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Eduskunnan ymparistévaliokunnalle

ASIA: LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA HE 189/2020 VP EDUSKUNNALLE LAEIKSI
ASUMISOIKEUSASUNNOISTA SEKA VUOKRA-ASUNTOLAINOJEN JA
ASUMISOIKEUSTALOLAINOJEN KORKOTUESTA ANNETUN LAIN MUUTTAMISESTA

VIITE: YMPARISTOVALIOKUNNAN ASIANTUNTIJAPYYNTO 23.10.2020

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry kiittdd mahdollisuudesta lausua eduskunnan
ymparistovaliokunnalle hallituksen esityksesta eduskunnalle laeiksi asumisoikeusasunnoista sekad vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta, ja lausuu pyydettyna
kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry on yleishyddyllisten ja omakustannusperusteella
toimivien vuokranantajien johtava valtakunnallinen edunvalvonta-, palvelu- ja yhteistydjarjestd. KOVAn
jasenina on kunnallisia vuokrataloyhtidita, erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja omistavia yhti6ita seka muita
yleishyddyllisia vuokrataloyhtitita ja -saatioita.

KOVAlIla on 77 jasenyhteista. Niiden pysyvassa omistuksessa on noin 230 000 vuokra-asuntoa, joissa
asuu noin 370 000 henkil6d. KOVAN jasenet toimivat yli 100 kunnassa. KOVAnN jasenet omistavat noin 70
prosenttia rajoituksenalaisista normaaleista ARA-vuokra-asunnoista ja noin 55 prosenttia kaikista
rajoituksenalaista ARA-vuokra-asunnoista Suomessa.

KOVAN jasenet aloittavat vuonna 2020 yhteensa lahes 5 000 kohtuuhintaisen vuokra-asunnon
rakennuttamisen eri puolilla Suomea. Jasenille valmistuu vuoden 2020 aikana noin 2 800 kohtuuhintaista
vuokra-asuntoa. KOVAnN jasenet kaynnistavat vuonna 2020 investointeja yhteensa noin 1,2 miljardin euron
arvosta.

KOVA edustaa pitkdjanteisid, pysyvia ja turvallisia vuokra-asuntojen omistajia ja vuokranantajia. KOVA
kehittda vuokrataloyhteistjen toimintaedellytyksia tekemalla vuokrataloyhteiséille Suomen parasta
edunvalvontaa. KOVAN jasenyhteistt yllapitavat asuntomarkkinoilla kilpailua, erityisesti hintakilpailua.
KOVAnN jasenisto toimii siten, etté pienituloisillakin ihmisilla on varaa laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen
asumiseen.
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Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry pitdé perusteltuna uudistaa
asumisoikeusjarjestelmag, jotta jarjestelmaan liittyvat tunnistetut riskit saadaan joko eliminoitua tai
minimoitua. Naitd ovat muun muassa asumisoikeustalojen peruskorjausten rahoittaminen ja
jonotusjarjestelma.

KOVAN mielesta valtion tukemalle asumisoikeusasuntojarjestelmaélle on kasvava tarve. Etenkin
kasvukeskuksissa asuntomarkkinoille tarvitaan omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuva malli, joka
tukee omistusasuntomarkkinoille siirtyvia, sielta poistuvia ja tarjoaa matalammalla kynnyksella vuokra-
asumisesta siirtymisen omistusasumisen suuntaiseen asumismalliin.

KOVA pitaa tarkednd, ettd asumisoikeusjarjestelma olisi jatkossa selkea, ymmarrettava ja lapinakyva.

KOVA pitdd myos erittdin tarkeéna, etta rajoituksista vapauttaminen vajaakayttétilanteissa on nyt otettu
uutena saannoksena lakiin. Saannoksella parannetaan asumisoikeusyhteistjen toimintaedellytyksia
tilanteissa, joissa asumisoikeustalon vajaakayttd on huomattavasti lisdantynyt pysyvasti heikentyneen
kysynnan vuoksi.

