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Ymparistoministerié on tehnyt ansiokasta ty6ta laatiessaan luonnoksen lakiesitykseksi,
jonka tavoitteena on uudistaa asumisoikeusjarjestelmaa itsendisena hallintamuotona
Suomessa ja korvata vuodesta 1990 monien muutosten jalkeen voimassa oleva vanha
asumisoikeuslaki.

Sipilan hallitusohjelman uudistamistavoitteista on nyt toimenpide-esitykset olemassa
asukasvalinnan ja hakuprosessien osalta. Rahoitusjérjestelmé on siirretty erilliseen
muutosprosessiin ja asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien kehittdminen on otettu ohi
hallitusohjelman lakiuudistuksen keskeiseksi teemaksi. Nama molemmat ratkaisut ovat
perusteltuja.

Lausuntomme aluksi toteamme, ettéd yhdymme kaikkiin niihin nakemyksiin, mitd Suomen
Asumisoikeusyhteistt ry SAY on omassa lausunnossaan esittéanyt.

Téssa omassa lausunnossamme keskitymme lakiluonnoksessa kokemiimme
ongelmakohtiin ja pyrimme esittamaan niihin ratkaisun.

Asumisoikeus itseniisena hallintamuotona

Lakiluonnoksessa on myénteisia piirteita, jotka vahvistavat aso-jarjestelmaa itsendisena
asumisen kolmantena hallintamuotona. Sitd edustaa koko jérjestelmaa saatelevaan
samaan lakiin kirjattu asukkaiden osallistuminen yhtién hallintoon. Nykyinen
varallisuusrajamenettely korjattuna lakiesityksen koko hakijaruokakunnan varojen
huomioon ottamisella toimii. Oman selvityksemme mukaan asukkaamme ovat valtaosin
pienituloisia, korkeintaan alempaa keskituloista ryhmaéa. Aso-jarjestelma kannustaa
alemmankin tuloluokan kansalaisia omaa varallisuutta kasvattavaan asumismuotoon.

Jaanteena vanhasta on kayttovastikkeiden kohtuullisuuden vertailussa viittaus
asuntovuokriin (31 § 3 mom.). Kayttovastikkeiden tulee olla kohtuullisia. Se varmistuu
lakiluonnoksen muiden asiaa késittelevien pykalien kautta. Jatkossakin aso-jarjestelman
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monet piirteet tuottavat kustannuksia vuokra-asuntoja enemman. Kyseinen momentti tulee
poistaa.

Asumisoikeusasunnon haku ja asukkaiden valinta

Olemme yhé sité mielta, etta tulee siirtya tuottajakohtaiseen hakijanumero- ja
valintajarjestelmaan. Lakiluonnoksen valtakunnallinen hakijajono, jota ARA yllapitaa ja
myontaa uusia numeroita online-periaatteella on myos toimiva. Asumisoikeuksien
valintajarjestelmén siirtyminen yhteison vastuulle on parannus nykyiseen.

Yksi jononumero hakijaa kohden kerrallaan on hyva. Numeron voimassaoloaika tulee olla
kaksi vuotta. Tama antaa paremman mahdollisuuden suunnitella asumisuraa lasten
koulun, tyopaikan tms. johdosta. Hakijan toiveasunto harvoin vapautuu seuraavan 12:n
kuukauden aikana, mutta ehké tupla-aikana. Numeron voimassaolon paatyttya hakija
joutuu jonon hannille.

Samassa kiinteistossa asuvia vaihtajia ei pida suosia ilman hakijanumeroa tapahtuvalla
muuttomahdollisuudella (16 § 4 mom. 2-kohta). Miten toimitaan, kun halukkaita on
enemman kuin yksi? Tama lupaus aktivoi muuttajia spontaaniin asunnon vaihtoon ehka
vain "talon aurinkoisemmalle puolelle” ja tuottaa erééna aso-jérjestelman ominaispiirteena
mm. hallinto- ja remonttikustannuksia asukkaiden yhteisesti kannettavaksi. Riittavan pitka
jononumeron voimassaoloaika, kaksi vuotta, tarjoaa mahdollisuuden samassa
kiinteistossa vaihtajille ja tuottaa etuoikeuden uusiin hakijoihin ndhden.

Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet yhtion hallinnossa

Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien esitetty rakenne talotasolla ja koko yhtién tasolla on
periaatteessa toimiva. Meilld Vasossa on vastaavasta myonteisia kokemuksia yli
kahdenkymmenen vuoden ajalta. Esitetyn mallin puutteet keskittyvét yhtiétasolle esitetyn
yhteisty6elimen rooliin toimia omistavan yhteison hallituksen "varjohallituksena” veto-
oikeudella paatoksenteossa.

Asukashallinnon tehtavéssé ja vastuussa tulee korostaa 41 § 3 mom. mainittujen
toimintaperiaatteiden liséksi tavoitetta toimia kiinteistdjen varallisuusarvon ja asuntojen
kayttoarvon kasvattamiseksi. T&ma on omistavan yhtion seké asukkaiden yhteinen etu.

Yhtidtasolle esitetty yhteistybelimen rooli kasiteltavissa asioissa yhtion varjohallituksena
veto-oikeudella ei ole hyvaksyttavissa. Yhteistydelimen rooli on olla neuvotteluelin
asukkaiden ja yhtion valilla. Yhtién hallituksen vastuu on jakamaton. Esitetyssd muodossa
yhteistybelin véhintdankin viivastyttaa asioiden valmistelua ja paatoksentekoa.
Kasityksemme mukaan yhteistyGelin/neuvotteluelin tdssd muodossa ei ole
asukkaidemmekaan tavoitteena. Yhteistydelimen tehtavia kasittelevasta 46 §:sta tulee
poistaa veto-oikeutta kasitteleva osuus.

Seka talotason etta yhteisdtason asukasdemokratiassa toimivien henkildiden haltuun tulee
yrityssalaisuuden ja henkilétietolain piiriin kuuluvia salassa pidettavia asioita. Vahintaan
yhteistyoelin/neuvotteluelimen jasenille tulee saataa salassapitovelvollisuus ja sanktiot sen
rikkomisesta.



Talotasolla voidaan asumisoikeuden haltijoiden kokouksessa valita toimikunta tai
useampia toimikuntia ja asettaa niille tehtavia. Esitdmme, ettd yhteistydelinta kasittelevaan
45 §:aan lisataan isoja omistajayhteisdja varten ehto, etta yhteistyoelin voidaan valita
vaaleilla - ei ole pakko jarjestda vaalia - ja yhteistyoelin voi valita yhden tai useampia
toimikuntia sek& asetta niille tehtavia. Yhteistyoelimen toimikunnasta voidaan saataa nyt
esitetyn 43 §:n kaltaisesti.

Esittdmamme yhteistytelimen valintatapa ja mahdollisuus valita toimikuntia vastaisi hyvin
Vasossa pitkaan vallinnutta toimintatapaa, jonka mukaisesti asukkaat ja yhtio
luottamuksellisesti ja avoimesti valmistelevat keskeisia asioita. Meilla kohdekohtaisesti
asukaskokouksessa valitaan asukastoimikunta ja ns. Vaso-kokousedustaja. Kaikkien
kiinteistojen Vaso-kokousedustajat kutsutaan kaksi kertaa vuodessa yhteiseen
kokoukseen kasittelemaan koko yhtiota koskevia asioita. Vaso-kokous nimeaa kahden
vuoden toimikaudeksi (puolet vuosittain erovuorossa) yhteistyoelin Yten, joka toimii
neuvotteluelimena yhtion johdon kanssa ja kokoontuu viisi — kahdeksan kertaa vuodessa.

Lakiluonnoksen 49 §:ssa sallitaan kohdekohtaisten asukaskokousten yhteydessa
valtakirjojen kayttd. Aiemmat kokemukset ovat sen suuntaiset, ettd se sopii huonosti aso-
jarjestelmaan. Vahintaan pitaa rajata valtuutetun kaytté asumisoikeuden haltijan
terveydelliseen esteeseen.

Valvonta, saantely, yhtididen ominaispiirteet ja valtakunnallinen neuvotteluelin

Olemme pettyneitd, etta lakiluonnos ei kevenna vaan lisda raportointia, pakollisten
laskelmien laatimista ja valvontaa. Se tuottaa runsaasti ty6ta ja kustannuksia hallinnolle
asukkaiden maksettavaksi jalleen kerran yhtena aso-jarjestelman erityispiirteena. Laissa
pykalatasolla saadetyt laskelmat eivat varmista tiedon havainnollista esitysta. Sipiléan
hallituksen agendalla keskeisena oleva normien purku ei toteudu. Lain valmistelun
monissa yhteyksissa on todettu, etta yhtidissa kaytdssa olevat hyvat kdytannot tuhotaan.
Niista on aikanaan paatetty tasavertaisesti asukashallinnon kanssa kohde- ja yhtidtasolla,
ja myos kehitetty tarpeen mukaan.

