Hallituksen esitys Eduskunnalle vapaarahoitteiseksi

asumisoikeugérjestelmaks ja

asumisoikeug arjestelman muuks kehittamiseksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa  ehdotetaan muutettavaks
asumisoikeusasunnoista  annettua  lakia,
asumisoikeusyhdistyksistd annettua lakia,
aravalakia sekd vuokra-asuntolainojen ja
asumi soikeustal olainojen korkotuesta
annettua lakia.

Tarkoituksena on luoda mahdollisuus tuottaa
asumi soikeusasuntoja my6s
vapaarahoitteisina. Nyt  tuotanto  on
mahdollista vain valtion tukemana, arava- tai
korkotukilainoitettuna. Vapaarahoitteisia
asumi soikeusasuntoja voisivat omistaa paitsi
samat yhteistt, jotka nykyisin ovat
oikeutettuja omistamaan valtion tuella
aikaansaatua tuotantoa, myds muut laissa
tarkemmin méadritellyt yhtei sot.
V apaarahoitteisessa tuotannossa
asukasvalinta olisi vapaa €eli talonomistagjan
padtettavissd. Asukasvalinnassa voitaisiin
noudattaa myds samoja kriteerga ja
menettelyja kuin nykyisin valtion tukemassa
tuotannossa.  Muutoin  vapaarahoitteinen
asumisoikeus huoneiston kayttdoikeutena
asettaisi  talonomistajille, asumisoikeuden
haltijoille ja heiltd oikeutensa johtaville
vastaavat oikeudet ja velvollisuudet kuin
asumisoikeus valtion tukemassa tuotannossa.
Jérjestelman pysyvyys jaasumisturvaolisivat
vastaavalla tavalla suojatut kuin valtion
tukemassa tuotannossa.  Yleishyodyllista
tuotantoa koskevia sédnnoksia tarkistettaisiin
siten, ettd ne koskisivat vain vation tukemaa
tuotantoa.

Asukasvalintaa kehitettéisiin - siten, etta
hakija vois saada ehdollisen pé&atoksen
kel poisuudestaan tulla hyvaksytyksi
asumisoikeuden sagjaksi. Talonomistajalle
asetettaisiin velvollisuus korvata vahinko,
joka aheutuu siitd, ettd asumisoikeuden
sagjaks tai luovutuksensagjaksi hyvaksytty
e taonomistgan tai hdnen edustgansa
virhedllisen  menettelyn  vuokss  saa
hakemaansa asumi soikeutta.

Tarkoituksena on selventdd myds sitd, mita
menoja varten kayttovastiketta voidaan peria.

Kayttovastikkeilla katetuista ja katettavista
menoista ehdotetaan tilinpaétoksen liitetie-
toina esitettaviks laskelmat. Asumisoikeu-
den haltijoiden ja heilta oikeutensa johtavien
oikeuksia ottaa osaa talonomistajan pagtok-
sentekoon  selkeytettdisiin.  Osallistumisen
vahimmaistaso méaraytyisi yhteishallinnosta
vuokratal oissa annetun [ain mukaan.

Omistajien asumisoikeustalojen rakentamis-
tai muusta hankintavaiheesta perimien asu-
misoikeusmaksujen merkitsemista taseeseen
selvennettaisiin ja yhtendistettdisiin. Talon-
omistajille asetettaisiin velvollisuus huolehtia
Siitd, etté asumisoikeuksien lunastussuorituk-
sia varten on kaytettavissa varoja, joita voi-
daan kayttda téhan tarkoitukseen velkojien
oikeuksia loukkaamatta. Asumisoikeustalon
rakentamisvaiheesta tai muusta hankintavai-
heesta perityt asumisoikeusmaksut olisivat
kaikkien omistajayhteistjen kohdalla luon-
teeltaan omaan padomaan merkittévaerd. Ta
td erdd pidettdisiin sijoituksena. Asumisoi-
keuden ensmméinen haltija sijoittaa sen
asumisoikeustalon omistajan toimintaan ja
asumisoikeusasuntonsa hankintaan.  Eréan
mukaan méardytyy luovutus- ja lunastustilan-
teessa myds asumisoikeuden enimmaéi shinta.
Niinpa asumisoikeustalon rakentamis- tai
hankintavaiheesta perityt asumisoikeusmak-
sut olisi merkittéva taseeseen erilliseks ergk-
si omaan pagomaan. Jos omistgja toimii osa-
keyhtidmuodossa, ndma asumi soi keusmaksut
merkittéisiin taseessa erilliseks eréksi vapaa-
seen omaan pddomaan. Taonomistajan vel-
vollisuus lunastaa asumisoikeus eraissa tapa-
uksissa on asumisoikeussopimuksiin liittyva
lakisééteinen vastuu. Vastuun toteutuessa ta-
lonomistaja olis oikeutettu suorittamaan lu-
nastuksen edellyttéen, etté lunastukseen on
kéytettavissi omaa pddomaa tai, jos omistgja
on osakeyhtio, etta sidotulle omalle padomal-
le ja jakokelvottomille erille jaa tays kate.
Taseen asumisoikeusmaksut erédd saataisiin
alentaa asumisoikeuden lunastamista varten
vain, jos asumisoikeuden lunastamiseks ei



ole kaytettdvissa muuta omaa péddomaa ja
osakeyhtion oll omistajana muuta vapaa-
ta omaa pdédomaa. Edella sel ostettuihin ehdo-
tuksiin liittyy myo6s ehdotus asumisoikeuden
lunastussuorituksen  maksunsaantijérjestyk-
sen muuttamiseksi, jos lunastusta vaaditaan
talonomistajan konkurssi- tai purkamistilan-
teessa. Asumisoikeudestaan luopuvan oikeus
saada suoritus talonomistgjalta tulisi vasta
muiden suoritusten jalkeen, osakeyhtitssa
kuitenkin ennen osakkeenomistgjan osake-
omistukseen perustuvaa jako-osaa. Varojen
jakamisesta vastoin lain séannoksia seuraisi
vahingonkorvausvelvollisuus ja eréissa tapa-
uksissa my6s rikosoikeudel linen vastuu.

Ne varat, jotka kayttovastikkeissa, vuokrissa
tal muissa saatavissa mahdollisesti kerétéan
tal varataan muista omistajayhteison jakokel -
poisista varoista ennakkoon talonomistajan
lunastusvelvollisuudesta suoriutumista var-
ten, voidaan rahastoida asumisoikeuksien lu-
nastusrahastoksi. Myds tédma rahasto kirjat-
taisiin taseeseen osakeyhtididen kohdalla
erilliseks erdks vapaaseen omaan pagomaan
ja muiden omistajien kohdalla omaan pada-
omaan. Rahastoa saataisiin aentaa talon-
omistajan lunastusvelvoitteen hoitamista var-
ten, kun lunastusvelvoite on syntynyt. Rahas-
tosta voitaisiin kattaa myos tappiota, jos tap-
piota e voida kattaa muulla omalla pagomal-
la, osakeyhtididen kohdalla muulla vapaalla
padomalla. Jos lunastusrahastoa on kerrytetty
ensisijaisesti  kayttovastikkeissa keratyilla
erillg, rahaston kéayton jalkeen olisi pyrittéava
mahdollisimman pian siirtdmaan kayttoa vas-
taava maara rahastoon. Palautussiirto edellyt-
téisl, etta jakokelpoisia varoja on kaytetta
vissa vahintéan siirron verran.

Ehdotetuilla muutoksilla e muilta osin puu-
tuttaisi  asumisoikeudestaan luopuvan oikeu-
teen saada asumisoikeusasunnoista annetussa
laissa séadettyjen edellytysten téyttyessa ta-
lonomistajalta asumisoikeuden enimmaishin-
nan mukainen lunastushinta kuin, etta lunas-
tuksen maksamiselle ehdotetut edellytykset
tulis kussakin yksittéistapauksessa tayttéa,
jotta lunastus tapahtuisi. Jos eréantynytta lu-
nastussuoritusta ei kyettédisi maksamaan, sille
ehdotetaan maksettavaksi  viivastyskorkoa.
Talonomistaja toimisi asunnonvaihtotilan-
teessa edelleenkin  markkinatakaajana taaten
tietyin edellytyksin asumisoikeuden luovu-
tushinnan ja lainmukaisen luovutuksensaa-
jan. Toteutumattomat ja erdantymattomat
vastuut ilmoitettaisiin tilinpagtoksen liitetie-
toina. Tarkoitus on muutoinkin yhtendistda
asumisoikeustaloja omistavien yhteisgjen ja
sadtididen velvoitteita antaa tilinpaétoksen
liitetietoina tietoja toiminnastaan.

Esitykseen sisdtyy ehdotus
asumi soikeusyhdistyksen oikeudesta
sulauttaa itseensa osakeyhtio, jonka koko
osakekannan se omistaa.

Asumisoikeustaloja omistavien
toiminimisddnnoksia ehdotetaan
yhtenéistettéviksi. Toimijoiden nimesta tulisi
kdyda  ilmi, etta  yhteisd  toimii
asumi soi keusl ainsd&dannon mukaisten
asumispal vel utuotteiden tarjogana  ja
yll&pitg ana

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian sen jalkeen, kun
ne on hyvaksytty ja vahvistettu. Vapaarahoit-
teista asumisoikeustal otuotantoa on tarkoitus
saada tarjolle jo vuoden 2002 aikana.

my0os
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YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

1.1.  Julkisen vallan rooli asumisen
jérjestamisessa

Julkisen vallan tehtéva asumisen
jarjestamisessd  on  méadritelty  Suomen
perustusaissa. Sen 19 8&n 4 momentin
mukaan:

"Julkisen valan tehtdvana on edistéa
jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
omatoimista jarjestamista.”

Saannbksessa e anneta  kenellekdan
subjektiivista oikeutta vaatia viranomaisen
jarjestamaa asuntoa. Sen sSijaan siina on
asetettu julkisille vallalle selkea velvollisuus
toimia niin, ettd kohtuutasoinen ja myds
hankinta-  ja kayttokustannuksiltaan
kohtuullinen asunto tulisi kaikkien saataville.
S&annos korostaa siten myds asianmukaisen
asunnon  valttamattdmyytta  hyvinvoinnin
perustana. Niista tilanteista, joissa
Suomessakin on oikeus saada viranomaisen
jarjestama asunto, séadetéan lailla. Samalla
on yleensd my0s saadetty siitd, kenen asiana
on jarjestdd ja rahoittaa asunto, johon sen

sagjala lain  mukaan on subjektiivinen
oikeus.

Suomen perustuslain sédnndksen on
katsottu  asettavan  julkiselle valalle

ensisijaisen vastuun niistd rakenteista ja
oikeudellisista jarjestelmistd, joita asunnon
halintaan saamiseks ja sdilyttdmiseksi
kunakin aikana on voimassa.

1.2. Esityksen yleiset tavoitteet

Suomessa asuntojen padahallintamuodot ovat
omistus-, vuokra- ja asumisoikeusasuminen.
Liséks  ediintyy  sekamuotoja,  kuten
omaksilunastettavissa olevia vuokra-
asuntoja, tai osakkeen osaomistukseen
perustuvia asuntoja. Asuntoja voidaan hallita
myds tyohdn kuuluvana etuna tai oikeus
asuntoon  voi  perustua  hoito-  tai
huoltosuhteeseen. On myo6s erditd muita
hallintaperusteita.

Kaikkia néitd asumisen hallintamuotoja
esiintyy kerros-, rivi-, paritalo-, ja omakotita-
lotyyppisina Kaikkia paghallintamuotoja on
my0os saatavana valtion lainoittamina tai kor-
kotukemina. Nykyisin valtion talousarviossa
otetaan vuosittain kantaa siihen, mita valtion
tukimuotoja kulloinkin kaytetaan.

Kaikkia muita asumisen padhallintamuotoja
on tarjolla my6s vapaarahoitteisina paitsi el
vield asumisoikeusasuntoja. Tastad johtuu,
ettd  asumisoikeugdrjestelma  saatetaan
késittéd vain erddks valtion asumisen
tukijarjestelmaksi eika itsendiseksi omistus-
jahalintamuodoksi.

1.2.1. Asumi soi keusasunnot

1.2.1.1. Yleista

Asumisoikeusasuminen tuli mahdolliseksi
Suomessa  asumisoikeusasunnoista annetun
lain (650/1990) ja siihen liittyvien er&iden
muiden lakien voimaantulon jalkeen elokuun
alussa vuonna 1990. Asumisoikeusasuminen
perustuu  asumisoikeussopimukseen, jolla
asumisoikeustalon omistagja luovuttaa raken-
nuksen tai sen osan, yleensa huoneiston,
kayttooikeuden asumisoikeuden haltijalle.
Asumisoikeus on siis huoneiston kaytttoike-
us. Kun asumisoikeus perustetaan, asumisoi-
keuden haltija maksaa asumisoikeusmaksun.
Ajalta, jona hanella on hallintaoikeus, tai jo-
na hallinta tosiasiassa taman gjan jalkeen vie-
la jatkuu, hdn maksaa yleensa kuukausittain
kayttovastiketta. A sumisoikeusasunnoista
annettu laki saételee asumisoikeussopi muk-
sella hallintaan saatua huoneiston kaytttoi-
keutta seké tal onomistajan ja asumisoikeuden
haltijan sekéa heilta oikeutensa johtavien oi-
keuksia ja velvollisuuksia huoneiston kéytos-
si Lisaks laki sisdltda saannoksia muun
muassa ndiden talojen rahoituksesta, jarjes-
telmén pysyvyydesta ja viranomaisten tehta-
vistd. Asumisoikeusasunnot ovat tarkoitetut
asumisoikeuden haltijoiden pysyviks asun-
noiksi. Niita voidaan kayttéa myods vuokra-
asuntoina, jos asumisoikeudesta kiinnostu-



neita el ole. Kayttbvastikkeillajamahdollisil-
la muilla tuloilla kuten vuokrilla katetaan ta-
lonomistgjale asumisoikeuspalvelujen ylla
pitémisesta ja tarjoamisesta aiheutuvat me-
not.

Asumisoikeusasumista varten ei ole saédetty
muita uusia téta asumismuotoa varten luotuja
yhteisbmuotoja kuin asumisoikeusyhdistyk-
set, joita koskeva laki (1072/1995) tuli voi-
maan 1 pédivana maaliskuuta 1995. Omiin
yhteisomuotoihin e aikanaan ollut tarvetta,
koska kaikki asumisoikeusasunnot ovat
syntyakseen edellyttdneet valtion varoista
tukimuotoja koskevissa laeissa sdadetddn
niistd omistgjatahoista, jotka voivat olla
oikeutettuja valtion tukeen, ja myo6s erdista
velvoitteista, jotka nédistd tuista seuraavat.
Asumisoikeusasuntoja on tadlla hetkella
mahdollista tuottaa vain valtion varoista
myoOnnetyll& lainalla ta  korkotuetulla
lainalla, ja tuotanto kohdistetaan tuetun
asumisen tarpeessa oleville.
Asumisoikeusasuminen sijoittuu perinteisen
asunto-osakeyhtion osakkeen omistamiseen
ja huoneenvuokrasopimukseen perustuvan
asumisen vdiin sisdltéen piirteita
molemmista.

Asumisoikeusasuminen osoittautui heti hyvin
kysytyksi ja suosituksi asumismuodoksi. Sen
valinneet vaihtavat asuntoa tavalista
harvemmin. Asuntojen kayttdaste on |dhes
100 prosenttia, eika néita asuntoja Suomessa
pysyvasti tyhjillédn. Asumisoikeusasuntoja
on vamiina yli 26 000 eri puolilla Suomea

lahinna padkaupunkiseudulla,
kasvukeskuksissa ja suurimmissa
kaupungeissa. Asumisoikeusasuntoja

hakevia on tuhansia odottamassa asunnon
Saantia Asumi soi keusasunnot lisaavat
kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa ja
asuntomarkkinoiden vakautta.