KOVA pitdd hyvana asiana, etta valmistelussa on otettu huomioon palvelujen tarjoaminen sahkoéisesti ja
asukashallinnon tehtéavien toteuttaminen sahkaoisesti, esimerkiksi asumisoikeussopimuksen tekeminen
sahkdisesti ja asukashallinnon sahkdinen kokoustaminen.

Liittyen asukasvalinnan siirtAmiseen kunnilta asumisoikeusyhteiséille, on hallituksen esityksessé (kohdassa
12.3.1 Arviointia julkisen hallintotehtavan kasitteen kannalta) arvioitu asukasvalintaa julkisen
hallintotehtavéan kasitteen kannalta. KOVAn mielesta hallituksen esityksessa on paitsi perusteellisesti
tarkasteltu julkisen hallintotehtéavan tunnuspiirteiden soveltumista valtion tukemaan asuntotuotantoon, myds
esitetty kattavasti niita haittavaikutuksia, joita seuraisi asukasvalintojen tekemisen katsomisesta julkiseksi
hallintotehtavaksi.

KOVA haluaa painottaa, etté asukasvalintojen tulkitseminen julkiseksi hallintotehtéavaksi toisi seka
asumisoikeus- ettd ARA-vuokrataloyhteisdjen toimintaan ylimaaraista hallinnollista tydta. Sovellettavaksi
tulisivat esimerkiksi hallintolaki ja kielilain vaatimukset. Hallinnollisen menettelyn aiheuttamat kustannukset
vaikuttaisivat suoraan asumisoikeuden haltijoiden ja vuokra-asukkaiden omakustannusperiaatteen mukaan
muodostuviin asumiskustannuksiin ja heikentaisivat yhteisdjen mahdollisuuksia tarjota kohtuuhintaista
asumista. Hallinnollisen tyon lisdéntyminen myo6s hidastaisi asukasvalintaa, mika heikentaisi
asunnonhakijan asemaa erityisesti tilanteissa, joissa asunnon tarve on kiireellinen esimerkiksi
asunnottomuuden tai toiselta paikkakunnalta muuttamisen vuoksi.

Voidaan siis todeta, ettéa koska lukuun ottamatta muutamia yksittaisia laillisuusvalvojien antamia ratkaisuja,
valtion tukemassa asuntotuotannossa ja erityisesti asukasvalinnoissa ei ole katsottu tAhdnkdan mennessa
olevan kyse julkisesta hallintotehtavastéd, tamén tulkinnan muuttaminen heikentéisi kokonaisuudessaan
valtion tukemissa asunnoissa asuvien tilannetta. KOVA pitaa erittdin tarke&na, ettei asukasvalintojen
tekemista jatkossakaan tulkita julkisen hallintotehtavan hoitamiseksi.
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1 luku Lain soveltamisala ja asumisoikeustoiminnan keskeiset periaatteet

4 8§ Asumisoikeustalon omistaja

KOVA on tyytyvainen lausuntopalautteen jalkeen hallituksen esitykseen tehtyyn muutokseen. Esityksesta
on poistettu kohta, jonka mukaan, jos osakkeenomistajan ja asumisoikeusyhteisén etu on ristiriidassa,
asumisoikeustaloja omistavan osakeyhtion on osakeyhtitlaissa saadetysta poiketen edistettava
asumisoikeusyhteison etua. Nyt esitetyn mukaan yhteison johdon on huolellisesti toimien edistettava
asumisoikeusyhteison etua.

KOVA kannattaa yhteistn johdon vastuun ja asumisoikeusyhteistn toiminnan tarkoituksen korostamista.
Tata tarkoitusta korostaa saannokseen otettu yleishyodyllisen asumisoikeusyhteison toiminnan tarkoituksen
kuvaus. KOVA katsoo, etta sdannds riittavalla tavalla ilmentaa asumisoikeusyhtididen eroavaisuutta
taloudellista voittoa tavoittelevista osakeyhtidista.

