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HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan siddettdvéksi laki asumisoikeusasunnoista, jolla kumotaan nykyinen sa-
manniminen laki. Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettuun la-
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kiin tehtiisiin esityksen tavoitteita tukeva muutos seki tdsmennyksid. Asumisoikeusjirjestelmén
keskeiset periaatteet sdilyvit uudessa laissa ennallaan, mutta lain rakennetta ja sddnndsten sisél-
tod selkiytetddn ja ajantasaistetaan. Lakiechdotus koskee seki valtion tukemia ettd vapaarahoittei-
sia asumisoikeusasuntoja. Ehdotetulla lailla toteutetaan paddministeri Sanna Marinin hallituksen
hallitusohjelmassa olevaa kirjausta asumisoikeusjarjestelmén uudistamisesta.

Uudella lailla pyritddn yksinkertaistamaan ja selkeyttdméén asumisoikeusasuntojen asukasvalin-
taa ja hakujarjestelméd. Ehdotuksen mukaan asukasvalinnassa kéytetyt jarjestysnumerot ovat jat-
kossa méérdaikaisia ja usean jérjestysnumeron mahdollisuudesta luovutaan. Jérjestysnumeroa
haetaan kunnan sijasta Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen yllapitdméstd valtakunnalli-
sesta jirjestelméstd, ja talojen omistajat hoitavat asukasvalinnan. Asuntoa keskenéén ja samassa
asumisoikeuskohteessa vaihtavien mahdollisuudet sujuvaan vaihtoon turvataan asettamalla hei-
dét etusijalle asukasvalinnassa. Nykyisten jarjestysnumeroiden haltijoiden asema turvataan si-
ten, ettd vanhat jérjestysnumerot ovat voimassa kaksi ja puoli vuotta ehdotetun lain voimaantu-
lon jélkeen.

Tappiollisen asumisoikeustalon kéyttd- ja luovutusrajoituksista vapauttamista ehdotetaan nopeu-
tettavaksi sallimalla jiljelld olevien asumisoikeussopimusten muuttaminen vuokrasopimuksiksi
tilanteissa, joissa asunnoille ei ole enédd kysyntié asumisoikeusasuntoina ja asumisoikeusasukkai-
ta on jdljelld endd kolmasosassa tai alle kolmasosassa talon huoneistoista. Hallintamuodon muu-
tos olisi mahdollista vain, jos talosta aiheutuu enemmaén kustannuksia kuin kdyttovastikkeilla
pystytddn kattamaan, vaikeudet eivit ole omistajan aiheuttamia ja asia késitellddn asukashallin-
nossa. Asumisoikeuden haltijalla olisi oikeus lunastaa asuntonsa omakseen, jos talo muutetaan
asukkaiden médrdysvallassa olevaksi asunto-osakeyhtioksi. Asumisoikeuden haltijalle on télloin
tarjottava toista asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa. Asukkaan luopuessa asumisoikeudesta asu-
misoikeusmaksu korotuksineen maksetaan takaisin. Asumisoikeussopimusten muuttaminen
vuokrasopimuksiksi on ehdotuksen mukaan vasta viimesijainen vaihtoehto asumisoikeusyhtei-
son talouden kohentamiseksi, ja se edellyttdd Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen lupaa.
Lupa myonnettdisiin vain tapauksissa, joissa on perusteltua luopua talon asumisoikeuskaytosta.
Asumisoikeusrajoituksista vapautettavan valtion tukeman asumisoikeustalon voi jatkossa muut-
taa korkotukilainoitetuksi vuokrataloksi.

Asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseensa parannetaan, ja asu-
kashallinnon asemaa ehdotetaan vahvistettavaksi. Asumisoikeusyhteison ja asumisoikeuden hal-
tijoiden yhteishallintoa koskevat sddnndkset siirretdéin asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin,
kun ne nykyisin ovat yhteishallinnosta vuokrataloissa annetussa laissa. Asumisoikeuden haltijoi-
den edustusta asumisoikeusyhteison hallituksessa ehdotetaan vahvistettavaksi. Asukkaiden valit-
sema valvoja voi tarkastaa yhtion taloutta asumisoikeuden haltijoiden kiinnostuksen kohteiden,
kuten kayttovastikkeen méardytymisperusteiden ja hankintojen kilpailutusten, osalta. Yhtidtason
asioiden késittelyyn ehdotetaan pakollista asumisoikeuden haltijoiden ja omistajan vilisti yhteis-
tydelintd. Asumisoikeuden haltijoiden ja asumisoikeusyhteisdjen vilistd yhteistyotéd varten ehdo-
tetaan perustettavaksi valtakunnallinen neuvottelukunta.

Valtion tukemien asumisoikeusyhteisdjen toiminnan tavoitteena on kohtuuhintaisen asumisen
tarjoaminen asumisoikeuksien haltijoille. Yhteisdjen tulisi raportoida tdmén tavoitteen toteutu-
misesta osana toimintakertomuksiaan. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle ehdotetaan
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annettavaksi nykyisti laajemmat valvontavaltuudet. Kayttoon otetaan uusi seuraamusmaksu, jol-
la turvataan lain sdénnosten noudattamista. Liséksi ehdotetaan jérjestelmén toimivuutta ja val-
tion tuen kohdentumista parantavia muutoksia.

Esitys liittyy valtion vuoden 2021 talousarvioesitykseen ja on tarkoitettu kisiteltdviksi sen yh-
teydessa. Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2021.

VALIOKUNNAN YLEISPERUSTELUT
Yleistdi

Hallituksen esityksen tavoitteena on yksinkertaistaa ja selkeyttda asumisoikeusasuntojen asukas-
valintaa ja hakujérjestelméd seké parantaa asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia vaikut-
taa omaan asumiseensa ja vahvistaa asukashallinnon asemaa. Jérjestelmén perusperiaatteita ei
kuitenkaan ehdoteta muutettaviksi. Hallituksen esityksesté ilmenevisti syisté ja saamansa selvi-
tyksen perusteella valiokunta pitéd esitystd tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta
puoltaa lakiehdotusten hyvéksymistd muutettuina seuraavin huomautuksin.

Asumisoikeusjdrjestelmdd koskevan lainsddddnnon kehittyminen

Hallituksen esityksessd todetaan, etti asumisoikeusasunnot muodostavat itsendisend hallinta-
muotona vaihtoehdon vuokra- ja omistusasumiselle. Piirteitd vuokra-asumisesta on vuokraan rin-
nastettava kayttovastike ja se, ettd asuntoa ei ole mahdollista lunastaa omaksi. Omistusasumiseen
rinnastettavaa on pysyvé asumisoikeus, mahdollisuus tehdd muutoksia asunnossa ja turvattu asu-
misoikeusmaksun palautus normaalioloissa. Asumisoikeusmaksun palautus eroaa kuitenkin
omistamisesta siind, ettd asumisoikeusmaksun arvo ei méirdydy markkinoilla ja omistajalla on
velvollisuus lunastaa rakennuskustannusindeksilld tarkistettu asumisoikeus kolmen kuukauden
kuluessa luopumisilmoituksesta.

Asumisoikeusjérjestelmdd 1990-luvun alussa sééddettiessd tavoitteena oli luoda jarjestelmé vé-
liinputoajille, jotka eivét voineet hakea valtion tuella rakennettua ns. ARA-vuokra-asuntoa, mut-
ta joilla ei mydskéddn ollut mahdollisuutta ostaa omistusasuntoa silloisessa, tiysin nykyisesté
poikkeavassa rahoitusmarkkinatilanteessa. Nyt asuntomarkkinatilanne ja rahoituksen saamisen
mahdollisuudet ovat muuttuneet, mutta toisaalta asumisoikeusjérjestelmélle on tullut uudenlaista
kysyntda esimerkiksi patkitoiden yleistymisen vuoksi, ja kokonaisuutena sitd pidetddn tirkedna
vélineend niin segregaation ehkiisemisesséd kuin monipuolisten asuinalueiden ja asumisvaihtoeh-
tojen tarjoamisessa. Asumisoikeusasuntoon muuttaessa ei tarvitse ottaa suureen asuntolainaan ja
asunnon jélleenmyyntiarvon kehittymiseen liittyvéa riskid, mutta toisaalta ei pddse hyotyméin
my0Oskddn mahdollisesta arvonnoususta tai omistusasumisen edullisuudesta asuntolainan tultua
maksetuksi. Jarjestelma tdydentdd siten pienelti osaltaan ARA-vuokra-asuntokantaa keinona tur-
vata kohtuuhintaisia asumisratkaisuja. Asumisoikeusasuntoja on jérjestelméin olemassaolon aika-
na rakennettu noin 50 000, kun uusia asuntoja on rakennettu yhteensé noin miljoona. ARA-vuok-
ra-asuntoja puolestaan on noin 375 000.
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Valiokunta korostaa, etté riittiva asumisoikeusasuntojen tarjonta on kunnille tirke&d monipuolis-
ten asumisvaihtoehtojen turvaamiseksi ja asuinalueiden ja -kortteleiden eriytymiskehityksen eh-
kiisemiseksi. Asumisoikeusasunnoille on myds kysyntéd, ja asukkaat ovat tyytyvéisid asumisoi-
keusjérjestelmén tarjoamaan vakaaseen asumiseen ja taloudellisen riskin vahyyteen. Asumisoi-
keusjérjestelmén kehittiminen muuttuneessa toimintaympéristossé on tirkedd, jotta timai tarpeel-
liseksi koettu asumismuoto sdilyy kdyttokelpoisena vaihtoehtona ja myds polkuna kohti omistus-
asumista. Varallisuutta koskevia rajoituksia ei ole sovellettu yli 55-vuotiaisiin vuonna 2006 voi-
maan tulleen muutoksen jilkeen, joten asumisoikeusasuminen tarjoaa myods ikédédntyville
mahdollisuuden myydd omistusasuntonsa ja ndin vapauttaa varoja esimerkiksi tarvitsemiinsa
hoivapalveluihin tai vélttyd epétarkoituksenmukaisen suuren asunnon ylldpitokustannuksilta,
mutta turvaten silti pysyvé asumisratkaisu. Ikdéntyneet ovatkin olleet asumisoikeusasunnoista
kiinnostuneita. Véestoltdén kasvavilla alueilla on edelleen pulaa erityisesti kohtuuhintaisista
vuokra-asunnoista, ja kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen kysynté erityisesti kasvukeskuksissa on
viime vuosina kasvanut. Valiokunta pitdd asumisoikeusjirjestelméaa tirkeédnd osana monipuolista
asuntopolitiikan keinovalikoimaa kohtuuhintaisen asumisen turvaamiseksi ja segregaation haas-
teisiin vastaamiseksi.

Asumisoikeusjirjestelmin haasteet ovat osin samanlaisia kuin valtion tukemaan ARA-vuokra-
asuntojarjestelméén liittyvit, kuten lainojen takapainotteisuus. Jérjestelméaa rasittaa siten se kor-
kotukilainan rakenteesta johtuva ominaisuus, etté lainoja lyhennetdén takapainotteisesti vasta sii-
ni vaiheessa, kun taloissa tulee jo peruskorjauslainatarvekin ajankohtaiseksi. Vastiketaso on si-
ten saattanut olla alkuvaiheessa epérealistisen alhainen, kun my6skdén korjauksiin ei ole riitta-
vésti varauduttu etukéteen. Jarjestelmén ikéédntyessé ja kustannusrakenteen kehittyessé haasteel-
lisemmaksi on ymmarrettivid, ettd kustannuskehitys huolestuttaa asukkaita, vaikka lainojen ta-
kapainotteisuuden aiheuttamia ongelmia ja peruskorjauksen suuria kustannuksia on jossain méa-
rin pystytty yhtidissd tasapainottamaan tasausjérjestelmédn kautta. Tasausjirjestelméd on
puolestaan koettu epdoikeudenmukaiseksikin ja joka tapauksessa ldpindkyvyyttd heikentdviaksi
jarjestelméksi. Asukkaat ovat toivoneet kohdekohtaisempaa jarjestelméd, joka merkitsisi tasauk-
sen rajoittamista ja padatosvallan lisddmistd oman talon asioissa. Valiokunta toteaa, ettd tasauksen
vuoksi asukkaan vaikutusmahdollisuus vastikekulujen muodostumiseen pienenee, mutta toisaal-
ta tasaus on térkedd riskien ja esimerkiksi korjauskulujen jakamiseksi talojen kesken, jotta kéyt-
tovastikkeet eivit yksittdisissd kohteissa nouse kohtuuttomasti. Lainojen takapainotteisuuteen ja
tasaukseen liittyvid haasteita ei ole mahdollista kokonaan poistaa ilman jérjestelmén perusteisiin
menevid muutosta.

Kayttovastikkeet ja niiden tasausjdrjestelmd

Asumisoikeusasunnot ovat padasiassa valtion tukemia, ja vapaarahoitteisia asumisoikeusasunto-
ja on rakennettu vain muutamia satoja. Asumisoikeusmaksu on valtion tukemissa asumisoikeus-
asunnoissa 15 % asunnon hankinta-arvosta eli Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARAn hy-
véksymistd rakennuskustannuksista. Asukkaan ja yhtion asemaa ehdotetaan tasapainotettavaksi
vastaamaan paremmin asukkaan sijoittamaa pddomaa ottaen huomioon, ettd 15 prosentin sijoi-
tuksessa ensisijainen markkinariski on yhtiolld palautusvelvollisuuden kautta ja viimesijainen
riski asukkaalla mahdollisessa konkurssitilanteessa. Koska asumisoikeusyhtididen liiketoiminta
rahoitetaan valtion takaamalla ja korkotukemalla lainalla, tulee toiminnan tarkoituksen olla taval-
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lisesta osakeyhtiostd poikkeava tuen kohdentamiseksi oikealla tavalla asukkaalle ja asukkaan
maksaman asumisoikeusmaksun kompensoimiseksi.

Valiokunta korostaa téssé yhteydesséd asumisoikeuslakiehdotuksen 4 §:n 2 momentin merkitysta.
Sadnnosehdotuksen mukaan valtion tukeman asumisoikeustalon omistajana voi olla asumisoi-
keusyhteiso, jonka toiminnan tarkoituksena on rakennuttaa ja hankkia asumisoikeusasuntoja ja
tarjota niitd asumisoikeuden nojalla kaytettdviksi tavoitteena asukkaiden hyvit ja turvalliset
asuinolot kohtuullisin kustannuksin. Yhteison johdon on huolellisesti toimien edistettidvé asumis-
oikeusyhteison etua. Sdannds korostaa asumisoikeusyhtididen eroa taloudellista voittoa tavoitte-
leviin osakeyhtidihin verrattuna.

Kayttovastikkeen periminen on asumisoikeusasuntolakiehdotuksen mukaan rajoitettua kuten ny-
kyisinkin. Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen asumisoikeuden haltijoilta saa perié kéytto-
vastiketta enintddn méérén, joka tarvitaan asumisoikeusasuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoi-
tuksen ja ylldpidon edellyttimien, hyvén taloudenhoidon mukaisten menojen kattamiseksi. Eh-
dotetun 33 §:n 3 momentin mukaan kéyttdvastikkeen on oltava pienempi kuin kéyttéarvoltaan sa-
manveroisista vuokra-asunnoista, joiden sijainti vastaa huoneiston sijaintia, yleensé perittiva
vuokra. Hallituksen esityksen perustelujen mukaan keskimdariiset kayttovastikkeet ovat valtion
tukemien asuntojen vuokria edullisempia kaikissa kaupungeissa paitsi Espoossa ja Kuopiossa.
Kaikki tilastoidut vuokrat ja kdyttovastikkeet eivit kuitenkaan ole tdysin vertailukelpoisia keske-
nédén. Erot liittyvit siihen, ettd esimerkiksi asuntojen laadullisia tekijoité taikka sijaintia pien- tai
kerrostalossa ei ole voitu valttdmétté ottaa vertailussa huomioon. Vesimaksujen osalta tilastoin-
titavoissa on eroja, mutta ARAn tilastoissa vesimaksut on otettu huomioon lisdédmaélla kaytto-
vastikkeisiin laskennallinen lisd. Muiltakin osin hallituksen esitykseen siséltyvit vertailut ovat
ARAn tilastoista. Valiokunta pitéé perusteltuna kayttovastikkeiden tason méérittdmistd omakus-
tannusperiaatteen liséksi ehdotetulla tavalla lain tasolla, koska valtion tukemien asumisoikeus-
asuntojen tarkoituksena on tarjota kohtuuhintaista asumista markkinaehtoista vuokraa edullisem-
min. Vertailu kdyttdarvoltaan, pinta-alaltaan ja huonemééréltdin samanveroisiin huoneistoihin
vastaavalla sijainnilla ottaen huomioon esimerkiksi parveke, asuinkerros, merindkdala tai muu
laatukriteeri edellyttdd aina jonkinlaista arvottamista.

Asumisoikeusasuntolakiehdotuksen 35 §:n mukaan kéyttdvastikkeet saa tasata. Aravalain (1189/
1993) 15 a §:n ja korkotukilain (604/2001) 24 §:n yleishyddyllisyyssddanndsten mukaan yhteison
tulee jirjestdd asuntojen omistus siten, ettd vuokrien tai kdyttovastikkeiden tasaus on mah-
dollista, eika se saa jérjestelld yhteison rakennetta siten, ettd vastuun kantaminen taloudellisiin
vaikeuksiin joutuneista vuokra- tai asumisoikeustaloista vaarantuu. Asumisoikeusjérjestelméssa
tarkastelunékokulmana ei ole yksittdisen kohteen kannattavuus (muuten kuin lainoitusvaihees-
sa), vaan omakustannusperiaatetta toteutetaan yhteisotasolla ja kuluja tasataan tasausperiaattei-
den mukaisesti kohteiden kesken asuntojen kéyttdarvon mukaisesti. ARA on antanut ohjeet
vuokran ja kdyttovastikkeen méaarittimiseen. Tasausta rajoitetaan ainoastaan siten, ettd hoitome-
noja, joihin asukkaat itse voivat vaikuttaa, ei saa tasata.

Arava- ja korkotukilainajirjestelmien tavoitteena on turvata asumiskustannusten tasainen kehi-
tys, joka perustuu suurelta osaltaan tasaukseen. Asuintalon laajamittainen korjaustyo nostaisi yk-
sittdisen talon kéyttovastikkeita kestimittomén paljon, joten tasausjirjestelmé on valttiméton.
Omistusasumisenkin puolella omistaja voi joutua vastaavassa tilanteessa jopa myymaéén asunton-
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sa, jos esimerkiksi eléke ei riitd kattamaan linjasaneerauksesta johtuvaa osakehuoneistoa rasitta-
vaa velkaosuutta. Valiokunnan asiantuntijakuulemisen perusteella on selvi, ettd osa asumisoi-
keusasukkaista ei hyvéksy tasausta lainkaan tai vaatii véhintdén tasausmahdollisuuden rajoitta-
mista. Valiokunta toteaa, ettd tasausjirjestelmé on olennainen osa seké tuettua vuokra-asunto-
ettd asumisoikeusjarjestelmdd eikd siihen ole mahdollista tehdd muutoksia vaarantamatta koko
jérjestelmén olemassaolon edellytyksié.

Valiokunta pitdd kuitenkin olennaisen tiarkeénd, ettd asukkailla on mahdollisuus saada tasauspe-
rusteista ymmaérrettdvissd muodossa luotettavaa tietoa. Siksi olennainen merkitys on lakiehdo-
tukseen sisdltyvilld osallistumisoikeuksilla. Lakiehdotuksen 51 § koskee asumisoikeusyhteison
velvollisuutta antaa tietoja kéyttovastikkeiden perusteista. Tavoitteena on, ettd kdyttdvastikkeen
maédritys- ja jilkilaskelmien avulla voidaan seurata tasausta talo-, tasausryhmaé- ja yhteisdkohtai-
sesti. Lakiehdotuksen 46 §:n mukaan asukashallinto voi osallistua tasausperusteiden valmiste-
luun ja neuvotella ja antaa niistd lausunnon. My®s asukkaiden valitsema valvoja voi tarkastaa ta-
sausperiaatteiden toteutumista (53 §). Siten asukkaat voivat olla mukana varmistamassa kohtei-
den yhdenvertaista kohtelua tasausperusteissa ja niiden toteuttamisessa.

Pinta-alojen jyvitys

Hallituksen esityksen 1. lakiehdotuksen 35 §:n 2 momentin mukaan ARA voi asumisoikeusyh-
teison hakemuksesta asettamillaan ehdoilla hyvéksyé, ettd kdyttovastikkeen méardytymisperus-
teita muutetaan voimassa olevissa asumisoikeussopimuksissa, jos kdyttdvastikkeiden oikeuden-
mukainen jakautuminen asumiskohteessa taikka kohtuullisen ja oikeudenmukaisen kéyttovasti-
ketason saavuttaminen kaikissa asumisoikeuskohteen asunnoissa sité edellyttdad. Tarkoituksena
on, ettd jyvityksen muuttamisella kdyttovastikkeet voidaan saattaa paremmin vastaamaan asun-
non nykyistd kéyttdarvoa ja jakautumaan oikeudenmukaisemmin asumisoikeuden haltijoiden
kesken.

Perustuslakivaliokunta on lausunnossaan edellyttanyt jyvitystd koskevan sidénnoksen tarkenta-
mista siten, etti jyvityksen muutos ei missddn oloissa johda kayttdvastikkeiden kohtuuttomiin ko-
rotuksiin. Ympdéristdvaliokunta on tdméin johdosta muuttanut 35 §:84 siten kuin yksityiskohtai-
sista perusteluista tarkemmin ilmenee.

Asukasvalinta

Hallituksen esityksessd ehdotetaan, ettd asukasvalinnassa kidytettiavét jarjestysnumerot muuttu-
vat madrdaikaisiksi eikd niitd voi olla useampia voimassa samanaikaisesti. Jarjestysnumero on
ehdotuksen mukaan voimassa 2 vuotta, ja se haetaan ARAn valtakunnallisesta rekisteristd. Asu-
kasvalintapéitokset tekee lakiechdotuksen 11 §:n mukaan talon omistaja, minkd tavoitteena on
asukasvalinnan yksinkertaistaminen ja nopeuttaminen. Uudistuksessa korostuu asunnon tarve,
koska jérjestysnumeroa ei voi endé hakea vuosia etukiteen odottamaan.

Valiokunta pitdd padtoksenteon siirtoa asumisoikeusyhteisdille kannatettavana, silld se voi no-
peuttaa asukasvalintaa, kun ehdotuksia asumisoikeuden haltijoiksi ei tarvitse ldhettdd kunnan hy-
véksyttaviksi. Myos ARA-vuokratalot vastaavat padsaintoisesti itse asukasvalinnoistaan, ja tésté
on hyvid kokemuksia. Valiokunta pitdé kuitenkin tdrkeéni, ettd ARA valvonnassaan ohjaa asu-
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misoikeusyhteis6jd yhdenmukaiseen paitoksentekoon. Asukasvalinnan siirto edellyttdd asumis-
oikeusyhteisdiltd panostamista jérjestelmdmuutokseen valmistautumiseen ja osaamistason nosta-
miseen. ARA neuvoo tulkintojen tekemisessé, mutta vastuu paédtoksistd on yhtiolla. Esimerkiksi
varallisuusarvioiden yhdenmukainen toteuttaminen voi liséksi edellyttda, ettéd hakualueita ja va-
rallisuuden arvioinnissa kéytettyjd hintavyohykkeitd tdismennetéén tarvittaecssa alemmantasoisin
saddoksin tai ohjein.