Tana péivana asumisoikeusasuminen tarjoaa
asukkaalleen turvallisen, hanen itsensa valit-
semien ominaisuuksien mukaisen asunnon.
Hankinta ja kuukausittain maksettavat kayt-
tovastikkeet ovat kohtuullisia. Hankintahinta
eli asumisoikeusmaksu on noin 10-15 %
asunnon kokonaishinnasta seka pddoma- ja
hoitokulujen katteeksi maksettava kayttbvas-

tike enimmilléén aravavuokratasoa - yleensa
hieman alempi - ja selvasti alempi kuin vas-
taavatasoisen  vapaarahoitteisen  vuokra-
asunnon vuokra. Asukas voi tarvittaessa saa-
da kayttovastikkeen maksamiseen asumistu-
kea samojen saantdjen mukaan kuin hén saisi
vuokra-asunnon vuokran maksuun. Asumis-
oikeudesta luopuminen on aina mahdollista.
Hinta on tall6in sdannelty. Eréissi tapauksis-
sa talonomistaja on velvollinen lunastamaan
asumisoikeuden. Asumisoikeus voidaan pe-
rig, se voidaan testamentata, ja sen pddoma-
arvo voidaan antaa pantiksi. Asunnon han-
kinta voidaan siten lainoittaa kayttden asu-
misoikeutta vakuutena, jolloin asunnon han-
kintakynnys on jo varsin matala. Asumis-
muoto sopii siis erittdin hyvin opiskelunsa
paattaneille, nuorille perheille, ylivelkaantu-
neille, omistusasuntonsa maksuvaikeuksissa
oleville javiimeiseks asunnoksi vanhuksille.
Asunnossa asuvan perheen ja léhiomaisten
hallintacikeus on turvattu kaikissa olosuh-
teissa. Omistgjamuodosta riippuen asukkailla
on erilaisia joko sopimukseen tai lakiin pe-
rustuvia oikeuksia osallistua asumisoikeus-
asumista koskevaan talonomistajan pagtok-
sentekoon.

Talonomistgjan vaihtuminen e vakuta
asumisoikeussopimusten pysyvyyteen eika
asumisen jatkuvuuteen. Kukin talonomistaja
on velvallinen tayttamaan
asumi soi keussopimusten ja lain
talonomistajalle asettamat velvoitteet.

1.2.1.2. Vapaarahoitteiset
asumi soikeusasunnot mahdollisiksi

Padkaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa
kohtuuhintaisten asuntojen puute haittaa
tyOpaikkojen syntymistéd ja ammattitaitoisen
tyovoiman saantia. Osaan  kysynnasta
voidaan vastata lisddmalla arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen tuotantoa, mutta
kaikki tarvitsijat elva tulogjensa ja
varalisuutensa vuoksi ole oikeutettuja
asumisoikeusasunnot - sekd valtion tuella
rakennetut ettd vapaarahoitteiset - olisivat
tarpedl linen vaihtoehto.

Kohdassa 4.1. tarkemmin selostetun paami-
nisteri Lipposen toisen hallituksen hallitusoh-
jelman mukaan vapaarahoitteisesta asumis-



oikeusjarjestelmasté on tarkoitus sédtaa laki.

1.2.1.3. Asumisoikeusjarjestelman muu
kehittéminen

Asumisoikeusasuntoja tarjoavien yhteisojen
tilinpadtoksistd annettavaa informaatiota on
syytalisdtaja yhtendistda. Tama koskee eri-
tyisesti asumisoikeusmaksujen kirjaamista
koskevia séénnoksida ja kaytantgja Téata
késitellddn tarkemmin kohdassa 1.2.2.
Asukasvalintaa voidaan kehittéd ottamalla
kéytantéon ehdollinen hyvaksyntd. Hakija
pystyiss sen avulla nykyista paremmin
jarjestémaén asunnonvaihtonsa ja tarvittaessa
my6s taloutensa saneeraamisen. Oikeus
osdllistua talonomistgjan pddtoksentekoon ja
sen muodot olisi syyta taata lailla vahintéan
samantasoisina siten, kuin on
aravavuokratal oissa yhteishallinnosta
vuokrataloissa annetun lain  (649/1990)
mukaan.

1.2.1.4. Vanheneva vaestd ja asumisen
erityisratkaisut, senioriasunnot ja palvelutal ot
janiiden yhdistelméat

Asumisoikeusjarjestelméa  kehittamalla ja
mahdollistamalla vapaarahoitteinen tuotanto
valtion tukeman tuotannon rinnalle voidaan
myds kehittdd vanhenevaa véestdnosaa
varten sopivia uusia asuntoratkaisuja.
Asumisoikeusjérjestelma pysyvasti
kohtuuhintaisena asumismuotona tarjoaa
téhén hyvéat mahdollisuudet. Omistusasunnon
vaihtaminen asumisoikeusasunnoksi tekee
mahdolliseks my6s sen, ettd asuntoon
sijoitettua varallisuutta voidaan kéyttééa myds
terveys- ja muiden palvelujen hankintaan.

Kohdassa 4.1. tarkemmin  selostetun
padministeri Lipposen toisen hallituksen
hallitusohjelman mukaan palvelujen

jarjestémisessa otetaan erityisesti huomioon
muun muassa vaestdn ikaantyminen ja
erityisryhmien tarpeet.

1.2.2.  Asumisoikeustalon
rakentamisvaiheesta perittyjen
asumi soi keusmaksujen tilinpaattskasittely

1.2.2.1. Kirjaamissaannosto puutteel lista

Kirjanpitolautakunnan (jajempana KILA) 24
maaliskuuta 1997 paivétty pagtds no 1459 toi
esiin sen, etta asumisoikeustalon rakentamis-
vaiheesta perittyjen asumisoikeusmaksujen
kirjanpidollinen kasittely ja tilinpdéattssaan-
nokset ovat siind maarin puuttedlisia, etta
asiaa olisi lailla selkeytettavd. Mainittu p&a-
t0s koskee asumisoikeusasunnon rakenta-
misvaiheesta perityn asumisoikeusmaksun
kirjaamista omistajayhteison tilinpaétokses-
si. Paétoksen mukaan asumisoikeusyhdistyk-
sessd rakennusrahastoon rahastoitu asumis-
oikeusmaksu voidaan merkitd omaan p&a-
Omaan, mutta muissa omistajayhteistissa se
on tulkittu asumisoikeuden haltijalta otetuksi
velaks ja ohjattu merkitsemaan vieraaseen
p&domaan indeksihyvityksen mukaiseen ar-
voonsa. Paétosta on Kritisoitu muun muassa
siksi, ettd kirjaamisperiaate on erilainen siita
riippuen, onko asumisoikeustalon omistajana
asumisoikeusyhdistys vai joku muu taho,
esimerkiksi osakeyhtid, vaikka asumisoikeu-
den haltijan suoritus ja siita talonomistgjille
aiheutuvat velvoitteet ovat yhtaldiset kum-
massakin tapauksessa.

Asumisoikeusyhdistyslaissa sdadetdan asu-
misoikeusmaksujen rahastoinnista. Kirjanpi-
tolaki on muuhun lainsdadant6on nahden
toissijainen. Asumisoikeusasumisesta anne-
tussa laissa el kasitella asiaa laisinkaan.
Osakeyhtidlaissa taasen sdadetéén hyvin yk-
sityiskohtaisesti oman padoman rakenteesta
ja omaan paagomaan merkittavista rahastoista
sekd oman pdaoman pysyvyyden takaavista
velkojainsuojajarjestelmistd.  Osakeyhtiolaki
tuntee pddomalainan, joka voidaan tietyin
edellytyksin merkitd omaan pddomaan. Osa-
keyhtiolain oman padoman méadrittelya ja
velkojain suojaa koskevien sdantdjen on il-
meisesti katsottu estdneen sen, etta osakeyh-
tibn ollessa omistgjana rakentamisvaiheesta
perittyja asumisoikeusmaksuja olisi voitu ra-
hastoituna tai muutoin merkita omaan pda-
omaan. Liséksi ne on mielletty velan luontei-
seksi suoritukseks muiden kuin asumisoi-
keusyhdistysten ollessa niiden sagjana. Toi-
sadlta pddgomalainaehtoinen velka on ainoa
velka, joka osakeyhtidlaissa sallitaan merkita
osakeyhtién omaan paaomaan.



1.2.2.2. Asumisoikeusmaksujen

Kirjaami spaétoksen vaikutus julkiseen

tal outeen ja arvopaperistamisella tapahtuvaan
valtion asuntorahoituksen varai nhankintaan

KILARN pé&étdksella on huomattavia vai kutuk-
sia erityisesti osakeyhtidmuodossa toimiviin
asumi soi keustalon omistajiin ja asumisoikeu-
sasumisen tulevaisuuteen muutoinkin. Osa-
keyhtiomuotoi set asumisoikeustalon
omistajat  ovat  yleensA  merkinneet
rakentamisvaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut  rahastoituina omaan
pddomaan joko sen vapaaseen osaan tai
erilliseksi erdksi vapaan ja vieraan paaoman
vdliin. Vieraaseen pddomaan Sitd e tiedetd
merkityn.

Osakeyhtiomuotoisten omistgjien kannalta
KILARN padtoksen mukainen merkitsemistapa
johtaisi siihen, etta yhtididen taseissa olisi
aati kasvava velka, jota e voisi ollenkaan
lyhentdd. Tama johtaa tarpeeseen nostaa
kayttovastikkeita ilman, etté asukkaat saavat
katetta  kayttovastikkeen  korottamiselle
kiinteistonpidollisina tai
asumispalvelusuaritteina. Osakeyhtidlain
mukaan yhtio on asetettava selvitystilaan, jos
sen oma paoma on adle puolet
osakepddomasta. Aikaa myoten selvitystilaan
joutumisen uhka siten kasvaa. Jos yhti6t
joutuvat selvitystilaan, vaarantuu myos
lainojen takaisinmaksu ja takausvastuut
lauennevat. Korkotuetuilla lainoilla on lain
nojalla valtion taytetakaus. Lainat ja
korkotuet maksetaan valtion asuntorahaston

varoista. Tama seuraamus dis olis
nakopiirissa vain sen johdosta, ettd
asumi soi keusmaksujen kasittelysta

tilinpadtoksessd ei ole ollut riittédvan selkeita
asumi soikeusjérjestelman erityispiirteet
huomioon ottavia séénnoksia.

Vélillisesti KILAN pédatoksella voi siten olla
huomattavia vaikutuksia myos julkiseen ta-
louteen. Valtiokonttorin ilmoituksen mukaan
vuoden 2002 toukokuussa asumisoikeustal o-
jen aravalainoja oli noin 1,8 miljardia euroa
jakorkotuettujalainojanoin 0,3 miljardia eu-
roa. On selvaa selva, etta valtio e voi hank-
kia varoja valtion asuntorahoitukseen arvo-
paperistamalla asumisoikeustalolainoja en-
nen kuin asumisoikeusmaksujen tilinpadtos-
kirjauksia koskevia séénnoksia ei ole selkey-

tetty ja yhtendistetty.

13. Estyksen yleiset keinot

Esitys kasittel ee keskeisilta osiltaan kohdassa
11 ja 12 editettyjen tavoitteiden ja
ongelmien  ratkaisemisen  eddlyttémia
muutoksia lainsdadantton. Esitys sisdltéa
muun muassa ehdotuksen vapaarahoittei seksi
asumisoikeugjdrjestelméksi  ja ehdotuksen
asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta tai
muusta hankintavaiheesta perittyjen
asumisoikeusmaksujen  kirjaamisesta  eri
omistajayhteisdjen taseissa. Viimeksi
mainittuja sdannoksia ehdotetaan
selkeytettavan  siten,  ettd  kaikkien
omistajayhteisdjen tilinpadtoksessa
asumisoikeusmaksuja kasiteltéisiin - siina
madrin kuin asianomaiset yhteisdlait sen
sdlivat samalla tavalla ja ettd ne voitaisiin
merkitd taseeseen erilliseksi erdks omaan
pddomaan ottaen samalla myds huomioon
omistajayhteisdjen oman padoman
pysyvyyden javelkojain suojan tarve.
Asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta tai
muusta hankintavaiheesta perittyjen
asumisoikeusmaksujen kirjaamisongelma ja
tilinpaétossadnnoksaet  koskevat  yhtdailla

valtion tukemaa Kkuin vapaarahoitteista
tuotantoa. Vataosa nykyisista valtion
tukeman tuotannon omistgjista toimii
osakeyhtiémuodossa. V apaarahoitteisen

tuotannon osalta tilanne tullee olemaan sama.
Asumisoikeusmaksujen tilinpadtoskasittelyn
ratkaiseminen on siten edelytys myo6s
vapaarahoitteisen tuotannon syntymiselle.
Tamdn vuoks kohdassa 2. Nykytila ja
ehdotetut muutokset esitelldén ensin edella
mainittua asumi soikeusmaksujen ja
rahastojen kirjaamista koskevaa
kirjanpitolautakunnan  p&&tdstd, voimassa
olevaa lainsdadanta ja nykyisia kaytantoja.

Taman jalkeen tarkastellaan nykyista
asumisoikeugarjestelmaa ja sen niita
erityispiirteita,  jotka  liittyvat edella

mainittuun aiheeseen tai vapaarahoitteiseen

tuotantoon taikka jarjestelmdn muuhun
kehittamiseen.

Lisaksi esitys  disdltda ehdotuksia
asumi soikeus érjestelman muuksi

kehittémiseksi.



2. Nykytila ja ehdotetut muutokset

2.1,  Asumisoikeusmaksujen ja-
rahastojen kirjaaminen eri
omistajayhteisjen taseissa

21.1. Kirjanpitolautakunnan paatts
L ainoitustoi minnassa joudutaan
lainoituskohteen lisdksi arvioimaan

talonomistajan vakavaraisuutta ja kykya
selviytya  asumisoikeustalon  omistgjan
velvoitteista.  Tilinpadtoksissa ilmenneiden
erilai sten kirjaamiskaytantdjen vuoksi valtion

asuntorahasto  pyysi lokakuussa 1996
kirjapitolautakunnan lausuntoa
asumi soikeusrahaston kirjaamisesta

asumisoikeusasuntoja  rakennuttavan  ja
omistavan yhteisdn taseessa ja konsernin
konsernitaseessa sekd asumisoikeusyhtion
késittelemisesta osakkuusyhtitna tai
tytéaryhtiona asumisoikeusyhtiosta osake-
enemmiston omistavan yhteison
tilinpadtok sessa.

Kirjanpitolautakunta antoi lausuntonsa 24
paivana maaliskuuta 1997, pdatdés no 1459.
Mainitun padtoksen mukaan:
"Asumisoikeuksista suoritetut maksut tulee
merkitd asumisoikeusyhdistyksen taseessa
rakennusrahasto- nimiseks erdksi omaan
pddomaan ja muussa asumisoikeustalon
omistavassa yhteisdn taseessa erilliseksi
eréks pitk&aikai seen vieraaseen pddomaan.
Asumisoikeuksista annetun lain 24 8&n 2

momentissa tarkoitettu
rakennuskustannusindeksin muutos  on
otettava huomioon merkittéessa

asumi soikeusmaksuja vieraaseen paaomaan;
indeksin muutosta vastaava arvon nousu on
kirjattava asumisoikeusmaksujen lisdykseksi.
Indeksin nousua vastaava era tulee toisaata
kirjata asianomaisten tilikauden tulostilia
velottaen tai arvostuseriin taseen vastaavissa,
joista se kirjataan tulostilille viimeistéan sita
mukaa kuin velkaa maksetaan.

Jos asumisoikeustalon omistgja varautuu
mahdollisiin lunastusvaatimuksiin voittova-
rojen erityisella rahastoimisella, tulee tallai-
nen rahasto (Asumisoikeuksien lunastusra-
hasto) merkita vapaaseen omaan pagomaan
erilliseksi erdksi. Myds muiden kirjanpito-
velvollisten kuin osakeyhtitiden tulee merki-

td tama rahasto taseessa erityiseks oman
padoman eriksi. Lisdksi rahaston kayttamista
koskevista rajoituksista tulee antaa kirjanpi-
tolain 9 8&:n 2 momentin toisen virkkeen no-
jalla tieto tuloslaskelman ja taseen liitteena
Liitetiedoista on myds kaytava ilmi, etta ta-
ma rahasto on eri asia kuin asumisoikeusyh-
distyksista annetussa laissa tarkoitettu lunas-
tustakuurahasto."