2 luku Asukasvalinta valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

15 § Jarjestysnumero ja jarjestysnumerorekisteri

KOVA pitaé perusteltuna siirtya hallinnollisesti nykyistad kevyemp&aéan ja nopeampaan asukasvalintaan
asumisoikeuden haltijoita valittaessa. KOVA kannattaa hallituksen esityksen mukaista yhta valtakunnallista
jonotusjarjestelmad, jossa jokaisella hakijalla on vain yksi jarjestysnumero. Lisaksi KOVAN mielesta on
perusteltua, etté jarjestysnumero on maaradaikainen ja voimassa kaksi vuotta.

KOVA kannattaa hallituksen esityksen mukaisesti asukasvalinnan siirtdmista kunnilta
asumisoikeusyhteisdille. Paatoksenteon siirtdminen asumisoikeusyhteiséille nopeuttaa asukasvalintaa, kun
yhteis6jen ei jatkossa tarvitse lahettdd ehdotuksia asumisoikeuden haltijoiksi kunnan hyvéaksyttavaksi.
Nopeammalla asukasvalinnalla vahennetaan myos asuntojen tyhjakayttoa ja siten vahennetaan
kustannuksia. Asukasvalintojen siirtdminen asumisoikeusyhteiséille hyddyttaa siten seka asunnonhakijoita
ettd asumisoikeusyhteistjd. KOVA toteaa, ettd ARA-vuokratalotkin vastaavat paasaantoisesti itse omista
asukasvalinnoistaan, ja jarjestely on toiminut hyvin.

17 8 Asumisoikeuden haltijan valinta

KOVA ehdottaa, ettd ARA-vuokra-asukkaiden etenemisté asumisurallaan edistettéisiin parantamalla heidan
mahdollisuuksiaan siirtyd asumisoikeusasuntoihin. TAma voitaisiin toteuttaa esimerkiksi niin, etta
asumisoikeuden haltijoiden valinnassa varattaisiin tietty kiintio niille hakijoille, jotka asuvat valtion tukemissa
vuokra-asunnoissa. Edistamalla ARA-vuokra-asukkaiden siirtymistd asumisoikeusasuntoihin, vapautetaan
myds ARA-vuokra-asuntoja erityisesti kasvukeskuksissa niitd enemman tarvitseville. Samalla kannustetaan
asukkaita etenemaan asumisurallaan.

KOVA esittad, ettd ymparistovaliokunta lisda hallituksen esityksen 17 pykalddn uuden momentin:
Sen liséksi mité edella 2 ja 3 momentissa saadetaan, varataan yhden kolmasosan kiintio niille
hakijoille, jotka asuvat laissa vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(604/2001) ja aravalaissa (1189/1993) tarkoitetuissa ARA-vuokra-asunnoissa. ARA-vuokra-
asunnoissa asuvat hakijat asetetaan jarjestykseen hakijoiden jarjestysnumeroiden perusteella.
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30 8§ Huoneiston hallinnan luovutus

KOVA pitdd hyvana, etta huoneiston hallinnan luovutusta koskevaan saanndkseen sisallytetdan selkea
kielto luovuttaa asumisoikeushuoneistoa tai osaa siita ammattimaisesti edelleen vuokrattavaksi,
majoitustoimintaan tai muuten vakinaisesta asumisesta poikkeavaan kayttoon. KOVA pitaa tarkeana, ettei
asumisoikeusasuntoja vuokrata tai muuten luovuteta ansiotarkoituksessa. Asumisoikeusasunnot on
tarkoitettu vakituiseen asumiseen.

4 luku Kayttovastike ja sen maksaminen

33 § Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kayttovastike

Hallituksen esityksen mukaan kayttévastikkeen on oltava pienempi kuin kayttdarvoltaan samanveroisista
vuokra-asunnoista, joiden sijainti vastaa huoneiston sijaintia, yleensa perittdva vuokra on. Voimassa
olevassa lainsdadannossa kayttovastike ei saanut ylittdd samanveroisesta huoneistosta perittdvaa vuokraa.