Lain valmistelutydssa esilla ollut valtakunnallinen neuvotteluelin puuttuu luonnoksesta.
Pidamme valttdmattomana, ettd aso-jarjestelmaan liittyvien tahojen esittamista edustajista
koostuva neuvottelukunta perustetaan seuraamaan ja ohjaamaan aso-jarjestelman tilaa ja
kehitysta. Lausuntopyynnon kohteena olevassa tekstissa sivulla 14 on mielestimme oikea
kuvaus asiasta. SAY:n lausunnossa on muotoilu tarvittavasta lakipykalasta.

Asumisoikeussopimusten irtisanominen poikkeustapauksissa

Aihetta kasittelevan 93 §:n tarkoitus on hyva. Aso-jarjestelmassa heikosti menestyvalle
kiinteistolle on oltava kehitysvaihtoehtoja. Kyse on kyseisen kiinteiston yhteisén ns.
terveelle kiinteistdjoukolle aiheuttamien tappioiden eliminoimisesta. Luonnoksessa kuvattu
vaatimuslista, jonka jalkeen ARA voi myontaa luvan viimeisten aso-sopimusten
itisanomiseen, on vaativa ja pitka. Listan 7) -kohdan muotoilu ei ole onnistunut. Ison aso-
yhtion kohdalla po. ehto tuskin toteutuu ennen uhkaa koko yhtion selvitystilasta.

Laajemmin koko pykalan muotoilussa on heikkouksia. Mielestamme ARA:n tulee ensin
todeta ehtojen 1), 3), 4), 5), 6) ja 7) tayttyminen, jonka jalkeen kaynnistyy yhtiossa
pohdinta Kiinteiston seuraavasta hallintamuodosta yhtiétason asukasdemokratiassa ja
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kohteen viimeisten aso-asukkaiden kanssa. Luonnollista on, ettd samalla toteutetaan
mahdollisuuksien mukaan jéljella olevien aso-asukkaiden toiveita asumisen jatkosta
esimerkiksi tarpeita vastaavassa toisessa aso-kiinteistossa. Mielestamme vasta taman
jalkeen tulee mahdolliseksi viimeisten aso-sopimusten irtisanominen ja asukkaan omaksi
lunastaminen markkinahintaan siina tapauksessa, etta kiinteistostd muodostuu asunto-
osakeyhtio.

Vaihtoehtona esilld olevalle 93 §:n menettelylle ns. ikuisen asumisoikeuden ratkaisuksi
esitdmme menettelya, jolla viranomaistaho esim. ARA voisi todeta tiettyjen (nyt 93 §:ssa
vaadittujen) ehtojen tayttyessa; "asumisoikeusjarjestelma paattyy kiinteistéssa’. Viimeiset
aso-sopimukset lakkaisivat esim. 6 kuukauden jalkeen olemasta voimassa. Luontevinta
olisi, etta ne muuttuisivat automaattisesti vuokrasopimuksiksi. Aso-maksu pitaa silloin
palauttaa ja maarattaisiin kayttovastike muuttumaan kuukausivuokraksi, jota olisi
mahdollista korottaa asukkaalle maksetun aso-maksun kohtuullisen rahoituskulun verran.
Kayttorajoituksista vapautuvan talon muuttuessa asunto-osakeyhtioksi olisi aso-asukkaalla
etuosto-oikeus markkinahintaan. Aso-yhtié hakisi ARA:Ita kyseista paattymispaatosta. Asia
tulee sitd ennen kasitelld seka talotason etté yhtidtason asukashallinnossa. ARA suorittaisi
harkintaa vaadittujen ehtojen tayttymisesta. Tassa mallissa valtyttaisiin omistajan
oikeudelta irtisanoa viimeiset aso-sopimukset.

VARSINAIS-SUOMEN ASUMISOIKEUS OY

Pekka Peltomaki
Toimitusjohtaja

Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy, Rauhankatu 4, 20100 Turku
Puh. (02) 274 7000, Fax (02) 274 7020, www.vaso.fi, vaso@vaso.fi

kotipaikka: Turku, Y-tunnus 0831852-3