Perustuslakivaliokunta on lausunnossaan katsonut, ettd asukasvalinta on julkinen hallintotehtdva
ja sééantelyd on siten tarkasteltava perustuslain 124 §:n kannalta. Asukasvalinnassa ei ole kyse
merkittdvésté julkisen vallan kdytostd, mutta asian késittelyssd on noudatettava hallinnon yleis-
lakeja, ja asioita késittelevét toimivat virkavastuulla. Jotta lakiesitys voidaan késitelld tavallises-
sa lainsdétamisjérjestyksessd, on esitykseen liséttdvé virkavastuuta koskeva sdédnnos. Ympéristo-
valiokunta on timéin johdosta muuttanut asumisoikeusasuntolakiehdotuksen 104 §:44 siten kuin
yksityiskohtaisista perusteluista 1ihemmin ilmenee. Valiokunta pitdi tirkeéna, ettd ARA ohjeis-
taa asumisoikeusyhteisdjd myds julkiseen hallintotehtdvéin liittyvien velvoitteiden noudattami-
sessa. Valiokunta pitdd my6s hyvéni, ettd ympéristoministerio on ilmoittanut kdynnistdvansa sel-
vityksen sen arvioimiseksi, tulisiko virkavastuuta koskeva sédénnos lisétd myos valtion tukemien
vuokra-asuntojen asukasvalintaa koskeviin sédénnoksiin perustuslakivaliokunnan omaksuman
kannan ja oikeusasiamiehen ratkaisujen johdosta. Samassa yhteydessi voidaan arvioida tarvetta
yhdenmukaistaa vuokra- ja asumisoikeusasuntoja koskevia sddnnoksid. Koska asumisoikeus-
asuntojen asukasvalintaa koskevat sddnnokset tulevat sovellettaviksi vasta vuonna 2023, toimin-
nan sopeuttamiseen ja soveltamisen ohjeistamiseen on riittdvisti aikaa.

Lakiehdotuksen 13 §:n mukaan asumisoikeuden haltijaksi valitseminen edellyttié hakijalta ja ha-
nen perheeltdén nykyiseen tapaan asumisoikeusasunnon tarvetta. Hakijalla ei katsota olevan asu-
misoikeusasunnon tarvetta, jos hinelld tai hénen tédysi-ikdiselld perheenjisenelldén on 1) ha-
kualueella omistusasunto, joka sijainniltaan, kooltaan, varustetasoltaan, asumiskustannuksiltaan
ja muilta ominaisuuksiltaan kohtuudella vastaa haettua asumisoikeusasuntoa tai 2) varallisuutta
siind médrin, ettd perhe voi rahoittaa vahintdén 50 % hakemansa tai sitd vastaavan asunnon kay-
véstd hinnasta tai peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa hakemaansa asuntoa
vastaavaksi. Hakualue voisi méérdytyéd eri tavoin riippuen seutukunnasta. Esimerkiksi paékau-
punkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen) muodostaisi yhden hakualueen, kun taas pie-
nemmissé ja hajaantuneemmissa seutukunnissa hakualue voisi tarkoittaa yhden tai muutaman
kunnan aluetta. Varallisuusharkintaan ehdotetaan lisittdviksi kanssahakijoiden varallisuuden
tarkastelu, mutta muuten ehdotus vastaa nykyisté saédntelya.

Asumisoikeusasukkaan on kyettivd maksamaan asumisoikeusmaksu, mutta tukiaste on hieman
pienempi kuin ARA-vuokra-asunnoissa, joissa varallisuusraja on kdytdnnossi noin 40 %. ARAn
asukasvalintaoppaan mallissa laskennan perusteena kéytetdan asunnon hankinnassa tarvittavaa
40 %:n omarahoitusosuutta. Siind kuntakohtainen varallisuusraja saadaan kertomalla vanhojen,
velattomien osakehuoneistojen keskihintoihin perustuen laskettu asunnon kokonaishinta 40 pro-
sentilla. Siten esimerkiksi Helsingissd henkildluvun mukaan mééritelty varallisuusraja on
97 000—190 000 euroa, Espoossa 66 000—129 000 euroa ja Vantaalla 52 000—106 000 euroa.
Asukasvalinnan vaatimusten kiristiminen voisi vdhentdd jarjestelmén merkitystd alueellisen
eriytymisen vidhentdjand, koska se vaikuttaisi asumisoikeusasukkaiden taustaan, demografisiin
tekijoihin ja tdtd kautta segregaatioon ja asuinalueiden monipuoliseen kehittymiseen. Tydvoi-
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man litkkuvuutta edistdd se, ettd muualla kuin hakualueella omistettu asunto ei vaikuta varalli-
suusarviointiin. Vakinaisen asumiskdyton vaatimus puolestaan edellyttié, ettd asumisoikeuden
haltija asuu asumisoikeusasunnossa.

Osallistumismahdollisuuksien kehittdminen

Valiokunta pitdd hyvin tirkeéna sité, ettd asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia vaikuttaa
omaan asumiseensa parannetaan ja asukashallinnon asemaa vahvistetaan siten kuin hallituksen
esityksessd ehdotetaan. Asumisoikeustalot vanhenevat ja alkavat tulla peruskorjausikéén, joten
talojen kunnossapito ja viihtyisyyden séilyttdminen tulee haasteellisemmaksi. Asukashallinnon
vahvistamisella voidaan myds vahentdd mahdollista toimijoiden vélistd epéluottamusta kustan-
nuspaineiden noustessa. Olennaista on jakaa tietoa asumisen hinnan noususta eli avata vastikepe-
rusteita nykyistd yksityiskohtaisemmin, jotta asukkaat ndkevét, mihin vastikkeiden nousu perus-
tuu.

Lakiehdotuksen 45 ja 46 §:ssé ehdotetaan sdddettdviksi yhteistydelimestd, jonka tyoskentelyyn
osallistuvat sekii omistajan etti asumisoikeuden haltijoiden edustajat. Aénivaltaa yhteistydeli-
messé kédyttidvit vain asumisoikeuden haltijat. Lisiksi asumisoikeuden haltijoiden edustusta hal-
lituksessa ehdotetaan vahvistettavaksi lisddmalld asukasedustajien hallituspaikkoja siten, etté
asumisoikeuden haltijoilla olisi aina véhintdén kaksi edustajaa. Asukashallinnon vahvistamisen
tarkoituksena on parantaa talojen kunnossapitoa ja lisétd asumisviihtyvyyttd ja siten asukkaiden
pysyvyyttd, mikd vahentdd kustannuksia. Asukashallinnon toimielinten toiminta itsessddn aiheut-
taa myOs asumisoikeusyhteisdille kustannuksia, jotka peritdén asukkaiden kdyttovastikkeissa.
Sahkoisten menettelytapojen lisidminen hillitsee osaltaan tdstd aiheutuvaa kustannuspainetta.
Valiokunta korostaa, ettd toimiakseen hyvin asukashallintoelinten tulisi tuottaa asukkaille konk-
reettisia hyGtyjé, jotka vastaavat niiden aiheuttamia kustannuksia.

Avoimuuden ja ldpindkyvyyden lisddminen kiyttokustannusten kehittymisen seurannassa edis-
tdd toimijoiden vélistd luottamusta. Yhteisdjen toimintakdyténtdjen kehittyminen on tiltd osin
tarkedssd asemassa. Laaja tietojensaantioikeus edellyttdé vastuullista toimintaa my6s asukkaiden
taholta. Vaikka kysymyksessd on asumisoikeusyhteison ja asumisoikeuden haltijoiden vilinen
yhteistyoelin eikd asumisoikeusyhteison pédttava elin, silld on kuitenkin niin laajat tiedonsaan-
tioikeudet, ettd sen jdsenet osaltaan rinnastuvat paéttéavén elimen, kuten asunto-osakeyhtion hal-
lituksen, jéseniin. Asumisoikeusasuntoja koskevan lakiehdotuksen mukaan asukashallinnolla on
koko asumisoikeusyhteisod koskevissa asioissa esimerkiksi oikeus osallistua koko asumisoikeus-
yhteison talousarvion valmisteluun (46.1,1 §) ja osallistua kilpailutusten valmisteluun ja oikeus
valvoa kilpailutuksia (46.1,6 §). Valiokunta korostaa, ettd yhteistyoelimen asukasjdsenten tulee
ottaa huomioon samaan tapaan kuin asunto-osakeyhtion hallituksen jdsenten, ettd esimerkiksi
asukkaiden ja osakkaiden henkildtiedot ja palveluntarjoajien liikesalaisuudet voivat olla salassa-
pidettdvid. Valiokunta on tehnyt my6s 46 §:n erdihin sanamuotoihin muutoksia siten kuin yksi-
tyiskohtaisissa perusteluissa ldhemmin esitetdén.

Rajoituksista vapauttaminen vajaakdyttotilanteissa

Asumisoikeussopimukset ovat pysyvid, eikd niitd voi irtisanoa omistajasta johtuvista syisté. Tas-
td syystd asumisoikeusyhteisot eivit voi luopua talosta, vaikka asunnoille ei olisi endd kysyntda
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asumisoikeuskéytdssa, jos yksikin asumisoikeussopimus on jdljelld. Hallituksen esitykseen sisél-
tyvd rajoituksista vapauttamisen helpottaminen on riskienhallintakeino, jonka tavoitteena on valt-
tdd pysyvdisluonteisesta vajaakdytostd aiheutuvat kustannukset, jotka muut asumisoikeusasuk-
kaat joutuvat maksamaan.

Perustuslakivaliokunta on lausunnossaan arvioinut ehdotetun siéntelyn oikeasuhtaisuutta omai-
suudensuojaan puuttumisen ndkokulmasta antaen erityistd merkitysté sille, ettd asumisoikeuden
haltijan kannalta asumisturvan pysyvyys on ollut keskeinen peruste asumisoikeussopimuksen
solmimiseen. Kysymys on perustavanlaatuisesta sopimusehdosta. Liséksi erityistd painoarvoa on
annettava sille, ettd asumisoikeus on lainsdéddannolld luotu erityisjérjestely, jolloin perustuslaki-
valiokunnan vakiintuneen kdytannon mukaisesti perusteltujen odotusten ja luottamuksensuojan
merkitys korostuu. Koska ehdotus merkitsee perustuslakivaliokunnan mukaan asumisoikeuden
haltijan kannalta pysyvin asumisoikeuden lakkaamista ja asumisoikeuden aseman muuttumista
vuokralaiseksi, ei téllainen ennakoiva varautuminen ongelmaan, joka ei ole vield esitettyjen sel-
vitysten perusteella kérjistynyt asumisoikeusyhteisojen toimintaedellytyksid uhkaavaksi, tdyté
omaisuudensuojan rajoitukselle ja perusteltujen odotusten suojalle kisilld olevassa erityisessd
sddntelykontekstissa asetettavaa oikeasuhtaisuuden vaatimusta. Perustuslakivaliokunta katsoo,
ettd hallituksen esityksen 1. lakiehdotuksen 89 ja 90 § tulee poistaa ehdotuksesta. Tallainen muu-
tos on edellytyksend lakichdotuksen kisittelemiselle tavallisen lain sddtdmisjérjestyksessa.

Edelld esitetyn johdosta ympéristovaliokunta on poistanut 1. lakiehdotuksen 89 ja
90 §:n.Valiokunta toteaa samalla, ettd vdestoddn menettdvilld paikkakunnilla ja kaupungistumis-
kehityksen voimistuessa on asumisoikeusasunnoista paikoin ylitarjontaa, asuntoja on tyhjilldén,
niille ei ole kysyntdi, eiké tilanne todennikoisesti ole muuttumassa kuin heikompaan suuntaan.
Kaikkien asumisoikeustalokohteiden perusparantaminen ei tule olemaan mahdollista valtion kor-
kotukilainoilla, silld ehtona niille on asuntojen pitkdaikainen tarve, eikd kéyttdvastikkeiden taso
saa nousta liian korkeaksi suhteessa alueen vuokratasoon. Tyhjékéyton kustannukset tulevat
arvioiden mukaan kasvamaan, jos asuntokannan ennakoiva kehittdminen ei ole mahdollista, jo-
ten ongelman hoitamiseen tarvitaan uusia keinoja.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARAn tehtdvdt

ARAn valvontavaltuuksia ehdotetaan lisdttaviksi vastaamaan ehdotettavia, edelld kuvattuja uu-
sia sadnnoksid, jotka koskevat asumisoikeusyhteisdjen suorittamaa asukasvalintaa sekd asumis-
oikeuden haltijoiden ja omistajien nykyistd laajempaa asukashallintoa. Merkittdvd médré tehté-
vid siirtyy siten kunnilta ARAn vastuulle. ARAlle siirtyvié tehtdvid ovat valtakunnallisen jono-
rekisterin kehittdminen ja yllapito seké téhén liittyvad asiakaspalvelu, asumisoikeuden haltijoiden
valinnan ohjaus ja valvonta, enimmaéishintojen méairittdmisen ohjaus ja valvonta seké kiyttotar-
koituksen muutospaitokset. Lisdhenkiloresurssitarpeeksi on arvioitu 3,5 htv.

Valiokunta korostaa, etti ARAlle on turvattava riittdvat resurssit sille siirtyvien tehtdvien hoita-
miseen. Hallituksen tulee siten varmistaa, ettd ARA saa ajoissa tarvittavan 400 000 euron maéré-
rahan asukasvalinnan tietojirjestelmén kehittdmiseen ja uusiin tehtéviinsd valmistautumiseen ja
sen liséksi esityksen vaatimat lisdresurssit, 140 000 euroa. Kokonaisuutena tarkastellen tehtdvien
keskittdiminen valtakunnallisesti parantaa kustannustehokkuutta ja keventéd kuntien tehtdvia.
Erityisesti siirtymén jouhevaan sujumiseen on kiinnitettdvd huomiota samoin kuin henkilokoh-
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taisen asiakasneuvonnan tarpeeseen puhelimitse sdhkodisten toimintatapojen ohella (Valiokunnan
lausumaehdotus 1).

Valiokunta korostaa edelld esitetyn lisdksi yleisesti ARAn ohjaus- ja valvontatehtéivin suurta
merkitystd. ARAn valvontatehtdvé on hyvin téirked, silld asumisoikeusasukkaat eivit usein koe
saavansa tarpeeksi tietoa yhtion toiminnasta. Hankintojen kilpailutusten l&pindkyvyys on luotta-
muksen kannalta avainasemassa, samoin omakustannusperiaatteen soveltamiseen, varautumi-
seriin ja hallinnointikustannuksiin liittyvé tiedonsaanti. Omistajan tiedonantovelvollisuuksia
koskevaa sdéntelyd on tiukennettu jo aikaisemmin, mutta asukkaille tirkeintd on saada selkedd ja
ymmarrettdvad tietoa asumiseensa vaikuttavista asioista. ARAn valvonnalla voi olla merkittiava
rooli myo0s toimintakdytdntéjen yhdenmukaistamiseksi siten, ettd asukkaiden tietotarpeisiin voi-
daan onnistuneemmin vastata. Valiokunta korostaa, ettd ARAn valvontavaltuudet seuraamuksi-
neen parantavat asumisoikeuden haltijan oikeusturvaa, mutta se edellyttéd, ettd tehtivien hoita-
miseen varataan riittdvit voimavarat. Valiokunta ehdottaa siksi hyviksyttéviksi erillisen lausu-
man yleisemmin neuvonta- ja valvontatehtdvén hoitamiseksi tarpeellisten voimavarojen turvaa-
miseen (Valiokunnan lausumaehdotus 2).

VALIOKUNNAN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1. lakiehdotus

15 §. Jirjestysnumero ja jirjestysnumerorekisteri. Asumisoikeuden hakijan on 15 §:n mu-
kaan haettava jérjestysnumero ARAlta. Keskus pitéd jarjestysnumerorekisterid, johon talletetta-
vista tiedoista ehdotetaan sdddettdvéksi 15 §:n 4 momentissa. Lisdksi 3 momentissa ehdotetaan
saddettdvaksi hakemukseen liittyvien erityisiin henkildtietoryhmiin kuuluvien tietojen séilytys-
ajasta. Ympéristovaliokunta on tdmén johdosta muuttanut pykilédn 3 momenttia siten, etté tieto-
jen siilyttdminen on sallittua vain asumisoikeuden hakemisen kannalta vilttdmattoman ajan,
enintddn 2 vuotta. Lisdksi 4 momentin sanamuotoa on muutettu siten, ettd kiy selvéksi, ettei mo-
mentissa tarkoiteta 3 momentissa séddettyjé erityisiin henkildtietoryhmiin kuuluvia tietoja.

17 §. Asumisoikeuden haltijan valinta. Valiokunta on poistanut pykdldn 2 momentin 1 koh-
dasta viittauksen poistettuun 89 §:44n.

32 §. Kayttovastike. Energiatehokkuusdirektiivin tiytdntoonpanoa koskevaan hallituksen esi-
tykseen (HE 104/2020 vp — EV 126/2020 vp) siséltynyt asumisoikeuslain muutos on tullut voi-
maan 23.11.2020 (792/2020). Valiokunta toteaa, ettd hyvaksytyn muutoksen séilyttdmiseksi 2
momenttiin on sisillytettdvi vastaava muutos (uusi 2 momentti). Vastaavasti 1 momentin toinen
lause siirtyy uudeksi 3 momentiksi. Direktiivistd johtuvan sddnnoksen mukaan, jos rakennukses-
sa, jossa huoneisto sijaitsee, on asennettu veden kulutusta mittaavat huoneistokohtaiset mittarit,
asumisoikeuden haltijalta vedesti perittivan korvauksen on perustuttava luotettavasti mitattuun
todelliseen kulutukseen.

33 §. Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kiiyttovastike. Edelld mainittu lainmuutos

edellyttdd vastaavasti uutta 2 momenttia, jonka mukaan kéyttdvastikkeiden maéraytymisperustei-
den on oltava sellaiset, ettd kdyttovastikkeet jakautuvat huoneistojen kesken kohtuullisella taval-
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la. Kéyttovastike voi maédrdytyd myoOs niin, ettd erilaisia menoerié varten on eri maksuperuste, ku-
ten huoneiston pinta-ala taikka s&hkon todellinen kulutus tai kaytto.

35 §. Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kiyttovastikkeiden tasaus ja pinta-alojen jy-
vitys. Edelld mainittu lainmuutos edellyttdé uutta 2 momenttia, jonka mukaan vesikustannuksia
ei saa tasata eri asumisoikeusasuntojen kesken, jos néistd perittdvén korvauksen perusteena on
luotettavasti mitattu todellinen kulutus. Pinta-alojen jyvityksen osalta valiokunta on lisénnyt mu-
toksen edellytykseksi sen, etté se ei saa aiheuttaa kohtuuttomia korotuksia kayttovastikkeisiin.

44 §. Asukastoimikunnan oikeudet asumisoikeuskohteessa. Valiokunta on muuttanut pyka-
1an otsikossa asukashallinnon oikeudet asukastoimikunnan oikeuksiksi. Tdmén tarkoituksena on
selventdd sddntelyd, koska asukashallinto on kisitteend kattavampi ja sdédnnds kuitenkin koskee
nimenomaan asukastoimikunnan oikeuksia. Olennaista on, ettd asumisoikeuskohteessa asukas-
hallinnon tehtévid hoitaa padsédantdisesti asukastoimikunta.

45 §. Asumisoikeusyhteison ja asumisoikeuden haltijoiden vilinen yhteistydelin. Pykalés-
sé ehdotetaan saddettidviaksi yhteistydelimesté, sen kokoonpanosta ja tehtdvistd. Nykyisessa lais-
sa yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990) sdddetddn vastaavasti yhteistyoelimestd, mutta
erityisesti ehdotettu uusi 3 momentti on uusi suhteessa nykyiseen sdéntelyyn. Valiokunta pitéa
ehdotettua 3 momenttia tarpeettomana ja sanamuodoltaan suhteessa 2 momenttiin osin ristiriitai-
sena. Lisdksi ilmaus “toteuttaa ja valvoo” kaikkien asumisoikeuskohteiden tasapuolista kohtelua
on ennemminkin tavoite kuin varsinainen tehtéva ja kysymys on paremminkin osallistumisesta
asumisoikeusyhteisdn asioiden hoitoon. Tésté syystd valiokunta on poistanut 3 momentin ensim-
maéisen lauseen ja siirtdnyt viimeisen lauseen muutettuna ensimmaéisen momentin loppuun siten,
etti "toteuttaa ja valvoa” on muutettu muotoon “tarkkailla”.

46 §. Yhteistyoelimen oikeudet asumisoikeusyhteisossid. Lakichdotuksen 105 §:ssd sddde-
tddn ARAn ja Valtiokonttorin oikeudesta valvoa lain sdédnndsten noudattamista ja saada téité var-
ten tarvittavia tietoja. Valiokunta katsoo, ettd oikeus valvoa liittyy viranomaiselle luontevaan val-
vontaoikeuteen, eikd sitd tulisi kéyttdd toisenluonteisessa asukashallinnon oikeuksien kuvaami-
sessa, jossa olennaista on oikeus osallistua esimerkiksi esitysten ja suunnitelmien valmisteluun.
Téstd syystd valiokunta on muuttanut lakiehdotuksen 46 §:n 1 momentin 6 kohtaan siséltyvin
”oikeus valvoa kilpailutuksia” muotoon “’seurata kilpailutuksia”. Valiokunta on muuttanut myds
pykélédn otsikkoa siten, ettd asukashallinnon oikeudet muutetaan yhteistydelimen oikeuksiksi.
Tédmin tarkoituksena on selventdd sdédntelyd, koska asukashallinto on késitteend kattavampi ja
sadnnds kuitenkin koskee nimenomaan yhteistydelimen oikeuksia. Olennaista on, ettd asumisoi-
keusyhteisdssé asukashallinnon tehtdvid hoitaa yleensé yhteistydelin.

60 §. Lunastussuorituksiin kiytettivissi olevat varat. Valiokunta on korjannut pykéléaviit-
tauksen pykélidn 1 momentissa.

69 §. Asumisoikeustalon omistajan purkamisperusteet. Valiokunta on korjannut pykéléviit-
tauksen pykélidn 4 momentissa.

78 §. Rakentamista koskevan vakuuden asettaminen ja vapauttaminen. Rakentamista kos-
kevan vakuuden mééréstd ehdotetaan sdddettiaviksi pykilédn 2 momentissa. Valtioneuvoston ase-
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tuksella voidaan pykalédn 4 momentin mukaan séétai, ettd 2 momentissa tarkoitetun vakuuden on
oltava mainitussa momentissa sédédettyd suurempi vihimmaisosuus urakkahinnasta. Perustusla-
kivaliokunta on lausunnossaan edellyttényt asetuksenantovaltuuden tdsmentémistd. Ympéristo-
valiokunta on poistanut asetuksenantovaltuuden tarpeettomana.

89 §. Rajoituksista vapauttaminen vajaakiyttotilanteissa. Perustuslakivaliokunnan lausun-
toon viitaten ympéristovaliokunta on poistanut pykéldehdotuksen.

90 §. Menettely vapautettaessa asumisoikeustalo rajoituksista vajaakiyttotilanteissa. Pe-
rustuslakivaliokunnan lausuntoon viitaten ympéristovaliokunta on poistanut pykaldehdotuksen.

89 (91 §). Kiytto- ja luovutusrajoituksista tehtdvit merkinnit. Kun lakichdotuksen 89 ja
90 § on poistettu, 91 §:n numerointi muuttuu 89 §:ksi.

90 (92 §). llmoitusvelvollisuus rajoituksista vapauttamisesta. Valiokunta on korjannut pyka-
laviittaukset 1 ja 2 momentissa. Kun lakiehdotuksesta on poistettu 2 pykélda, lakiehdotuksen 92 §
muuttuu 90 §:ksi.

91 (93 §). Rajoitusten péittyminen. Valiokunta on korjannut pykéldviittauksen 1 momentissa.
Kun lakiehdotuksesta on poistettu 2 pykélai, lakiehdotuksen 93 § muuttuu 91 §:ksi.

92 (94 §). Liiketilat ja niiden luovutus. Valiokunta on korjannut pykalédviittauksen. Kun la-
kiehdotuksesta on poistettu 2 pykéléd, lakiehdotuksen 94 § muuttuu 92 §:ksi.

98 (100 §). Valiokunta on korjannut viittaukset pykéldssd. Kun lakiehdotuksesta on poistettu 2
pykélaa, pykéldn numero on muuttunut kahta pienemmaéksi.

99—101 (101—103 §). Kun lakiechdotuksesta on poistettu 2 pykéldd, pykilien numerot ovat
muuttuneet kahta pienemmiksi.