KOVA pitad hyvana, etta kayttdvastikkeen vertailua vastaavan huoneiston vuokraan tehdaan jatkossa
huoneiston sijaintia vastaavan huoneiston sijaintiin. Voimassa olevassa lainsaadanndssa vertailua on tehty
samalla paikkakunnalla sijaitseviin samanveroisiin huoneistoihin. Vertailun rajaaminen sijainnin perusteella
on hyva asia, silla samallakin paikkakunnalla erot eri alueiden vuokratasossa voivat olla merkittavia. KOVA
ei kuitenkaan katso, etta sadnnoksen muuttamisella tulee olemaan suurta vaikutusta
omakustannusperiaatteen mukaisesti maaraytyviin kayttévastikkeisiin.

35 § Kayttovastikkeiden tasaus ja jyvitys valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

Esityksessa esitetdan muutosta jyvitykseen siten, etté jyvitysta olisi jatkossa mahdollisuus muuttaa
voimassa olevissa asumisoikeussopimuksissa. Jyvitysta voitaisiin muuttaa, jos kayttévastikkeiden
oikeudenmukainen jakautuminen asumisoikeuskohteessa tai kohtuullisen ja oikeudenmukaisen
kayttovastiketason saavuttaminen kaikissa asumisoikeuskohteen asunnoissa sita vaatii. Jyvityksen
muuttamisen hyvéaksyisi hakemuksesta Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus.

KOVA kannattaa jyvityksen muuttamisen mahdollistamista. Jyvityksen muuttaminen on jo mahdollista ARA-
vuokra-asunnoissa, ja sen mahdollistaminen myds asumisoikeusasunnoissa parantaa kayttévastikkeiden
oikeudenmukaista jakautumista. Jyvityksen muuttamisesta on hyvia kokemuksia ARA-vuokra-asunnoissa,
joten on perusteltua ottaa menettely kaytt6on myos valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa. Jyvityksella
voidaan suunnata asuntojen kysyntad isompiin asuntoihin ja parantaa asumisoikeusasuntojen

kayttdastetta. Pelkdstaén pinta-alaan perustuvassa kayttdvastikkeen maarityksessa suurempien asuntojen
kayttévastike muodostuu korkeaksi.

5 luku Asukashallinto valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa

KOVA pitdd hyvana hallituksen esityksessa sdilytettya linjaa siita, etta yhtidoikeudellinen vastuu
paatoksenteossa pysyy yhtion johdolla.

KOVA pitdé hyvana, etta esitetyssa lainsdddannodssa on huomioitu asukashallinnon tehtavien jarjestdminen
sahkdisten palvelujen avulla. Sahkdinen menettely voi paitsi parantaa asukkaiden mahdollisuuksia
osallistua, myds madaltaa kynnysta osallistua asukashallintoon.
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KOVA pitaé perusteltuna esitettya ratkaisua eriyttda valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvien ja
asumisoikeusasukkaiden osallisuutta seka hallintoon ja paattksentekoon osallistumista koskevat saadokset
seka ottaa uuteen asumisoikeusasuntoja koskevaa lakiin omat saanndkset asumisoikeusasuntojen
asukashallinnosta. Vuokra-asuminen ja asumisoikeusasuminen ovat hallintamuodoltaan erilaisia, joten siksi
naita koskevat saannoksetkin on perusteltua eriyttaa.

KOVA pitdd hyvana, etta hallituksen esityksessa on sdilytetty mahdollisuus paattaa asukashallinnon
mallista yhteistkohtaisesti lain puitteissa. Asukashallintosaannésten tulee hallituksen esityksessakin
todetulla tavalla olla tarpeeksi joustavia erilaisten ja erikokoisten yhteisojen asukashallintoon.