Lisdksi padtoksessd  otetaan  kantaa
asumisoikeustalon omistagjan tilinpaétoksen
yhdistelemiseen konsernitilinpaadtokseen,
eritelléén erilaisia tilanteita ja annetaan
menettelyohjeita.
Kirjanpitolautakunnan
perustelut ovat seuraavat:
1) Asumisoikeusyhdistyksen purkautuessa
asumi soi keusmaksujen asema on toissijainen
velkoihin  ndhden. Muussa yhteisissa
asumi soikeuden lunastushintaan perustuvalla
saamisoikeudella e  ole  huonompaa
etuoikeutta kuin asumisoikeustalon omistagjan
muilla sitoumuksilla.

2) Asumisoikeusyhdistyksessa
asumisoikeuden haltijat ovat yhdistyksen
jasenia ja heilla on yksinomainen péétosvalta
asumisoikeusyhdistyksen  asioissa, jotka
koskevat asumi soikeuteen perustuvaa
maksuvelvollisuutta. Muussa yhteisossa |aki
e eddlytd, eftta asumisoikeusmaksun

keskeissmméat

suorittaja on osakkaana tai jasenena
talonomi stajayhtel sissa.
3) Talonomistajan saamien

asumi soikeusmaksujen e katso olevan tuloa,
koska niihin liittyy palautusvelvoite.

4) Asumisoikeusyhdistyksista annetun lain
59 8ssa on erityinen s4annds
asumisoikeusmaksujen merkitsemisesta niin
sanottuun  rakennusrahastoon ja niiden
kayttdmisestd. Laissa e ole vastaavia
sddnndksia muista  asumisoikeusasuntoja
omistavista yhtei soista.

5) Asumisoikeuden pédoma-arvon
panttausjarjestelyn KILA katsoo merkitsevan
Sita, etta asumisoi keusmaksu on
asumisoikeuden  haltijan  nakdkulmasta
saaminen talonomistgjalta.

2.1.2.  Asumisoikeusmaksujen ja
-rahastojen kirjaamiskaytanto.

Asumisoikeusmaksujen  kirjaamisesta  tai
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asumi soi keusmaksurahastojen  kirjaamisesta
omistajayhteison tilinpaétokseen ei ole ylei-
sedti ja yhtél & sesti séadetty
asumi soi keusl ai nsdadannssa.
Asumisoikeusyhdistyslaissa on sd8nnds, joka
koskee asumisoikeusmaksujen ja eraiden
muiden  kerédttyjen  erien  kirjaamista
rakennusrahasto-nimiseksi rahastoiksi. Eri
omistagjamuotoja koskevissa yhteisolaeissa
on myos yleisia rahastointisddnnoksia, mutta
kaikki ndma sdanntkset ovat tdydentdvia
paasaéntbjen médraytyessa kirjanpitolain
mukaan.

Vallitseva kaytantd on  ollut, etta
ensimmaisen  asumisoikeuden  haltijan
talonomistgjalle suorittamat talojen

rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta
perimdt asumisoikeusmaksut ymmarretdan

[&hinnd  tuloksi tai muun kuin
osakkeenomistgjan i tassa tapauksessa
asumi soikeuden haltijan sijoitukseksi

talonomistgjan toimintaan, mutta e lainaks
asumisoikeuden haltijoilta, ja, jos ne
rahastoidaan, rahasto on voitu merkita omaan
padomaan. Asumisoikeuden haltijat saatetaan

valita ja heiddn kanssaan  tehda
asumi soi keussopimukset hyvissa gjoin ennen
talon vamistumista, jopa ennen

rakentamisen aloittamista, joskus myads niin,
etta he ovat keskeisella tavalla mukana jo
talon suunnitteluvaiheessa eli he todella
vaikuttavat  asuntojensa  ominaisuuksiin.
Niinpa asumisoikeusmaksuja  saatetaan
kerédtd huomattavan etupainoisesti niiden
kustannusten syntymiseen nadhden, joiden
kattamista varten ne peritdan. Ne suoritetaan
asumisoikeustalon rakentamisen tai
hankinnan omapadoma-osuudeksi muun osan
rahoituksesta tullessa aravalainana,
korkotuettuna lainana tai omistgjan muista
varoista. Asumisoikeussopimuksen tekija on
oikeutettu saamaan hallintaansa
sopimuksessa mainitun asuntonsa kyseisesta
asumi soikeustal osta.

Hallituksen esityksen perusteluissa laiksi
asumisoikeusyhdistyksistd ja erdiks siihen
liittyviks laeikss (HE no 16/1994 vp.)
otetaan kantaa asumisoikeusyhdistyksen
perimien asumisoi keusmaksujen luonteeseen.
Perusteluissa nimenomaan todetaan (73 §,
sivu 44), ettd asumisoikeusmaksut eivét ole
yhdistyksen velkaa. Kannanotto koskee

asumi soi keudestaan
asumi soikeudenhaltijan
maksunsaantijarjestysta asumisoikeuden
konkurssi- tai purkamistilanteessa.
Talonomistgjan saamat asumisoikeusmaksut
on saadetty verovapaiks tuloverolain 53 8:n
3 kohdassa ja elinkeinotulon verottamisesta
annetun lain 6 8:n 1 momentin 7 kohdassa.
Tuloverolain mainitussa lainkohdassa sééde-
tédn, ettd veronalaista tuloa e ole asumisoi-
keustalon omistgan saama asumisoikeus-
maksu, jonka asumisoikeusasunnoista anne-
tussa laissa (650/1990) tarkoitettu asumisoi-
keuden sagja suorittaa asumisoikeutta perus-
tettaessa. Elinkeinoverolain mainitun lain-
kohdan mukaan veronalaista tuloa e ole
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitettu asumisoikeusmaksu.
Lainkohtia on sovellettu jo vuodelta 1990
toimitetussa verotuksessa eli asumisoikeus-
jarjestelman alusta asti.

luopuvan

Myos myohemmin, lunastuksen jélkeen
uovutetun asumisoikeuden
asumi soikeusmaksu maksetaan

talonomistajalle. My6s se on vakiintuneen
tavan mukaan ymmaérretty |&hinna tuloksi.
Téata tuloa on edeltanyt meno, talonomistgjan
lunastussuoritus, joka joko saadaan katetuksi

eli  lunastuksen jalkeen luovutettaessa
asumi soi keudesta saadaan vahintéan
[unastushinnan suuruinen suoritus

asumisoikeusmaksuna tai sitten e saada
katetuksi, jos asumisoikeus on luovutettu
lunastussuoritusta ja senhetkista
laskennal lista enimmaéi sarvoaan pienemmasta
hinnasta. Lunastettu  asumisoikeusasunto
voidaan antaa myds vuokrale, jos
asumisoikeuden haltijoiksi tulijoita e ole,
jolloin lunastuksesta aiheutuneita kuluja
voidaan my0s kokonaan tai osittain  kattaa
vuokratul osta.

Kayttovastikkeissa on saatettu ennakkoon
ker&td varoja muun muassa asumisoikeuden
lunastamista varten. Jos lunastamista varten
keréttyj& varoja on rahastoitu, on rahasto
Kirjattu taseessa omaan padomaan.

Siitd, kuuluuko asumisoikeusmaksurahasto
vapaaseen vai sidottuun omaan padomaan ja
onko se merkittdva omaks erilliseks
erdkseen vai e, on edintynyt erilaisia



kéytantja.  Joillakin yhteistilla on ollut
yhdistettyja rahastoja eli samaan rahastoon
on merkitty sekd& asumisoikeustalon
rakentamisen rahoittamiseen keratyt
asumisoikeusmaksut  ettd  lunastamisen
jalkeen suoritetut my&hemmat
asumisoikeusmaksut ja lunastusvelvoitteen
hoitamista  varten kerdatyt varat ja
mahdollisesti muitakin tarkoituksia varten
yhtigjérjestyksen tai yhteisbn padtoksen
mukaan kerdtyt ja rahastoidut varat.
Asumisoikeusyhdistyslain mukainen rahasto
on juuri tamantyyppinen rahasto.
Asumisoikeusyhdistysain 59 8:n mukaan
rakennusrahastoon on siirrettava
yhdistykselle suoritetut asumisoikeusmaksut
sekd maarg, joka sddntdjen tai yhdistyksen
kokouksen paéttksen mukaan on siirrettdva
rakennusrahastoon. Rahastoa saadaan alentaa
vain asumisoikeusasunnoista annetun lain 23
8ssd  tarkoitettujen asumisoikeuksien
lunastamiseksi.

Kantaa tai kaytantoa, etta
asumisoikeusmaksut merkittdisiin vieraaseen
padomaan, johon myds  luettaisiin
enimmai shinnan maardytymisessa huomioon
otettavat indeksikorotukset, e ole esiintynyt
ennen kuin kirjanpitolautakunta on sellaisen
kannan muiden omistajayhteisdjen kuin
asumisoikeusyhdistysten  osdta  edela
mainitulla paétoksell88n esittanyt.
Kirjanpitolautakunnan kantaa on lahemmin
selostettu kohdassa 2.1.1.
Osakeyhti dGmuotoisen
kirjaamiskaytantbja ja
vamistelun  aikana
selvittdmaan.

omistajan
-kasityksia  on
erityisesti  pyritty

2.13.  Kirjaamista koskeva lainsaadanto
Yleistd. ~ Asumisoikeusasunnoista annettu
laki, joka sisdltéd asumisoikeusasumista
koskevat keskeiset sddnnokset, e sisdla
erityisia yleisia asumisoikeustalon omistavan
yhteison tilinpddtosta koskevia sdannoksia
Niinpa tilinp&étosta laadittaessa  olisi
sovellettava kutakin omistajayhteisbd ja
kirjanpitoa koskevaa lainsdadantba ottaen
kuitenkin ~ huomioon, etta kyse on
asumi soikeusasumista.
Kirjanpitolautakunnan paéttksen tekemisen
aikaan oli voimassa kirjanpitolainsaadanto,
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joka nyt on korvattu 30 pdivana joulukuuta
1997 annetulla ja seuraavana péaivana
voimaan tulleellakirjanpitolailla (1336/1997)
ja sen nojala annetulla kirjanpitoasetuksella
(1339/1997). Kirjanpitolakia on muutettu jo
30 pdivana huhtikuuta 1998 annetulla lailla
(300/1998), joka tuli voimaan 15 péaivana
toukokuuta 1998, seka 10 péivana heindkuuta
1998 annetulla lailla (529/1998), joka tuli
voimaan syyskuun 1 pdivana 1998, ja 21
paivana toukokuuta 1999 annetulla lailla
(630/1999), joka tuli voimaan joulukuun 1
paivana 1999. Kirjanpitolain muuttamisesta
13 péivana heindkuuta 2001 annettu laki tuli

voimaan 31 pdivana joulukuuta 2001
(629/2001 ja 628/2001).
Toukokuussa 1998 voimaan  tulleen

lainmuutoksen yhteydessa tarkistettiin myos
muuta yhteistlainsddantéa ja poistettiin
Kirjanpitolain ~ tai  -asetuksen  kanssa
padllekkdisa ja vastaavia sd8nnoksia.
Samalla otettiin myos kantaa siihen, minka
laatuisia sdannoksia  kirjanpitolain  tai
asetuksen lisdksi on tarpeen eri yhteisolaeissa
edelleen sddtéa.  Kirjanpitolaki on  diis
edelleen luonteeltaan yleidlaki, minka lisaksi
eri yhteisOlaeissa ovat tarpeellisiksi katsotut
erityissaannokset. Kirjanpitol aki on
toissijainen ndihin muissa laeissa oleviin
erityissadnnoksiin ndhden. Kirjanpitolain 8
luvun 5 &n mukaan kirjanpitolain estamétta
on kirjanpitovelvallisuudesta ja kirjanpidosta
seka tilinpadtoksen julkistamisesta voimassa,
mité niista erikseen muualla laissa sdédetdan
tar mitd asianomainen viranomainen on
muun lain nojalla maarannyt.
Asumisoikeusyhdistysten kohdalla katsottiin
tarpeelliseks edelleen antaa sita koskevassa
yhteistlaissa omia sdannoksia muun muassa
tilinpadtoksen liitetiedoista ja
toimintakertomuksesta. Osakeyhtidlaissa
muun muassa tasmennettiin  yhtiébn oman
pddoman jaottelua - sitd, mika kuuluu
sidottuun ja mikd vapaaseen omaan
pa&domaan. Myds nama lainmuutokset tulivat
voimaan 15 pédivana toukokuuta 1998,
kuitenkin niin, etta niita sovelletaan sen
tilikauden  austa, jolta laadittavaan
tilinpadtokseen sovelletaan edella mainittua
Kirjanpitolain muuttamisesta annettua lakia
(300/1998).
Toukokuussa 1998

voimaan tulledla
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kirjanpitolain muutoksella muutettiin my6s

30 pdivana joulukuuta 1997 annetun
kirjanpitolain (1336/1997)
Siirtymasaannoksia Vuoden 1997

kirjanpitolakia sovelletaan ensmmaisen
kerran kirjanpitoon silta tilikaudelta, joka
akaa 1 pdivana tammikuuta 1998 tai sen
jalkeen. Kirjanpitovelvollinen saa kuitenkin
soveltaa uutta kirjanpitolakia muutoksineen
kirjanpitoon sind tilikautena, joka on
kulumassa, kun laki tulee voimaan. Muun
muassa osakeyhtidt saavat soveltaa taman
lan voimaan tullessa voimassa olleita
saannoksia kirjanpitoonsa tilikaudelta, joka
padityy 30 pédivana kesdkuuta 1999 tai sita
ennen ja muu kirjanpitovelvollinen, jollainen
on muun muassa asumisoikeusyhdistys,
kirjanpitoonsa tilikaudelta, joka pasttyy 31
péivana joulukuuta 1999.

Vuoden 1997 Kkirjanpitolaki  perustuu
keskeisiltd osiltaan Suomen liittymisesta
Euroopan unioniin tehtyyn sopimukseen ja
sisdtéd Euroopan yhteisdjen neljannen ja
seitsemannen yhtidoikeudellisen direktiivin
sekda niihin myohemmin tehtyihin lisdysten ja
muutosten voimaan saattamisen edellyttamat
muutokset Suomen lainsé&dantbon. Tasta
syystéd vuoden 1997 kirjanpitolaki sisaltéa
lukuisia  muutoksia, jotka  koskevat
tilinpadtoksessa esitettdvia tietoja. Vastaava
tavoite oli jo vuoden 1993 Kirjanpitolain
uudistuksella, mutta kirjanpitolaki taman
uudistuksen jakeenkin sisdlsi yha edella
mainittujen direktiivien pakottavien
artiklojen vastaisia sddnnoksia. Vuoden 1997
Kirjanpitolain uudet arvostus- ja
jaksotussadnnokset sisdltdvdt muun muassa
velvollisuuden  aiheettomaksi  kayneiden
kulukirjausten pal auttamiseen.

Suomen liittymisestd Euroopan unioniin
tehdyssa sopimuksessa e ole méardyksia
siirtymaajoista yhtioikeudellisten
direktiivien osalta. Taman vuoksi vuoden
1997  kirjanpitolakiin  sisdltyy  useita
sddnnoksid, jotka olisi tullut saattaa voimaan
jo vuoden 1995 alusta.