102 (104 §). Virkavastuu ja vahingonkorvaus virheellisestd menettelystd.  Perustuslakiva-
liokunta on lausunnossaan katsonut, ettd asukasvalinta on julkinen hallintotehtévi, joten asian ké-
sittelyssé noudatetaan hallinnon yleislakeja ja ettd asioita késittelevét toimivat virkavastuulla. La-
kiin ei ole perustuslain 124 §:n takia valttdimatontd yleensd sisdllyttdd viittausta hallinnon yleis-
lakeihin, silld hallinnon yleislakeja sovelletaan niiden siséltdmien soveltamisalaa, viranomaisten
maédritelmid tai yksityisen kielellistd palveluvelvollisuutta koskevien sdénndsten nojalla myds
yksityisiin niiden hoitaessa julkisia hallintotehtdvid. Virkavastuusta on kuitenkin siédettiva.
Ympéristovaliokunta on muuttanut pykilin otsikkoa ja lisdnnyt pykélddn sdédnnoksen virkavas-
tuusta. Valiokunta korostaa, ettd hallinnon yleislakeja sovelletaan ilman erityistd sd&nnostékin
asukasvalintatehtdvien suorittamiseen. Pykéldn numero on muuttunut kahta pienemmaksi.

103 (105 §). Valvonta ja tarkastusoikeus. Pykéldn numero on muuttunut kahta pienemmaksi.
Valiokunta on poistanut pykdldn 1 momentin 3 kohdan, jossa viitataan poistettuihin 89 ja

90 §:44n. Valiokunta on poistanut samalla 1 momentissa olevan jaon numeroituihin kohtiin.

104 (106 §). Uhkasakkomenettely. Pykédlin numero on muuttunut kahta pienemmaksi.
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105 (107 §). Seuraamusmaksun madrdiminen. Lakichdotuksen 105 §:ssé ehdotetaan sdddet-
taviksi uudesta seuraamusmaksusta, joka olisi toissijainen menettely suhteessa 106 §:ssé tarkoi-
tettuun uhkasakkomenettelyyn. Valtiokonttori voi ehdotuksen mukaan mééritid seuraamusmak-
sun olennaisesta pykaldn 1 momentin 1—S5 kohdissa luetelluista rikkomuksista. Seuraamusmak-
sun méadrdssd otetaan huomioon menettelyn laatu, laajuus, kestoaika ja yhteison taloudellinen
asema sekd saavutettu hydty ja aiheutunut vahinko ja yhteison toimet asian selvittdmiseksi ja toi-
menpiteet rikkomisen toistumisen estdmiseksi. My0s aiemmat rikkomukset huomioidaan seuraa-
musmaksua méérattiessd, ja toistuva menettely on paheksuttavampaa kuin kertaluonteinen rik-
komus. Seuraamusmaksu voidaan jattdd madrddmattd vahéisistd rikkomuksista.

Valiokunta pitééd ehdotusta perusteltuna, silld vastaava séédntely sisdltyy useisiin lakeihin, kuten
laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta (574/2016), laki vuokra-asun-
tojen rakentamislainojen valtiontakauksesta (856/2008) ja laki valtiontakauksesta aravalainojen
takaisinmaksamiseksi (868/2008). Valtiokonttori ainoana toimivaltaisena viranomaisena voi
huolehtia mahdollisten maksujen madrddmisessa siitd, ettd ne ovat oikeudenmukaisessa ja koh-
tuullisessa suhteessa tekoon tai laiminlyontiin. Ehdotettu seuraamusmaksun méaéira on kuitenkin
sidottu vield rajoitetummin vain jéljelld olevaan lainaan, jolta osin valiokunta on tehnyt teknisen
muutoksen siten, ettd korkotukilainan osalta perusteena voi olla myds aravalaina. Lisdksi valio-
kunta on poistanut tarpeettomana viittauksen rakennuskustannusindeksillé tarkistamiseen.

Valiokunta on korjannut pykéldviittaukset muuttuneen numeroinnin johdosta ja poistanut pyka-
lan 1 momentista kohdan 5, jossa viitataan poistettuihin pykéliin 89 ja 90. Pykaldn numero on
muuttunut edelld kahden pykélén poistamisen johdosta 105 §:ksi.

106—107 (108—109 §). Pykilien numerot ovat muuttuneet kahta pienemmiksi.

108 (110 §). Tietojen saaminen muilta viranomaisilta. Pykéldn numero on muuttunut kahta
pienemmaéksi. Valiokunta on korjannut pykéléviittauksen.

109—110 (111—112 §). Pykélien numerot ovat muuttuneet kahta pienemmiksi.

111 (113 §). Tiedoksiantovelvollisuuden tiyttiminen. Valiokunta on poistanut 1 momentissa
olevan viittauksen poistettuun 90 §:4én. Pykilédn numero on muuttunut kahta pienemmaéksi.

112 (114 §). Voimaantulo. Hallituksen esityksen tarkoituksena on, etté voimassa oleva asumis-
oikeusasunnoista annettu laki kumotaan ja uusi laki tulee voimaan 1.1.2021. Asukashallinnon ja
asukasvalinnan uusien sddnndsten soveltamisen ehdotetaan kuitenkin alkavan vasta 1.1.2022 ja
1.1.2023.

Koska hallituksen esityksen eduskuntakésittely on vienyt aikaa ja koska uusi laki edellyttdd mer-
kittdvid muutoksia asumisoikeusyhteisdjen toimintaan, valiokunta pitdd vélttiméttoméana, etti
laki tulee voimaan ehdotettua myohemmin, jotta toimijoille jaa riittdvésti aikaa valmistautua
muutosten edellyttimiin muutoksiin toiminnassaan. Valiokunta on muuttanut lain tulemaan voi-
maan vuoden 2022 alusta alkaen siten, ettéd jérjestysnumerojen osalta soveltaminen alkaisi kui-
tenkin kuten ehdotuksessa vasta vuonna 2023. Asukasvalinnan osalta uusia sddnndksié sovellet-
taisiin vasta 1.9.2023 alkaen ja vanhat jérjestysnumerot olisivat voimassa vield tdimén jdlkeen
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31.12.2023 asti, jotta voidaan ehkéistd ruuhkaa uudessa jérjestysnumerorekisterissd. Valiokunta
on muuttanut my0s 4 momenttia, silld kun asukashallintoa koskevien sdénndsten voimaantuloa
lykétédan 31.8.2022 saakka, tulee my0s Aluehallintoviraston roolin muutos lykétd alkamaan
1.9.2022. Pykildan numero on muuttunut 112 §:ksi.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS

Ympiéristovaliokunnan paétdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 189/2020 vp sisdltyvin
2. lakiehdotuksen.

Eduskunta hyviksyy muutettuna hallituksen esitykseen HE 189/2020 vp sisdltyvin 1. la-
kiehdotuksen. (Valiokunnan muutosehdotukset)

Eduskunta hyviksyy kaksi lausumaa. (Valiokunnan lausumaehdotukset)
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Valiokunnan muutosehdotukset

Laki

asumisoikeusasunnoista

Eduskunnan péaétoksen mukaisesti sdddetién:

I OSA

Yleiset sddannokset

1 luku
Lain soveltamisala ja asumisoikeustoiminnan Kkeskeiset periaatteet
1§
Asumisoikeus

Asumisoikeus on luonnolliselle henkildlle asumisoikeusmaksua vastaan luovutettu oikeus hal-
lita asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita tiloja asumisoikeustalossa. Asumisoikeus perustetaan
asumisoikeustalon omistajan ja asumisoikeuden saajan véliselld sopimuksella (asumisoikeusso-
pimus).

2§
Valtion tukemat ja vapaarahoitteiset asumisoikeusasunnot

Valtion tukemilla asumisoikeusasunnoilla tarkoitetaan téssi laissa asumisoikeusasuntoja, joi-
den rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten on myonnetty lainaa asuntotuotantolain
(247/1966) tai aravalain (1189/1993) mukaisesti tai titéd tarkoitusta varten otettu laina on hyvék-
sytty asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (1205/1993) tai vuokra-asuntolaino-
jen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001) tarkoitetuksi korkotuki-
lainaksi.
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Vapaarahoitteisilla asumisoikeusasunnoilla tarkoitetaan asumisoikeusasuntoja, jotka on ra-
hoitettu muulla kuin 1 momentissa tarkoitetulla tavalla.

Mitd tdssé laissa sdddetddn valtion tukemista asumisoikeusasunnoista, on voimassa myos sen
jélkeen, kun niiden rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otettu laina on maksettu
takaisin.

38
Sddnnosten pakottavuus

Témén lain sddnnoksistd ei saa asumisoikeussopimuksessa poiketa asumisoikeuden haltijan tai
taltd oikeutensa johtaneen vahingoksi.

Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden edellytykseksi tai asumisoikeuden perusteella asumisoi-
keuden haltijalle asetetaan muu kuin téssé laissa tarkoitettu maksuvelvollisuus, on mitéton.

4§
Asumisoikeustalon omistaja

Asumisoikeustalon omistaja on sellainen yhteisd, jonka tarkoituksena on tarjota téssi laissa
tarkoitettuja asumisoikeuksia omistamassaan yhdessa tai useammassa talossa (asumisoikeusyh-
teisé). Asumisoikeusyhteison omistajana saa olla vain yhteisd, joka on osakkaana asumisoikeus-
yhteisossé aikaansaadakseen tédssi laissa tarkoitettua toimintaa. Asumisoikeusyhteiso voi tarjota
tdssé laissa tarkoitettuun toimintaan liittyvid palveluja itse ja olla osakkaana tai jasenena téllaisia
palveluja tarjoavassa muussa yhteisdssé.

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistajana voi olla asumisoikeusyhteiso, jonka toimin-
nan tarkoituksena on rakennuttaa ja hankkia asumisoikeusasuntoja ja tarjota niitd asumisoikeu-
den nojalla kéytettdviksi siten kuin tdssé laissa sdddetdén tavoitteenaan asukkaiden hyviét ja tur-
valliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin. Yhteison johdon on huolellisesti toimien edistettdva
asumisoikeusyhteison etua.

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistajaa koskevista vaatimuksista sdddetddn lisdksi 2 §:n
1 momentissa mainituissa laeissa. Asumisoikeusyhdistyksisti sdddetdén tdmén lain liséksi asu-
misoikeusyhdistyksistd annetussa laissa (1072/1994).

Mitd tdssd laissa sdddetddn asumisoikeustalon omistavasta yhteisostd, sovelletaan myos asu-
misoikeustalon omistavaan saatioon.

58§
Osakeyhtio asumisoikeusyhteisond
Jos asumisoikeusyhteisd on osakeyhtio, sen osakepddoman on oltava vdhintddn 8 000 euroa.
Jos yhtion omistuksessa ei ole muita asumisoikeusasuntoja kuin vapaarahoitteisia asumisoikeus-

asuntoja, osakepddoman on kuitenkin oltava vahintdin 80 000 euroa.
Asumisoikeustalon omistavat osakeyhtiot ovat aina yksityisid osakeyhtidita.
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63§
Asumisoikeusyhteison ja asumisoikeussopimuksen nimisuoja

Asumisoikeusyhteisén nimessé on oltava sana “asumisoikeus” tai “asoasunnot”. Muu yhteiso
tai henkild ei saa nimessdén eikd toiminnassaan kéyttdd nditd sanoja eikd luovuttaessaan sopi-
muksen, osakkeen tai osuuden perusteella rakennuksen tai sen osan hallinnan toiselle kayttdd so-
pimuksesta nimeé asumisoikeussopimus eika rakennuksen tai sen osan hallintaoikeudesta nimi-
tystd asumisoikeus.

Asumisoikeusyhdistyksen nimestéd sdddetién lisdksi asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain
4 §:ssd.

78§
Asumisoikeussopimus

Asumisoikeussopimus ja sen muutos on tehtéva kirjallisesti. Suullinen sopimus ja suullinen
sopimusehto eivit sido asumisoikeuden haltijaa. Asumisoikeussopimuksesta on kéytiva ilmi ai-
nakin:

1) sopimuksen osapuolet;

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

3) huoneistosta suoritetun asumisoikeusmaksun suuruus ja sen madrdytymisen peruste;

4) huoneistosta hallintasuhteen alkaessa suoritettavan kayttovastikkeen suuruus ja sen mii-
rdytymisperusteet;

5) jarjestysnumero, jolla asumisoikeus on saatu.

8§
Puolisoiden yhteinen vastuu

Jos puolisot kayttavit huoneistoa yhteisend asuntonaan, he vastaavat yhteisvastuullisesti asu-
misoikeussopimuksesta johtuvista velvollisuuksista. Puoliso, joka ei ole asumisoikeussopimuk-
sen osapuoli, vastaa toisen puolison muutettua huoneistosta edelleen asumisoikeussopimuksesta
johtuvien velvollisuuksien tdyttdmisesté niin kauan kuin hin asuu huoneistossa.

Asiassa, joka koskee 1 momentissa tarkoitettua huoneistoa, kummallekin puolisolle on varat-
tava tilaisuus tulla kuulluksi, jos siihen harkitaan olevan syyta.

Puolisoon rinnastetaan henkild, jonka kanssa asumisoikeuden haltija eldi avoliitossa.

93§
Asumisoikeusmaksun mddrd
Valtion tukemassa asumisoikeustalossa Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen hyvéksy-

mistd rakennus- tai hankintakustannuksista (hankinta-arvo) voidaan keriti asumisoikeusmaksui-
na enintdén 15 prosenttia.
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Vapaarahoitteisessa asumisoikeustalossa voidaan kerdtd asumisoikeusmaksuina enintddn 30
prosenttia omistajan ilmoittamasta hankinta-arvosta.

Asumisoikeustalon rakentamis- tai hankintavaiheessa perittédvit asumisoikeusmaksut eivét saa
yhdessi ylittdd méaras, joka tarvitaan hankinta-arvon rahoittamiseksi rakentamis- tai hankintalai-
nan ja oman padoman liséksi.

10 §
Rakentamisvaiheessa olevan asumisoikeustalon rahoitustili

Asumisoikeusyhteisén on avattava erillinen tili, jolle on ennen asumisoikeustalon valmistu-
mista talletettava:

1) talon rakentamista tai hankintaa varten nostetut lainat;

2) asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta perityt asumisoikeusmaksut.

Tilill4 olevia varoja ei saa kéyttda kyseisen asumisoikeustalon rakentamisen tai muun hankin-
nan taikka varojen kerddmisen kannalta vieraaseen tarkoitukseen, ellei tdstd tai muusta laista
muuta johdu.

Jos asumisoikeusyhteisd on perinyt asumisoikeuden haltijoiksi ilmoittautuneilta ennen asu-
misoikeussopimuksen tekemista tai asumisoikeuden haltijoilta ennen talon valmistumista vara-
us- tai muita maksuja, my0s ne on talletettava 1 momentissa tarkoitetulle tilille.

2 luku
Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen asukasvalinta
11§
Asukasvalinnan yleiset periaatteet

Valittaessa asukkaita valtion tukemiin asumisoikeusasuntoihin on noudatettava, miti tdssi lu-
vussa sdddetddn. Asumisoikeusyhteisd valitsee asumisoikeuden haltijat asumisoikeusasunnon
tarpeessa olevista hakijoista heidén 15 §:ssé tarkoitettujen jarjestysnumeroidensa mukaisessa jér-
jestyksessa.

12 §
Asumisoikeuden haltijaa koskevat vaatimukset

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

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain (301/2004) 10 luvussa sdddetylla tavalla rekiste-
roity tai jolle on mydnnetty oleskelukortti;

2) jolle on myonnetty ulkomaalaislaissa tarkoitettu véhintdén yhden vuoden oleskeluun oikeut-
tava oleskelulupa;

3) jolle on myonnetty oleskelulupa opiskelun perusteella.
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Mitd 1 momentissa sidédetdédn, koskee my0ds asumisoikeusasunnon vuokralaista.

Asumisoikeuden hakijan on asuntoa ja jérjestysnumeroa hakiessaan oltava véhintdén 18—vuo-
tias. Asumisoikeusasunto tai -asuntoryhmi voidaan suunnata erikseen ilmoitettuun ikdryhméan
tai muuhun erityisryhmaéén kuuluville henkil6ille, jos téstd on asianmukaisesti ja julkisesti ilmoi-
tettu julistettaessa asumisoikeudet haettaviksi.

13§
Asumisoikeusasunnon tarve

Asumisoikeuden haltijaksi valitseminen edellyttdd hakijalta ja hénen perheeltddn asumisoi-
keusasunnon tarvetta. Hakijalla ei katsota olevan asumisoikeusasunnon tarvetta, jos hénellé tai
hénen téysi-ikdiselld perheenjdsenelldin on:

1) hakualueella omistusasunto, joka sijainniltaan, kooltaan, varustetasoltaan, asumiskustan-
nuksiltaan ja muilta ominaisuuksiltaan kohtuudella vastaa haettua asumisoikeusasuntoa; tai

2) varallisuutta siind méérin, ettd perhe voi rahoittaa vahintédén 50 prosenttia hakemansa tai sité
vastaavan asunnon kéyvistd hinnasta tai peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa
hakemaansa asuntoa vastaavaksi.

Asumisoikeuden tarve arvioidaan asumisoikeuden haltijaksi hyviksyttdessd. Arviointi ei saa
perustua vuotta vanhempiin selvityksiin. Arvioinnissa ei oteta huomioon varallisuutta, joka on
vélttdméatonta hakijan tai hdnen perheenjdsenensé elinkeinon tai ammatin harjoittamisesta saata-
van kohtuullisen toimeentulon hankkimiseksi. Jos varallisuuden méirédssé on esitetyn selvityk-
sen jdlkeen tapahtunut merkittdvd muutos, varallisuus otetaan huomioon sellaisena kuin se on
asumisoikeuden haltijaksi hyvéksyttdessa.

Hakija voidaan valita asumisoikeuden haltijaksi myds ehdolla, ettd hén asetetussa, enintdin
kuuden kuukauden mééardajassa tiyttdd 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetun edellytyksen. Ehto on
merkittdvd asumisoikeussopimukseen.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sdatdd tarkemmin tdssé pykéldssé sdddetyn asumisoikeu-
den haltijan valinnassa huomioon otettavan varallisuuden arvioinnista.

14§
Poikkeukset asumisoikeusasunnon tarve-edellytyksestd

Asumisoikeuden haltijaksi voidaan valita hakija, jolla ei ole 13 §:ssd tarkoitettua asumisoi-
keusasunnon tarvetta, jos:

1) hakija vaihtaa asumisoikeusasunnosta toiseen;

2) hakija on téyttinyt 55 vuotta;

3) haettava asumisoikeusasunto on tarkoitettu tiettyyn ryhméén kuuluville henkildille 12 §:n 3
momentin mukaisesti ja ryhmén yksittdinen jésen vaihtuu; tai

4) asumisoikeusasunnon tarpeessa olevia hakijoita ei asumisoikeusyhteison madradméana koh-
tuullisena hakuaikana ole.

Edelld 1 momentissa tarkoitetussa tilanteessa asumisoikeuden haltijaksi hyvéksytdén se, jonka
15 §:ssé tarkoitettu jérjestysnumero on pienin.
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15§
Jdrjestysnumero ja jdrjestysnumerorekisteri

Asumisoikeuden hakijan on haettava jirjestysnumero Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kukselta, joka on jérjestysnumerorekisterin rekisterinpitdjd. Jarjestysnumeroa hakiessaan hakija
tai hakijat ilmoittavat nimensa ja henkil6tunnuksensa jarjestysnumeron yksildimiseksi. Jarjestys-
numero on voimassa kaksi vuotta sen antamispéivéstd, ei kuitenkaan sen jélkeen, kun hakija on
tehnyt asumisoikeussopimuksen sen perusteella. Jarjestysnumeron on oltava voimassa, kun asu-
misoikeusyhteiso tekee tarjouksen asunnosta. Jos asunnon hakemiseen on asetettu méériaika, jér-
jestysnumeron tulee olla voimassa, kun hakemus tehddan. Asumisoikeusyhteison on tarkistetta-
va hakijan ilmoittaman jirjestysnumeron oikeellisuus Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen yllapitdmaésta rekisteristd ja merkittdva se kédytetyksi, kun hakija on vastaanottanut asumisoi-
keuden, johon kyseinen jérjestysnumero oikeuttaa.

Asumisoikeuden hakija voi saada vain yhden jarjestysnumeron kerrallaan. Jos asumisoikeutta
hakee yhdessé useampi kuin yksi hakija, he saavat yhteisen jérjestysnumeron. Jérjestysnumeroa
ei saa luovuttaa eteenpiin.

Jéarjestysnumeron voimassaoloajan pééttymisen jélkeen hakijalle saadaan myontéa uusi nume-
ro. Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi kuitenkin uudistaa yhdenvertaisuuslain (1325/
2014) 15 §:ssé tarkoitetussa tilanteessa vammaisen henkilon jirjestysnumeron, jos hénen tarvet-
taan vastaavan asunnon saaminen sitd edellyttdd. Hakemukseen liittyvié erityisiin henkil6tieto-
ryhmiin kuuluvia tietoja saadaan sdilyttdd ainoastaan niin kauan kuin se on vélttdméatontd asumis-
oikeuden hakemisen kannalta, kuitenkin enintddn kahden vuoden ajan.

Jarjestysnumerorekisteriin tallennetaan jirjestysnumeroa hakevan henkilon tai perhekunnan
nimet ja henkilStunnukset, jirjestysnumeroa hakevien ilmoittamat lisétiedot perhekunnasta ja
haettavasta asunnosta sekd asumisoikeusyhteisén ilmoittamat tiedot asunnon saaneesta perhe-
kunnasta ja asunnosta. Néitd aAsukasvalinnassa kertyvi tietoja voidaan luovuttaa anonymisoi-
tuina kunnalle asuntopoliittisia tietotarpeita ja maankdyton suunnittelua varten.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sédtdd tarkemmin jérjestysnumeron hakemiseen ja tarkis-
tamiseen liittyvistd menettelytavoista.

16 §
Asumisoikeuden tarjoaminen ja hakeminen

Asumisoikeustalossa sijaitsevia huoneistoja on tarjottava kéytettdviksi asumisoikeusasuntoi-
na. Asumisoikeusyhteison on julistettava asumisoikeudet julkisesti ja yleisesti haettaviksi.

Hakijan on ilmoittauduttava sille asumisoikeusyhteisolle, jonka omistamasta tai omistukseen
tulevasta talosta hén haluaa asumisoikeuden. Asumisoikeutta hakiessaan hakijan on ilmoitettava
asumisoikeusyhteisdlle nimensé, osoitteensa ja henkiltunnuksensa seké esitettdva asumisoikeu-
den haltijaksi hyviksyttivéltd vaaditut selvitykset viimeistdén ennen asumisoikeussopimuksen
solmimista.

Asumisoikeusyhteisd on velvollinen yleisesti ja julkisesti ilmoittamaan siitd, milloin se on val-
mis vastaanottamaan asumisoikeuden haltijaksi haluavien hakemuksia. Hakemuksia voidaan ot-
taa vastaan ilmoitettuna ilmoittautumisaikana tai jatkuvasti taikka vain tietyn talon osalta taikka
yleensi niiden talojen osalta, joita kyseinen asumisoikeusyhteisd omistaa tai tulee omistamaan.
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Asumisoikeusyhteis6 voi myds médrati, ettd asumisoikeuden hakijoiden hakemukset ovat voi-
massa maérdajan, joka on edelld tarkoitetussa ilmoituksessa mainittava. Asumisoikeusyhteiso voi
myos vaatia, ettd hakemusten edelleen voimassa oleminen edellyttéd, ettd ne tietyn ajan kuluttua
uudistetaan. My06s tdimén velvoitteen asettamisesta on mainittava edelld tarkoitetussa ilmoituk-
sessa tai, jos uudistamisvelvoite asetetaan hakijoille heiddn hakemuksensa jilkeen, velvoitteesta
on yleisesti ja julkisesti ilmoitettava.

Asumisoikeusyhteison tulee antaa Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselle tieto ilmoituk-
sestaan ottaa vastaan asumisoikeuden haltijaksi haluavien hakemuksia.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdénnoksid asumisoikeuden tarjoamises-
ta ja hakumenettelysta.

17§
Asumisoikeuden haltijan valinta

Asumisoikeusyhteisd valitsee asumisoikeuden haltijaksi 12—14 §:ssé sdddetyt edellytykset
tayttavistd hakijoista sen, jolla on pienin Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen antama jér-
jestysnumero.