Edellisen lausuntokierroksen jalkeen hallituksen esitykseen on kuitenkin lisatty pakolliseksi asukashallinnon
tasoksi myos yhteisty6elimen kokouksen jarjestaminen. KOVA katsoo, etté pakollisten asukashallinnon
tasojen lisdaminen vahentaa yhteisotjen tosiasiallista mahdollisuutta paattad asukashallinnon rakenteesta
omaa kokoaan vastaavasti. KOVA kannattaa asukashallinnossa kahta pakollista tasoa, talotasoa ja
yhteisotasoa. Ne ovat mielestamme riittdvat turvaamaan asumisoikeuden haltijoiden osallistaminen
asumisoikeusyhteison paatoksentekoon.

45 § Talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteistygelin

KOVA pitaa tarkednd, etta talonomistajan ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteisty6elin tarkastelee
asioita kokonaisvaltaisesti yhteisén edun nakdkulmasta, eika siis yhteistydelimessé olevan yksittaisen
asumisoikeuden haltijan kohteen tai asunnon edun nakdkulmasta asioita. KOVA pitaa hyvana, etta
saannodkseen on selkeasti kirjattu, ettd asumisoikeuden haltijoiden edustaja yhteistydelimessa kasittelee
yhteistn asioita kokonaisuutena.

Lausuntokierroksella olleen lakiluonnoksen 45 8:n 5 momentin mukaan yhteistydelimen jdsenen saamien
tietojen salassapitovelvollisuudesta on voimassa, mitd saadetaan yhteisdn hallituksen jdsenen
salassapitovelvollisuudesta. Saannds on poistettu hallituksen esityksestd, mutta muutosta ei ole perusteltu
mitenkaan. KOVA katsoo, ettd saannos tulisi palauttaa esitykseen. Toissijaisesti yhteisty6elimen
tiedonsaantioikeuksien ulkopuolelle tulisi rajata yrityssalaisuudet ja muut salassa pidettavat tiedot.

46 8 Asukashallinnon oikeudet asumisoikeusyhteistssa

KOVA pitad hyvana hallituksen esityksen mukaista mallia, jossa saanndksessé lueteltuja asioita
valmistellaan yhteistytssa yhteistytelimen kanssa. KOVA pitdd hyvana, etta yhteistytelin kasittelee
yhteis6tason asioita. Toivomme, etté aito yhteisty6 seké talonomistajan etta yhteistyéelimen valilla
hyodyttaa molempia osapuolia seké edistaa yhteisdn asioiden hoitamista.

Saanndksen 1 momentin 3) -kohdan mukaan asukashallinnolla on oikeus tehda esityksia ja osallistua
hoitojarjestelmén seka isanndinnin ja huoltotehtavien jarjestamiseen. KOVA pitda riittavana, etta
asukashallinnolla on oikeus tehda esityksia isannoinnin ja huoltotehtévien sisallosta. Hallituksen
esityksessa ei maaritella, mita jarjestamiseen osallistumisella kaytdnndssa tarkoitetaan eika sitd, mita
lisdarvoa se tuo asukashallinnon osallistumismahdollisuuksiin. Jarjestamisella tarkoitettaneen lahinna
yhdessa asukashallinnon kanssa paatettyjen isannéinnin ja huoltotehtévien linjausten toimeenpanoa, joka
sellaisenaan kuuluisi jattdd asumisoikeusyhteison tehtavaksi.

Saanndksen 1 momentin 7) -kohdan mukaan asukashallinnolla on oikeus seurata uudiskohteiden
suunnittelua ja toteuttamista. Perusteluista ei kay ilmi milla tavalla oikeus edistaa asukashallinnon ja
asukkaiden etujen toteutumista. Uudiskohteiden suunnittelua ja toteuttamista valvovat
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tarpeettomana.
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Saannoksen 1 momentin 12) -kohdan mukaan asukashallinto voi siirtaa yhteistyelimelle kuuluvan asian
kasiteltavaksi asumisoikeuskohteen asukashallinnossa. Hallituksen esityksen yhteisty6elinta koskevan 45
8:n perusteluiden mukaan yhteistytelimessa kasitelladn yhteisdtason asioita, ja yhteistydelimen
tydskentelyn perusperiaatteita olisivat kaikkien asumisoikeuskohteiden tasapuolinen kohtelu ja kohteiden
elinkaaritaloudellinen hoito pitkalla tahtaimella. Asumisoikeuskohteen asukashallinnossa asioita kasitellaéan
kuitenkin yksitdisen asumisoikeuskohteen nakdkulmasta. KOVA katsoo, etta sddnnos yhteistybelimessa
kasiteltavien asioiden siirtAmisestad asumisoikeuskohteen asukashallintoon on ristiriidassa yhteistydelimen
perusperiaatteiden kanssa. KOVA esittaa, ettd sdannos poistetaan hallituksen esityksesta.