2.1.3.1. Kirjanpitolaki
Asumisoikeusmaksujen Kirjaamisen

nakokulmasta asumisoikeustaloja omistavien
yhteisjen taseissa on perusteltua kiinnittda

huomiota  erityisesti vuoden 1997
Kirjanpitolain seuraaviin sédnndksiin: 3 luvun
1—3 §, 4 luvun 6 8:n 2 momentin 3 kohta ja
7 8 sekd 5 luvun 1 § seké 14, 15 ja 16 8.
Néaistd 5 luvun 14 8n 4 momenttia on
muutettu 31  paivana joulukuuta 2001

voimaan tulledlla Kirjanpitolain
muuttamisesta annetulla lailla.
Ensn mainitun sdanndksen  mukaan

tilinpa&tos laaditaan tilikaudelta, joka lain 1
luvun 4 8:n mukaan on 12 kuukautta tai joka
toimintaa aloitettaessa, lopettaessa  tai
tilikautta muutettaessa voi olla myds tédta
lyhyempi tai pidempi, mutta enintddn 18
kuukautta. Tilinpddtos sisdltda 1) tuloksen
muodostumista kuvaavan tuloslaskelman, 2)
""" taloudellista  asemaa
kuvaavan taseen, 3) tuloslaskelman ja taseen
liitteena ilmoitettavat tiedot (liitetiedot) seka
4) toimintakertomuksen, jossa annetaan
tiedot  kirjanpitovelvollisen  toiminnan
kehittymistéd koskevista térkeistd seikoista.
Kustakin tuloslaskelman ja taseen erasta on
esitettéva vastaava tieto viimeisté edelliseltéa
tilikaudelta (vertailutieto). Lain 3 luvun 2 8:n
mukaan tilinpaétdksen tulee antaa oikeat ja
riittévat tiedot kirjanpitovelvollisen
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta (oikea ja riittdva kuva). Tata varten
tarpedlliset  lisdtiedot on ilmoitettava
liitetiedoissa. Saman luvun 3 § koskee yleisia
tilinpadtosperiaatteita. Naihin periaatteisiin
kuuluu tilinp&&tdksen laadinnassa tilikauden
tuloksesta riippumaton varovaisuus. Tama
varovaisuusperiaate edellyttdd, ettd muun
muassa kaikki paéttyneeseen tai aikaisempiin
tilikausiin liittyvét, ennakoitavissa olevat
vastuut ja mahdolliset menetykset, vaikka ne
tulisivat tietoon vasta tilikauden paéttymisen
jalkeen, otetaan huomioon.
Lain 4 luvun 6 8 koskee siirtosaamisten ja
siirtovelkojen  méadrittelyd.  Pykdan 2
momentin 3 kohdan mukaan sirtovelkoja
ovat vastaiset menot ja menetykset, jollel
niitd ole merkittava pakollisiin varauksiin
siten kuin 5 luvun 14 8n 3 momentissa
sdadetédn tai  vdhennettdvd asianomaisen
omaisuuden taseeseen merkittavasta arvosta.
Saman luvun 7 &n mukaan pitkaaikaisiks
katsotaan saaminen tai se osa saamista, joka
erédntyy  maksettavakss  yhta  vuotta
pidemman gjan kuluttua. Muut saamiset ovat



Ilyhytaikaisia. Nén jaotellaan my6s velat
pitkaaikaisiin jalyhytaikaisiin.

Lain arvostuss ja jaksotusséénnoksia
koskevan 5 luvun 1 § koskee tuottojen,
kulujen ja menetysten jaksottamista. Pykalan
mukaan tilikauden tulot kirjataan tuotoiksi
tuloslaskelmaan.  Tuotoista  vahennetdén
kuluina ne menot, joista e todennakoisesti
enda kerry niité vastaavaa tuloa, samoin kuin
menetykset. Muut menot saadaan aktivoida
sen mukaan kuin luvussa sdadetéén. Luvun
14 8:n sadnnos koskee vastaisten menojen ja
menetysten huomioon ottamista ja pakollista
varausta. Sen 1 momentin mukaan tuotoista
on vahennettdva velvoitteista vastai suudessa
aiheutuvat menot ja menetykset, jos

1) ne kohdistuvat paatyneeseen tai
aikaisempaan tilikauteen,

2) niiden toteutumista on tilinpddtdsta
laadittaessa  pidettava  varmana  tal

todennakdisend,

3) niitd vastaava tulo e ole varma eka
todennakdinen seka

4) ne perustuvat lakiin tai
kirjanpitovelvollisen sitoumukseen sivullista
kohtaan.

Saman pykddn 2 momentin  mukaan
tuotoista saadaan vahentdd myos sellainen
velvoitteesta aiheutuva vastainen meno tai
menetys, joka on yksil6itavissa ja tayttaa sen,
mitd 1 momentin 1-3 kohdassa sd&detéaén.
Pykdldan 3 momentin mukaan jos 1 ja 2
momentissa  tarkoitetun menon  tai
menetyksen  tasmdllistda ma&rda  ta
toteutumisajankohtaa ei tiedetd, merkitdan se
taseen pakallisiin varauksiin. Pykédlan 4 ja 5
momentin  s&annoksissA  tédsmennetéén
pykalan 1-3 momenttien soveltamista. N&issa
momentei ssa tarkoitetut menot ja menetykset
saadaan merkité tuloslaskelmaan ja taseeseen
enintéédn niiden todenndkbiseen madraan.
Taseen vastaaviin merkityn erén arvon
aenemista e saa merkitd pakollisiksi
varauksiks.  Luvun 15 §  koskee
vapaaehtoista varausta. Sen  mukaan
tilinpadtoksessd saadaan tehda investointi-,
toiminta- tai muu sellainen varaus. Luvun 16
8:n sdannos koskee kulukirjauksen oikaisua.
Sen mukaan kulukirjaus, joka on tehty
rahoitusomaisuudesta 2 8&n, vaihto-
omaisuudesta 6 8:n 1 momentin tai taseen
pysyvasta vastaavasta 13 8:n perustedlla, ja
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joka osoittautuu viimeistédn tilikauden
paattymispéivana aiheettomaksi, on
oikaistava.

Vuoden 1997 kirjanpitolain perusteluissa
selvitetédn 4 luvun 6 8:n dirtosaamisia ja
siirtovelkoja koskevan médritelmien olevan
uusia ja perustuvan neljdnnen direktiivin
artikloihin 18 ja 21.

Ensin mainitun artiklan era "Prepayments
and accrued income”, joka sSisdltéa
tilikaudelta maksuperusteisesti toteutuneet
menot, jotka suoriteperusteisesti realisoituvat
tulevalla tilikaudella, ja toisadlta tulot, jotka

eivat toteudu maksuperusteisesti  ennen
tilikauden péaéttymistda mutta jotka ovat
realisoituneet  suoriteperusteisesti. Ne

voidaan direktiivin tasekaavan mukaan
esittdd  joko omana paaryhmanaén tai
erillisena nimikkeend saamisten ryhmassa.

Jakimmainen artikla "Accruals and deferred
income" koskee diirtovelkoja.  Artiklan
mukaisia ovat ennen tilikauden padttymista

maksuperusteisesti saadut mutta tulevalla
tilikaudella suoriteperusteisesti  toteutuvat
tulot seka Kyseiseen tilikauteen

suoriteperusteisesti kohdistuvat kulut, joita
vastaava maksu toteutuu vasta seuraavalla
tilikaudella.

Siirtovelkoihin perustelujen mukaan
sisdlytettdisiin myds 5 luvun 14 8&n
perusteella kirjattavia realisoitumattomia
menetyksid ja velvoitteista johtuvia menoja,
joiden toteutuminen, realisoitumisajankohta
jamaéré ovat varmoja.

Pitkdaikaisen saamisen ja velan méadrittelya
koskevan 4 luvun 7 8:n perustelujen mukaan
saamisen tai velan pitkaaikaisuus maaraytyy
sen mukaan, erdantyykd se maksettavaks
yhtd vuotta pitemman gan kuluttua tai ei.
Lain 5 luvun 14 8&n perustelujen mukaan
pykdlassd tdsmennetddn niin  sanottua
pakollista varausta koskevaa séantelya. Myos
tama  sédnndés  perustuu neljanteen
direktiiviin. Neljannen direktiivin 20 (1)
artikl assa edellytetdan, ettd varaukset tehdadn
sellaisia luonteeltaan selvasti méaariteltyja
menetyksid ja velvoitteita varten, jotka ovat
joko todennakéisia tai varmoja, mutta joiden
madra tal toteutumisajankohta on epavarma.
Voimassa olleen 16 a 8:n soveltamisala on
ollut tata lagjempi ja kattanut kaikki
suoriteperusteiset  toteutumattomat  erét.
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Direktiivin mainitun artiklan mukainen termi
" provisions for liabilities and charges'
ssdtédd vain ne menot, menetykset ja
sitoumukset, joiden mééra tai toteutumisaika
on epavarma. Direktiivin artikla 20 (2)
mahdollistaa sen, ettd jasenvaltio voi salia
varauksen tekemisen myds sellaisia menoja
varten, jotka ovat aiheutuneet tilikaudella tai
aikaisemmalla tilikaudella, joiden luonne on
selvasti madritelty ja jotka ovat joko
todenndkdisia tai varmoja. Siten varauksen
kirjaaminen myds sellaisa menoja varten,
joihin kirjanpitovelvollinen el ole sitoutunut
sivullista kohtaan, oliss mahdollista
Perustelujen mukaan pakollisen varauksen
tunnusmerkistéon kuuluu aina epavarmuus
toteutumisgjankohdasta ja méaarastd. Jollei
nadin ole, on vastainen meno ta menetys
merkittéva taseessa siirtovelkoihin, vaikka se
realisoituisikin  tilikauden  paattymisen
jalkeen. Neljannesta direktiivin artiklasta 42
myoskin seuraa, etté varauksia el saa tehda
suurempana kuin on tarpeellista ja artiklasta
20 (3), etta niitd el saa kayttda omaisuuserien
arvojen alentamiseen. Piilovaraukset ovat
kiellettyja

Kirjanpitolain muuttamisesta 13 péivana
heindkuuta 2001 annettu laki (629/2001) tuli
voimaan 31 pavana joulukuuta 2001. Sita
sovelletaan ensimmadisen kerran kirjanpitoon
silta tilikaudelta, joka alkea 1 paédivana
tammikuuta 2002 tai sen jadkeen.
Kirjanpitovelvollinen saa kuitenkin soveltaa
sita kirjanpitoonsa sina tilikautena, joka on

kulumassa, kun laki tuli  voimaan.
Tarkasteltavan ongelman kannalta
Kirjanpitolakiin  tehdyistda =~ muutoksista

merkittdvid ovat muun muassa 5 luvun 14
8:n 4 momentin muutos ja 4 ja 5 momentin
lisdys 3 luvun 1 8:88n sekd 3 luvun 6 8n
MuUutos.

5 luvun 14 8:n 4 momentin muutos koskee
menojen ja menetysten merkitsemista
tuloslaskelmaan ja taseeseen. Sen mukaan
saman pykdéan 1 momentissa tarkoitetut
menot ja menetykset olisi merkittava niiden
todenndkdiseen méaréan, mutta 2 ja 3
momentissa tarkoitetut menot ja menetykset
enintédn niiden todenndkdi seen méaraan.
Kirjanpitolain 3 luvun 1 8&an lisitty 4
momentti oikeuttaisi pienyhtidin jattamaan
toimintakertomuksen  laatimatta,  mutta

velvoittais aina antamaa osakeyhtidlain
perusteella ilmoitettavat tiedot liitetietoina.
Pykdldan lisdtyn 5 momentin mukaan 4
momenttia e  kuitenkaan  sovellettais
julkiseen  osakeyhtiéon tai  sellaiseen
osakeyhtioon, jonka toimintakertomuksen
sisdlosta  sdddetdén muualla  kuin
Kirjanpitolaissatai osakeyhtitlaissa.
Tilinp&&dtoksen laatimisaikaa  liséttiin.
Tilinp&&tds on 3 luvun 6 8&n mukaan
laadittava neljan  kuukauden  kuluessa
tilikauden paéttymisesta.

2.1.3.2. Osakeyhtidlain voimassa oleva oman
p&doman méarittely

Voimassa oleva sdannds osakeyhtién oman
padoman jaottelusta on annettu
osakeyhtidlain muuttamisesta annetulla lailla
(294/1998), joka tuli voimaan 15 paivana
toukokuuta 1998. Sdannts on Sijoitettu
osakeyhtidlain tilinpadtosta ja
konsernitilinpaétostéd koskevaan 11 lukuun
sen 6 8ks. Sddnnosta sovelletaan sen
tilikauden austa, jolta laadittavaan
tilinpddtokseen sovelletaan 30 péivana
huhtikuuta 1998 annettua lakia kirjanpitolain
muuttamisesta (300/1998). Tata
kirjanpitolain muutoslakia on kasitelty edella
kohdassa 1.2.1.3. Yleista.

Osakeyhtidlain 11 luvun 6 8&n mukaan
sidottua omaa péddomaa ovat osakepaaoma,
ylikurssirahasto, vararahasto ja
arvonkorotusrahasto. Muut rahastot ovat
vapaata omaa paaomaa. Tilikauden voitto ja
voitto edellisiltéa tilikausilta ilmoitetaan
erikseen vapaan oman pddoman lisayksena,
tilikauden tappio ja tappio eddlisilta
tilikausilta sen vahennyksena. Padomalaina
merkitaan sidotun ja vapaan padoman jalkeen
erityiseksi erdksi omaan paéomaan.
Padomalainan kasittelysta tuloslaskelmassa
tai taseessa taikka niiden liitteessi séddetdéan
saman luvun 8 8:n 3 kohdassa. Sen mukaan

pddomalainasta on  annettava  tieto
padasialisista lainaehdoista ja dille
maksettavaksi sovitusta kuluksi
kirjaamattomasta korosta tai  muusta
hyvityksesta.

Osakeyhtidlain ~ (145/1997)  perustelujen

mukaan (hallituksen esitys no 89/1996 vp)
padomalaina merkitdan taseeseen erilliseksi



eraks omaan padomaan, koska se eroaa
ominaisuuksiltaan vapaaseen ja sidottuun
omaan padomaan merkittavista erista Lainan
pddoman palautus vastaa oman padoman
paautukselle asetettuja edellytyksia siten,
ettd lainan palauttaminen on mahdollista
vain, jos yhtién sidottu oma pddoma ja 12
luvun 2 8ssA  tarkoitetut muut
jakokelvottomat erét on katettu pal auttamisen
jdkeen. Pa&omalaina e kuitenkaan ole
sidottua omaa pédomaa, koska se voidaan
maksaa takaisin soveltamatta sidotun oman
padoman pal auttami seen liittyvaa
velkojiensuojamenettelya. Perusteluissa
todetaan myds, ettei padomalainaa voida
ilman lainanantgjan suostumusta kayttéa
tappion vaittomaan kattamiseen, elka sita
vastaavia varoja voida jakaa
osakkeenomistgjille. Padomalainaan
liittyvien maksujen suorittamisesta el
yhtiokokouksella ole samaa harkintavaltaa
kuin osingonjaosta padtettdesssd, koska
maksuista on sovittu lainaehdoissa.