Jarjestysnumeron mukaisesta jérjestyksestd ja tarveharkinnasta poiketen etusijalla asukasva-
linnassa ovat tissa Jarjestyksessa

1) asumisoikeuden haltija, j ' i joka
luopuu asumisoikeudesta vapaaehtmsestl 88 j’a_gg §:ssd saadetyn asurn1s01keustalon raJ01tuk51sta
vapauttamisen vuoksi;

2) asumisoikeusasuntoa keskenéén vaihtavat asumisoikeuden haltijat;

3) asumisoikeuden haltijat, jotka asuvat samassa asumisoikeuskohteessa, missd haun kohteena
oleva asumisoikeusasunto sijaitsee.

Edelld 2 momentissa tarkoitetut etusijalla olevat hakijat eivét tarvitse jarjestysnumeroa eiké
heidén valinnassaan sovelleta 13 §:ssd sdddettyd asumisoikeusasunnon tarve-edellytysti. Jos sa-
maa huoneistoa hakee useampi kuin yksi hakija samasta 1 tai 3 kohdassa tarkoitettujen hakijoi-
den muodostamasta etusijaryhmésté, valitaan se hakija, jonka asumisoikeussopimus on vanhin.
Jos sopimukset on allekirjoitettu samana péivéna, ratkaistaan etusija sopimukseen merkityn jér-
jestysnumeron perusteella.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdénnoksid tissd pykélassd sdddetystd
asumisoikeuden haltijan valinnasta jérjestysnumeron perusteella ja etusijalle asettamisesta.

18 §
Asuvan asukkaan etusija asumisoikeuden haltijaksi

Jos muussa kaytossd kuin asumisoikeuskéytdssd oleva talo muutetaan asumisoikeustaloksi,
voidaan osakeomistuksen tai huoneenvuokrasopimuksen perusteella huoneistoa tdlloin hallitse-
va 18 vuotta tiyttinyt henkild tai héneltd oikeutensa johtava huoneistossa asuva perheenjésen hy-
véksyd asumisoikeuden haltijaksi 12—17 §:ssé sdddetyn estdméttd. Hén voi halutessaan myds
jatkaa huoneiston hallintaa vuokralaisena tai huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajana tai osa-omistajana, ja hdnet voidaan 12—17 §:ssd sdddetyn estdméttd myohemmin hy-
véksyé asumisoikeuden haltijaksi asuntoon, jota hin tai hénen perheensé on hallinnut jo ennen ta-
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lon muuttamista asumisoikeustaloksi. Jos edelld tarkoitettu asunto vapautuu sitd asumisoikeusta-
loksi muutettaessa hallinneelta tai hdneltd oikeutensa johtaneelta, valitaan asumisoikeuden halti-
ja siten kuin 12—17 §:ssé sdddetdén.

19§
Asumisoikeusyhteison oikeus kieltdytyd asumisoikeussopimuksen tekemisestd
Jos asumisoikeusyhteisé on purkanut asumisoikeuden haltijan asumisoikeussopimuksen 8 lu-
vussa sdddetylld tavalla ja on perusteltua syyti olettaa, ettd asumisoikeusasukkaan velvoitteiden
laiminly6nti tai muu purkamisperuste jatkuu, kyseiselld asumisoikeusyhteis6llé ei ole velvolli-

suutta tehdé hakijan kanssa uutta asumisoikeussopimusta ennen kuin kaksi vuotta on kulunut pu-
retun sopimuksen paattymisesta.

II OSA

Asumisoikeuden haltijan ja asumisoikeusyhteison oikeudet ja velvollisuudet

3 luku
Asuntojen kiyttd, kunto ja kunnossapito seki hallinnan luovutus
20§
Huoneiston hallinta ja luovutus asumisoikeuden haltijan hallintaan

Asumisoikeuden haltijan on kéytettdva huoneistoa vakituisena asuntonaan tai hénen ja hénen
perheensi vakituisena asuntona.

Asumisoikeusyhteison on pidettéva huoneisto asumisoikeuden haltijan saatavilla siitd péivis-
td, jona télld asumisoikeussopimuksen mukaan on oikeus saada huoneisto hallintaansa.

21§
Huoneiston kunto ja kunnossapito
Asumisoikeuden haltijan saadessa huoneiston hallintaansa huoneiston on oltava sellaisessa
kunnossa kuin asumisoikeuden haltija voi kohtuudella edellyttda ottaen huomioon sopimuksen
siséltd, huoneiston iké, paikalliset asunto-olosuhteet sekd muut seikat.

Asumisoikeusyhteison on pidettdva huoneisto 1 momentissa tarkoitetussa kunnossa asumisoi-
keuden haltijan hallinta-ajan.
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22§
Kayttovastikkeen alentaminen asumisoikeusyhteison sopimusrikkomuksen vuoksi

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada vapautus kiyttovastikkeen maksamisesta tai koh-
tuullinen alennus kayttovastikkeen méaéraan siltd ajalta, jona huoneistoa ei sen hallinnan luovu-
tuksen viivdstymisen tai kunnon puutteellisuuden vuoksi ole voitu kayttdad tai jona sen kunto on
muuten ollut puutteellinen. Asumisoikeuden haltijalla ei kuitenkaan ole téllaista oikeutta, jos
huoneiston luovutuksen viivdstyminen tai sen kunnon puutteellisuus johtuu hidnen vastuulleen
kuuluvasta seikasta. Jos kysymyksessd on hallinta-aikana syntynyt huoneiston kunnon puutteel-
lisuus, asumisoikeuden haltijalla ei myoskdén ole edelld tarkoitettua oikeutta aikaisemmasta
ajankohdasta kuin siité, jolloin asumisoikeusyhteisé on saanut tiedon puutteellisuudesta.

23§
Vahingonkorvaus asumisoikeusyhteisén sopimusrikkomuksen vuoksi

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus korvaukseen vahingosta, joka hénelle on aiheutunut
22 §:ssi tarkoitetusta asumisoikeusyhteison sopimusrikkomuksesta. Oikeutta korvaukseen ei
kuitenkaan ole, jos asumisoikeusyhteiso osoittaa, etteivit sopimusrikkomus ja vahinko johdu lai-
minlyOnnisté tai muusta huolimattomuudesta sen puolella.

24§
Korjaus- ja muutostyét sekd hoitotoimenpiteet

Jos asumisoikeusyhteiso haluaa suorittaa huoneistossa korjaus- tai muutostyon, sen on ilmoi-
tettava siitd asumisoikeuden haltijalle vahintdan kuusi kuukautta ennen tyon aloittamista. Jos asu-
misoikeuden haltija ilmoituksen tekemisen jélkeen vaihtuu, my6s uudelle asumisoikeuden haki-
jalle on ilmoitettava korjaus- tai muutostydstd. Asumisoikeuden haltijan vaihtuminen ei kuiten-
kaan vaikuta tdssd momentissa tarkoitettuun mééraaikaan.

Edelld 1 momentissa sidédetystd poiketen asumisoikeusyhteisolld on oikeus suorittaa vélitto-
maésti hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutosty0, jota ei voi vahinkoa aiheuttamatta siirtdd. Myds
hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutostyd, joka ei aiheuta olennaista haittaa tai hdiriotd asumis-
oikeuden kiyttimiselle, saadaan suorittaa edellyttien, ettd asumisoikeusyhteisd ilmoittaa siitd
asumisoikeuden haltijalle vahintéén 14 pdivaa ennen tyon aloittamista.

Asumisoikeusyhteisén on huolehdittava siitd, ettei sen suorittamista hoitotoimenpiteistd eika
korjaus- tai muutostdistd aiheudu asumisoikeuden haltijalle suurempaa haittaa tai héiritd kuin
toimenpiteen suorittamiseksi on valttdiméatonta. Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada vapau-
tus kéyttovastikkeen maksamisesta tai kayttovastike kohtuullisesti alennetuksi siltd ajalta, jolta
huoneistoa ei ole voitu kédyttid tai jolta huoneisto ei ole ollut vaadittavassa tai sovitussa kunnossa
sekd korvaus toimenpiteen aiheuttamasta haitasta tai vahingosta. Asumisoikeuden haltijalla ei
kuitenkaan ole téllaista oikeutta, jos kunnon puutteellisuus johtuu hénen vastuulleen kuuluvasta
seikasta. Oikeutta korvaukseen ei mydskéén ole, jos asumisoikeusyhteiso osoittaa, ettei haitta tai
vahinko johdu laiminly&nnisté tai muusta huolimattomuudesta sen puolella.
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25§
Asumisoikeuden haltijan oikeus tehdd kunnossapito- ja muutostoitd ja saada niistd korvausta

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus tehdd huoneistossa kunnossapito- ja muutostoitd. Asu-
misoikeuden haltijan on ennalta ilmoitettava asumisoikeusyhteisdlle merkitykseltddn olennaisis-
ta kunnossapito- ja muutostdistd. Asumisoikeusyhteisolld on oikeus valvoa, ettd huoneiston kun-
nossapito- ja muutosty6t tehdéén rakennusta vahingoittamatta ja hyvén rakennustavan mukaises-
t1.

Ilman asumisoikeusyhteison lupaa asumisoikeuden haltija ei saa ryhtyd huoneistossa kunnos-
sapito- tai muutostydhon, joka voi:

1) vahingoittaa rakennusta;

2) aiheuttaa haittaa asumisoikeusyhteisolle tai muun huoneiston tai tilan haltijalle; tai

3) vaikuttaa talon kantaviin rakenteisiin, eristyksiin, taloon asennettuihin vesi-, sahkd-, kaasu-
tai vastaaviin johtoihin tai talon ilmastointijirjestelmaén.

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada huoneistossa tekemistdén tarpeellisesta kunnossa-
pito- tai muutostydstéd kohtuullinen korvaus asumisoikeusyhteisoltd. Korvauksen saaminen edel-
lyttda, ettd asumisoikeusyhteiso on antanut luvan kunnossapito- tai muutostyon tekemiseen.

26§
Asumisoikeusyhteison edustajan pddsy huoneistoon

Asumisoikeusyhteisén edustajalla on oikeus pédstd huoneistoon, kun se on tarpeellista huo-
neiston hoidon, kunnon tai kunnossapito- tai muutostydn valvontaa taikka korjaustyon suoritta-
mista varten. Kdynti huoneistossa on jérjestettidvd asumisoikeuden haltijalle sopivana aikana koh-
tuullisen ajan kuluessa, jollei tyon kiireellisyys tai laatu muuta vaadi.

Kun asumisoikeusyhteisolle on tehty 57 §:n 2 momentissa tarkoitettu ilmoitus asumisoikeu-
desta luopumisesta, asumisoikeusyhteison edustajalla on oikeus ndyttdd huoneistoa asumisoikeu-
den haltijalle sopivana aikana.

278§
Asumisoikeuden haltijan vastuu huoneiston vahingoittumisesta

Asumisoikeuden haltija on velvollinen korvaamaan asumisoikeusyhteisolle vahingon, jonka
hén tahallisesti taikka laiminlyonnilldén tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttaa huoneistolle.
Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu
huoneiston kayttdmisestd asumisoikeussopimuksen mukaiseen tarkoitukseen.

Asumisoikeuden haltija on velvollinen korvaamaan asumisoikeusyhteisélle myds vahingon,
jonka huoneistossa hianen luvallaan oleskeleva henkild on tahallisesti taikka laiminly6nnilldén tai
muulla huolimattomuudellaan aiheuttanut huoneistolle. Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan
vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa asumisoikeusyhteison toimesta tai lukuun tehtévén tyon suo-
rittaja.
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Miti 1 ja 2 momentissa sdddetdin, koskee myds vastuuta asumisoikeussopimuksen perusteella
asumisoikeuden haltijan kéytossé olevien kiinteiston tai rakennuksen yhteisten tilojen tai laittei-
den vahingoittumisesta.

Asumisoikeuden haltijan maksettavaksi tulevaa vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos kor-
vaus olisi kohtuuton ottaen huomioon vahinkoon johtaneet syyt, asumisoikeuden haltijan mah-
dollisuudet ennakoida ja estdd vahingon syntyminen, olemassa olevat vakuutukset ja vakuutus-
mahdollisuudet, osapuolten varallisuusolot sekd muut seikat.

28 §
Asumisoikeuden haltijan ilmoitusvelvollisuus

Asumisoikeuden haltijan on viipymdttd ilmoitettava asumisoikeusyhteisolle huoneiston vahin-
goittumisesta tai puutteellisuudesta. [lmoitus on tehtévé heti, jos korjaus on vahingon suurenemi-
sen estdmiseksi suoritettava viipymaétta.

Jos huoneisto jatetddn kayttdmatta pitkdksi aikaa, asumisoikeuden haltijan on ilmoitettava sii-
td asumisoikeusyhteisolle ja varattava tdlle mahdollisuus pééstd huoneistoon.

Asumisoikeuden haltija, joka laiminly6 tehdd 1 tai 2 momentissa tarkoitetun ilmoituksen tai
varata asumisoikeusyhteison edustajalle padsymahdollisuuden huoneistoon, vastaa laiminlyon-
nistddn aiheutuneesta vahingosta.

29§
Huoneiston tuhoutuminen tai sen kdyton kieltdminen

Jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen kieltdd sen kdyttdmisen asuntona, asumisoikeussopi-
mus lakkaa.

Jos huoneiston tuhoutuminen tai sen kayton kieltiminen johtuu asumisoikeusyhteison laimin-
lyonnisté tai muusta huolimattomuudesta, asumisoikeuden haltijalla on oikeus korvaukseen hé-
nelle aiheutuneesta vahingosta.

Jos asumisoikeussopimus 1 momentin nojalla lakkaa ennen kuin asumisoikeuden haltijalla on
ollut oikeus saada huoneisto hallintaansa eikd asumisoikeusyhteiso lakkaamisperusteesta tiedon
saatuaan viipymattd ilmoita siitd asumisoikeuden haltijalle, téll4 on oikeus saada korvaus asumis-
oikeusyhteison laiminly6nnistd hénelle aiheutuneesta vahingosta.

30 §
Huoneiston hallinnan luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa enintdén puolet huoneistosta toisen kdytettdvaksi. Han
saa kuitenkin luovuttaa huoneiston yhtdjaksoisesti enintddn kahdeksi vuodeksi toisen kéytetta-
véksi, jos hin tydnsi, opintojensa tai muun vastaavan syyn takia tilapdisesti oleskelee toisella
paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu erityinen syy. Tétd pitemmaéksi ajaksi tai valittomaésti
edellisen luovutuksen jédlkeen enintdén kahden vuoden jaksoksi huoneisto saadaan luovuttaa, jos
sithen on erityinen syy eikéd asumisoikeusyhteisolld ole perusteltua syytd vastustaa luovutusta.
Huoneistoa tai osaa siitéd ei saa kdyttdd majoitukseen, luovuttaa muutoin vakinaisesta asumisesta
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poikkeavaan kdyttoon eikd luovuttaa ammattimaiselle toimijalle edelleen vuokrattavaksi, majoi-
tustoimintaan tai muutoin vakinaisesta asumisesta poikkeavaan kédyttoon. Asumisoikeuden halti-
jan on ilmoitettava hallinnan luovutuksesta ja sen sovitusta tai todennékdisestd kestoajasta kirjal-
lisesti asumisoikeusyhteisdlle ennen luovutusta.

Jos huoneiston hallinta luovutetaan pidemmaéksi ajaksi kuin kahdeksi vuodeksi, asumisoikeu-
den haltijan on viimeistdén kuukautta ennen kuin luovutuksesta on kulunut kaksi vuotta kirjalli-
sesti ilmoitettava asiasta asumisoikeusyhteisolle. Jollei asumisoikeusyhteisé hyvéksy luovutus-
ta, sen on 14 péivan kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vastustamisensa peruste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyvéksyy vastustamisen perusteen, sen on kiellettévé luo-
vutus. Jos tuomioistuin hylk&a kanteen, se, ettd asumisoikeusyhteisd hakee paatokseen muutosta,
ei estd huoneiston véliaikaista luovuttamista toisen kiytettéavaksi.

318§
Asumisoikeuden haltijan ja huoneiston haltijan vastuu
Henkilg, jolle asumisoikeuden haltija on luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan, vastaa
vahingosta, jonka hédn olisi velvollinen korvaamaan, jos hén olisi asumisoikeuden haltija. Jollei
asumisoikeusyhteison kanssa ole sovittu toisin, asumisoikeuden haltija vastaa edelleen asumisoi-
keussopimuksen mukaan hénelle kuuluvista velvollisuuksista seké vahingosta, jonka huoneiston
haltija on velvollinen korvaamaan asumisoikeusyhteisolle.
4 Tuku
Kiyttovastike ja sen maksaminen
328§

Kayttovastike

Asumisoikeuden haltijan on maksettava asumisoikeusyhteisolle kohtuullista kayttovastiketta.

Jos rakennuksessa, jossa huoneisto sijaitsee, on asennettu veden kulutusta mittaavat huoneis-
tokohtaiset mittarit, asumisoikeuden haltijalta vedesta perittdvan korvauksen on perustuttava luo-
tettavasti mitattuun todelliseen kulutukseen. Asumisoikeuden haltijalle on korvauksen perinnin
yhteydessa annettava tiedot korvauksen perusteena olevasta veden todellisesta kulutuksesta ja sii-
hen liittyvistd energiakustannuksista sekd muista korvauksen madrddmisen perusteista. Veden
kulutus- ja laskutustietojen on oltava tdsmallisia ja luotettavia. Laskussa on eriteltiva selkedsti,
mistd se muodostuu. Asumisoikeuden haltijan kulutus- ja laskutustiedot on annettava asumisoi-
keuden haltijalle tai asetettava hanen saatavilleen maksutta ja helposti ymmarrettavassa muodos-
sa. Tarkempia sadnnoksia tissa pykaldssa tarkoitetun korvauksen maardytymisestd sekd veden
kulutuksesta ja korvauksen perinnin yhteydessé annettavista tiedoista annetaan valtioneuvoston
asetuksella. (Uusi 2 mom.)
Muilta osin kdyttovastike madraytyy sen mukaan, mité siitd on sovittu. (Uusi 3 mom.)
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338§
Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kdyttovastike

Sen liséksi, mitd 32 §:ssd sdddetddn, valtion tukemien asumisoikeusasuntojen asumisoikeuden
haltijoilta saa perid kdyttovastiketta enintddn méaarin, joka tarvitaan asumisoikeusasuntojen ja
niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja ylldpidon edellyttdmien, hyvén taloudenhoidon mukaisten
menojen kattamiseksi.

Kayttovastikkeen médrdytymisperusteiden on oltava sellaiset, ettd kiyttovastikkeet jakautuvat
huoneistojen kesken kohtuullisella tavalla. Kéyttovastike voi médrdytyd niin, ettd erilaisia
menoerid varten on eri maksuperuste, kuten huoneiston pinta-ala taikka veden; sihkon tai muun
hyodykkeen todellinen kulutus tai kaytto.

Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeen on oltava pienempi kuin kayttoar-
voltaan samanveroisista vuokra-asunnoista, joiden sijainti vastaa huoneiston sijaintia, yleensa pe-
rittdva vuokra on.

34§

Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kdyttovastikkeilla katettavat menot ja yli- tai alijidmdn
huomioon ottaminen

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistajan menoja saadaan kattaa kéyttdvastikkeella vain,
jos menot aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen ylldpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpitei-
siin, jos laina on hyvéksytty korkotukilainaksi 30 péivéné kesdkuuta 2018 tai sitd ennen;

4) asumisoikeustalon hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivét johdu siité,
ettd omistaja olisi toiminut lainvastaisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettuihin velvoitteisiin;

7) 81 §:ssd tarkoitetulle asumisoikeustalon tai omistavan yhtion osakkeen luovutushinnassa
huomioon otettavalle omalle pddomalle laskettavasta korosta, joka ei saa ylittdd 360 pdivan mu-
kaan laskettua 12 kuukauden euriborkorkoa enempééd kuin viidelld prosenttiyksikolld, jollei
muusta laista muuta johdu;

8) 36 §:ssé tarkoitetusta osingosta tai hyvityksesti;

9) muusta 1—8 kohdassa tarkoitettua syyté vastaavasta hyvaksyttaviasta syyst.

Kayttovastikkeista kertyva rahoitusylijadma tai -alijadma véhennettynd 1 momentin 3 ja 6 koh-
dassa tarkoitettuun varautumiseen kerétyilld varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien
kayttovastikkeita médriteltdessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdénnoksid kayttovastikkeita madrat-
tdessd noudatettavista yleisistd periaatteista ja siitd, mitd on pidettdvd 1 momentin 3 kohdassa tar-
koitettuna kohtuullisena varautumisena. Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi asettamil-
laan ehdoilla mydntéa hakemuksesta asumisoikeusyhteisolle luvan poiketa varautumiselle valtio-
neuvoston asetuksella sdddettdvistd enimmaismaéristé, jos sithen on erityinen syy.
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35§
Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kdyttovastikkeiden tasaus ja pinta-alojen jyvitys

Valtion tukemasta asumisoikeusasunnosta perittavaa kayttovastiketta saadaan kayttiad sekd sen
asumisoikeustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan muiden asumisoikeustalojen me-
nojen kattamiseen (kdyttovastikkeiden tasaus). Kayttovastikkeeseen sisdltyvid asumisoikeusta-
lon hoitomenoja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa tasata eri
asumisoikeustalojen kesken. Kéyttovastikkeita ei myodskaén saa tasata vapaarahoitteisten ja val-
tion tukemien asumisoikeustalojen kesken.

Vesikustannuksia ei saa tasata eri asumisoikeusasuntojen kesken, jos néistd kustannuksista
asumisoikeuden haltijalta perittdvan korvauksen perusteena on luotettavasti mitattu todellinen
kulutus. (Uusi 2 mom.)

Kohtuullisten kdyttovastikkeiden saavuttamiseksi saadaan asumisoikeuskohteen huoneistojen
kayttovastikkeiden perusteena olevat pinta-alat mééritd asumisoikeussopimuksissa huoneisto-
kohtaisesti (jyvitys). Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asumisoikeusyhteison hake-
muksesta asettamillaan ehdoilla hyvéksyé, ettd kdyttovastikkeen médrdytymisperusteita muute-
taan voimassa olevissa asumisoikeussopimuksissa, jos kéyttovastikkeiden oikeudenmukainen ja-
kautuminen asumisoikeuskohteessa taikka kohtuullisen ja oikeudenmukaisen kéyttovastiketason
saavuttaminen kaikissa asumisoikeuskohteen asunnoissa sitd edellyttdd eiké jyvityksen muutos
aiheuta kayttovastikkeiden kohtuuttomia korotuksia. Jyvityksen muutos on késiteltdvé asukas-
hallinnossa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sédénnoksid kéyttovastikkeiden tasauk-
sen rajoittamisesta, muista kayttovastikkeiden tasauksessa ja jyvityksessd noudatettavista menet-
telytavoista ja jyvityksen muuttamisesta.

36§

Osingon tai muun hyvityksen maksaminen valtion tukemia asumisoikeusasuntoja omistavasta
asumisoikeusyhteisostd

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistavan asumisoikeusyhteison osakkeenomistajalle ja
muulle tillaiseen yhteisoon omapéddomachtoisen sijoituksen tehneelle saadaan maksaa, jollei
muusta laista muuta johdu, osinkoa tai muuta hyvitysta ja sitd varten perid kayttovastiketta ottaen
kuitenkin huomioon, mitd 32—34 §:ssd sdddetddn kayttovastikkeiden madrdytymisesti ja koh-
tuullisuudesta.

37§
Valtion tukemia asumisoikeusasuntoja koskevien hankintojen kilpailuttaminen
Valtion tukeman asumisoikeustalon omistavan asumisoikeusyhteison on kilpailutettava arvol-
taan merkittivimmat hankkimansa isdnnginti-, hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoitopalvelut
ja kunnossapitoty6t, joiden kattamista varten peritéén tai on tarkoitus perid kayttovastiketta. Jos

hankinnan arvo ilman arvonlisdveroa ylittda julkisista hankinnoista ja kédyttooikeussopimuksista
annetun lain (1397/2016) 25 §:n 1 momentin 1 kohdassa sdédetyn kansallisen kynnysarvon, han-
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kinta on kilpailutettava, jollei pakottavista kiireellisistd syisté tai muusta laista muuta johdu. Han-
kintaa ei saa jakaa eriin, osittaa eiki laskea poikkeuksellisin menetelmin timén momentin sovel-
tamisen valttdmiseksi.