52 8 Asumisoikeuden haltijoiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessé

KOVA kannattaa asumisoikeuden haltijoiden edustuksen vahvistamista yhteistn hallituksessa. KOVA pitaa
kuitenkin kaytannon kannalta haastavana hallituksen esityksen sdanndsté, jonka mukaan yhteisén
hallituksessa on oltava asukkaiden edustajia vahintaan 40 prosenttia. Asukasedustajia tulisi aina olla
hallituksen jasenina vahintaan kaksi. TAma tarkoittaisi perustelujen mukaan 2-5 henkilon hallituksissa
kahta asukkaiden edustajaa ja 6—7 henkilon hallituksissa kolmea. Sdanntksen soveltaminen johtaa siihen,
ettd kahdeksan jasenen hallituksessa asukkaiden edustajia on oltava nelja, jotta vaatimus 40 prosentista
tayttyy. Kaytadnnossa tiukka prosenttivaatimussaannags siis luo tilanteita, jotka jaykistavat hallituksen koon
maarittAmista.

KOVA pitdé epatarkoituksenmukaisena saataa asumisoikeuden haltijoiden edustajien maarasta nain
jaykasti. KOVA katsoo, etta asukkaiden edustus voitaisiin joustavammin ilmaista henkilomaarilla,
esimerkiksi niin, ettd enintaan kuusijasenisessa hallituksessa asukasoikeuden haltijoilla tulisi olla vahintaan
kaksi edustajaa. Seitseman- ja kahdeksanjasenisessa hallituksessa edustajia tulisi olla vahintaan kolme ja
sita laajemmassa hallituksessa vahintaan nelja.

10 luku Asumisoikeustalon luovuttaminen

89 8§ Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteissa

Nykyisen asumisoikeusjarjestelman yksi kulmakivistéa on ollut pysyva asumisoikeus. KOVA tiedostaa, etta
taman periaatteen murtaminen tietyissa poikkeustapauksissakin muuttaa asumisoikeusjarjestelmaa
periaatteellisella tasolla.

KOVA kuitenkin katsoo, etta perusteltua, ettéd asumisoikeusyhteisdille annetaan oikeus irtisanoa kohteessa
asuvien asumisoikeuden haltijoiden asumisoikeussopimukset tilanteissa, joissa kiinteisto joudutaan
realisoimaan asuntojen vahaisen kysynnan tai kohteen taloudellisten tappioiden vuoksi.
Asumisoikeudenhaltijoidenkin etu on se, ettd asumisoikeusyhteisd on kokonaisuudessa taloudellisesti
vakaalla pohjalla ja yhteisdn lainoituskohteet eivat tuota pitkalla aikavalilla tappioita.

Hallituksen esityksen perusteluja on edellisen lausuntokierroksen jalkeen entisestaan tasmennetty ja
tiukennettu. Sdannotksessa ehdotetut edellytykset asumisoikeussopimusten irtisanomiseksi
poikkeustapauksissa ovat mielestimme riittavan tasmalliset sen varmistamiseksi, etta asumisoikeustalojen
realisointeja ei voi tapahtua kuin poikkeustapauksissa, jotka ovat perusteltuja sekd asumisoikeusyhteison
ettd asumisoikeuden haltijan kannalta.