Padomalainaksi merkittavan lainan tulee
ehdoiltaan tayttéd osakeyhtitlain 5 luvun 1
8&n  mukaiset  erityispiirteet.  Naista

korko ja muu hyvitys saadaan maksaa yhtitn
purkautuessa ja konkurssissa vain kaikkia
muita velkoja huonommalla etucikeudella.
Sen pddoma saadaan muutoin palauttaa vain,
jos yhtién ja, jos yhtid on emoyhti®, sen
konsernin viimeks paattyneelta tilikaudelta
vahvigtettavan taseen mukaiselle sidotulle
omalle pdéomalle ja muille jakokelvottomille
erille jaa taysi kate. Korkoa tai muuta
hyvitysta téllaiselle lainalle saa maksaa vain,
jos maksettava madra voidaan kéyttaa
voitonjakoon yhtion ja, jos yhti6 on
emoyhtio, sen konsernin viimeksi
padityneelta  tilikaudelta  vahvistettavan
taseen mukaan. Pd&domalaina on merkittava
taseeseen omaan paaomaan erilliseksi eraksi.
Padomalainan padoman, koron tai muun
hyvityksen maksamisesta e voida antaa
vakuutta. Kielto koskee sekéd yhtitta itsedén
etta sen kanssa samaan konserniin kuuluvaa
yhteisba. Padomalainalle maksettava korko
tac muu hyvitys vahentdd viimeks
padttyneelta tilikaudelta maaras, joka
voidaan kayttda voitonjakoon.
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2.1.3.3. Asumisoikeusyhdistyslain voimassa
olevat tilinpadtossaannokset
Asumisoikeusyhdistyslain 8 luku koskee
tilinpddtosta ja  yhdistyksen  varojen
kayttamistd. ~ MyOs  naita sdannoksia
tarkistettiin 15 pédivana toukokuuta 1998
voimaan tulleen Kirjanpitolain ja
osakeyhtidlain ja  erdiden muiden
yhteisblakien  muuttamisen  yhteydessa.
Naitékin  sddnnoksid  sovelletaan  sen
tilikauden  austa, jolta laadittavaan
tilinpddtokseen sovelletaan 30 péivana
huhtikuuta 1998 annettua lakia kirjanpitolain
muuttamisesta (300/1998). Samassa
yhteydesséd kumottiin kirjanpitolain tai -
asetuksen kanssa padlekkaisia tai vastaavia
sddnnoksid.  Voimassa olevan 8 luvun
sadnnokset koskevat tilinp&adtoksen
laatimisvelvollisuutta (55 8), tilinp&dtdoksen
liitetietoja (57 8), toimintakertomusta (58 §),

rakennusrahastoa (59 §), lainan- ja
vakuudenantokieltoa (60 8) ja
konsernitilinpaétosta (61 8). Sen lisaks

sovelletaan myos kirjanpitol akia.
Asumisoikeusyhdistyksen rakennusrahastoon
merkitéan yhdistykselle suoritetut
asumisoikeusmaksut sek& sdantdjen tai
yhdistyksen kokouksen pa&&toksen mukaiset
erdt. Rahaston aentaminen on mahdollista
vain asumisoikeuksien lunastamista varten.
Rakennusrahasto on samantyyppinen kuin

asunto-osakeyhtitiden rakennusrahasto.
Rahastoon voidaan siirtéd yhdistyksen
varoja, jotka on  sidottu  tiettyyn

tarkoitukseen. Rahastoon siis merkitéan
omana erandan yhdistykselle suoritetut
asumisoikeusmaksut. Jos yhdistyksella on
Saatavana suorittamatta olevia
asumisoikeusmaksuja, ne on ilmoitettava
erikseen omana erandan taseen saamisissa.
Rakennusrahastoon merkitaan my&s
yhdistyksen sdantdjen tai pagtdsten mukaiset
rahastoon Sirrettavét erét, kuten
kayttovastikkeissa perityt asumisoikeustalon
rakentamista  varten otetun lainan
lyhennyserét. Vallitseva verotuskaytanto
salii muun muassa asunto-osakeyhtidille
aravalainan lyhennykseen perittyjen vastike-
erien merkitsemisen rahastoon, jotta yhtiolle
e syntyisi talta osin verotettavaa tuloa.

Rahastoon voidaan siirtéa my&s
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kustannuksia,
asumi soi keustal oissa suoritettavien
huomattavien korjausten tai uudistusten
seurauksena. Ne voidaan rahoittaa lainalla ta
keréta sitd varten katetta kayttovastikkeissa.

jotka syntyvét

Lainala rahoitettaessa kayttovastikkeilla
katetaan myds lainasta  aiheutuneet
kustannukset.

Tilinp&&toksen liitetietona on ilmoitettava,
mihin tarkoitukseen rakennusrahasto on
perustettu, eriteltédva rahastoon kirjatut ja
sielta veloitetut summat seka niiden peruste.
Asumisoikeusyhdistys voi perustaa myos
muita oman padoman rahastoja.
Tilinp&&toksen liitetietoina annetaan tieto
my6s yhdistyksen hallinnassa olevista
huoneistoista, joita koskevat asumisoikeudet
on lunastettu, ja ilmoitetaan lunastushinnat
seka lunastukseen kaytetty kokonaissumma.

Yhdistyksen omaisuuteen  kohdistuvista
pysyvista rasitteista samoin kuin
kiinnitetyista velkakirjoista ja niiden
sdilytyspailkasta on  annettava  tieto
liitetietona.

Toimintakertomusta koskevat

velvoitteet vastaavat osakeyhtidlain  ja
asunto-osakeyhtidlain vastaavia velvoitteita.
Asumisoikeusyhdistysten osalta on erikseen
saadetty, etta toimintakertomuksessa on
annettava tiedot kayttdvastikkeen kaytosta,
jos kayttbvastiketta voidaan peria eri
tarkoituksiin eri perustein, seka talousarvion
toteutumisesta.

2.2.  Asumisoikeugérjestelmén
erityispiirteita

Yleistd. Jaljempdnd tarkastellaan voimassa
olevan  asumisoikeusasumista  koskevan
lainsdddannon sellaisia piirteitd, joilla on
merkitysta seka ratkai staessa
asumisoikeustalojen rakentamis- tai muusta
vaiheesta perittyjen asumisoikeusmaksujen
kasittelya tilinpa&toksessa etta
vapaarahoitteisen asumisoikeusjarjestelman
aikaansaamiseksi tarvittavia muutoksia.

221,
rahoitus

Asumisoikeustalot ja niiden

Asumisoikeusasunnoista annetun lain 1 8:ssa

maaritelld8n muun muassa asumisoikeus,
asumisoikeustalo ja talojen  rahoitus.
Asumisoikeus on  mahdollinen  vain
asumisoikeustaloksi  lainoitetussa  talossa,
jonka  rakentamiseen on  myonnetty
asuntotuotantolain 6 8&n 1 momentin 8
kohdassa tarkoitettua lainaa taikka joka on
lainoitettu aravalain (1189/1993) 21 &:n tai
asumi soikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain (1205/1993) 3 8:n mukaan.
Naista sadnnoksista juuri johtuu, ettd
asumisoikeusasuntoja talla hetkella on ja
voikin olla saatavilla vain valtion tukemasta
tuotannosta. Vuokra-asuntolainojen  ja
asumisoikeustalolainojen  korkotuesta 29
paivana kesdkuuta 2001 annettu laki
(604/2001) tuli voimaan 1 péavana
tammikuuta 2002.

Viranomainen, joka nykyisin myontda
aravalainan tai hyvaksyy lainan korkotukeen
oikeuttavaksi, on valtion asuntorahasto. Se
myontd& asumisoikeustalojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten
valtion varoista osoitettavat luotot ja
hyvaksyy néihin tarkoituksiin luottolaitosten

myontaméat luotot korkotukiluotoiksi.
Viimekss mainituille luotoille maksetaan
valtion varoista korkotukea.

Korkotukiluotoilla on lain nojala valtion
téytetakaus. Valtion asuntorahasto on
budjetin ulkopuolinen rahasto.
Asumisoikeustalojen rahoitus muodostuu
lisksi asumisoikeusmaksuista,  joiden
yhteissumma saa asumisoikeusasunnoista
annetun lain 3 8:n mukaan olla enintdan 15
prosenttia talon hyvaksytysta hankinta-
arvosta, ja valtion varoista korkotuetulla tai
myonnetylla lainalla sek& mahdollisesti
omistajan muilla varoilla. Valtion varoista
osoitetun tai korkotuetun lainan lisaksi
asumisoikeustalon rahoitus voi muodostua
my®s muusta lainastatai rahoituksesta.
Alkuvuosina asumisoikeusmaksujen osuus
kokonaisrahoituksesta oli noin 10 prosenttia
ja valtion lainan osuus noin 90 prosenttia,
mutta jo useamman vuoden gjan lainan osuus
on ollut noin 85 prosenttia ja
asumisoikeusmaksujen yhteismaara noin 15
prosenttia  lainoituksessa  hyvaksytysta
hankinta-arvosta.

Paosiltaan asumisoikeustalojen hankinta on
siten my6s kaytdnndssa rahoitettu valtion



lainalla ta korkotukilainalla ja
asumi soikeusmaksuilla, jotka
asumisoikeusasuntojen ensimmaéiset haltijat

suorittavat asumi soi keussopi muksen
tehdessaén.
2.2.2.  Asumisoikeustal ojen omistajat

Asumisoikeustalon rakentaminen edellyttda
valtion varoista korkotuettua tai myonnettya
lainaa. Niinpasiita, mitk& yhteisot voivat olla
asumisoikeustalojen omistajina, sdadetédn
lacissa. Nama sdannokset ovat aravalaissa
(1189/1993) ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetussa laissa (1205/1993).
Né&ita sddnnoksia on 30 péaivana huhtikuuta
1999 annetullaja vuoden 2000 ja 2002 alussa
voimaan tulleilla laella (571/1999 ja
573/1999 sekda 604/2001)  muutettu.
Mainituilla lainmuutoksilla on tédsmennetty
edellytyksig, joilla yhteisbd voidaan pitéa
yleishyodyllisend ja vation lainaa tai
korkotukea  voidaan myontéd  sen
hankkeisiin. Aravalainan tai korkotukiluoton
sagjana ja asumisoikeustalon omistajana Vvoi
olla

1) kuntatai muu julkisyhteiso,

2) yhteisd, joka tayttaéa aravalain 15 a 8:ssa
tai vuokra-asuntolainojen ja
asumi soikeustal olainojen korkotuesta
annetun lain 24 8:ssa tarkoitetut edellytykset
ja jonka valtion asuntorahasto on ndiden
lakien nojalla nimennyt taikka vuokraamista
tal tuottamista ja yll&pitamistd sosiaalisin
perustein  harjoittava  yhteisd, jonka
valtioneuvosto tai asuntorahasto on ennen 1
péivad tammikuuta 2000 jo nimennyt, tai

3) sellainen osakeyhti6 tai asunto-osakeyhtio,
jossa jollakin tai joillakin 1 tai 2 kohdassa
tarkoitetuista  yhteisdistd on  valiton
osakeyhtidlain 1 luvun 3 &n 2 momentin 1
kohdassa tarkoitettu maéraysvalta.

Vataosa asumisoikeustalojen omistgjista
toimii osakeyhtidmuodossa.
Asumisoikeusyhdistysten toiminta on vasta
aullaan, joten niiden omistuksessa on
muutama sata asuntoa. Asuntoja on vamiina
yli 26 000 kappaletta. Enin osa niistd on
sellaisia  osakkaita,
asumi soikeuden

jotka voisivat olla
haltijoita, elka
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asumisoikeuden haltija tule osakkaaksi
omistajayhti66n tekemdlla
asumi soi keussopi muksen.

Asumisoikeussopimuksen tekemisesta seuraa
asumisoikeusyhdistyksen jasenyys ex lege,
jos asumisoikeussopimuksen tehnyt ei jo ole
yhdistyksen jdsen. Nén on siadetty sen
vuoksi, ettd jasenet saisivat oikeuden olla
paditdmassd omaa asumistaan koskevista ja
siihen vaikuttavista yhdistyksen toiminnoista
yhdessd muiden jasenten kanssa. Kaikilla
jasenilla e suinkaan ole asumisoikeutta
yhdistyksen omistamissa taloissa eka
voisikaan olla, koska yhdistyksissa voi olla
jasenina myods  kuntia ja  muita
julkisoikeudellisia yhtei sojé,
oikeushenkilGitéd sekd omistus- tai vuokra-

asunnossa asuvia
Asumisoikeusyhdistyksissa voi  sis olla
asumi soikeuden haltijoiden liséksi

monenlaisia jaseni§, joilla on halu vaikuttaa
asumisoloihin ja asumispalveluihin tietylla
alueella

2.2.3.  Asumisoikeustalon
omistajayhteisdn vai htuminen, sulautuminen,
muuttaminen tai purkaminen ja tdméan
vaikutus asumisoi keussopi muksen
talonomistajalle asettamiin velvoitteisiin

Jos asumisoikeustalon omistagja vaihtuu,
talossa olevia huoneistoja  koskevat
asumisoikeussopimukset ~ Sitovat  uutta
omistajaa. Tama koskee kaikkia
omistgjatyyppeid. Jos  omistgayhteiso
sulautuu  toiseen  yhteiston,  muuttuu
yhteisbmuodoltaan tai puretaan, tarvitaan
siihen  valtiokonttorin lupa. IIman
valtiokonttorin lupaa e asumisoikeustalon
omistgjayhteisbd  saa  purkaa, elei
purkaminen johdu tuomioistuimen
madrayksesta  tai laissa  saadetysta
velvollisuudesta.  Myds  omistgjayhtion
osakkeiden luovuttaminen on saannelty seka
hinnan ettd luovutuksensagjan osalta.
Osakkeiden luovutus on mahdollista vain
tietyille laissa mainituille tahoille. Muu
luovutus on mitaton.
Pakkohuutokaupassakaan luovuttaja el saa
enimmai shintaa korkeampaa |uovutushintaa.
Asumisoikeusasunnoista  annetun lain
asettamista velvoitteista on merkinta niin
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yhtién osakkeissa kuin yhtidjarjestyksedkin
ja Kiinnitysrekisterissa.
Asumisoikeusjérjestelméan pysyvyydesta
sdddetddn asumisoikeusasunnoista annetun
lain 11 luvussa, jossa ovat muun muassa
edellda  kuvatut  asumisturvan  antavat
sédnnokset.

Asumisoikeusyhdistyksen purkautuessa
tilanne on muutoin  sama, mutta
asumisoikeuden haltija, joka silloin luopuu
asumi soikeudestaan, saa
lunastussuorituksensa, jos talonomistaja on
joutunut asumisoikeuden lunastamaan, vasta

muiden  suoritusten  jalkeen.  Muiden
omistgjayhteisdjen osdta e vastaavaa
sdannosta ole.

2.24.  Asumisoikeussopimus
talonomistajan nakdkulmasta
Asumisoikeussopimuksella  talonomistaja

sitoutuu kulloiselle asumisoikeuden haltijalle

tarjoamaan ja yll&pitdmaan ne
asumispalvelut, jotka talonomistaja ja
asumisoikeuden haltija

asumisoikeussopimuksen osapuolina ovat
tdsmenténeet sopimuksessaan tai jotka laki
velvoittaa antamaan. Sopimuksin voidaan
my0s tasmentdd asukkaan velvoitteita ja
lisdta oikeuksia siitd, mitd ne lain mukaan
muutoin olisivat. Télaisia lisdoikeuksia ovat
muun muassa  oikeudet osallistua
tal onomi stajayhtei son paatdksentekoon.
Tallaisia osallistumisoikeuksia on
eriasteisina ldhes joka talonomistgjan
kaytdssa.

Tehdyt asumisoikeussopimukset ja lain
asettamat  velvoitteet  sitovat myds
myohempid asumisoikeustalon omistgjia.
Asumisoikeussopimukset  eivat  lakkaa,
vaikka talonomistajayhteisd oikeushenkil6né
lakkaisi. Sopimuksen asettamat velvoitteet
sitovat talonomistajan seuragjayhteisba.
Asumisoikeussopimuksella saatu huoneiston
kayttooikeus sopimuksella saaduin tai laista
johtuvin muin eduin on siis
talonomi stajayhtei son palvelutuote.
Ensimmaéinen asumisoikeuden haltija ostaa
sen talonomistgjalta. Halutessaan luopua
asunnosta hén on oikeutettu |luovuttamaan
sen edelleen, mutta vain lainmukaiset
vaatimukset tayttavélle ostgjalle ja enintdén

tiettyyn hintaan. Luovutuksensagja ja
asumisoikeuden luovuttgja tekevéat erillisen
luovutussopimuksen ja neuvottelevat muun
muassa luovutushinnan  enimméishinnan
puitteissa. L uovutushinnan asumis-
oikeudestaan luopuvalle maksaa ensisijai sesti
luovutuksensaaja. Talonomistajan
velvoitteita lainmukaisen luovutuksensaajaa
osoittamiseksi ja vastuista, jos madragjassa

tallaista luovutuksensagja e ole
osoitettavissa, kasitelldan [&hemmin
jaljempéna kohdassa 2.2.6.

Asumisoikeuden haltija e
asumisoikeussopimuksen  tehtydan  tule

osakkaaksi omistgjayhtioon. Jos omistaja on
asumi soikeusyhdistys, sen jasenyys seuraa ex
lege, jos asumisoikeussopimuksen tehnyt el

jo ole omistajayhdistyksen jasen.
Asumisoikeuden haltijan suhdetta
talonomistajaan samoin kuin

asumisoikeusyhdistyksen  jasenyyttd  on
[&hemmin selvitetty kohdassa 2.2.2.