Jos valtion tukeman asumisoikeustalon omistava asumisoikeusyhteisé on julkisista hankin-
noista ja kdyttooikeussopimuksista annetussa laissa tarkoitettu hankintayksikkd, sen velvollisuu-
desta hankintojen kilpailuttamiseen sédédetédan mainitussa laissa.

Valtion tukemien asumisoikeustalojen asumisoikeuden haltijoilla on oikeus tehdé esityksié
hankintojen kilpailuttamisesta ja osallistua kilpailuttamiseen.

38§
Kayttovastikkeen korottaminen

Asumisoikeusyhteison on ilmoitettava kdyttovastikkeen korottamisesta asumisoikeuden halti-
jalle kirjallisesti. Samalla on ilmoitettava korotuksen peruste ja uusi kéyttovastike. Korotettu
kayttovastike tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemista 14-
hinné seuraavan kdyttovastikkeen maksukauden alusta.

Asumisoikeusyhteison ei kuitenkaan tarvitse erikseen ilmoittaa Iimmostd, vedesta tai muusta
huoneiston kayttoon kuuluvasta etuudesta suoritettavan korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka
perustuu kulutuksen kasvuun tai huoneistossa asuvien henkildiden lukuméiréin lisddntymiseen,
jos etuus on sovittu korvattavaksi erikseen kulutuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden luku-
mairédn perusteella. Jos korvaus perustuu kulutukseen, kunkin maksukauden kulutuksen méara
on ilmoitettava asumisoikeuden haltijalle.

398§
Kayttovastikkeen maksuvelvollisuuden kesto

Asumisoikeuden haltija on velvollinen maksamaan kéyttovastiketta huoneiston hallintaoikeu-
den kestoajalta seké hallintaoikeuden paéttymisen jalkeiseltd ajalta, jos huoneiston hallinta vield
jatkuu.

Jos asumisoikeusyhteisd luovuttaa huoneiston hallinnan uudelle asumisoikeuden tai muun oi-
keuden haltijalle sind aikana, jona asumisoikeudestaan luopuva 1 momentin mukaan on velvolli-
nen maksamaan kéyttovastiketta, asumisoikeudestaan luopuvan maksuvelvollisuus lakkaa, jollei
asumisoikeudestaan luopuvan ja uuden asukkaan vililla ole muuta sovittu.

40 §
Kayttovastikkeen maksukausi ja maksamisajankohta
Kayttovastike on maksettava viimeistéédn toisena pdivana kadyttovastikkeen maksukauden alus-
ta lukien, jollei maksuajasta ole toisin sovittu. Kayttovastikkeen maksukausi on kuukausi tai muu
ajanjakso, jolta kayttovastike sopimuksen mukaan on maksettava.

Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden haltijan on suoritettava kdyttovastiketta ennakolta, on mi-
taton.
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5 luku
Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen asukashallinto
41§
Asukashallinnon soveltaminen

Téssé luvussa sdddetddn valtion tukemien asumisoikeusasuntojen asukashallinnosta. Asumis-
oikeuden haltijat paittivét asukaskokouksessa asumisoikeuskohteen ja yhteistydelimen kokouk-
sessa asumisoikeusyhteison asukashallinnon jérjestimisestd sekd valitsevat asukaskokouksissa
ehdokkaansa asumisoikeusyhteison hallitukseen.

Asukashallintoa koskevia tdmén luvun sédnndksié ei kuitenkaan sovelleta, jos talon omistaa
asumisoikeusyhdistys. Asumisoikeuden haltijan oikeuksista osallistua asumisoikeusyhdistyksen
paétoksentekoon séddetddn asumisoikeusyhdistyksisté annetussa laissa.

42§
Asukaskokous ja asukastoimikunta

Jokaisessa asumisoikeuskohteessa pidetdédn asukaskokouksia, joissa kohteen asumisoikeuden
haltijat voivat kayttdd timén luvun mukaista paétosvaltaansa.

Asukaskokouksella on oikeus valita asukastoimikunta tai useampia asukastoimikuntia toi-
meenpanemaan asukaskokouksen p#atoksid. Jos kokous valitsee useampia asukastoimikuntia,
sen on maarattava niissa késiteltdvistd asioista.

Asukaskokous voi padttad, ettd asukastoimikuntaa ei aseteta toistaiseksi tai seuraavalle toimi-
kaudelle, vaan sille kuuluvat tehtdvit tai osan niistd hoitaa asukaskokous, asukastoimikunnan si-
jaan valittava luottamushenkil6 tai asumisoikeusyhteiso.

43§
Asukastoimikunnan toimikausi ja kokoonpano

Asukastoimikunta valitaan enintddn kahdeksi vuodeksi kerrallaan sen mukaan, mité toimikau-
den pituudesta paitetddn asukaskokouksessa. Asukaskokous padttdd myos jasenten lukuméaarasta
ja valintatavasta.

Asukastoimikunta tai sen jésen voidaan erottaa kesken toimikauden asukaskokouksen péaatok-
selld, jota on kannattanut véhintaén puolet kokouksessa ldsné olevista tai edustetuista dénioikeu-
tetuista.

44§
AsukastoimikunnanAswieshedlinnon-oikeudet asumisoikeuskohteessa

Asukastoimikunnalla on yhti asumisoikeuskohdetta koskevissa asioissa oikeus:
1) osallistua talousarvioesityksen seké kayttovastikkeiden méairitysesityksen valmisteluun;
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2) tehda esityksié vuosittain kéyttovastikkeilla ja vuokrilla katettavista talon korjaustoimenpi-
teistd;

3) osallistua talon pitkdnajan korjaussuunnitelman valmisteluun;

4) osallistua talon pitkénajan rahoitussuunnitelman valmisteluun;

5) tehdi esityksié talon huoltosopimuksen siséllostéi, hoitojarjestelméstd sekd isdnndinnin ja
huoltotehtivien jarjestdmisesti;

6) valvoa asukkaiden ja muiden huoneiston haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja kor-
jaustoimenpiteiden suorittamista yhteisissé tiloissa;

7) paattad yhteisten askartelu- ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilojen kaytdstd seka talkoiden
ja muiden vastaavien yhteisten tilaisuuksien jirjestamisesta;

8) paittia asukashallinnon paitettaviksi siirretystd asiasta seké toimeenpanna sen tehtdvaksi
annettu asia edellyttden, ettd asukashallinto on valmis ottamaan tehtivén vastaan;

9) kasitella taloa koskevia muita asioita;

10) tehda esityksid 45 §:ssé tarkoitetulle asumisoikeusyhteison ja asumisoikeuden haltijoiden
véliselle yhteistydelimelle asumisoikeuskohteen asukashallinnossa esiin nousevista ja muista ké-
siteltdvistd asioista.

45§
Asumisoikeusyhteison ja asumisoikeuden haltijoiden vilinen yhteistyéelin

Asumisoikeusyhteisén koko asumisoikeustalokantaa koskevien asukashallintoon liittyvien
asioiden késittelyd varten on oltava asumisoikeusyhteison ja asumisoikeuden haltijoiden vilinen
yhteistyoelin. Yhteistydelin voi antaa suosituksia myds sellaisissa asukashallinnon piiriin kuulu-
vissa asioissa, joissa silld ei ole padtosvaltaa. Yhteistyoelimelld on oikeus saada késittelemansa
asia asumisoikeusyhteison hallituksen tai sitd vastaavan toimielimen késiteltévéksi. Yhteistyoeli-
men tarkoituksena on tarkkailla kaikkien asumisoikeuskohteiden tasapuolista kohtelua ja niiden
elinkaaritalouteen perustuvaa hoitoa asumisoikeusyhteisossa.

Asumisoikeustaloa yhteistydelimessé edustaa kohdekohtaisen asukastoimikunnan puheenjoh-
taja tai asukastoimikunnan sijasta valittu luottamusmies. Edustajat yhteistydelimeen voidaan
myos valita vaaleilla ja ne valitaan vaaleilla, jos yhteistydelimen kokoonpanoksi tulisi muutoin
yli 50 henkild4. Adnivaltaa yhteistydelimessi kiyttivit yhteistydelimeen valitut asumisoikeuden
haltijat.

Yhteistydelin voi siirtdd toimivaltansa jasenistién valittavalle toimikunnalle. Yhteistydelin voi
padttad, ettd seuraavaksi toimikaudeksi ei aseteta yhteistydelinté, vaan sille kuuluvat tehtavit tai
osan tehtivistd hoitaa asumisoikeusyhteiso.
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46 §
YhteistyoelimenAsiashatlinnon oikeudet asumisoikeusyhteisossd

Yhteistydelimelld on koko asumisoikeusyhteisdéd koskevissa asioissa oikeus:

1) osallistua asumisoikeusyhteison talousarvioesityksen, kéyttovastikkeiden maéritysesityk-
sen, tasaus- ja jyvitysperusteiden ja korjaustoimenpiteiden valmisteluun seki neuvotella ja antaa
niistd lausunto;

2) osallistua pitkénajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmien valmisteluun seké neuvotella ja an-
taa niistd lausunto;

3) tehda esityksié ja osallistua hoitojarjestelmén seké isénndinnin ja huoltotehtdvien jéarjestéi-
miseen;

4) osallistua asumisoikeustalojen ja muiden rakennusten seka kiinteistdjen ylldpidosta ja hoi-
dosta solmittavien sopimusten valmisteluun;

5) osallistua sellaisten perusparannusten ja uudistusten, joilla kiinteistot ja rakennukset saate-
taan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, valmisteluun;

6) osallistua 4 ja 5 kohdassa tarkoitettuja sopimuksia ja toimenpiteité koskevien kilpailutuspe-
riaatteiden laatimiseen ja kilpailutusten valmisteluun seké wabveaseurata kilpailutuksia;

7) seurata uudiskohteiden suunnittelua ja toteuttamista;

8) osallistua asumisoikeustalojen luovutusta, purkamista tai rajoituksista vapauttamista koske-
vien asioiden valmisteluun ja neuvotteluihin;

9) paittia jarjestyssdintdjen sisdllostd;

10) paittda yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja ja-
kamisperiaatteista;

11) tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausuntoja muista yhteisotason asukashallintoon liitty-
vistd asioista ja asukastoimikuntien ehdottamista asioista;

12) siirtdd yhteistydelimelle kuuluva asia késiteltdviksi asumisoikeuskohteen asukashallin-
nossa.

Asumisoikeusyhteison yhtiokokouksen tai sitd vastaavan péitoksentekoelimen pdytékirja tai
padtoksenteosta tehty poytikirja, jos yhtiokokouksessa paétettivisti asioista paétetdan yhtioko-
kousta pitdmadtté, on toimitettava tiedoksi yhteistyoelimelle.

47§
Asukashallinnon kokoukset ja niiden koolle kutsuminen

Asukaskokous ja yhteistyoelin on kutsuttava koolle vahintidn kerran kalenterivuodessa késit-
telemdéin asukashallinnon asioita.

Asukaskokouksen kutsuu koolle asukastoimikunta tai, jos sité ei ole, asumisoikeusyhteisd. Yh-
teistydelimen kutsuu koolle puheenjohtaja tai héinen estyneeni ollessaan varapuheenjohtaja tai,
jos heiti ei ole valittu, asumisoikeusyhteisd. Asukaskokous tai yhteistydelin on my0s viipymatta
kutsuttava koolle késitteleméén asukashallinnon asiaa, jos sitd vaatii véhintdén yksi kymmenes-
osa dénioikeutetuista ilmoittamaansa asiaa varten.

Kutsu asukaskokoukseen on toimitettava kaksi viikkoa ennen kokousta ja kutsu yhteistydeli-
men kokoukseen viikkoa ennen kokousta. Kutsussa on mainittava kokouksessa kasiteltdvit asiat
sekd kokouksen aika ja paikka, jos kokous jirjestetddn ldhikokouksena, sekd mahdollisuudesta
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osallistua sdhkoisesti kokoukseen. Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava asumisoikeusasun-
non postiosoitteella tai sihkopostilla, jos asumisoikeuden haltija on ilmoittanut sahkdpostiosoit-
teensa.

Jos tdssd laissa tarkoitetun kokouksen koolle kutsuminen on laiminlydty, Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus voi oikeuttaa jonkun asukkaista kutsumaan kokouksen koolle kisittelemain
tdssd laissa tarkoitettua asiaa.

48 §
Aéinioikeus ja vaalikelpoisuus asukashallinnon kokouksessa

Adnioikeutettuja ja vaalikelpoisia asukashallinnon kokouksessa ovat 18 vuotta tiyttéineet asu-
misoikeuden haltijat. Asumisoikeusyhteiso ei ole dénioikeutettu eiké vaalikelpoinen, vaikka silld
olisi vélittoméssa hallinnassaan huoneisto talossa. Vuokralaisilla on oikeus osallistua asukashal-
lintoon, mutta ei ddnioikeutta eiki vaalikelpoisuutta.

Samaan toimielimeen ei saa valita useampia kuin yhden henkilon kustakin huoneistosta.

49 §
Pddtoksenteko asukashallinnon toimielimissd

Asukashallinnon kokouksen paitokseksi tulee se mielipide, jota enemmistd kokouksessa an-
netuista Aéinisti on kannattanut. Afinten mennessi tasan ratkaisee vaalissa arpa ja muutoin se mie-
lipide, jota puheenjohtaja on kannattanut. Kokous voi kuitenkin paattéa, ettd maarattyé asiaa kos-
keva pddtds on tehtdvéd yksimielisesti, mddrdenemmistolld tai siten, ettd kaikki &énioikeutetut
kannattavat sitd. Vaali voidaan toimittaa myds muuta vaalitapaa noudattaen.

50§
Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Asukaskokouksella, yhteistydelimelld ja asukastoimikunnalla on oikeus saada asumisoikeus-
yhteisoltd tai timén edustajalta oikeuksiensa kéyttdmiseksi tarpeelliset asumisoikeuskohdetta tai
asumisoikeusyhteisdd koskevat tiedot. Tiedot on annettava tilintarkastajan oikeiksi varmentami-
na, jos yhteistyoelin ne sellaisina pyytéa. Jos tiedot on pyydetty tilintarkastajan varmentamina ja
tietojen oikeellisuutta ei voida varmentaa, on tilintarkastajan todettava tima.

Asumisoikeusyhteison on tiedotettava asumisoikeuden haltijoille ja yhteistydelimelle asumis-
oikeuskohdetta tai asumisoikeusyhteisoéd koskevista sellaisista asioista, joilla voi olla merkitysté
heille tai asukashallinnon toimielimille tdmén lain mukaisten oikeuksien kayttdmisessa.

51§
Asumisoikeusyhteison velvollisuus antaa tietoja kédyttovastikkeiden perusteista

Asumisoikeusyhteison on annettava asumisoikeuden haltijoille tiedot kayttovastikkeen maa-
rdytymisen, tasaamisen ja jyvityksen perusteista, tasauksen vaikutuksesta kdyttovastikkeeseen
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sekd kayttovastikkeilla kerdttyjen varojen kaytostd. Tiedot on annettava asukaskokouksessa ja
yhteistyoelimelle. Tietojen on oltava asukkaiden saatavilla my6s séhkoisesti.

Asumisoikeusyhteison on kéyttdvastikkeen méardytymislaskelmassa selvitettiva yhteiso-, ta-
sausryhmaé- ja talokohtaisesti:

1) mitd menoerid varten kéyttovastiketta peritéén;

2) minké verran kéyttdvastikkeilla keréttévista eristd aiotaan yhteensé kayttdd tasaukseen eri
asumisoikeustalojen kesken ja miké vaikutus tasauksella on yksittdisen asumisoikeustalon kéyt-
tovastikkeeseen;

3) paljonko kerétéddn 34 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niitd kéyte-
tdan;

4) paljonko kerdtidén 34 §:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niité kdyte-
taan.

Asumisoikeusyhteison on laadittava kultakin tilikaudelta tilinpa4toksen laatimisen yhteydessé
kirjanpitoonsa perustuva koko yhteisdd, tasausryhmaéi ja asumisoikeustaloa koskeva jélkilaskel-
ma, josta kdy ilmi:

1) paljonko kéyttdvastikkeita on peritty;

2) mitd menoerid on katettu kéyttdvastikkeilla;

3) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijidméa tai -alijadmaa;

4) paljonko on kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijddma tai -alijddméa yhteiso-, tasausryhmai-
ja talokohtaisesti;

5) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijadméén siséltyy 34 §:n 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitettuja varoja;

6) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijadméén siséltyy 34 §:n 1 momentin 6 kohdassa
tarkoitettuja varoja.

52§
Asumisoikeuden haltijoiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessd

Asukaskokouksilla on oikeus nimeté ehdokkaita:

1) asunto-osakeyhtion tai sellaisen kiinteistdosakeyhtion, jonka tarkoituksena on omistaa ja
hallita yhté tai useampaa asumisoikeustaloa, hallitukseen;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun omistajayhteison, jonka tarkoituksena on omistaa ja hal-
lita yhtd tai useampaa téssa laissa tarkoitettua taloa, hallitukseen tai vastaavaan toimielimeen taik-
ka, jos asumisoikeustalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytintdonpanoa
koskevat asiat pddosin kuuluvat asumisoikeusyhteison muulle toimielimelle, tdhén toimielimeen;

3) omistajayhteison, jonka tarkoituksena on pddosin muu kuin yhden tai useamman asumisoi-
keustalon omistaminen ja hallinta, siithen toimielimeen, jonka tehtidvéné on erityisesti asumisoi-
keustalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytintoonpanoa koskevat asiat.

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista ehdokkaista on valittava mainitussa momentissa tarkoitet-
tuun hallitukseen, sitd vastaavaan toimielimeen tai muuhun toimielimeen sité tiytettidessd véahin-
tddn 40 prosenttia jisenistd ja aina vahintddn kaksi henkil6a. Jos 1 momentin 3 kohdassa tarkoi-
tettua toimielintd ei ole, on henkildn, jonka tehtéviin tdssé laissa tarkoitetun asumisoikeustalon
hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytdntoonpanoa koskevat asiat kuuluvat,
hoidettava ndma asiat yhteistyOssa tissa laissa tarkoitettujen asukashallintoelinten kanssa.
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538§
Asukashallinnon nimedmd valvoja

Yhteistydelimelld on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkastamaan asumisoikeusyhteison
talouden ja hallinnon hoitoa. Asukaskokouksella on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkas-
tamaan asumisoikeuskohteen talouden ja hallinnon hoitoa. Valvojalla on oltava tehtédvin edellyt-
tdmé ammatillinen pétevyys. Valvojan toimikausi on sama kuin asumisoikeusyhteison tilintar-
kastajan toimikausi. Valvojan on annettava kertomuksensa tehtdvansé suorittamisesta valitsijal-
leen. Kertomus on annettava tiedoksi myds asumisoikeusyhteisdlle.

Valvojalla on sama oikeus saada tietoja kohteen tai asumisoikeusyhteison taloudesta ja hallin-
nosta kuin asumisoikeusyhteison tilintarkastajalla. Valvojan salassapitovelvollisuuteen ja vahin-
gonkorvausvastuuseen sovelletaan, mitd asumisoikeusyhteison tilintarkastajan salassapitovelvol-
lisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta sdddetdan.

Jos asukashallinnon kokous tai asukastoimikunta on valinnut asumisoikeusyhteison tilintar-
kastajan tai tilintarkastaja on valittu asukashallinnon kokouksen tai asukastoimikunnan ehdotta-
mista henkildistd, hoitaa kyseinen tilintarkastaja myds 1 momentissa tarkoitetut valvojan tehta-
vit, jollei ole valittu erikseen myds valvojaa.

54§
Valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukunta

Asumisoikeusasioiden kehittdmistd varten on valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvot-
telukunta, jonka ymparistoministerié asettaa. Neuvottelukunnan tehtdviané on seurata asumisoi-
keusjérjestelmén toimintaa, tehdd aloitteita ja antaa lausuntoja sekd muulla tavoin kehittdd asu-
misoikeusasumista koskevia asioita. Jdsenet valitaan kahdeksi vuodeksi kerrallaan. Kullekin ja-
senelle on valittava henkilokohtainen varajésen.

Neuvottelukunnassa on jédsenend enintédn yksi asumisoikeuden haltijoiden edustaja ja yksi
edustaja kustakin asumisoikeusyhteisostd. Asumisoikeuden haltijoiden edustajan kustakin asu-
misoikeusyhteisostd valitsee yhteistydelin. Asumisoikeusyhdistyksen edustajan valitsee yhdis-
tyksen kokous. Neuvottelukuntaan voi osallistua ympéristoministerion, Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen ja Valtiokonttorin edustajia.

Neuvottelukunta valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan. Neuvottelu-
kunnan kokouskuluista vastaavat ne asumisoikeusyhteisot, joiden edustajia on valittu neuvotte-
lukuntaan.

55§
Asetuksenantovaltuus
Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksid 44 ja 46 §:ssd sdddettyjen

asukashallinnon oikeuksien siséllostd ja 50 §:ssd sdddetyn tiedonantovelvollisuuden toteuttamis-
tavoista sekd asukashallinnon jirjestimistavoista.
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6 luku
Asumisoikeuden luovutus ja panttaus
56 §
Asumisoikeusmaksun palautus

Asumisoikeusmaksu palautetaan asumisoikeuden haltijalle hénen luopuessaan asumisoikeu-
desta. Asumisoikeusmaksun palautuksena maksetaan:

1) huoneistosta asumisoikeutta perustettaessa suoritettu ensimméinen asumisoikeusmaksu;

2) asumisoikeusmaksun indeksitarkistus, joka vastaa ensimmaéisen asumisoikeusmaksun suo-
rittamisen jdlkeen tapahtunutta rakennuskustannusindeksin muutosta;

3) luovuttajan tai hintd edeltdneiden asumisoikeuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai hal-
linta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten parannusten arvo luovutushetkellé ottaen huomioon pa-
rannustdistd aiheutuneet kustannukset, tdiden ajankohta, niiden jiljelld oleva hyodty ja muut sei-
kat.

Jos 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettu indeksitarkistus johtaisi siihen, ettd palautettava asu-
misoikeusmaksu olisi pienempi kuin ensimméinen asumisoikeusmaksu, palautetaan asumisoi-
keusmaksu ensimmadisen asumisoikeusmaksun suuruisena.

Jos asumisoikeuden saaja on sitoutunut suorittamaan asumisoikeudesta 1 momentin mukaista
asumisoikeusmaksun palautusta suuremman hinnan, sitoumus on mitdton siltd osin kuin hinta
ylittda edelld tarkoitetun asumisoikeusmaksun palautuksen.

57§
Asumisoikeudesta luopuminen

Valtion tukemassa asumisoikeustalossa huoneistoa hallitseva asumisoikeuden haltija saa luo-
vuttaa asumisoikeuden puolisolleen, sellaiselle perheenjisenelle, joka luovutushetkelld vakinai-
sesti asuu huoneistossa, taikka suoraan etenevéssa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaisel-
leen. Luovutuksen edellytyksend on, ettd asumisoikeuden haltija on asunut huoneistossa vahin-
tadn kaksi vuotta. Luovutushintana saa olla enintdin 56 §:ssi sdddettyd asumisoikeusmaksun pa-
lautusta vastaava summa.

Jos asumisoikeuden haltija haluaa luopua asumisoikeudesta, hénen on ilmoitettava siitd asu-
misoikeusyhteisolle. Yhteiso on velvollinen lunastamaan asumisoikeuden ja palauttamaan asu-
misoikeusmaksun 56 §:ssé tarkoitetulla tavalla kolmen kuukauden kuluessa luopumisilmoituk-
sesta. Velvollisuutta lunastamiseen ei kuitenkaan ole ennen kuin asumisoikeusasunnon tosiasial-
linen hallinta on péattynyt. Siltd, jolle asumisoikeusyhteisé luovuttaa lunastetun asumisoikeu-
den, yhteiso saa perié enintddn maksamansa asumisoikeusmaksun palautuksen.

Asumisoikeuden luovuttajan on luovutuksen tai lunastuksen yhteydessi esitettédva alkuperii-
nen asumisoikeussopimuksensa asumisoikeusyhteisdlle, jonka on tehtdvé siithen merkinti asu-
misoikeuden luovutuksesta, luovutushinnasta ja sen maksamisesta seké luovuttajan asumisoikeu-
den lakkaamisesta. Asumisoikeuden luovuttaja ei vapaudu velvollisuuksistaan asumisoikeuden
haltijana ennen kuin asumisoikeus on merkitty lakanneeksi. Jos asumisoikeussopimus on tehty
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sdhkdisessd muodossa, merkintd voidaan tehdé kyseiseen asiakirjaan tai merkinnésta tehdé eril-
linen sdhkdinen tai muu asiakirja.