Asumisoikeuden haltija voi rajoituksista vapauttamistilanteissa valita jatkaako asumista asunnossaan
lunastamalla asuntonsa omaksi, jadmalla asuntoon vuokralaiseksi tai muuttaako pois asunnosta.
Asumisoikeusyhteis6lla on myo6s velvollisuus tarjota asukkaalle tarjottava paikkakunnalta asumisoikeus- tai
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vuokra-asuntoa. KOVAn mielesta asumisoikeuden haltijoiden asema on talta osin turvattu riittéavalla tavalla
kyseisessa sddnnoksessa.

9.11.2020

Perusteluiden mukaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA voisi tarvittaessa ennen rajoituksista
vapauttamista koskevan paatoksen tekemista kuulla talon sijaintikuntaa. Kuulemisen edellytyksena olisi,
ettd kunta ei ole suoraan tai vélillisesti osapuoli asiassa. Kunnan sisélla eri alueiden asuntojen hallinta- ja
rahoitusmuotojakauma on kunnalliseen paatdsvaltaan kuuluva asia. KOVA katsoo, etta sdannoksessa
pitéisi nain ollen edellyttda kunnan kuulemista ennen kuin ARA voi tehda asiassa paatoksen.

12 luku Seuraamukset, oikeussuoja ja voimaantulo

105 § Valvonta ja tarkastusoikeus

Saanndksen mukaan ARA:lla ja Valtiokonttorilla on samansiséltdinen toimivalta. Rinnakkainen toimivalta
valvonnassa voi kuitenkin johtaa péaallekkaisyyksiin ja ristiriitaisiin ratkaisuihin viranomaisten valilla, jos
toimivaltaa ei rajata tarkemmin. Seuraamusmaksun maaraaminen kuuluu Valtiokonttorin toimivaltaan, joten
olisi perusteltua, ettd valvontaoikeus ja seuraamusmaksun maaraaminen eriytetdan kahdelle eri
viranomaiselle. KOVA esittdd, ettd saanndksen mukainen valvontaoikeus rajattaisiin kuulumaan ARA:lle.

107 § Seuraamusmaksun maaraaminen

KOVA kritisoi lausuntokierroksella lakiluonnoksesta antamassaan lausunnossa seuraamusmaksun
maaraytymisen perusteita epatasmallisiksi. KOVA my6s katsoi seuraamusmaksun maaraytymisperusteen
johtavan todella korkeisiin seuraamusmaksuihin ja vaati sddnnokseen mahdollisuutta méaarata erisuuruinen
seuraamusmaksu erilaisista rikkeista. KOVA pitaa edelleen nadin ankaraa ja korkeaksi muodostuvaa
seuraamusmaksua epatarkoituksenmukaisena. Ensisijaisesti KOVA vaatii, etta hallituksen esityksen
mukaisesta seuraamusmaksusta luovutaan.

Toissijaisesti KOVA vaatii, etta seuraamusmaksua sovelletaan vain erityisen raikeisiin ja toistuviin
rikkomuksiin ja seuraamusmaksun maaraa pienennetaan.

Hallituksen esityksen mukaan seuraamusmaksu saa olla enintaan yksi prosentti asumisoikeusyhteison
jaljella olevan korkotukilainan yhteismaarasta rakennuskustannusindeksilla tarkistettuna. Liséksi
seuraamusmaksu voidaan myo6s perié kultakin kalenterikuukaudelta, jonka aikana rikkomus on tapahtunut
tai tietoja ei ole oikaistu. Sddnndkseen on lausuntokierrokseen lisatty mahdollisuus kokonaisharkinnasta
seuraamusmaksun suuruuden maarittamisessa. Sddnnoksen mukaan seuraamusmaksun suuruutta
arvioitaessa on otettava huomioon muun muassa menettelyn laatu, laajuus ja kestoaika seka
asumisoikeusyhteison taloudellinen asema.

