén vastaisista
teoista tai laiminlyonneista voi olla seuraamuksena sanktio. Sanktioitavat teot ja
laiminlyonnit on lisdksi laissa luonnehdittava niiden yksil6imiseksi (esim. PeVL
60/2010 vp, PeVL 57/2010 vp, PeVL 11/2009 vp, PeVL 12/2006 vp).
Seuraamusjarjestelman tulee kokonaisuutena arvioiden tayttda oikeasuhtaisuuden
vaatimukset (PeVL 56/2014 vp, PeVL 16/2013 vp, PeVL 23/1997 vp).
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Perustuslakivaliokunnan vakiintuneen tulkintakdytdannén mukaan perusoikeuksien
rajoitusten tulisi siis tayttdd mm. seuraavat vaatimukset:

lailla saatamisen vaatimus
tasmallisyys ja tarkkarajaisuus
hyvaksyttava peruste
suhteellisuus.

B o

Voidaan selkedsti todeta, ettd esitetyt julkista varoitusta, seuraamusmaksua ja
menettidmisseuraamusta koskevat sadnnokset eivdt tdytd naditd perustuslaki-
valiokunnan vakiintuneessa tulkintakdaytannossa asetettuja edellytyksia hallinnol-
lisille seuraamuksille. Esitetyt sadnnokset ovat aivan liian ylimalkaisia eikd niiden
maardamiselle ole hyvaksyttavaa perustetta. Seuraamusmaksun osalta seuraamus
ei myodskdin ole missddn suhteessa lainvastaiseen tekoon tai velvollisuuksien
l[aiminlyontiin.

Hallinnollisten seuraamusten saantely perustuu voimassa olevassa lainsaaddannossa
vaihteleviin sdantelyratkaisuihin. Seuraamusten maadrdamisen ja taytantoonpanon
edellytykset sekd seuraamusten kohteen oikeusturvajarjestelyt voivatkin
muodostua asianomaisten erityislakien perusteella erilaisiksi samantyyppisissa
asioissa. Perustuslakivaliokunta onkin kehottanut valtioneuvostoa selvittdamaan,
onko hallinnollisten seuraamusten osalta tarvetta yhtendisempdan sdantelyyn ja
ovatko nykyiset sdédntelyratkaisut kaikilta osin perusteltuja (PeVL 17/2013 vp, PeVL
9/2012 vp). Oikeusministerié on 21.3.2017 antamalla pdaatdksellddn asettanut
tydryhméan valmistelemaan rangaistusluonteisia hallinnollisia seuraamuksia
koskevaa yleistd lainsddadantéa. Tyoryhman keskeisend tavoitteena on laatia
hallinnollisen sanktiojarjestelman eri seuraamuslajeihin laajasti soveltuva ja
lainsaddantoteknisesti  johdonmukainen kokonaisuus siten, ettd tarve asiaa
koskevalle erityissdantelylle jaisi mahdollisimman vahdiseksi.

SAY:n mukaan nyt esitetyt uudet hallinnolliset seuraamukset tulisi poistaa
lakiesityksesta ottaen erityisesti huomioon lakiesityksen antamisen jalkeen asetetun
tyéryhméan tehtdvan hallinnollisin sanktiojarjestelman eri seuraamuslajeihin sovel-
tuvan ja johdonmukaisen erityissddntelyn valmistelemisesta. Téman erityissadn-
telyn valmistelun jilkeen on mahdollista arvioida hallinnollisten seuraamusten
tarpeellisuutta uudelleen ja tehda arvioinnin edellyttdamat saadosmuutokset.
Vahintaankin esitetyt tulee kirjoittaa uudelleen noudattaen perustuslakivaliokunnan
hallinnollisia seuraamuksia koskevaa vakiintunutta tulkintakaytantoa.

Valtakunnallinen neuvottelukunta

SAY esittads, ettd uudessa asumisoikeuslaissa sdddetdan valtakunnallisen neuvotte-
lukunnan perustamisesta. Neuvottelukunta kokoaisi yhteen asumisoikeusalan
asiantuntijoita viranomaisista asukkaisiin ja yhteis6ihin. Sen tehtdvana olisi kdyda
keskustelua asumisoikeutta koskevista kulloinkin ajankohtaisista  asioista.
Neuvottelukunnan ensisijainen tehtdvd tulisi ainakin aluksi olla asumisoikeuslain
kokonaisuudistuksen toimivuuden arviointi ja vaikutusten seuranta.
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Lopuksi

Say kiittaa sitd, ettd asumisoikeuslain kokonaisuudistusta on valmisteltu
vuorovaikutuksessa kaikkien sidosryhmien kanssa. Edelld mainitut muutostarpeet
on kuitenkin valttamattémiad huomioida, jotta lopputuloksena syntyy hyva ja
toimiva asumisoikeuslainsdddantd. Olemme valmiita tdsmentamaan tdssa lausun-
nossa esitettyja ndkemyksiamme lakiehdotuksen jatkovalmistelussa.

Espoossa 7. huhtikuuta 2017
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