2.25.  Asumisoikeustalon talous

Asumisoikeustal ojen rahoituksesta
aiheutuvat  kustannukset ja  talojen
hoitomenot katetaan yleensa asumisoikeuden
haltijoilta  perityilla  kayttovastikkeilla.
Omistgjayhteistilla voi olla tuloja myds
liike- ja toimitiloista, joita rakennuksissa
saattaa olla. Omistajayhteisolla voi olla myds
muuta toimintaa, joskin se on meko
harvinaista. Asumisoikeusyhdistyslain 1 8:n
2 momentissa on asumisoikeusyhdistyksille

nimenomaan sallittu tietynlainen
mahdollisuus jarjestéd asumispalveluja.
Nama pavelut voidaan tuottaa myos
voitollisesti.

Ké&yttovastikkeesta sovitaan
asumi soi keussopimusta tehtéessa.

Talonomistgja on oikeutettu korottamaan
sovittuja kayttovastikkeita ottaen kuitenkin
huomioon, ettd kayttdvastikkeiden tulee olla
kohtuullisia evatkd ne sais ylittéd
paikkakunnalla kayttbarvoltaan
samanveroisista  huoneistoista  yleisesti
perittyjd vuokria. Niiden tulee myo6s
huoneistojen kesken jakautua kohtuullisella
tavalla suhteessa toisiinsa. Kéayttovastikkeita
voidaan kohtuullistaa  tuomioistuimen



toimesta.
Kayttovastikkeilla pyritédn siis kattamaan
asumi soi keusasumi sesta aiheutuvat juoksevat

menot. Kunkin asunnon ensimmaisen
asumi soikeuden haltijan suorittama
asumi soi keusmaksu kaytetdan  talojen
osarahoitukseen. Talon loppuosan

rahoitukseen otettujen lainojen kustannukset,
lyhennykset ja korot, seka kiinteistonpidon
aiheuttamat  menot,  julkisoikeudelliset
velvoitteet ja mahdolliset muut asumiseen
liittyvat  talonomistgjan  velvoitteet ja
varaukset katetaan kayttovastikkeilla tai
varten voidaan ottaa my6s uusia lainoja,
joiden kustannukset myos katetaan  kéyt-
tovastikkeilla.

Kayttdvastikkeen madraytymista ja
maksamista koskevat seka naihin liittyvat
asumi soikeusasunnoista annetun lain
sdannokset ovat 1, 2 ja 8 sekéa 16-22, 36, 41
ja 42 8ssi Asumisoikeusyhdistyksiin e
sovelleta asumisoikeusasunnoista annetun
lain 17—19 ISHED vaan
asumisoikeusyhdistydain 4, 29 ja 49 §:ia
Yhdistyksen  jasenena  asumisoikeuden
haltijalla  on  oikeus oftaa  osaa
padtoksentekoon, myo6s kayttovastikkeiden
madraytymistéd koskevaan péadtoksentekoon,
jamoittia kdyttovastikkeita koskeviajaniihin
vaikuttavia toimia koskevia paatoksia.
Osakeyhtidmuodossa toimivilla
omistajayhteisdilla on luonnollisesti oltava
my06s osakepagoma. Se e kuitenkaan koostu
asumi soikeusmaksuista. Omistagjayhtidissa ei
ole sdllaisia osakkaita, jotka voisivat olla
asumisoikeuden haltijoita, eka
asumisoikeuden haltija tule osakkaaksi
omistajayhtiton tekemalla
asumi soi keussopi muksen.

2.2.6.  Asumisoikeuden haltijat ja
asumi soi keusmaksut seké talonomistajan
rooli asumisoikeusasunnosta luovuttaessa

A sumisoikeusoikeuden haltijoita tai
luovutuksensagjaa koskevat sdannokset ovat
asumi soi keusasunnoista annetun lain 1, 2, 4,
23 -25 ja 30—35 &:ssa. Valtioneuvosto on
antanut asumi soikeuden haltijoiden
valinnasta p&dtokset 900/1990, 1205/1991,
1054/1992 ja 852/1997.
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Asumisoikeus perustetaan tekemdlla
asumi soi keussopimus ja maksamalla
asumisoikeusmaksu.  Asumisoikeusmaksun
maksaa se, joka asumisoikeussopimuksella
on saava huoneistoon asumisoikeuden.
Taman maksu suoritetaan talonomistajalle,
kun asumisoikeus ensimméisen kerran
luovutetaan tai kun se ens  kerran
luovutetaan sen jalkeen, kun talonomistaja on
sen  joutunut  lunastamaan.  Muulloin
asumi soi keusmaksun sagja on
asumisoikeudestaan luopuva asukas ja
maksajana seuraava asumisoikeuden haltija.

Asumisoikeusasunnon sagjien tulee tayttda
tietyt valtioneuvoston asettamat Kriteerit.
Kunta hyvaksyy asukkaat ja tarkistaa, ettd
asukas on kriteerien mukainen. Jos
luovutuksensagja on lahisukulainen tai
perheenjdsen, kunnan hyvéksyntéd e ole.
Luovutushinta on sddnnelty siten, ettd lain

sédnndsten mukaan madraytyvaa
enimmaéishintaa ei saaylittaa.
Asukkaan vaihto tapahtuu siten, etta

asunnosta luopuva ilmoittaa luopumisestaan
talonomistgjalle. Talonomistgja on vastuussa
kriteerien  mukaisen  luovutuksensaajan
[Oytymisesta. Asunnon luovutusta koskevat
neuvottelut kaydddn uuden asukkaan ja
luopujan valilla muun muassa neuvottelut

asunnon | uovutushi nnasta
enimmai shintasdannosten puitteissa.
Enimmaishinta muodostuu asunnon

alkuperdaisesté asumisoikeusmaksusta ja sille
luettavasta rakennuskustannusindeksin
muutoksen mukaisesta korotuksesta sekéd
huonei stoparannusten arvosta luovutushetken

arvon mukaan. Kunta vahvistaa
enimmaéi shinnan. Seuraavan asukkaan
asumisoikeusmaksu  muodostuu  samalla
tavalla Asukkaan maksama

asumisoikeusmaksu e siis ole sama kaikilla
samankaan asunnon haltijoilla eka sama
kuin a0. asukkaan kohdala asunnosta
luovuttaessa  luovutushetken  mukainen
asunnon enimmdishinta. Kun seuraava
asunnonhaltija 16ytyy kolmen kuukauden
gassa, asunnosta luopuva saa asunnon
kauppahinnan joko enimmaishinnan
suuruisena tai  sovittuna  pienempana
summana seuraavalta asukkaalta heidéan
sopimillaan maksuehdoilla. Jos
lunastusvaatimusta ei tehdd, vaikka kolmen
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kuukauden akana e ole osoitettu uutta
lainmukaista luovutuksensagjaa, vaan tama
|Bytyy my6hemmin, asunnon
hintaneuvottel ut kdydaan asunnosta luopuvan
ja ostgjaehdokkaan vdilla Jos kolme
kuukautta on mennyt ekd sopivaa
luovutuksensagjaa ole ja luopuja vaatii
talonomistajaa lunastamaan asumisoikeuden,
talonomistagja lunastaa sen enimmaishinnan
mukaisesta arvosta. Talonomistgja siis takaa
tiettyyn rajaan saakka asunnon
jalleenmyyntihinnan. Talonomistgjan tulee
luovuttaa  asunto  edelleen  enint&n
edelleenluovutushetken mukaisella
enimmaéishinnallatai panna asunto vuokralle.
Teknisesti talonomistaja toimii
asumi soikeuden haltijan vaihtuessa siten, etta
hén merkitsee luovutussopimuksen
mukai sesti asunnosta luopuvan
asumisoikeussopimukseen  asumisoikeuden
lakanneeks ja siihen luovutushinnan seké
sen maksamisen tai sen, mitd maksamisesta
on luovutuksen osapuolten kesken sovittu,
luovutuksensaajan ja saantotavan.
Talonomistgja valvoo, ettei enimmaéishintaa
yliteta eka luovutuksensaaja ole
lainvastainen.Talonomistaja laatii
luovutuksensagjalle oman sopimuksen, johon
merkité8n myds luovutuksensagjan maksama
asumi soi keusmaksu ja sen sagja.
Luovutushinnan sagja méaardytyy sen
mukaan, ovatko luovutuksen osapuolet
edellinen asumisoikeuden haltija ja seuraava
asumi soikeuden haltija vai onko
talonomistgja lunastanut  asumisoikeuden
ensin ja luovuttaa sen nyt edelleen, jolloin
talonomistaja on luovutushinnan sagja.
Talonomistaja toimii tavallaan
markkinatakagjana  Siten, eftd osoittaa
lainmukaisen luovutuksensagjan ja kolmen
kuukauden kuluttua, jos lainmukaista sagjaa
e ole, lunastaa vaadittaessa asumisoikeuden
enimmaéi shinnasta.

Valtion tukemassa
asumi soi keustal otuotannossa  asumisoikeutta
hakevan, jos hén e ole laissa etuoikeutettu
luovutuksensagja, tulee tayttéa
valtioneuvoston patoksessa asetetut
edellytykset tullakseen hyvaksytyksi
asumisoikeuden sagjaksi. Hyvaksynnan tai
hylkédmisen tekee kunta.  Hakijale
asetetuista  edellytyksista  vdhimmaisika

tarkastetaan jarjestysnumeron antohetkelld,

muut edellytykset tulee tayttéa
asumisoikeuden haltijaks  hyvaksymisen
hetkella.

Asumisoikeuden sagjalle asetetut

edellytykset ja hyvaksymismenettely ovat
padpiirteissddn seuraavat. Hakijan tulee olla
18 vuotta tayttanyt. Hanen tul ee tayttda myos
niin sanottu asumisoikeusasunnon tarve-ehto.
Héanella el saa olla kyseisella hakualueella -
hakual ueet ovat pédkaupunkiseutua
[ukuunottamatta kuntakohtaisia -
omistusasuntoa, joka kohtuudella tyydyttéa
hédnen ja hanen perheensd asumistarpeen,
varoja télaisen asunnon hankintaan tai
varoja omistamansa nykyisen asuntonsa
korjaamiseen téllaiseksi. Hakijan tulee hakea
jarjestysnumero siitd kunnasta, jonka alueella
sijaitsevasta talosta han hakee
asumisoikeutta. Asunnon saadakseen héanen
tulee ilmoittautua niille asumisoikeustalojen
omistgjille, joiden tuotannosta han haluaa
asumisoikeuden. Hakemuksessa voidaan
yksiléida haluttu asunto yleisluontoisesti tai
yksityiskohtaisesti. Hakemusta voidaan
jarjestysnumeron muuttumatta muuttaa, ja
hakemuksessa voidaan méaaritella myos
gankohta, jolloin hakija on kiinnostunut
vastaanottamaan asunnon, hintataso,
kéyttovastiketaso, huoneiston ominaisuuksia

kuten huoneiston koko, varustetaso,
ilmansuunta, sijainti talossa ja aueella,
djaintidue jne. Hakija voi ilmoittautua

useammille talonomistgjille, joille tulisi tasta
kuitenkin ilmoittaa. Talonomistagjalle
osoitettu asuntohakemus voidaan myds
peruuttaa ilman, ettd hakija menettdd sen
hakualueen jarjestysnumeronsa. Jos hakija

samanai kai sesti hakee useammalta
hakualueelta, han tarvitsee
hakual uekohtaisen jarjestysnumeron.

Kéytannossd asuntoa hakeva voi myos
ilmoittautua suoraan talonomistgjalle jo
ennen jarjestysnumeronkin saamista, koska
talonomistajat hakevat hakijalle
omaksumansa palveluperiaatteen mukaan
hakijan asiamiehend asianomai sesta kunnasta
jarjestysnumeron, jolla hakija sitten kilpailee
muiden hakijoiden kanssa.

Talonomistaja voi asettaa hakugjan tai
ylldpitéd jatkuvaa hakua. Siitd, miten
talonomistaja ottaa vastaan hakemuksia,



tulee ilmoittaa julkisesti. Myds kunnat
tiedottavat ditd, mita ja miten aluedlla
toimivat  asumisoikeustalojen  omistgjat
ottavat asuntohakemuksia vastaan. Hakugjan
puitteissa hakeneiden keskindinen jarjestys
arvotaan, ja jatkuvan haun aikana samana
paivana hakeneiden keskindinen jarjestys
arvotaan. Jarjestysnumeron merkitys on
sing, ettd samasta asunnosta kiinnostuneet
kilpailevat silla keskendén niin, ettd asuntoa
tarjotaan ensiksi sille hakijalle, jolla on
pienin numero. Jos hdn e ota asuntoa,
seuraavaks Sita tarjotaan téta asuntoa
hakeneelle, jolla on l&hinnd pienin
jarjestysnumero.

Asunnon vaihtgjat saavat uuden asunnon
padsdantbisesti samala tavalla Kahden
asumisoikeuden haltijan on  kuitenkin
mahdollista vaihtaa keskenddn asuntojaan
samata ta muulta hakuaueelta ilman
kunnan hyvaksyntéd. Asumisoikeuden haltija
voi saada samalla jarjestysnumerolla ja
samalta hakualueelta uuden asunnon, jos
hénen asuntonsa ei enda kohtuudella tyydyta
hénen asunnontarvettaan esimerkiksi sen
johdosta, ettéa perheen koko on yllattavasti
kasvanut tai joku perheen jasen tulee
liikuntargjoitteiseks asunnossa, jossa on
useita kerrostasoja tai portaita. Tallaiseen
vaihtoon voidaan kuitenkin  vuosittain
osoittaa enintédn kymmenen prosenttia
vuoden aikana jaettavista asumisoikeuksista.
Ehtona on lisdks, ettd edellinen asunto
vapautuu viimeistddn samanaikaisesti kun
asumistarvetta paremmin vastaavan asunnon
hallintaoikeus on saatu. Y hteisdasuntona
kéytetty asumisoikeusasunto saa uuden
asukkaansa siten, ettd ryhma valitsee héanet.
Ryhmé&asunnoksi  tarkoitettu asunto on
kuitenkin aikanaan ollut ryhman haettavana,
jolloin ryhman jésenten
asunnonsaanti edel lytykset on tarkistettu.
Jotta talonomistajille ilmoittautuneissa olisi
van aktiivihakijoita, kunta  dSirtéa
kolmannesta  hakemuksen mukai sesta
asunnosta Kieltaytyneen jarjestysnumeroltaan
muiden hakijoiden jalkeen.

Asumisoikeuden sagjaks
hyvaksymisedellytyksissa ja -menettelyssa
on painotettu sita, etté asumisoikeuden haltija
sais jo aun perin itse madrittelemansa
asumistarpeen tyydyttavan asunnon heti i
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sellaisenkin asunnon,  joka  tayttéa
suunnitellun perheen tarpeet pitemmaksikin
gjaksi.

2.2.7. FEraitaerityigtilanteita ja
talonomistajan rooli niissa

2.2.7.1. Asumisoikeuden pagoma-arvon
panttaus ja talonomistajan rooli

Asumisoikeuden panttauksesta saadetdan
asumisoikeusasunnoista annetun lain 26
8:ss.  Asumisoikeusasunnon padoma-arvo
voidaan pantata asumisoikeuden haltijalta
olevan saatavan suorittamisen vakuudeksi.
Mainitussa pyké&lassd sdadetédn |éhemmin
siitd, miten panttaus on tehtva ja miten siita
ilmoitettava, jotta se asettaisi talonomistajalle
laissa mainittuja  velvoitteita  valvoa
pantinsagjan etua. Asumisoikeuden pddoma-
arvon redisointi e anna oikeutta saada
huoneistoa hallintaan.