KOVA pitaé erittdin olennaisena, etta myds asumisoikeusyhteisdn yhteisty6 asian selvittamiseksi ja
toimiminen rikkomisen toistumiseksi tulee ottaa huomioon. Liséksi seuraamusmaksu on hallituksen
esityksessa vasta toissijainen menettely uhkasakolle tilanteissa, joissa uhkasakkomenettelyn ei arvioida
soveltuvan tapaukseen. KOVA vaatii, etta seuraamusmaksun maaraamisen edellytyksena tulisi myos olla,
ettd asumisoikeusyhteiso ei ole korjannut menettelydan ARAn kehotuksesta huolimatta.

Hallituksen esitykseen tehdyista muutoksista huolimatta seuraamusmaksu on edelleen erittain ankara
seuraamus, jonka suuruutta yksittistapauksessa on saanndstekstin perusteella mahdoton arvioida. KOVA
painottaa edelleen, etta hallituksen esityksen mukaisen seuraamusmaksun euromaarét voivat nousta
todella korkeiksi ja johtaa asumisoikeusyhteisén konkurssiin. Asumisoikeusyhteis6illa ei ole merkittavia
varoja, joilla ne voisivat kattaa seuraamusmaksun. Nyt esitetty seuraamusmaksu vahingoittaa siten myds
asumisoikeuden haltijoita, koska sen maaraaminen aiheuttaa asumisoikeusyhteisolle vakavia taloudellisia
ongelmia.
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KOVA myds kyseenalaistaa ndin ankaran seuraamusmaksun tavoitteen. Asumisoikeusyhteisdjen toiminnan
valvonnalla tulee luonnollisesti olla kaytossa riittdvat sanktiomahdollisuudet, mutta ndin suuri
seuraamusmaksu on kohtuuton. Voimassa olevassa asumisoikeuslaissa seuraamusmaksulla sanktioitaviksi
ehdotettujen velvoitteiden osalta ei ole ilmennyt ongelmia, joiden vuoksi olisi tarpeen saataa uudesta
seuraamusmaksusta. KOVA ihmettelee, mik& on se nykyisen jarjestelman ongelma, jota korjaamaan
tarvitaan nain suuri pelotevaikutus. Ehdotetun seuraamusmaksun tulisi siten koskea ainoastaan hallituksen
esityksen mukaisia uusia velvoitteita.

Seuraamusmaksun tulee olla oikeudenmukaisessa ja kohtuullisessa suhteessa tekoon tai laiminlydntiin.
Hallituksen esityksen mukaisen seuraamusmaksun suuruuden madrittely perustuu kuitenkin sanktioituun
tekoon tai laiminlyontiin liittymattémaan seikkaan, eli asumisoikeusyhteisén korkotukilainan jaljella olevaan
maaraan. Tama johtaa siihen, ettd samasta teosta tai laiminlydnnista voidaan maarata hyvin erisuuruisia
seuraamusmaksuja. Edella mainituista syista laissa ilmaistu euroméaarainen vaihteluvali olisi selkeampi ja
oikeudenmukaisempi seuraamusmaksun maaraytymistapa. KOVA esittaa, ettéd seuraamusmaksun
suuruudelle asetetaan saanndksessa euromaarainen minimi- ja maksimimaara.

114 § Voimaantulo

Lain esitetddn tulevan voimaan 1.1.2021. Asukashallinnon ja asukasvalinnan uusien sdé&nnésten
soveltaminen esitetaan alkavan vasta 1.1.2022 ja 1.1.2023. Asumisoikeusyhteisdille ja& silti liian v&han
aikaa valmistautua lakimuutosten edellyttamiin muutoksiin toiminnassaan. KOVA esittaa, etta lain tulisi tulla
voimaan 1.1.2022.

Helsingissa 9.11.2020,

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistgjat - KOVA ry
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Jouni Parkkonen
Toiminnanjohtaja

Lisatietoja: Lakimies Vilma Pihlaja, KOVA, puh. 050 472 9430, vilma.pihlaja@kovary.fi
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