Miti téssid laissa sdddetddn asumisoikeuden luovutuksesta, sovelletaan myds, jos asumisoi-
keus luovutetaan pakkotdytintdonpanossa.

Muu kuin tdsséd pykéldssi tarkoitettu luovutus on mititon.

Avioliittolain (234/1929) 39 §:ssd sdddetdén puolison suostumuksesta ja sen merkityksesté
asumisoikeutta luovutettaessa.

58§
Asumisoikeuden panttaus

Jos asumisoikeuden pddoma-arvo pantataan, asumisoikeuden haltijan tai pantinsaajan on il-
moitettava panttauksesta asumisoikeusyhteisolle. Jos ilmoitusta ei tehd4, panttaus ei ole asumis-
oikeuden haltijan velkojia sitova. Asumisoikeuden haltijan on luovutettava alkuperdinen asumis-
oikeussopimuksensa pantinsaajan haltuun. Jos asumisoikeussopimus on laadittu sdhkoisend, oi-
keus panttaukseen on muulla tavoin tarkistettava asumisoikeusyhteisolta.

Pantinsaajan on ilmoitettava panttioikeuden lakkaamisesta asumisoikeusyhteisolle. Myds asu-
misoikeuden haltija voi tehd4 ilmoituksen, jos hén samalla esittdé alkuperdisen asumisoikeusso-
pimuksensa.

Asumisoikeusyhteiso, jolle on ilmoitettu panttauksesta, on velvollinen valvomaan, etti pantin-
saajan oikeutta ei asumisoikeuden luovutuksen tai lunastuksen yhteydessi loukata, sekd korvaa-
maan tdmén velvollisuuden laiminlyonnistd pantinsaajalle aiheutuvan vahingon. Jos asumisoi-
keus 57 §:ssé sdddetyn mukaisesti luovutetaan tai lunastetaan, panttioikeus ei kohdistu luovutuk-
sensaajan tai seuraajan asumisoikeuteen, jos sen haltija ei asumisoikeussopimuksen tehdessdin
tiennyt eikd hinen pitdnytkédn tietda sitd, ettd asumisoikeuden pddoma-arvo oli pantattu.

Sovellettaessa kauppakaaren 10 luvun 2 §:44 pantinhaltijan oikeuteen perid saatavansa rinnas-
tetaan asumisoikeuden pddoma-arvo mainitun pykildn 3 momentissa tarkoitettuun osakkeeseen.
Asumisoikeuden luovutukseen pantinsaajan lukuun sovelletaan, mitd 56 ja 57 §:ssé sdddetddn.

59§
Velvollisuus varautua asumisoikeuksien lunastukseen

Asumisoikeusyhteison on huolehdittava siitd, ettd asumisoikeuksien lunastamiseen on kéytet-
tdvissd varoja, joiden kéyttdminen ei loukkaa velkojien oikeutta.

Arvioitaessa sitd, onko 1 momentissa tarkoitettu velvollisuus riittdvésti tdytetty, voidaan ottaa
huomioon kulloinkin vallitseva asuntojen kysynti- ja tarjontatilanne. Varautuminen on riittavaa,
jos se kattaa kuluvalla ja seuraavalla tilikaudella tiedossa olevista ja todennékdisisté lunastuksis-
ta johtuvan maksuvelvollisuuden eiki erityisistd syistd muuta johdu.

Asumisoikeusmaksut merkitdin asumisoikeusyhteison taseeseen erilliseksi erdksi omaan paa-
omaan. Jos yhteisd on osakeyhtio, asumisoikeusmaksut merkitidn erilliseksi erdksi vapaaseen
omaan pddomaan.

Asumisoikeusyhdistysten lunastustakuurahastosta sdddetdén asumisoikeusyhdistyksistd anne-
tun lain 9 luvussa.
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60 §
Lunastussuorituksiin kdytettivissd olevat varat

Asumisoikeusyhteiso saa kayttdd 59 §:ssd tarkoitettuja varoja taikka edelliseltd tai aikaisem-
milta tilikausilta kertynytté tilinpdédtoksen osoittamaa muuta omaa pédomaa tai muita varojaan
asumisoikeuksien lunastamiseen. Asumisoikeusmaksun palautukseen siséltyvdn 56 §:n 1 mo-
mentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitetun indeksikorotuksen ja huoneistoparannuksen rahoitusosuuden
suorittamiseen on kuitenkin ensisijaisesti kdytettdvd muita varoja tai muuta omaa pddomaa kuin
taseen asumisoikeusmaksut-erdd. Taseen asumisoikeusmaksut-erdn alentamisesta asumisoikeu-
den lunastamisen ja sen korottamisesta asumisoikeuden uudelleen luovutuksen perusteella sdéde-
tddn 98-96 §:ssd.

Jos asumisoikeusyhteisd on osakeyhtio, asumisoikeuden lunastushinta saadaan 1 momentissa
sdddetysté poiketen maksaa, jos yhtion tai, jos yhtié on emoyhtid, sen konsernin viimeksi péatty-
neeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen mukaiselle sidotulle omalle padomalle ja muille jakokel-
vottomille erille jaa tdysi kate.

Asumisoikeusyhteiso ja sen kanssa samaan konserniin kuuluva yhteiso ei saa antaa vakuutta
asumisoikeuden lunastushinnan tai sithen kuuluvien erien maksamisesta. Omistajan oikeudesta
kuulua asumisoikeusyhdistysten lunastustakuurahastoon séddetddn asumisoikeusyhdistyksisti
annetussa laissa. Lunastushintaan kuuluvat erdt vdhentivit viimeksi pédttyneeltd tilikaudelta
méérid, joka voidaan kéyttda voitonjakoon.

Asumisoikeuksien lunastukset maksetaan siind jérjestyksessd kuin ne ovat erdédntyneet. Jos sa-
mana péivini erdéntyy maksettavaksi useampia lunastuksia, maksetaan ne siithen saakka kuin se
tdmén pykéldn mukaan on mahdollista, jolleivat asumisoikeusyhteiso ja lunastukseen oikeutetut
muuta sovi. Siltd osin kuin asumisoikeusyhteiso ei tdstd pykéldstd johtuen voi maksaa erdénty-
nyttd asumisoikeuden lunastusta, sen on maksettava korkolain (633/1982) mukaista viivéstyskor-
koa viivéstyneelle méadrélle. Mitd 1—3 momentissa sdddetddn, koskee myds téssd momentissa
tarkoitettua viivéstynytti suoritusta viivistyskorkoineen.

61§
Vastuu virheellisestd lunastussuorituksesta ja viittaukset rangaistussddnnoksiin

Jos asumisoikeuksien lunastukseen on kiytetty varoja, joita timén lain mukaan ei olisi sithen
saanut kayttdd, ovat asumisoikeusyhteison hallitus ja, jos varojen jakaminen perustuu virheelli-
seen taseeseen, taseen vahvistamiseen tai tarkastamiseen osallistunut tilintarkastaja tilintarkas-
tuslain (1141/2015) 10 luvun 9 §:n mukaisesti velvollisia korvaamaan asumisoikeusyhteisolle
ndin syntyneen vahingon.

Jos omistaja on asumisoikeusyhdistys, vahingonkorvausvastuusta sdddetdén lisiksi asumisoi-
keusyhdistyksistd annetun lain 76 §:ssé. Jos omistaja on sditid, vahingonkorvausvastuusta sddde-
tadn lisdksi sddtiolain (487/2015) 8 luvun 1 ja 3 §:ssé ja sddtiolain voimaanpanolain (488/2015)
9 §:ssé.

Rangaistuksesta osakeyhtiorikoksesta sdddetidén osakeyhtidlain 25 luvun 1 §:ssd sekd asunto-
osakeyhtiorikoksesta ja rikkomuksesta asunto-osakeyhtiélain (1599/2009) 27 luvun 1 ja 2 §:ssa.
Rangaistuksesta asumisoikeusyhdistysrikkomuksesta sédddetddn asumisoikeusyhdistyksistd an-
netun lain 83 §:ssé.
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62§
Maksunsaantijdrjestys

Asumisoikeusyhteison purkautuessa ja sen konkurssissa on ensin maksettava velat, ei kuiten-
kaan pddomalainaa, ja sen jélkeen suoritettava asumisoikeudestaan luopuville 57 §:4dn perustu-
vat asumisoikeuksien lunastukset. Jos asumisoikeusyhteisé on osakeyhtio, asumisoikeuksien lu-
nastukset on maksettava ennen kuin varoja voidaan jakaa paddomalainan velkojille tai osakkeen-
omistajille heidén osakeomistuksensa perusteella.

63 §
Osuuden luovutus

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle tai useammalle henkil6lle, osuus siitd saadaan
luovuttaa vain toiselle osaomistajalle tai muiden osaomistajien suostumuksella. Luovutettaessa
asumisoikeus toiselle osaomistajalle ei sovelleta 57 §:n 1 momentissa sééddettyd asumisaikaa kos-
kevaa vaatimusta. Muu luovutus on mitéton.

Luovutushinta saa 1 momentissa tarkoitetussa tilanteessa olla enintdén luovutettavaa osuutta
vastaava osa 56 §:n mukaan médraytyvistd asumisoikeusmaksun palautuksesta. Luovutushintaa
koskeva sitoumus on mitétdn silti osin kuin luovutushinta ylittdd asumisoikeusmaksun palautuk-
sen.

Mitd 57 §:n 3 ja 4 momentissa sdddetddn, koskee my0os asumisoikeuden osuuden luovutusta.

64 §
Yhteisomistussuhteen purkaminen

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle tai useammalle henkil6lle ja joku heistd haluaa
saada yhteisomistuksen lakkaamaan, tuomioistuin voi osaomistajan hakemuksesta maarita, etta
koko asumisoikeus on luovutettava 57 §:ssd sdddetyn mukaisesti, ellei 63 §:n 1 momentin mukai-
sesta luovutuksesta péadstd osaomistajien kesken sopimukseen. Luovutuksensaajaksi voidaan tél-
16in valita osaomistaja tai, jos kaksi tai useampi heisti haluaa luovutuksensaajaksi, heidit yhdes-
sd. Osaomistajalla on oikeus tulla luovutuksensaajaksi ennen muuta henkild4.

Yhteisomistussuhteen purkamiseen ei sovelleta 57 §:n 1 momentissa sdddettyd asumisaikaa
koskevaa vaatimusta.
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7 luku
Asumisoikeuden haltijan avioero, kuolema tai konkurssi
65§
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 asu-
misoikeuden, jos asumisoikeuden nojalla hallittua huoneistoa kéaytettiin puolisoiden yhteisené
kotina. Jos ositus toimitetaan elossa olevien puolisoiden kesken, tasinkoa vaativan puolison on li-
sdksi oltava suuremmassa asunnon tarpeessa kuin sen puolison, jolta tasinkoa vaaditaan.

Jos 56 §:44 noudattaen méadrittava asumisoikeuden pddoma-arvo on suurempi kuin puolisolle
tuleva tasinko tai jos puolisolla ei ole oikeutta tasinkoon, hanelld on 1 momentin mukaisin edel-
lytyksin oikeus osituksessa lunastaa toisen puolison asumisoikeus tai puolisoille yhdessé kuulu-
va asumisoikeus itselleen suorittamalla toiselle puolisolle rahana asumisoikeuden arvon ja hinel-
le mahdollisesti tasinkona tulevan méirén erotus. Tdssd ja 1 momentissa sdddettyd sovelletaan
myos puolisoiden omaisuuden erottelussa.

Jos asumisoikeus on pantattu sen hankkimista varten otetusta asumisoikeuden haltijapuolison
velasta, edellytyksend 1 ja 2 momentin mukaiselle asumisoikeuden siirrolle on, ettd asumisoikeu-
den saava puoliso maksaa velan tai ottaa sen vastattavakseen. Velan mééra on télloin puolisolle
tulevaa tasinkoa suoritettaessa ja 2 momentissa tarkoitettua erotusta mééréttiessé laskettava asu-
misoikeuden arvon vidhennykseksi. Velkojalla ei ole oikeutta ilman painavia syité kieltdytyé hy-
vaksymasti edella tarkoitettua velan maksua tai velkavastuun siirtoa.

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

Osituksessa ja puolisoiden omaisuuden erottelussa ei sovelleta 57 §:n 1 momentissa sdddettya
asumisaikaa koskevaa vaatimusta.

66 §
Asumisoikeuden haltijan kuolema

Asumisoikeuden haltijan kuoltua asumisoikeus kuuluu kuolinpeséén.

Jos asumisoikeus perinnén tai yleisjélkisdddoksen nojalla siirtyy henkil6lle, joka perittdvin
kuollessa vakinaisesti asui muualla kuin huoneistossa, asumisoikeuden haltijan perheenjésenel-
14, joka tuolloin vakinaisesti asui huoneistossa, on oikeus kolmen kuukauden kuluessa saannosta
tiedon saatuaan lunastaa asumisoikeus itselleen. Jos lunastukseen oikeutettuja ja halukkaita on
useampi kuin yksi, lunastusoikeus kuuluu heille yhdessa.

Jos valtion tukemassa asumisoikeustalossa asumisoikeus perinnon tai testamentin nojalla siir-
tyy muulle henkil6lle kuin vakinaisesti huoneistossa asuvalle perheenjésenelle tai suoraan etene-
véssi tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselle eiké tillainen henkil asumisoikeusyhteison
asettamassa kohtuullisessa méérdajassa lunasta asumisoikeutta, asumisoikeusyhteislld on oi-
keus lunastaa asumisoikeus maksamalla 56 §:n mukainen asumisoikeusmaksun palautus.

40



Valiokunnan mietinté YmVM 1/2021 vp

Mitd 3 momentissa sdddetiin, ei sovelleta niin kauan kuin huoneisto on perintokaaren (40/
1965) sdadnnosten nojalla eloonjidéneen puolison hallinnassa.

67 §
Ositukseen, perintoon tai lunastukseen perustuva asumisoikeuden siirto

Jos asumisoikeus luovutetaan tasinkona tai lunastetaan 65 tai 66 §:n nojalla, sovelletaan, mité
57 §:n 3 momentissa siddetdén. Asumisoikeusyhteison on laadittava uusi asumisoikeussopimus
henkilon kanssa, joka on saanut asumisoikeuden perinnon tai testamentin nojalla.

68 §
Asumisoikeuden haltijan konkurssi

Jos asumisoikeuden haltijan omaisuus on luovutettu konkurssiin eikd konkurssipesa ole asu-
misoikeusyhteison asettamassa vahintdén 14 pdivin méirdajassa ilmoittanut ottavansa vastatak-
seen asumisoikeussopimuksesta aiheutuvien velvollisuuksien tiyttdmisestd tai asumisoikeuden
haltija samassa médrdajassa asettanut velvollisuuksien tiyttdmisestd vakuutta, asumisoikeusyh-
teisolld on oikeus purkaa asumisoikeussopimus. Télloin sovelletaan, mitd 71 §:ssé sdddetddn.

Jos asumisoikeuden haltija asettaa vakuuden mydhemmin kuin 1 momentissa séddetddn, oi-
keutta asumisoikeuden purkamiseen ei ole, jos vakuus on kuitenkin asetettu ennen purkamisil-
moituksen tiedoksisaamista.

8 luku
Asumisoikeussopimuksen purkaminen
69 §
Asumisoikeustalon omistajan purkamisperusteet

Asumisoikeusyhteisolld on oikeus purkaa asumisoikeussopimus, jos:

1) asumisoikeuden haltija laiminly$ suorittaa sovitun asumisoikeusmaksun tai kayttdvastik-
keen sdddetyssa tai sovitussa ajassa;

2) asumisoikeuden haltija on luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan toiselle vastoin ta-
mén lain saannoksii;

3) huoneistoa kdytetd&in muuhun tarkoitukseen kuin téssd laissa sdédetédén ja asumisoikeus-so-
pimuksessa on edellytetty;

4) asumisoikeuden haltija vietti tai sallii vietettdvén huoneistossa héiritsevié elamaa,

5) asumisoikeuden haltija laiminly6 velvollisuutensa pitdé huolta huoneistosta; tai

6) asumisoikeuden haltija huoneistossa rikkoo, miti terveyden tai jarjestyksen sdilyttdmiseksi
sdddetddn tai madratadn,

Jos 1 momentissa tarkoitetulla menettelylld on véhédinen merkitys, ei oikeutta asumisoikeusso-
pimuksen purkamiseen kuitenkaan ole. Mitd 1 momentin 2—6 kohdassa ja téssd momentissa séé-
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detédn, koskee my0ds asumisoikeussopimuksen perusteella asumisoikeuden haltijan kéytdssé ole-
via kiinteiston tai rakennuksen yhteisié tiloja ja laitteita.

Asumisoikeusyhteisén on vedottava purkamisperusteeseen kohtuullisessa ajassa siitéd, kun se
on tullut hinen tietoonsa. Asumisoikeusyhteiso ei kuitenkaan meneté oikeuttaan purkaa sopimus
niin kauan kuin 1 momentissa tarkoitettu asiantila jatkuu.

Asumisoikeusyhteison oikeudesta purkaa sopimus sdddetdén lisdksi 68 ja +02100 §:ssi.

70 §
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Asumisoikeusyhteiso ei saa purkaa asumisoikeussopimusta 69 §:n 1 momentin 3—6 kohdassa
tarkoitetulla perusteella, ellei se ole antanut asumisoikeuden haltijalle kirjallista varoitusta. Va-
roitus on annettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksiantamisesta sédddetdén tai muutoin todis-
tettavasti.

Jos asumisoikeuden haltija varoituksen saatuaan viivytyksetté tdyttdd velvollisuutensa tai oi-
kaisu muutoin tapahtuu, asumisoikeusyhteisollé ei ole oikeutta asumisoikeussopimuksen purka-
miseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos asumisoikeuden haltijan 69 §:n 1 momentin 3—6 kohdas-
sa tarkoitettu menettely on toistunut ja hénelle on jo aikaisemmin annettu sen vuoksi varoitus
taikka jos asumisoikeuden haltija 69 §:n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa
on menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

718§
Purkamisilmoitus

Asumisoikeusyhteisén on ennen asumisoikeussopimuksen purkamista annettava asumisoikeu-
den haltijalle purkamisesta kirjallinen ilmoitus. Siind on mainittava peruste sopimuksen purkami-
selle ja sopimuksen pééttymisen ajankohta, jos sopimus halutaan pééttyvaksi myohemmin kuin
vélittomasti ilmoituksen tiedoksiannosta.

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksi antamisesta sédédetddn tai
muutoin todistettavasti.

Jos asumisoikeuden haltija haastetaan hénen héitdmisekseen asunnosta, erillistd purkamisil-
moitusta ei tarvita.

72§
Muuttopdivd sopimuksen purkauduttua

Muuttopéivéd asumisoikeussopimuksen pédttyesséd sopimuksen purkamisen perusteella on so-
pimuksen pédttymispéivén jilkeinen pdivd. Muuttopédivini asumisoikeuden haltijan on jatettdva
puolet huoneistosta talon omistajan kaytettdvaksi sekd seuraavana péiviné luovutettava huoneis-
to kokonaan tdmaén hallintaan. Jos muuttopéiva tai sitd seuraava péivé on arkilauantai, pyhépéiva,
itsendisyyspéivi, vapunpéiva taikka joulu- tai juhannusaatto, huoneiston on oltava edelld tarkoi-
tetulla tavalla talon omistajan kéytettdvissd ensimmaéisend arkipdivéné sen jalkeen.
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73§
Asumisoikeusmaksun palauttaminen erdissd tilanteissa

Jos asumisoikeussopimus paittyy sen vuoksi, ettd asumisoikeusyhteisé on purkanut sopimuk-
sen tai sopimus on lakannut 29 §:n nojalla, yhteison on kolmen kuukauden kuluessa suoritettava
asumisoikeuden haltijalle 56 §:n mukainen asumisoikeusmaksun palautus.

IIT OSA

Asumisoikeusyhteison toiminta

9 luku
Asumisoikeustalon rakennuttaminen ja kaytto
74 §
Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen kdytto

Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja on ensisijaisesti kéytettdvd asumisoikeuden haltijoiden
asuntoina. Asuinhuoneistoja saadaan toissijaisesti kdyttdd vuokralaisten asuntoina, jos asumisoi-
keuden haltijoita ei saada. Asumisoikeustalon asuinhuoneistoa on aina tarjottava asumisoikeus-
asunnoksi ennen vuokra-asunnoksi tarjoamista.

75§
Kayttotarkoituksen muutos valtion tukemissa asumisoikeustaloissa

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi erityisestd syystd myontdé luvan kayttda valtion
tukemassa asumisoikeustalossa olevaa asuinhuoneistoa muuhun kuin asuintarkoitukseen. Lupa
saa koskea vain vihiisti osaa talon kaikista asuinhuoneistoista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus voi médrétd maksettavaksi takaisin luvassa tarkoitettua huoneistoa vastaavan osan valtion
asuntolainasta tai aravalainasta taikka méairdtd valtion vapautettavaksi huoneistoa koskevasta
valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi annetussa laissa (868/2008), asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetussa laissa tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetussa laissa tarkoitetusta valtiontakauksesta. Lainaa ei kuitenkaan saa
madrdtd maksettavaksi takaisin eikd valtion takausvastuuta paitettdvéksi, jos asuintiloja muute-
taan asukkaiden yhteistiloiksi tai muuhun asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan kayttoon.

Siltd ajalta, jona asuntoa kéytetddn vastoin 74 §:n tai timén pykélédn 1 momentin sddnnoksia,
asumisoikeusyhteiso on velvollinen suorittamaan valtiolle puoli prosenttia kultakin kalenterikuu-
kaudelta asunnon osalle huoneistoalojen suhteessa laskettavasta talon tai taloryhmén hankinta-ar-
vosta. Jos edelld tarkoitettua méérdé ei vapaaehtoisesti suoriteta, asiasta padttdd Asumisen rahoi-
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tus- ja kehittdmiskeskuksen vaatimuksesta Valtiokonttori. Valtiokonttori voi alentaa suoritetta-
vaa mairéi, jos se muodostuisi kohtuuttomaksi.

76 §
Valintaoikeuden rajoittamiskielto

Asumisoikeusyhteison oikeutta valita asumisoikeustalon rakennuttaja tai tarvitsemiensa hyo-
dykkeiden toimittaja ei saa rajoittaa toisen yhteison jésenyyteen tai osakkuuteen eikd sopimuk-
seen tai muuhun sitoumukseen perustuvin jérjestelyin. Kiellon vastainen méérdys, ehto ja si-
toumus ovat mitéttomia.

Jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys, 1 momentissa sdddetyn lisdksi noudatetaan, mité asu-
misoikeusyhdistyksistd annetussa laissa sdddetdén.

77 §
Oikeus vedota rakentamista, hankintaa tai korjaamista koskevaan sopimukseen

Asumisoikeusyhteisolld on oikeus vedota sopimukseen, joka koskee sille rakennettavien tai
sen hankkimien asumisoikeustalojen ja kiinteistdjen rakentamista tai sen omistamien talojen ja
kiinteistojen yllédpitoa tai hoitoa tai perusparantamista tai muuta uudistamista, vaikka se ei olisi
osapuolena sopimuksessa.

78 §
Rakentamista koskevan vakuuden asettaminen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan siité, ettd asumisoikeustalon rakentamista koske-
van sopimuksen téyttdmisestd asetetaan asumisoikeusyhteison hyvéksi rakentamisvaiheen va-
kuus ja rakentamisvaiheen jéilkeinen vakuus. Vakuuksien on oltava pankkitalletuksia, pankkita-
kauksia tai tarkoitukseen soveltuvia muita vakuuksia.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asumisoikeuksien tarjoamisen alkaessa oltava méaaréltdan
vahintddn kymmenen prosenttia rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.
Vakuuden on oltava voimassa, kunnes asumisoikeusyhteisd vapauttaa sen, kuitenkin véhintdan
kolme kuukautta sen jélkeen, kun rakennus on hyviksytty kayttoon otettavaksi. Vakuuden laka-
tessa olemasta voimassa tilalle on asetettava rakentamisvaiheen jélkeinen vakuus, jonka on olta-
va madréltadn vahintdan kaksi prosenttia rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesta urakka-
hinnasta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes asumisoikeusyhteisd vapauttaa sen, kuitenkin
vahintddn vuoden ajan siitd, kun rakentamisvaiheen vakuus on lakannut olemasta voimassa.