Asumisoikeuden panttauksessa maksamaton
velka, jota pantin realisoinnin  avulla
vaaditaan maksuun, e ole talonomistajan
vastuulla. Taonomistgjan vastuulla on
asumisoikeutta redlisoitaessa tai  gita
luovuttaessa saatavan suorituksen jakaminen
niin, etta pantinsagjan oikeutta e loukata
edellyttéen, ettd panttaus on tehty
asumi soi keusasunnoi sta annetun lain 26 8:ssa
sdadetylla tavala. Talonomistajan
velvollisuus tietyssd tilanteessa lunastaa
asumisoikeus on dis sditys dille, etta
panttaustilanteessa  asumisoikeudella on
kiinted vakuusarvo. Jos uusi asumisoikeuden
haltija |Bytyy nopeasti, e
panttaustilanteessakaan  talonomistgja ole
suorittava asumisoikeuden p&doma-arvoa,
vaan  sen maksgja on  seuraava
asumisoikeuden haltija. Vahiten kuluja tulee
yleensd  asumisoikeuden  p&doma-arvon
panttauksen realisoinnissa, jos realisointi
tapahtuu vapaaehtoisen luovutuksen kautta.
Joka tapauksessa asumisoikeutensa paaoma-
arvon  pantannut  joutuu  luopumaan
asumisoikeudestaan, jos e kykene saatavaa
suorittamaan vaan se maksetaan
asumisoikeuden padoma-arvosta. Asumisoi-
keuden haltija on siis koko gjan sen velan
velalinen, jonka suorittamiseks pantattu
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asumisoikeus realisoidaan. Han vain kayttéa

velkansa maksuun asumisoi keutensa
uovutuksesta saamansa suorituksen.
Pantatun asumisoikeuden realisoinnissa

talonomistgjasta ei tule misséadn vaiheessa
tdman velan velalista.

2.2.7.2. Asumisoikeusyhdistyksen tai muun
omistajayhteisdn purkautuminen ja
talonomistgjan lunastusvelvoite

Jos asumisoikeustalon omistava yhteiso
puretaan, on vain niilla asumisoikeuden
haltijoilla, jotka tassd yhteydessd luopuvat
asumisoikeudestaan ja joille e kolmen
kuukauden kuluessa luopumisilmoituksesta

pystyta 0soittamaan lainmukaista
luovutuksensaajaa, lunastusoikeus ja
talonomistgjalla vastaavasti

lunastusvelvollisuus, jos lunastusvaatimus on
kaikille omistajamuodoaille.

Asumisoikeusyhdistyksen purkautumisen
osdlta on sdadetty, etta talonomistgjan
lunastushintasuoritus saadaan maksaa vasta
muiden suoritusten jalkeen. Tama jarjestely

on varsin luonnoallinen poikkeus
etuoikeudettomien velkojen
maksusaantijarjestyksesta, koska
asumisoikeuden haltijat ovat lain nojala
jasenia purettavassa
asumi soi keusyhdistyksessa ja ovat
osdlistuneet sen toimintaa ja taloutta
koskevaan péadtoksentekoon sekd ovat
oikeutettuja paattamaan yhdistyksen
purkamisesta.

Oikeus lunastushintaan e siten ole

jasenyyteen liittyva oikeus, vaan kyseessi on
normaali  asumisoikeuden luovutus ja
mahdol i sesti talonomistgjan
lunastusvelvallisuus. Ne jésenet, jotka eivét

ole asumi soikeuden haltijoita tai
asumisoikeudestaan  luopujia, eivdt saa
yhdistyksen purkautuessa mitaan.
Asumisoikeuden haltijat jatkavat

asumisoikeusasuntojensa hallintaa, vaikka
asuntojen omistus prosessin kuluessa yleensa

siirtyykin uudelle omistgjalle.
Téllaisessékadn tilanteessa
asumisoikeussopimukset eivat lakkaa tai

mitatdidy. Asiaa on tarkemmin kasitelty
kohdassa 2.2.3.

Edella kuvatut saannokset ovat
asumisoikeusasunnoista annetun lain 23-25
8:ss8 ja 11 luvussa seké
asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain 73
8:ssa

2.2.7.3. Talonomistajan muut
asumi soi keuden lunastusoikeudet tai
velvollisuudet

Asumisoikeustalon omistgjalla on erdissa
tapauksissa oikeus tai jopa velvollisuus
|unastaa asumisoikeus ilman, etta
asumisoikeuden haltija sitd vaatii. Taloin
talonomistaja lakkaa tarjoamasta
asianomaiselle asumisoikeuden haltijalle
asumi soi keussopi muksen mukaista
kayttdoikeutta ja muita sopimuksen mukaisia
palveluja ja etuisuuksia. Lunastusoikeus
koskee tilannetta, ettd asumisoikeus on
perintbnd tai  testamentilla  Sirtynyt
henkiltlle, joka e tayta asumisoikeuden

haltijalle asetettuja vaatimuksia.
Talonomistaja voi purkaa
asumisoikeussopimuksen,  jos  sovittua

vakuutta e ole madragjassa asetettu. Jos
asumisoikeuden haltija joutuu konkurssiin
eikd konkurssipesi ota  sopimuksen
velvoitteista vastatakseen tai aseta vakuutta,
talonomistaja voi myds taléin purkaa
sopimuksen. Asumisoikeussopimus voidaan
purkaa my6s sopimusrikkomuksen johdosta.
Talonomistgan  perusteet  sopimuksen
purkamiseen on mééritelty lailla

Edella mainituissa tilanteissa talonomistagja
suorittaa asumisoikeuden haltijalle
asumisoikeudesta sen  enimmaishinnan
suuruisen lunastuksen. Tassd mielessa siis
asumisoikeusmaksu palautetaan, olkoonkin,
etta kyseessd e taloinkdan valttamatta ole
asianomaisen suorittaman
asumi soikeusmaksun palautus, elhan
talonomistaja useinkaan ole ollut hanen
asumisoikeusmaksunsa Sagja, vaan tama on
ollut edellinen asumisoikeuden haltija, jolle
se on luovutushintana suoritettu.

Jos talonomistaja e laisinkaan kykene
tayttamaén sopimusta eli huoneisto e ole
valmis tai se on tai tulee niin puutteelliseksi,
ettei siind voi asua, sen kayttd asuntona
kielletdan tai se tuhoutuu,
asumisoikeussopimus lakkaa. My0ds néissa



tilanteissa talonomistaja on velvollinen
suorittamaan asumi soikeudesta sen
enimmaishinnan mukai sen arvon
asumisoikeuden haltijalle.

Edella kuvatuista tilanteista s&adetdan
asumi soi keusasunnoista annetun lain 10, 31,
33,40ja42 §:ssi.

2.2.7.4 Asumisoikeusyhdistysten
|unastustakuurahaston roolin suhde
talonomistajan rooliin ja rahaston jasenten
suhde toisiinsa

Asumisoikeusyhdistysten

lunastustakuurahasto voi  osoittaa varoja
asumisoikeuksien lunastamista  varten
jasenelleen, jos jasenelle esitetyista
lunastami svaatimuksista suoriutuminen
aiheuttais kohtuuttoman ankaran
maksurasituksen. Rahaston varojen kaytosta
padtetdan tapauskohtaisesti. Jasen e voi
lahted siitd, ettd lunastustakuurahasto on aina

lunastusrahojen osoittgja.
Lunastustakuurahasto  turvaa  jasentensa
maksukykya lunastusvel voitetil antei ssa,

mutta vain poikkeustilanteissa ja edellyttéaen,
etta lunastusrasitus olisi muutoin kohtuuton.
Kukin jasen on velvollinen varautumaan

hoitamaan  normaaliin  asukasvaihtoon
mahdollisesti liittyvét lunastukset ilman
lunastustakuurahaston varoja.
L unastustakuurahaston jasenyys e
mitenkdan  vaikuta talonomistajan
asumi soikeuden lunastusvelvollisuuden
syntyyn. Se vain turvaa jasentensa

suorituskykyé joissakin tapauksi ssa.
Asumisoikeusyhdistykset ovat lain nojalla
jasenia lunastustakuurahastossa. Myds muut
asumisoikeustaloja omistavat tahot voivat
liittyd siihen. Kun lunastustakuurahastosta
lunastukseen varoja saanut jdsen sitten
uudelleen lunastuksen jakeen luovuttaa
asumisoikeuden uudelle haltijalle, on
asumisoikeusmaksu  tastd  luovutuksesta
dirrettava  lunastustakuurahastoon. Ei
nimittdin ole tarkoitus, ettd jésen sais
muiden jésenten kustannuksella
perusteetonta etua lunastustakuurahastosta.
Mahdollisuus saada varoja
lunastustakuurahastosta e miltddn  osin
muuta lunastustakuurahaston jasenend olevan
talonomistajan  suhdetta asumisoikeuden
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haltijaan, kun tarkastellaan asumisoikeus-
maksujen vastaanottamista tai asumis-
oikeuksien lunastamista. Asumisoikeuden
haltijan  lunastusvaatimus ja toisaalta
talonomistajan lunastusvelvoite, kun
talonomistajalla e kolmen kuukauden
kuluessa luopumisilmoituksesta ole osoittaa
uutta asumisoikeuden haltijaa, on
oikeudelliselta  luonteelta sama,  on
talonomistgja ta e lunastustakuurahaston
jasen. Lunastussuoritusta odottava asumis-
oikeudesta luopuja e voi esittéd mitéan
vaatimuksia lunastustakuurahastolle, vaan ne
on kohdistettava talonomistajaan

L unastustakuurahaston jasenyys e diis
muuta talonomistgjan ja asumisoikeuden
haltijan valisia oikeussuhteita
vastaanotettaessa asumisoikeusmaksut ensi
kerran osaksi talon hankinnan rahoitusta tai
asumi soikeudestaan luopuvan
asumisoikeuden lunastamistilanteessa, kun
on ilmennyt, ettel uutta asumisoikeuden
haltijaa ole kolmen kuukauden kuluessa
luopumisilmoituksesta, eika lunastuksen
jalkeen uuden asumisoikeuden haltijan
suorittaessa asumi soi keusmaksunsa.

L unastustakuurahasto saa varansa
rahastomaksuina jaseniltddn. Lain mukaan
rahastomaksu on véahintdan viis prosenttia
jasenelle vuosittain  maksetuista uusista
asumi soi keusmaksui sta. Rahastoon
suorittamiaan maksuja jasen e voi missaan
vaiheessa eikd miltddn osin lukea omiksi

varoikseen.

Lunastustakuurahaston varat on sijoitettava
turvallisella tavalla ja rahaston
maksuval miuden turvaavalla tavala.
Asumisoikeusyhdistysten

lunastustakuurahastosta ja sen toiminnasta
sdadetéddn  asumisoikeusyhdistyslain -~ 9
luvussa.

2.3.  Nykytilan arviointi

231,  Asumisoikeusjarjestelma

Asumisoikeustalojen rahoitus muodostuu
talla hetkella aina talojen rakentamis- tai
muusta hankintavai heesta perityista
asumisoikeusmaksuista, valtion varoista
osoitetusta lainasta tai korkotuetusta lainasta
ja mahdollisesti myds muusta rahoituksesta.
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Tala hetkella asumisoikeustalotuotanto ei
siis ole mahdollista muutoin kuin van
valtion tuen turvin. Ta&a on pidettava
epakohtana aikana, jolloin myds muuta
pitk&aikaistakin rahoitusta on saatavilla joko
yhté edullisin tai edullisemmin ehdoin kuin
arava- tai korkotukilainaa.

Vadtion asuntorahasto  hankkii  varat
asumisoikeustalotuotantoon  myontamiinsa
lainoihin ja korkotukiin vapailta

markkinoilta. Tassd mielessa myos valtion
varoista tuleva rahoitus on perdisin vapailta
rahamarkkinoilta. Valtion lainat ja korkotuet
myonnetéén kuitenkin viime kadessa valtion
vastuulla, koska  korkotukiin liittyy
lakisaéteinen valtion taytetakaus. Kumpikin
lainoitusmuoto rajaa myos sité joukkoa, joka
asumisoikeustalojen omistagjayhteisdina voi

tulla kysymykseen. Kumpaankin
lainoitusmuaotoon liittyy myos
hankekohtainen  kasittely, mikd kylla

varmistaa hyvan hinta- ja laatusuhteen, mutta
my0s rajaa asuntojen laadun kehittémista
Asukasvalinta on nyt sidoksissa
asumisoikeustalojen  lainoitukseen.  Kun
tuotanto on mahdollista vain vation tuen
turvin, on asukkaaks péasylle voimassa
rgjoituksia. Tama estda monia
asumisoikeusasumista haluavia valitsemasta
tata asumismuotoa. Asukkaaksi
hyvaksymiselle asetetut kriteerit mydskin
vaikuttavat siihen, ettd asumisoikeustalon
hankintakustannuksi sta | ai noituksen osuus on
varsin korkea, yleensd noin 85 prosenttia.
Niinpd asukasvalintargjoituksista johtuva
valtion tuen vdttamattdmyys on omiaan
yll8pitédmaan kasitysta, etta
asumisoikeusasuminen olisi vain eras valtion
sosiadlisen  asumisen  tukimuoto  eika
itsendinen asumisen omistus- ja
hallintamuoto, jota voi olla olemassa valtion
tukemana tai ilman valtion tukea yhta lailla
kuin omistus- ja vuokra-asuntoja.
Kaytannossa paats asumisoikeuden sagjaksi
hyvaksymisesta on voinut olla ehdollinen.
Erdét suurimmat kunnat ovat jo jonkin aikaa
tehneet myds  ehdollisia  padtoksia
asumisoikeuden sagjaks  hyvaksymisesta,
koska ovat katsoneet sen olevan hakijan
kannalta kohtuullista ja my6s viranomaisen
tybaikaa saéstéavad.  Asumisoikeusasunnon
tarve-ehdon tayttdmiselle on voitu asettaa

madraaika ja omaisuuden myynnille muun
muassa kauppahintargja. Asumisoikeuden
haltijoiksi pyrkivien kannata menettely on
ollut joustava jaturvalisuutta lisééva. Niinpa
lykkaévin ehdoin tapahtuvan
hyvaksymismenettelyn  lainsaéédanndllinen
jarjestdminen asukkaaks hyvaksymisessa
vois tehostaa asukasvaintaa koko maassa.
Mitd joutuisammin uusi asumisoikeuden
haltija saadaan valittua, sitd vdhemman on
kustannuksia huoneistojen tyhjilléén olosta.
Siltd osin kuin on kyse niista asumisoikeuden
sagjista, joiden valinta edellyttdd kunnan
hyvaksyntdd, on valintaa koskeva sdantely
sekd edellytystensa ettd menettelynsa osalta
perustunut kokonaan sddnnoksiin, jotka on
annettu valtioneuvoston paéttksella. Niinpa
perustuslain voimaan tultua on esitetty
késityksig, etta sdéadostaso e  ole
sopusoinnussa uuden perustuslain 80 8:n
kanssa ottaen huomioon myds saman lain 19
8&n 3 ja 4 momentti. Asumisoikeuden
haltijan valintaa koskevat sdannokset tulisi
siten ainakin keskeisiltd osiltaan antaa lain
tasoisin sédnnoksin.

Kayttdvastikkeiden suuruudesta ja
perusteista sovitaan talonomistgan ja
asumi soikeuden haltijan kesken

asumi soi keussopimuksessa. Talonomistgjalla
on laissa annettu oikeus Kkorottaa
kéayttovastiketta yksipuolisesti laissa
madratyin - menettelyin.  Kéyttbvastike el

kuitenkaan sais  lain  mukaan ylittéa
paikkakunnalla kayttéarvoltaan
samanveroisista  huoneistoista  yleensa

perittyjd vuokria. Jos nédin kuitenkin kay,
tuomioistuin voi asumisoikeuden haltijan
kanteesta  kohtuullistaa  kayttdvastiketta.
Kéyttovastikkeilla on  tarkoitus kattaa
talonomistagjalle asumispalvelujen
tuottamisesta ja yllapitamisestd aiheutuvat

menot. Paasaantdisesti  kayttdvastikkeet
muodostuvat nykyaan
tal onomi staj akohtai sesti
omakustannusperiaatteella.
Asumisoikeusasunnot  voivat  kokonsa,

talotyyppinsd, ympéaristonss, varustetasonsa
ja monen muun taloon tai huoneistoon
liittyvan ominaisuuden perusteella vaihdella
huomattavasti, jolloin asunnoista perittavien
kéyttbvastikkeiden tulee myds keskendan
olla oikeudenmukaiseks koetussa suhteessa.