Jos asumisoikeusyhteiso on aiheettomasti evannyt vakuuden vapauttamisen tai sen suostumus-
ta ei ole mahdollista hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai viivytystd, tuomioistuin voi hakemuk-
sesta antaa luvan vakuuden vapauttamiseen kokonaan tai osaksi.
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10 luku
Asumisoikeustalon luovuttaminen
79 §
Yhteison sulautuminen, jakautuminen, muuttaminen ja purkaminen

Jos asumisoikeusyhteiso omistaa valtion tukemia asumisoikeusasuntoja, se ei saa sulautua toi-
seen yhteisoon eikd jakautua eikd sen yhteisdmuotoa saa muuttaa ilman Valtiokonttorin lupaa.
Valtion tukeman asumisoikeustalon omistavaa asumisoikeusyhteis6éd ei myoskdén saa purkaa il-
man Valtiokonttorin lupaa, ellei purkaminen johdu tuomioistuimen médréyksestd tai laissa sdi-
detysté velvollisuudesta.

80 §
Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovuttaminen

Valtion tukema asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa vain kun-
nalle tai Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvaksymalle luovutuksensaajalle, jolle voi-
taisiin myontidd asumisoikeustalon vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotu-
esta annetussa laissa tarkoitettu korkotukilaina. Osake saadaan lisdksi luovuttaa muulle Asumi-
sen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen hyviksymaille luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa
vastaavan osakkeiden luovuttajaa.

Vapaarahoitteinen asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa 4 §:ssé
tarkoitetulle luovutuksensaajalle. Jos samalla omistajalla on sekd valtion tukemia ettd vapaara-
hoitteisia asumisoikeusasuntoja ja yhtion osake luovutetaan, sovelletaan, mitd 1 momentissa sad-
detddn.

Muu kuin 1 ja 2 momentissa tarkoitettu luovutus on mitéton.

Asumisoikeusyhteison vaihtuessa talossa olevia huoneistoja koskevat asumisoikeussopimuk-
set sitovat uutta omistajaa.

81§
Asumisoikeustalon ja sen omistavan yhtion osakkeen luovutushinta

Asumisoikeustalon luovutushinta saa olla enintdén hankinta-arvon rahoittamiseksi luovutta-
jan suorittama maéra tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti. Liséksi luo-
vuttaja on oikeutettu saamaan vastattavakseen jadvén osan rakentamis- tai hankintalainoista tai
niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyvéksytyisté lainoista. Luovutushintaa
laskettaessa otetaan myds huomioon luovuttajan vastattavaksi jadva osa suoritettujen parannus-
ten rahoittamiseksi tai muutoin talon hyvéksyttdvien menojen kattamiseksi valttimattomisté lai-
noista ja samassa tarkoituksessa suoritettu oman pddoman lisdys.

Asumisoikeustalon omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa enintéén hinnasta, joka on osak-
keen merkintdhinta tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti.
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Osakkeen merkintddn liittyvéd asumisoikeustalon hankinta-arvon rahoittamiseksi suoritettua
muuta oman padoman erdd kisitelldén luovutuksessa kuten osakkeen merkintdhintaa. Osakkeen
luovutushintaa laskettaessa otetaan liséksi huomioon omistajan asumisoikeustalon hyvéksytty-
jen menojen kattamiseksi suorittama oman paédoman lisdys.

Jos yhtidlle on mydnnetty aravalain nojalla myds muuta kuin mainitun lain 21 §:ssé tarkoitet-
tua lainaa, otetaan osakkeen luovutushintaa méarattdessd huomioon 2 ja 3 momentissa tarkoitet-
tujen erien lisdksi aravarajoituslain (1190/1993) 9 §:n mukaisesti maérattdva luovutushinta.

82§
Asumisoikeustalon omistavan yhtion osakkeiden luovutushinta erdissd tapauksissa

Asumisoikeustalon omistavan yhtion osakkeet, jotka luovuttaja on saanut omistukseensa
hankkimalla yhtién koko osakekannan tai osan siitd, saadaan luovuttaa enintéén hinnasta, johon
luetaan mukaan seuraavat erét:

1) luovutettavien osakkeiden hankintahinta tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muutos-
ta vastaavasti siltd osin kuin ei ole kyse osakkeiden hankintaan otetuista lainoista tai niiden sijaan
otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyviksytyistd lainoista;

2) luovuttajan vastattavaksi jadvd osa osakkeiden hankintaan otetuista lainoista tai niiden si-
jaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyviksytyisté lainoista;

3) luovuttajan vastattavaksi jadva osa suoritettujen parannusten rahoittamiseksi tai muutoin ta-
lon hyviksyttdvien menojen kattamiseksi vélttdméttomistd lainoista ja samassa tarkoituksessa
suoritettu oman padoman lisdys.

Yhtion osakkeen sallittu luovutushinta lasketaan koko osakekannan luovutushinnasta osakkei-
den lukuméiirén suhteessa, jos luovutettavalla osakkeella ei ole omaa hankintahintaa ja luovutta-
ja omistaa koko osakekannan.

83§
Asumisoikeustalon luovutushinta erdissd tapauksissa

Asumisoikeustalo, jonka luovuttaja on saanut omistukseensa sulauttamalla itseensd talon
omistaneen yhtidn, saadaan luovuttaa enintéén hinnasta, johon luetaan mukaan seuraavat erét:

1) talon omistaneen yhtion osakkeiden hankintahinta tarkistettuna rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti siltd osin kuin ei ole kyse osakkeiden hankintaan otetuista asuntolainoista
tai niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyviaksytyistd lainoista;

2) luovuttajan vastattavaksi jadva osa 1 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden hankintaan otetuis-
ta asuntolainoista tai niiden sijaan otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella hyviksytyistd lai-
noista;

3) luovuttajan vastattavaksi jddva osa suoritettujen parannusten rahoittamiseksi tai muutoin ta-
lon hyviksyttdvien menojen kattamiseksi vélttdméttomistd lainoista ja samassa tarkoituksessa
suoritettu oman padoman lisdys.

Jos sulautettu yhtié on sulauttamisajankohtana omistanut myos muita taloja, luovutettavan ta-
lon hankinta-arvo on talojen kirjanpitoarvojen suhteen mukainen osuus yhtién osakkeiden kaup-
pahinnasta.
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Miti 1 ja 2 momentissa sdddetddn, sovelletaan myds sellaisiin luovutuksiin, joissa luovutetta-
va talo on saatu omistukseen muulla tavoin kuin sulautumisessa, mutta luovuttaja on hankkinut
omistukseensa myds talon omistaneen yhtion osakkeet, jotka se edelleen omistaa tai jotka se on jo
luovuttanut edelleen tai joita ei endd ole luovuttajan purettua yhtion.

84 §
Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen luovutushinnan vahvistaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vahvistaa 81—83 §:ssd tarkoitetun luovutushinnan
luovutettaessa valtion tukema asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion osake. Jos luovutus on
tapahtunut sdddettyé luovutushintaa korkeammasta hinnasta, hintaa koskeva sopimusehto on mi-
taton siltd osin kuin sovittu hinta ylittda sallitun luovutushinnan.

853§
Luovutusrajoitusten soveltaminen

Mitd edelld sdddetddn valtion tukeman asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen
luovuttamisesta ja luovutushinnasta, koskee kaikkia oikeustoimia, joiden tosiasiallisena tarkoi-
tuksena on asumisoikeustalon luovuttaminen, jos luovutuksensaaja tietéé tai hdnen pitéisi tietda
oikeustoimen tosiasiallisesta tarkoituksesta.

86 §
Myynti pakkotéytintoonpanossa

Asumisoikeustalo ja sen omistavan yhtion osake saadaan tdmén lain estdméttd myyda noudat-
taen, mitd konkurssilaissa (120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007) sdddetién taikka pantatun
osakkeen osalta panttaussopimuksessa mééritédan. Se, jonka lukuun myynti toimitetaan, saa kui-
tenkin enintdédn timin luvun sddnndsten mukaan madrdytyvéan luovutushinnan.

Myyntihinnan ja téssd luvussa tarkoitetun luovutushinnan vélinen erotus on maksettava val-
tion asuntorahastoon.

Kun asumisoikeustalon omistaja tai osakkeen omistaja on 1 momentissa tarkoitetulla tavalla
vaihtunut, ostajan on viipymaéttd huolehdittava siitd, etté se tayttdd omistajuudelle 4—o6 §:ssd sdi-
detyt vaatimukset.

Jos Valtiokonttori valtion saatavien turvaamiseksi pakkotiytantoonpanon yhteydessd hankkii
tdssd laissa tarkoitetun omaisuuden, sen on viipymaétté ja viimeistdén, kun hankinnasta on kulu-
nut viisi vuotta, jollei ole perusteltua syyté pitdd omaisuutta Valtiokonttorin omistuksessa pitem-
pain, ryhdyttdva toimenpiteisiin omaisuuden luovuttamiseksi sellaiselle yhteisolle, joka timén
lain mukaan voi olla asumisoikeusyhteiso.
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87§
Luovutushintaan kuulumattomat velat

Edelld 81—83 ja 86 §:ssé tarkoitettuun luovutushintaan ei lueta niité kiinteiston tai sen omis-
tavan yhtion osakkeen hankintaan otettuja tai luovuttajan vastattavia muita lainoja tai niiden osia,
joista luovutuksensaaja ottaa vastatakseen.

88§
Rajoituksista vapauttaminen

Vapaarahoitteisen asumisoikeustalon omistajan ei tarvitse noudattaa timén lain mukaisia kéyt-
t0- ja luovutusrajoituksia, jos talon asuinhuoneistot niiden hallintaa koskevien sopimusten mu-
kaan jo ovat muussa kuin asumisoikeuskaytossa tai myohemmin tulevat téllaiseen kayttoon.

Jos kyseessé on valtion tukema asumisoikeustalo, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
myoOntié asettamillaan ehdoilla osittain tai kokonaan vapautuksen rajoituksista, jos | momentissa
sdddetyt edellytykset tayttyvit. Rajoituksista vapauttamisen edellytyksené on lisdksi, ettd toimen-
pide edistdé alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai ehkdisee asuntojen tyhjéné olemista seké
tastd aiheutuvia taloudellisia menetyksia, ja:

1) valtion asuntolaina tai aravalaina taikka vapautettavan talon osuus tillaisesta lainasta mak-
setaan kokonaan takaisin, ei kuitenkaan, jos lainasaatavaa ei ole voitu turvata pakkotdytantoon-
panossa;

2) korkotukilainaksi hyvéksytty laina tai vapautettavan talon osuus téllaisesta lainasta makse-
taan takaisin lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta mahdollisesti johtuvine korvauksineen ja
muine kuluineen taikka korkotukeen oikeuttavaa lainamaarad vdhennetéédn siltd osin kuin se vas-
taa vapautettavaa taloa ja liséksi lainanmyontdja vapauttaa valtion lainaan liittyvésté, vapautetta-
vaan taloon kohdistuvasta takausvastuusta; tai

3) valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi annetun lain perusteella takauslai-
naksi hyviaksytty laina tai vapautettavan talon osuus téllaisesta lainasta maksetaan kokonaan ta-
kaisin lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta mahdollisesti johtuvine korvauksineen ja muine
kuluineen taikka takauslainan lainanmyontdja vapauttaa valtion vapautettavaan taloon kohdistu-
vasta takausvastuusta.

Jos asumisoikeustaloa varten on hyvéksytty tai mydnnetty valtion tukema perusparannuslaina,
rajoituksista ei voida pddsdintodisesti vapauttaa ennen kuin lainan hyvéksymisesté tai myontami-
sestd on kulunut kymmenen vuotta.
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91589 §

Kaytto- ja luovutusrajoituksista tehtdvit merkinndt

Kiinnitysrekisteriin on tehtédva merkintd 74 ja 80 §:ssd, 81 §:n 1 momentissa ja 83 §:ssé tarkoi-
tetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjérjestykseen on otettava maininta 79 ja 80 §:ssé, 81 §:n
2—4 momentissa seki 82 §:ssd tarkoitetuista rajoituksista. Tamén liséksi osakekirjoissa on mai-
nittava 80—84 §:ssd sekd 86 §:n 4 momentissa tarkoitetuista rajoituksista.

Asumisoikeusyhteisd on vastuussa siitd, ettd 1 ja 2 momentissa tarkoitetut merkinnét on tehty
ennen kuin se tarjoaa asumisoikeussopimuksia tehtdviksi omistamastaan tai omistukseensa tule-
vasta talosta. Myonnettydin valtion tukeman lainan tai hyvéksyttydén lainan korkotukilainaksi
Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus on velvollinen viipymatta ryhtyméén toimenpiteisiin 1 ja
2 momentissa tarkoitettujen merkintdjen aikaansaamiseksi.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksid tdssd pykéldssé tarkoitettu-
jen merkintdjen tekemisesté.

92890 §
Ilmoitusvelvollisuus rajoituksista vapauttamisesta

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on tehtdva viipymaéttd ilmoitus asumisoikeustaloa
ja sen asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavia osakkeita koskevien 9189 §:ssd tarkoitettujen
merkintdjen poistamiseksi tai, jos rajoituksista vapauttaminen on ollut ehdollinen, vélittomasti
sen jilkeen, kun se on todennut ehtojen tdyttyneen. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
on ilmoitettava asumisoikeustalon sijaintikunnalle ja my0s julkisesti pidettdva saatavilla tieto sii-
td, mitkd talot ja niissé sijaitsevien asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet se on va-
pauttanut seka tieto siitd, onko vapautus ehdollinen ja onko ehtojen tayttymiselle asetettu maara-
aika.

Asumisoikeusyhteison on viipymitta ryhdyttdva rajoituksista vapauttamista koskevan paatok-
sen johdosta toimenpiteisiin 9489 §:ssé tarkoitettujen merkintdjen poistamiseksi. Asumisoikeus-

50



Valiokunnan mietinté YmVM 1/2021 vp

yhteison on pidettéva julkisesti saatavilla tieto siitd, mitkd sen omistamat talot ja asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavat osakkeet ovat vapautuneet tai ovat vapautumassa tdmén lain mukaisista
kaytto- ja luovutusrajoituksista ja milloin vapautettua tai vapautuvaa taloa ja sen asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavia osakkeita koskevat merkinnét poistuvat yhtidjarjestyksestd ja osakkeista.

Jos valtion tukeman asumisoikeustalon omistava asumisoikeusyhteisd on laiminlydnyt tdssé
pykéléssé tarkoitetun velvoitteensa tai talon vapautumista koskeva merkintd on virheellinen,
merkinté on korjattava Valtiokonttorin ilmoituksesta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksié téssd pykéaldssa sdddetysta il-
moitusvelvollisuudesta.

93-891 §
Rajoitusten pddttyminen

Kun valtion tukema asumisoikeustalo tai sen asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet
ovat vapautuneet timén lain mukaisista kdyttd- ja luovutusrajoituksista 88 §mn mukaisesti ja
9489 §:ssé tarkoitetut merkinnét on asianmukaisesti poistettu, lakkaa my6s tdmén lain ja sen no-
jalla annettujen sdénnosten soveltaminen taloon ja sen asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttaviin
osakkeisiin.

Jos vapaarahoitteisen talon omistajalla ei ole enééd tdmén lain mukaisten kéytto- ja luovutusra-
joitusten alaista taloa omistuksessaan, lakkaa tdmén lain soveltaminen kyseiseen omistajaan, sen
osakkeisiin ja osakkeiden omistajiin ottaen kuitenkin huomioon, mitd 6 §:ssi sdddetdan.

Jos vapautuneesta talosta tarjotaan uudelleen huoneisto asumisoikeuden nojalla hallittavaksi,
sovelletaan taloon ja sen omistajaan jélleen, mitd téssé laissa sdddetéén.

94-§92 §
Liiketilat ja niiden luovutus
Jos asumisoikeustalossa on muita huoneistoja kuin asuinhuoneistoja ja asumisoikeustalon
omistavan yhtion osake tuottaa hallintaoikeuden téllaiseen huoneistoon, ei téllaiseen osakkee-
seen sovelleta, mitd 80—9290 §:ssd sdadetdan.
11 luku
Tilinpiétos ja asumisoikeusyhteison varojen kiyttiminen
95§93 §
Asumisoikeusyhteison kirjanpito ja tilinpddtos

Asumisoikeusyhteison tilinpdatoksen laatimisesta sédddetddn kirjanpitolaissa (1336/1997), yh-
teisod koskevassa erityislaissa ja tdssd luvussa. Myds kirjanpitolautakunnan oikeudesta antaa oh-

jeita ja lausuntoja asumisoikeustalon omistajayhteison tdmén lain mukaisen tilinpaétoksen laati-
misesta sdddetddn kirjanpitolaissa.
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Jos asumisoikeusyhteisd harjoittaa tdssé laissa tarkoitetun toiminnan ohella muuta toimintaa,
sen kirjanpito on jarjestettdva niin, ettd omistajan tilinpaatoksessd voidaan esittié erikseen oikeat
ja riittévét tiedot timén lain mukaisesta toiminnasta. Téllaisen omistajan tilinpd4toksen liitteeksi
on laadittava timén lain mukaisesta toiminnasta erillinen tuloslaskelma ja liitetietoina ilmoitetta-
va tdmin lain mukaista toimintaa koskevat muut tiedot tissi laissa ja kirjanpitolaissa sdddetysti.

96-§94 §
Tilinpddtoksen liitetiedot

Sen lisdksi, mitd kirjanpitolaissa sdaddetién, tilinpddtdksen liitetietona on ilmoitettava:

1) asumisoikeusyhteison hallinnassa olevat huoneistot, joita koskeva asumisoikeus on lunas-
tettu;

2) asumisoikeusyhteisén omaisuuteen kohdistuvat pysyvit rasitteet sekd kiinnitykset ja tiedot
siitd, missd kiinnitetyt velkakirjat ovat;

3) asumisoikeusyhteison omistamat toisten yhteisdjen osakkeet ja osuudet;

4) asumisoikeusyhteisén 57 §:ssé tarkoitettu lunastusvastuu asumisoikeudestaan luopujille
merkittynd 56 §:n 1 momentin 1 ja 2 kohdan mukaiseen arvoon tilikauden pééttyessé seké erdén-
tynyt asumisoikeuden lunastussuoritus, jota ei ole voitu maksaa, 60 §:n 3 momentin mukaiseen
arvoonsa tilikauden pééttyessi;

5) 51 §:ssd tarkoitettu yhteisokohtainen kayttovastike- ja jalkilaskelma.

97895 §
Toimintakertomus

Sen lisdksi, mitd kirjanpitolaissa sdddetién, toimintakertomuksessa on annettava tiedot:

1) talousarvion toteutumisesta, sen olennaisista muuttuneista tapahtumista, tasauksen vaiku-
tuksesta ja rahoitusylijadméan suuruudesta;

2) 4 §:n 2 momentissa sidddetystd toiminnan tarkoituksen toteutumisesta.

Hallituksen on toimintakertomuksessa tehtdvé esitys asumisoikeusyhteison voittoa tai tappio-
ta koskeviksi toimenpiteiksi.

98896 §
Talojen rakentamis- ja hankintavaiheesta perittyjen asumisoikeusmaksujen merkintd taseeseen

Kun asumisoikeusyhteison taseessa pddoma jaotellaan omaan ja vieraaseen pddomaan 8 §:ssé
tarkoitetun hankinta-arvo-osuuden kattamista varten, asumisoikeusyhteisolle suoritetut asumis-
oikeusmaksut merkitddn taseeseen erilliseksi eréksi omaan pdédomaan. Jos omistaja on osakeyh-
ti0, ndmé asumisoikeusmaksut merkitién erilliseksi eréksi vapaaseen omaan paddomaan.

Taseen asumisoikeusmaksut-erdd alennetaan siltd osin kuin asumisoikeuden lunastukseen ei
ole kéytetty viimeksi pédittyneeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen mukaan muuta omaa paé-
omaa tai, jos omistaja on osakeyhtid, muuta vapaata omaa pddomaa. Jos asumisoikeusmaksut-
erdd on asumisoikeuden lunastuksen vuoksi vdhennetty, vastaava lisdys taseen asumisoikeus-
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maksut-erddn tehdédén sen jélkeen, kun asumisoikeusyhteisd on uudelleen luovuttanut asumisoi-
keuden.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuja varoja ei saa tdmén lain mukaisen toiminnan aikana jakaa
osakkeenomistajalle, osakkeenomistajaa vastaavalle asumisoikeustalon omistavasta yhteisosté
osuuden omistavalle tai yhteison jésenelle tai yhteis66n oman padoman ehdoin sijoituksen teh-
neelle, ellei ole kyse 2 momentissa tarkoitetusta tilanteesta. Tdmén lain mukaisen toiminnan péét-
tymisen jilkeen varoja saadaan jakaa edelld tarkoitetuille vain samoin edellytyksin ja vain, jos
asumisoikeusyhteisdd koskevassa muussa laissa oikeutetaan jakamaan osakepddomaa tai muita
yhteison varoja yhteison omistajille, jésenille tai yhteisoon oman pddoman ehdoin sijoituksen
tehneelle.

99-897 §
Kielto antaa lainaa tai vakuutta

Asumisoikeusyhteiso ei saa antaa rahalainaa omistajayhteisonsi osakkaalle tai jasenelle eiké
hallituksen, johtokunnan tai yhteison vastaavan péaétosvaltaisen toimielimen eikd asukastoimi-
kunnan tai vastaavan jasenelle, isdnnditsijdlle, tilintarkastajalle tai valvojalle eika sille, joka on
johonkuhun néisti tilintarkastuslain 4 luvun 7 §:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitetussa suhtees-
sa. Sama koskee vakuuden antamista velasta.

Muulle kuin 1 momentissa tarkoitetulle asumisoikeusyhteisd saa antaa rahalainaa tai vakuu-
den tdmén velasta vain, jos rahalainan tai vakuuden antaminen on tarpeen asumisoikeusyhteison
omistaman kiinteiston, rakennuksen tai asumisoikeusasunnon huoltoa tai kdyttdmisti varten.

Aravalain 15 a §:ssé sekd vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta an-
netun lain 24 §:ssé tarkoitetun omistajan lainan ja vakuuden antamisesta toisen velasta sdddetdan
liséksi mainituissa laeissa. Jos asumisoikeusyhteiso on osakeyhtio, asiasta sdddetddn myos osa-
keyhtidlaissa.

100-§98 §
Konsernitilinpddtos

Konsermitilinpdétoksen laatimisessa on sen liséksi, mité kirjanpitolaissa ja muussa laissa sai-
detdédn, noudatettava 9694—9997 §:n sddnndksia.

Emoyhteison toimintakertomuksessa on konsernista annettava 9795 §:ssé tarkoitetut selvityk-
set. Tytéryrityksen toimintakertomuksessa on ilmoitettava emoyrityksen nimi.

Konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa tulee aina mainita siitd, mikd omaisuus on tissé laissa tar-
koitettujen kéyttd- ja luovutusrajoitusten alaista sekd miké konserniin kuuluva yhteis6 sen omis-
taa ja miten se sen omistaa.
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104599 §
Asumisoikeustalon omistajayhtion osakkeenomistajan tilinpddtos

Jos asumisoikeusyhteiso on osakeyhtid, sen osakkeita omistavan yhteison tilinpaétoksen liite-
tiedoissa tulee olla maininta siitd, mitk& osakkeet ovat tdssé laissa sdddettyjen kaytto- ja luovu-
tusrajoitusten alaisia.

12 luku

Seuraamukset, oikeussuoja ja voimaantulo

+62-$100 §
Vakuuden asettaminen

Asumisoikeussopimusta tehtéessa tai sopimuksen ehtoja muutettaessa, asumisoikeuden halti-
jan vaihtuessa tai ndihin verrattavassa tilanteessa voidaan sopia, ettd asumisoikeuden haltija aset-
taa kohtuullisen vakuuden sen vahingon varalta, joka asumisoikeusyhteisélle voi aiheutua siité,
ettd asumisoikeuden haltija laiminlyd velvollisuutensa asumisoikeuden haltijana.

Jos 1 momentin mukaista vakuutta ei sovitussa ajassa aseteta, asumisoikeusyhteisolld on oi-
keus purkaa sopimus. Oikeutta sopimuksen purkamiseen ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetet-
tu ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

+03-§101 §
Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittdminen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asuntonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen nojalla hal-
litsemiensa tilojen kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden tuomioistuimen tutkitta-
vaksi. Vaatimusta ei saa panna vireille asumisoikeussopimuksen nojalla hallitun huoneiston hal-
linnan paatyttya.

Jos tuomioistuin méérad kayttovastikkeen alennettavaksi, sen tulee huomioon ottaen kéytto-
vastikkeen alennuksen maéird, alentamisen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat samalla
médritd, onko asumisoikeusyhteison kokonaan tai osaksi palautettava litkaa maksettu kaytto-
vastike. Palautusta ei saa mééritd aikaisemmalta ajalta kuin kayttovastikkeen alentamisvaatimuk-
sen tiedoksi antamista ldhinné edelténeiltd kahdelta vuodelta.

Tuomioistuimen on kdyttovastikkeen alentamista koskevassa padtoksessadn madrattdva, mistd
ajankohdasta alentaminen tulee voimaan. Jos tillaiseen kérdjaoikeuden paatokseen haetaan muu-
tosta, kiyttovastike on kuitenkin maksettava entisen suuruisena siihen saakka, kunnes muutok-
senhakutuomioistuimen ratkaisu asiassa on annettu, jollei toisin sovita.

Miti téssd pykéldssd sdddetddn, ei sovelleta, jos talon omistajana on asumisoikeusyhdistys.
Kayttovastikkeen muuttamisesta ndissé tapauksissa sdddetdin asumisoikeusyhdistyksistd anne-
tussa laissa.
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+04-§102 §
Virkavastuu ja v¥ahingonkorvaus virheellisestd menettelystdi

Asumisoikeusyhteison palveluksessa olevaan henkiloon sovelletaan rikosoikeudellista virka-
vastuuta koskevia sdannoksid hanen suorittaessaan 2 luvussa tarkoitettua asukasvalintaa. (Uusi 1
mom.)

Asumisoikeusyhteisd on velvollinen korvaamaan kohtuullisessa méédrin vélittdémén vahingon,
joka aiheutuu siitd, ettd asumisoikeuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hakeva taikka asumis-
oikeuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyvéksytty ei saa hakemaansa asumisoikeutta asumis-
oikeusyhteison tai sen edustajan virheellisen menettelyn vuoksi. Vahingonkorvausvastuusta sié-
detién lisdksi vahingonkorvauslaissa (412/1974).

+05-§103 §
Valvonta ja tarkastusoikeus

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ja Valtiokonttori valvovat:

B niiden tdmén lain ja sen nojalla annettujen sdénndsten noudattamista, jotka koskevat vain
valtion tukemia asumisoikeusasuntoja;seka

2} 56 §:ssé sdddettyja asumisoikeusmaksun palautuksia valtion tukemien asumisoikeusasunto-
jen osalta.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on salassapitosddnndsten es-
tdmattd oikeus saada asumisoikeusyhteisoltd ja lainanmyontéjélté tarkastettavikseen ja kayttoon-
sd kaikki valvonnan kannalta vélttiméattomat asiakirjat ja muut tallenteet sekd oikeus ottaa niisté
valvonnan kannalta vilttdmattomié jdljennoksid. Asumisoikeusyhteison ja lainanmyontéjén on
lisdksi ilman aiheetonta viivytystd toimitettava tarkastukseen oikeutetun pyytdmét valvonnan
kannalta valttiméattomat tiedot ja selvitykset.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ja Valtiokonttori voivat valtuuttaa toisen viranomai-
sen tai ulkopuolisen asiantuntijan suorittamaan 1 momentissa tarkoitettuja tarkastuksia ja ulko-
puolinen asiantuntija voi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tai Valtiokonttorin pyyn-
ndstd avustaa tarkastuksessa. Ulkopuoliseen tilintarkastajaan ja asiantuntijaan sovelletaan, mité
valtionavustuslain (688/2001) 16 §:ssé sdaddetdan.

106-$104 §
Uhkasakkomenettely
Jos asumisoikeusyhteiso laiminlyd sille tdssd laissa sdddetyn tehtdvin tai muutoin menettelee
tdmaén lain tai sen nojalla annettujen sddnndsten vastaisesti, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kus voi asettaa méérdajan, jonka kuluessa tehtdvé on suoritettava tai menettely oikaistava. Asu-

misen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi asettaa tehtdvén suorittamisen tai menettelyn oikaisemi-
sen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta sdddetdan uhkasakkolaissa (1113/1990).

55



Valiokunnan mietinté YmVM 1/2021 vp

1078105 §
Seuraamusmaksun mddrddminen

Jos 106104 §:ssé tarkoitetun uhkasakkomenettelyn ei arvioida soveltuvan laiminlydntiin tai
sddnnosten vastaiseen menettelyyn, Valtiokonttori voi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen ilmoituksen perusteella tai oma-aloitteisesti méérétd seuraamusmaksun valtion tukeman asu-
misoikeustalon omistavalle asumisoikeusyhteisdlle, joka:

1) antaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle tai Valtiokonttorille +85103 §:n mukais-
ta valvontaa varten oleellisesti vééria tai harhaanjohtavia tietoja tai kieltdytyy antamasta pyydet-
tyjé tietoja; tai

2) valitsee asumisoikeuden haltijoita noudattamatta olennaisesti sitd, mitd 15—17 §:ssé sdéde-
tddn asukasvalinnasta;

3) perii kéyttovastikkeissa muita kustannuksia kuin mitd 34 §:ssé sdddetddn omakustannuspe-
riaatteeseen siséltyvistd kustannuksista tai laiminlyd kilpailuttaa hankinnat 37 §:ssé sdddetyn mu-
kaisesti; tai

4) laiminly6 olennaisesti antaa asukashallinnolle merkittévié tietoja 50 §:ssi sdéddetysti.

Seuraamusmaksu saa olla enintdédn yksi prosentti asumisoikeusyhteison jiljelld olevan arava-
ja korkotukilainan yhteisméérasta rakennuskustannusindeksitli-tarkistettuna. Seuraamusmaksun
suuruutta arvioitaessa on otettava huomioon menettelyn laatu, laajuus ja kestoaika sekéd asumis-
oikeusyhteison taloudellinen asema. Liséksi arvioinnissa on otettava huomioon menettelyllé saa-
vutettu hyoty ja silld aiheutettu vahinko, jos ne ovat mééritettdvisséd, asumisoikeusyhteison yh-
teistyd Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen kanssa asian selvittdmiseksi ja toimenpiteet
rikkomisen toistumisen estdmiseksi sekd aiemmat valtion tukemaa asuntotuotantoa koskeviin
sadnndksiin kohdistuneet rikkomukset ja laiminlyonnit. Seuraamusmaksu voidaan perié kultakin
kalenterikuukaudelta, jonka aikana asumisoikeusyhteiso on toiminut 1 momentissa tarkoitetulla
tavalla tai ei ole oikaissut 1 momentin 1 kohdan mukaisia vééaria tai harhaanjohtavia tietoja.

Seuraamusmaksu voidaan jattdd madraamattd, jos laissa sdddettyjen velvollisuuksien rikkomi-
nen on vahdistd ja menettelyd on sen haitallisuuteen néhden pidettdvd myds kokonaisuutena ar-
vostellen vahaisena.

Seuraamusmaksua ei saa kattaa kdyttovastikkeilla tai muuten asumisoikeuden haltijoilta tai
muilta asukkailta keréttévilld varoilla.

108-§106 §
Seuraamusmaksun tdytdantoonpano ja tiedoksianto

Seuraamusmaksu maksetaan Valtiokonttorille, joka tulouttaa sen valtion asuntorahastoon.
Seuraamusmaksu korkoineen on suoraan ulosottokelpoinen. Perimisestéd sdddetdén verojen ja
maksujen tiytdntoonpanosta annetussa laissa (706/2007). Seuraamusmaksu saadaan kuitenkin
panna tdytantoon vain, jos maksun madrdédminen tai maksuunpano on tullut lainvoimaiseksi.
Seuraamusmaksu on annettava tiedoksi asukashallinnolle.
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169-$107 §
Seuraamusmaksun vanhentuminen

Seuraamusmaksua ei saa maaritd, jos viisi vuotta on kulunut siité péivésti, jona rikkomus tai
laiminlyonti tapahtui. Jos kyse on jatketusta laiminlyonnisté tai rikkomuksesta, seuraamusmak-
sua ei saa madratd, jos viisi vuotta on kulunut siitd pdivéstd, jona rikkomus tai laiminlyonti paét-
tyi.

Valtiokonttorin on médrittdva seuraamusmaksu kahden vuoden kuluessa siitéd, kun rikkomus
tai laiminlydnti on tullut sen tietoon, kuitenkin viiden vuoden kuluessa sédédnndsten vastaisen toi-
minnan pééttymisesta.

+H0-§108 §
Tietojen saaminen muilta viranomaisilta

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapitosién-
ndsten ja muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten estdméttéd pyynndstd saada viranomaiselta
ja muulta julkista tehtdvaa hoitavalta 165103 §:ssd sdddettyd valvontaa varten valttimattomat tie-
dot asumisoikeusyhteisdsté ja muista tahoista, joille edelld tarkoitettu seuraamusmaksu tai uhka-
sakko voidaan méairata. Tietoja saa hakea teknisen kéyttdyhteyden avulla ilman sen suostumusta,
jonka etujen suojaamiseksi salassapitovelvollisuudesta on saddetty.

HH$109 §
Oikaisuvaatimus ja valitus
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen ja Valtiokonttorin paédtokseen saa vaatia oikaisua.

Oikaisuvaatimuksesta sédédetddn hallintolaissa (434/2003). Muutoksenhausta hallintotuomiois-
tuimeen sdddetidin oikeudenkdynnistd hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019).

H2-$110 §
Kantelu

Valtion tukemia asumisoikeusasuntoja koskevaan asukasvalintaan, asukashallintoon, kéytto-
vastikkeiden méiritykseen seké asuntojen asumisoikeuskdyttoon ja luovutukseen liittyvista vir-
heistd ja laiminlyOnneistd saa kannella Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselle. Asumisoi-
keusyhteisdjen menettelyyn ei saa hakea muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen.

H3-§111 §

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen

Sopimuksen purkamisilmoitusta
tasta lukuun ottamatta tissa laissa tark01tetut 11rn01tukset saadaan lahettaa postltse Vastaanottaj an
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tavallisesti kdyttdmaélla osoitteella tai sahkdisesti, jos vastaanottaja on hyviksynyt sdhkoisen toi-
mitustavan. Jos ilmoitus on ldhetetty asianmukaisesti postitse, 1dhettdjd saa vedota ilmoitukseen,
vaikka se myohéstyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle.

Tassé laissa tarkoitettu haaste saadaan antaa tiedoksi jommallekummalle puolisoista, jos puo-
lisot kéyttédvit asumisoikeussopimuksessa tarkoitettua huoneistoa yhteisend asuntonaan.

H4-§112 §
Voimaantulo

Téma laki tulee voimaan 1 pdivana tammikuuta 2022.

Talla lailla kumotaan asumisoikeusasunnoista annettu laki (650/1990), jaljempéana kumottu la-
ki. Asukasvalintaan ja enimmdiishinnan vahvistamiseen sovelletaan kumotun lain sddnndksia 31
paivédn jewlakuutaclokuuta 2023. Asukashallintoon sovelletaan yhteishallinnosta vuokratalois-
sa annettua lakia (649/ 1990) 31 palvaan jeﬂJru-kuu%aelokuuta%(JQ—}2022 Muidensatnnésten-osalta

Kuntien kumotun lain IlO] jalla antamat jérjestysnumerot ovat voimassa 31 paivdédn joulukuuta
2023. Kunnan on julkisesti ilmoitettava ennen timén lain soveltamistaveimaan-tutea annettujen
jarjestysnumerojen vanhenemisesta. Ennen tdmin lain voimaantuloa talonomistajille tehdyt il-
moittautumiset ovat voimassa talonomistajan kumotun lain mukaisesti asettaman méaéaréajan, kui-
tenkin enintddn 31 paivdin jeutalaautaclokuuta 2023.

Aluehallintovirastossa vireilld olevat téssé laissa tarkoitetut asiat siirtyvit Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksen kisiteltdviksi 1 pdivana syyskuuta 2022,

Asumisoikeustalojen kaytto- ja luovutusrajoitusten merkitsemisestéd ja merkintdjen poistami-
sesta annettu valtioneuvoston asetus (78/2006) jaé edelleen voimaan.

Jos muualla lainsdddanndssé viitataan kumottuun lakiin, katsotaan viittauksen koskevan tatd
lakia.

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamises-
ta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/
2001) 20 ja 39 §, sellaisena kuin niistd on 39 § laissa 470/2018 sekd

lisdtddn lakiin uusi 23 a § seuraavasti:
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3 luku
Asumisoikeustalolainojen korkotuki
20§
Asumisoikeustalolainojen korkotuki

Laina voidaan hyvéksyéd asumisoikeusasunnoista annetun lain 1 §:ssé tarkoitetun asumisoi-
keustalon korkotukilainaksi, kun se myonnetéén:

1) asumisoikeustalon uudisrakentamiseen (asumisoikeustalon rakentamiskorkotukilaina);

2) asumisoikeustalon hankintaan (asumisoikeustalon hankintakorkotukilaina); tai

3) asumisoikeustalon perusparantamiseen (asumisoikeustalon perusparannuskorkotukilaina).

Asumisoikeustalon perusparannuskorkotukilainan hyvéksymisen edellytykseni on, ettd raken-
nuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut vahintdan 15 vuotta. Jos ra-
kennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut vihemmén kuin 20 vuot-
ta, voidaan perusparannuskorkotukilaina hyvaksya kuitenkin vain, jos:

1) korjaus on tarpeen terveyshaitan poistamiseksi;

2) korjaus on vélttdmaton vaurioiden laajentumisen estdmiseksi; tai

3) lainan hyviksymiseen on olemassa muu erityinen syy.

23a§
Asumisoikeustalon korkotukilainan muuttaminen vuokra-asuntojen korkotukilainaksi

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi hakemuksesta muuttaa asumisoikeustalon korko-
tukilainan vuokra-asuntojen korkotukilainaksi, jos asumisoikeustalon muuttaminen vuokra-asun-
noiksi ehkéisee asuntojen vajaakdyttod ja téstd aiheutuvia taloudellisia menetyksid. Edellytykse-
néd on lisdksi, ettd kohde vapautetaan asumisoikeusasuntoja koskevista rajoituksista siten kuin
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa sédddetddn. Jos asumisoikeustalo vapautetaan rajoituk-
sista asumisoikeusasunnoista annetun lain mukaisesti, ja kohteessa asuu edelleen asumisoikeu-
den haltijoita, asumisoikeuden haltijalla on oikeus jatkaa asumista hallitsemassaan vuokra-asun-
noksi muuttuvassa asunnossa tehtivin vuokrasopimuksen nojalla.

6 luku
Eriniiiset sasinnokset
39§
Valvonta
Ympéristoministeriolld, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja

kunnalla on oikeus valvoa tdmén lain ja sen nojalla annettujen sdédnndsten noudattamista. Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on salassapitosddnndsten estamatti oi-
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keus saada lainansaajalta ja lainanmyontdjélté tarkastettavakseen ja kdyttoonsa kaikki valvonnan
kannalta tarpeellisiksi katsomansa asiakirjat ja muut tallenteet seké oikeus ottaa niistd valvonnan
kannalta tarpeellisia jéljenndksid. Lainansaajan ja lainanmyontdjan on liséksi ilman aiheetonta
viivytystd toimitettava tarkastukseen oikeutetun pyytdmait valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot
ja selvitykset. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ja Valtiokonttori voivat antaa miérayksia
valvottavan taloudellista asemaa koskevista, valvontaa varten tarvittavista tiedoista ja tietojen
toimittamistavasta.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapitosién-
ndsten ja muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten estdméttéd pyynndstd saada viranomaiselta
ja muulta julkista tehtévaé hoitavalta tdssd pykdldssd sdddettyd valvontaa varten valttimattomét
tiedot lainansaajasta ja muusta 25 tai 27 a §:ssé tarkoitetusta yhteisostd. Tietoja saa hakea tekni-
sen kéyttdyhteyden avulla ilman sen suostumusta, jonka etujen suojaamiseksi salassapitovelvol-
lisuudesta on saddetty.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus tai Valtiokonttori voi paétoksellddn valtuuttaa toisen
viranomaisen tai ulkopuolisen asiantuntijan suorittamaan 1 momentissa tarkoitettuja tarkastuksia
ja ulkopuolinen asiantuntija voi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tai Valtiokonttorin
pyynnosti avustaa tarkastuksessa. Ulkopuoliseen tilintarkastajaan ja asiantuntijaan sovelletaan,
mitd valtionavustuslain (688/2001) 16 §:ssé saddetdan.

Lainanmyontéjén on valvottava, etti lainavarojen kéytto ja korkotuki ovat tdmén lain ja sen no-
jalla annettujen sddnndsten mukaiset.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Valiokunnan lausumaehdotukset

1. Eduskunta edellyttid, ettd hallitus turvaa lisdtalousarviossaan Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskukselle tarvittavan 400 000 euron mddrdrahan lainmuutoksen toteuttamiseksi
asukasvalinnan tietojdrjestelmdn kehittdmiseen ja uusiin tehtdviinsd valmistautumiseen
sekd muutoksen edellyttamadt lisdresurssit, 140 000 euroa.

2. Eduskunta edellyttdd, ettd hallitus varmistaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
neuvonta- ja valvontatehtdviin riittdvit voimavarat yleisesti sekd ottaen huomioon tar-
peen ohjata asumisoikeusyhteisojen tiedonantovelvollisuuden toteuttamista koskevia toi-
mintatapoja toiminnan Ildpindkyvyyden edistimiseksi erityisesti omakustannusperiaatteen
Jja tasausperusteiden yhdenmukaisen toteutumisen osalta.
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Helsingissd 11.3.2021
Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Hannu Hoskonen kesk
varapuheenjohtaja Tiina Elo vihr
jasen Petri Huru ps (osittain)
jasen Emma Kari vihr

jasen Mai Kiveld vas

jésen Hanna Kosonen kesk
jésen Johan Kvarnstrém sd
jasen Sheikki Laakso ps

jasen Mikko Ollikainen r

jasen Mauri Peltokangas ps
jésen Saara-Sofia Sirén kok
jasen Hussein al-Taee sd

jasen Katja Taimela sd

jésen Mari-Leena Talvitie kok
jasen Ari Torniainen kesk

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos
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Vastalause

VASTALAUSE

Perustelut

Suomi tarvitsee toimivampia asuntomarkkinoita. Toimivat asuntomarkkinat pitdvat talouden rat-
taat pyOriméssd. Asuntotarjontaa on lisdttdva karsimalla byrokratiaa ja lisdédmaélld tonttimaata.
Kokoomuksen mielesté asumisen tukijirjestelmé kaipaa remonttia.

Erilaisten julkisesti tuettujen asuntomarkkinoihin liittyvien jérjestelmien on perustuttava selvésti
osoitettuun markkinapuutteeseen tai poikkeuksellisen vahvaan sosiaalipoliittiseen perusteeseen.
Asuntopolitiikan kantavana periaatteena tulisi olla, ettd julkisesti tuettuja asuntoja tulisi tarjota
lahtokohtaisesti vain niille, jotka eivét saa asuntoa markkinoilta ilman tukea.

Toiseksi yleinen asumistuki on reilumpi tapa tukea yhdenvertaisesti kaikkien pienituloisten asu-
mista kuin yhteiskunnan tukemien kohtuuhintaisten asuntojen tarjoaminen vain harvoille onnek-
kaille. Asumistuki on tutkimustiedon valossa asumisen tuista kaikkein tehokkain ja neutraalein
tukimalli.

Niiden periaatteiden ja késilld olevan tiedon valossa asumisoikeusjérjestelmasti tulisi luopua pit-
kén siirtymédajan puitteissa. Asumisoikeusjérjestelmélle ei ole endi sellaista tarvetta kuin jérjes-
telmai luotaessa. Asumisoikeusasuntoja on rakennettu vain noin 49 000 jirjestelmén olemassa-
olon aikana, kun uusia asuntoja on rakennettu vastaavana aikana yhteensd noin miljoona. Osuus
tuotannosta on siis ollut vain noin 5 % ja perustunut padosin valtion ja kuntien arava- ja korkotu-
keen sekd markkinahintaa edullisemmin luovutettuihin tontteihin.

Hallituksen esityksessé ldhdetédén kuitenkin nykyjérjestelmén jatkamisesta. Esitysté voisi paran-
taa seuraavilla yksityiskohtaisilla muutoksilla, jotta asumisoikeusasunto menisi niitd eniten tar-
vitseville henkildille. Ehdotamme ensimmdiiseksi muutosta asumisoikeusasunnon tarpeeseen.
Kotitalous, joka pystyy rahoittamaan 50 % hakemansa asunnon hinnasta, pystyy hankkimaan
omistusasunnon my0s vapailta markkinoilta. Toiseksi asukasvalinnassa tulisi sailyttda mahdolli-
simman paljon tarveharkintaa. Varallisuus on keskittynyt varttuneemmille ik&luokille, minka
vuoksi ikékriteeri ei ole endé perusteltu. Lisdksi asumisoikeuden saajat valitaan padosin jirjestys-
numeron perusteella. Etusijalle tulisi kuitenkin asettaa hakijat, jotka asuvat ARA-vuokra-asun-
nossa. Asumisoikeusasuntoja poikkeustapauksessa vuokrattaessa vuokran tulisi olla omakustan-
nusperusteinen, jotta julkisen tuen hyoty kohdentuu asukkaalle.

Ehdotus
Edelld olevan perusteella ehdotamme,

ettd lakiehdotukset hyvéksytddn muutoin valiokunnan mietinnén mukaisina paitsi 1. la-
kiehdotuksen 13, 14, 17 ja 30 § muutettuina seuraavasti:
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Vastalauseen muutosehdotus
13§
Asumisoikeusasunnon tarve

Asumisoikeuden haltijaksi valitseminen edellyttdd hakijalta ja hénen perheeltddn asumisoi-
keusasunnon tarvetta. Hakijalla ei katsota olevan asumisoikeusasunnon tarvetta, jos hénellé tai
hénen tdysi-ikdiselld perheenjdsenelldin on:

(1 kohta kuten YmVM)

2) varallisuutta siind méérin, ettd perhe voi rahoittaa vahintéén 15 prosenttia hakemansa tai sité
vastaavan asunnon kéyvistd hinnasta tai peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa
hakemaansa asuntoa vastaavaksi.

(3—5 mom. kuten YmVM)

14§
Poikkeukset asumisoikeusasunnon tarve-edellytyksestdi

Asumisoikeuden haltijaksi voidaan valita hakija, jolla ei ole 13 §:ssé tarkoitettua asumisoi-
keusasunnon tarvetta, jos:

S iS5 :
(1 kohta kuten YmVM 3 kohta)
(2 kohta kuten YmVM 4 kohta)
(2 mom. kuten YmVM)

17§
Asumisoikeuden haltijan valinta

(1 mom. kuten YmVM)

Jarjestysnumeron mukaisesta jarjestyksestd ja tarveharkinnasta poiketen etusijalla asukasva-
linnassa ovat tissa jarjestyksessa:

(1 kohta kuten YmVM)

(2 kohta kuten YmVM)

3) asumisoikeuden haltijat, jotka asuvat samassa asumisoikeuskohteessa, missé haun kohteena
oleva asumisoikeusasunto sijaitsee;

4) hakijat, jotka asuvat ARA-vuokra-asunnossa.

(3 ja 4 mom. kuten YmVM)

30 §
Huoneiston hallinnan luovutus

(1 ja 2 mom. kuten YmVM)
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Asumisoikeusasuntoja vuokrattaessa vuokran on oltava omakustannusperusteinen. (Uusi
3 mom.)

Helsingissd 11.3.2021

Saara-Sofia Sirén kok
Mari-Leena Talvitie kok
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