Asumiseen vaoi liittya erilaisia

etuuksia

myos

Talojen kannattavuuden ja asukkaiden
kannalta on siten ensiarvoisen tarkedtd, mita
menoja voidaan kayttdvastikkeilla kattaa,
mitd ei. Molempien osapuolien on myo6s
tarkeda voida hahmottaa kayttévastikkeiden
tulevaa kehitysta ja tarvittaessa vaikuttaa
niihin seikkoihin, joista tdma kehitys riippuu.
Talla hetkella e aina ole niin selvda, mita
menoja kayttbvastikkeilla voidaan kattaa ja
mitd e. Erds epaselvyyttd herdttanyt
kysymys on, voidaanko kayttovastikkeilla
kattaa  talonomistgjalle lain  mukaan
kuuluvista velvoitteista johtuvat menot.
Tyhjentévéa vastausta voidaan tuskin lailla
antaa, mutta asiaa voitaneen joka tapauksessa

sddnnodstasolla selventda ainakin
esimerkkiluontoisesti.

Asumisoikeuden haltijat osdllistuvat
eriasteisesti  jo ldhes  pa&sdantoisesti
talonomistajan paatdksentekoon.

Vahvistamalla téta osalistumista muun
muassa siten, ettd osallistumiselle asetetaan
laissa vahimmaéistaso, tuetaan myo6s
kéyttovastikkeiden kohtuullisena pysymista,
kun asukkaat padsevat nakemdan, miten
katettavat menot syntyvédt ja mitkd seikat
niihin vaikuttavat. Kokemus on osoittanut,
ettd asukkaiden  osallistumisoikeuksien
syventaminen lisaa asumisviihtyisyytta, pitéa
kayttovastikkeiden tason halinnassa ja
hel pottaa talonomistajan ty6ta.

Valtion tukemassa tuotannossa on yleisesti
ollut kaytossa tiettyja rakentamistyon
onnistumisen turvaavia jarjestelyja.
Urakkasopimuksen mukaisen suorituksen
aikaansaamiseksi on muun muassa Yleisesti
voimassa vaatimus turvaavista vakuuksista

sekd  rakentamisvaiheen akana @ etta
rakentamisvaiheen jalkeiselle gjalle.
Asumisoikeusyhdistysten ~ kohdalla  on

asukkaiden etu lisaksi huomioitu jo niin, etta
asumisoikeusyhdistyksell& on oikeus vedota
sen omistukseen tulevan tai  tulleen
rakennuksen rakentamista, hankintaa,
yll8pitoa, hoitoa, perusparantamistatai muuta
uudistamista koskevaan sopimukseen, vaikka
se @ olis sopimuksen osapuoli. Vastaava
jarjestely on syyta ulottaa koskemaan kaikkia
asumisoikeustalon omistgjatahoja ja niiden
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taloissa asuvia.

Valtion tukemassa tuotannossa on jo lagjalti
voimassa myds kaytantd, etta talojen
rakentamisaikana rahoitus pidetdan erilldan
omistajan muusta rahaliikenteestd. Tama
kéytantd olis syytd ulottaa koskemaan
kaikkea talojen rakentamisen tai muun
hankinnan rahoitusta, jos varoja peritéan tai

lainoja nostetaan ennen talojen
vamistumista.
Asumisoikeustalo voidaan saada

omistukseen myds siten, etta hankitaan
esimerkiksi talon omistavan yhtion koko
osakekanta. Siind vaiheessa, kun tama
asumi soi keustal ona kaytetty talo luovutetaan,
myyjan omistusoikeus voi perustua edelleen
osakeomistukseen tai yhtio on voitu jo
sulauttaa talon  luovuttavaan  yhtiGon.
Asumisoikeusasunnoista  annetun lain
nykyiset luovutushintaa koskevat séannokset
eivét varsinaisesti koske téllaisia luovutuksia
eikd niistd ole kuin suuntaa antaviksi
ohjeiksi, kun Iluovutushinta téllaisissa
tapauksissa on magrattava. Lakiin olis siten
syyta lisdta yksityiskohtaiset [uovutushinnan
méadrittamista koskevat saénnokset téllaisia
luovutustilanteita varten.

Vatiokonttori  saattaa  joutua  valtion
sagtavien turvaamiseksi huutamaan
asumisoikeustalon omistajan

pakkohuutokaupassa myytavan talon tai sen
omistukseen ja hallintaan oikeuttavat
osakkeet. Laissa ei nyt ole séannoksia siita,
miten valtiokonttorin on meneteltava tultuaan
téllaisen omaisuuden omistgjaksi  ja
haltijaksi.

Asumisoikeustalojen omistajina voi nyt olla
kuntia, kuntayhtymi&, osakeyhtidita, saatidita

ja asumisoikeusyhdistyksa  Enin  osa
omistgjista toimii kuitenkin
osakeyhtidmuodossa. Vain

asumisoikeusyhdistysten osalta on sdadetty,
etta sen toiminimesta tulee kayda ilmi, etta
kyseessa on asumisoikeusyhdistys. Vain sen
kohdalta myds toiminimen kaytté on
suojattu. Muiden omistajatahojen nimesta ei
tarvitse kayda ilmi, ettd yhteisd ja sen
toiminta on  asumisoikeus ainsd&adannon
alaista. Toisaalta kaikkia omistgjia koskee

s38nnos, jonka mukaan
asumi soi keusl ai nséadannon asettamista
velvoitteista tehdaan merkinta
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Kiinnitysrekisteriin ja  yhtibmuodossa
toimivien yhtiojarjestykseen seka
osakekirjoihin. Velkojien ja muiden yhteison
kanssa sopimuksia tekevien suojan kannalta
tdma e ehka ole kuitenkaan riittavaa, koska
kaikissa oikeustoimissa e aina ole esilla
mainittuja asiakirjoja tai otteita niista, joista
omistgjan toimintaa rajoittavat velvoitteet
nakyisivat.  Asumisoikeustalon  omistaja
toimii tuottaakseen asumispalveluja
omistamissaan, tétd varten hankkimissaan
rakennuksissa  asumisoikeuslainsé&dannon
asettamien ja sopimuksissa  sovittujen
oikeuksien ja velvoitteiden alaisena. Tarve
tunnistaa ja erottaa téllaiset yhteisdt muista
yhteisdistd on siten mitd ilmeisin. Tama

voidaan tehda edellyttamdlla riittévan
yhtenéi sté toiminimea.

Asumisoikeusyhdistykset hankkivat
omistukseensa  tulevat talot paitsi

uustuotantona my6s hankkimalla téhan
tarkoitukseen olemassa olevia kiinteistgja ja
tarvittaessa peruskorjaavat ne. Kiinteistd
voidaan hankkia myos siten, etta hankitaan
sen omistavan yhtion koko osakekanta.
Osakeyhtid voi  kuitenkin sulautua vain
toiseen osakeyhtioon. Tasta seuraa, etta
voimassa olevien verotussadnnosten mukaan
asumisoikeusyhdistys joutuu verolle, jos se
purkaa kokonaan omistamansa osakeyhtion,
koska se @ voi sulauttaa sité itseensd. Tasta
seuraa myods velvollisuus maksaa tastakin
saannosta ja siis toistamiseen
varainsiirtoveroa. Téta seuraamusta e voida
pitéa asianmukai sena. Jos
asumi soikeusyhdistys voisi sulauttaa itseensa
yhtion, jonka koko osakekannan se jo
omistaa, e nyt ylimadraiseks koettua
veroseuraamustakaan syntyisi.

2.3.2.  Asumisoikeustaloja omistavien
yhteisojen tilinpaatokset

Kirjanpitolautakunnan Kirjanpitolain
soveltamisesta antamiin lausuntoihin ei voida
hakea muutosta valittamalla. Vakiintunut
kéytantd on, ettd kirjanpitovelvollisten
oletetaan ottavan ne huomioon ja toimivan
nilden mukaan. Yhteison tilintarkastajien
odotetaan valvovan, etta ndin tapahtuu. Tassa
mielessa  kirjanpitolautakunnan  lausunnot
ké&yténndssa saavat myos sitovuutta.

Kirjanpitolautakunnan  edella  kohdassa
1.2.2.1. selostettu kanta (24.3.1997, paatds
no 1459) e ota kaikilta osin huomioon

asumi soikeusj érjestelmaa koskevia
erityispiirteita. Toisadlta
kirjanpitolautakunnan  kasityksiin ~ mita

ilmeissmmin on syyna my0s se, ettel
asumi soi keusyhteistjen
tilinpaétosvelvoitteista ole ollut riittévan
yksiselitteisia ja yhtenevéisia sdannoksia.
Kirjanpitolautakunnan arvioinnin kannalta
keskeisia asumi soi keusj érjestelman
erityispiirteita  on tarkemmin selostettu
kohdassa 2.2.

Asumisoikeusj&rjestelman nakokulmasta
samanlainen  suoritus, josta  johtuvat
velvoitteet, oikeudet ja vastuutkin ovat
samanlaisia, edellyttad, etta lainsdddannossa
eri omistajayhteisdja el suorituksen sagjina
aseteta eri asemaan. Sama suoritus el Voi
toisen vastaanottamana olla velkaa ja toisen
kohdalla rahastoituna omaan padomaan
kuuluva erd, kuten kirjanpitolautakunnan
lausunnon mukaan olisi.
Osakeyhtidmuodossa toimivat
asumisoikeusyhtitt ovat huomauttaneet, etta
yhtididen tulos heikkenee asukkaiden
maksamien asumisoikeusmaksujen ja niiden
indeksien nousun verran, mikdli ne joudutaan
kirjaamaan kuluksi. Y htiiden
yritystoiminnan jatkumisen turvaamiseksi
tulee kulu saada katettua viimeistdan
Seuraavana vuotena ja samala arvioida
kuluvan tilikauden rakennuskustannusten
nousu. Asumisoikeusyhtididen tehtévana on
yleensd tuottaa vain  asumispalveluja
asiakkailleen jatuotot yleensd koostuvat vain
asukkailta keréttavista vastikkeista.
Kirjanpitolautakunnan  tulkinta  kulujen
kirjaamisesta johtaa tilanteeseen, etta
asukkaiden vastikkeita on nostettava, jotta

yhtiét evat joutuis akaa myoéten
selvitystilauhan alaisiksi.

Kayttovastikevaikutuksia on  vamistelun
aikana myos laskettu perustuen erddn
osakeyhtiémuodossa toimivan
asumisoikeustalon omistgjan  todelliseen

kiintei stdmassaan. Taméan laskelman mukaan
pelkka indeksivaikutus kayttovastikkeisiin
olisi vuonna 1998 ollut kuukaudessa yli kaksi
markkaa (0,34 eurod) nelidltd ja lisaksi
kerdéédméattda oleva indeksiosuus 31,77



markkaa (5,34 euroa) nelidltd. Vuonna 1998
kéyttbvastikkeissa  oliss  ollut  oltava
indeksiosuutta jo noin 34 markkaa (5,72
eurod) nelidlta. Taman saman omistgjan
taloissa lokakuun lopussa vuonna 2000
indeksin vaikutus olisi jo yli 80 markkaa
(13,46 euroa) nelidltd, erdassd kohteessa jo
yli 90 markkaa (15,14 euroa) nelidlta.

Muiden kuin asumisoikeusyhdistysmuodossa

toimivien omistajien kohdalla
kirjanpitolautakunnan péétés johtaa siten
siihen, etta joudutaan kerdamaan
kéyttovastikekatetta sellaisten kulukirjausten
vuoksi, joita vastaavia kuluja e
todellisuudessa ole. Asukkaiden

nékokulmasta tédma tarkoittaa sitd, ettd
kayttovastikkeiden nousua vastaan ei saada
asumiseen vaikuttavaa etua, esimerkiksi
kiinteistopidollisia parannuksia. Nousu on
asukkaan ndkokulmasta katsottuna tavallaan
vastikkeeton. Kéayttovastikkeiden nousu olisi
myoskin jatkuvaa.

Jos verrataan asumisoikeusyhdistyksia ja
muussa omistusmuodossa toimivien
talonomistajien asemaa toisiinsa,
kirjanpitolautakunnan lausunto antaa selkeén
kilpailuedun asumi soikeusyhdistyksille.
Nykyaan téllaisia kilpailurgjoitteita tai -etuja
e pidetd suotavina.

Kirjanpitolain  nékokulmasta  katsottuna
talonomistajan selvana velkana voitaisiin
pitéa vain talonomistagjan
lunastusvelvollisuuden synnyttya
asumi soikeudestaan luopuvalle suoritettavaa
asumisoikeuden enimmadishinnan mukaista
|unastussuoritusta aina siihen saakka, kunnes
tdys  suoritus tapahtuu. Jos  uus
lainmukainen asumisoikeuden haltija
voidaan osoittaa kolmen kuukauden kuluessa
Siitd, kun asumisoikeuden haltija on
ilmoittanut asumi soi keudestaan
luopumisesta, el lunastusvelvoitetta synny.
Niinpa kirjanpitolain 5 luvun 14 §&n
mukainen vahennys tai pakollinen varaus voi
olla aiheellista tehda jo luopumisilmoituksen
vastaanottamisen johdosta. Kirjanpitolain 5
luvun 15 § oikeuttaa varautumaan muun
muassa tulevia toimintaan liittyvid menoja
varten. Niinpa asumisoikeustalon omistgjakin
voi tilinpadtoksen  yhteydessd  tehda
varauksen muun muassa asumisoikeuksien
lunastamisvelvoitettaan tai - oikeuttaan

27

varten. Talta osin e nayttdisi olevan eriavia
kantoja. Sitavastoin kasitykset
asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta
perittyjen asumisoikeusmaksujen luonteesta
poikkeavat suuresti. Sen mukaan, mika
kasitys ndiden erien luonteesta omaksutaan,
on hahmotettavissa myots erilaisia KILAN

kannasta poikkeava jarjestelyja
asumi soikeustalojen rakentamisvaiheesta
perittyjen asumi soikeusmaksujen ja

asumi soikeuden lunastussuoritusten
kasittelysta tilinpastoksessa.

Kuten kohdassa 2.1.2 asumisoikeusmaksujen
ja -rahastojen kirjaamiskaytanté tarkemmin

sel ostetaan hallituksen esityksen
perusteluissa laiksi
asumi soikeusyhdistydaiksi ja siihen

liittyviksi laeiksi nimenomaan todetaan, etta
asumisoikeusmaksut eivdt ole yhdistyksen
velkaa.

Y leensa taseen omaisuus €li varat merkitéan
taseeseen kirjanpitol ainséadannon ja
omistajaa koskevan yhteistlain
tilinpadtdssdannosten mukaan. Ongelmana
kuitenkin on, ettd nama sddnnokset eivét ole
yksisdlitteisia Esimerkiks tulevaisuudessa
mahdollisesti lankeava sitoumus voidaan
kirjanpitolain sdanndsten mukaan merkita
kuluksi, pakolliseksi  varaukseks tai
liitetietoihin. Merkinnéan perusteena olevan

sitoumuksen toteutumisen
todenperdisyysasteen  madrittaminen  on
ensisijai sesti kirjanpitovelvollisen
harkinnassa.

Asumisoikeustalojen  rakentamisvaiheesta
perittyjen asumisoikeusmaksujen luonteen
madrittamisen lisdksi tarkasteltavaan
ongelmaan kuuluu siihen vastaaminen, miten
on arvioitava  asumisoikeussopimuksiin
liittyv8a talonomistgjan  asumisoikeuden
lunastusvelvollisuutta, onko tdma vastuu
kokonaisuudessaan kulu €li velkaa dita
riippumatta, onko vastuu toteutunut vai e,
pakollisen varauksen aheuttavaa vai
liitetietona tiedoksi annettava seikka.

Jos asumisoikeustalojen rakentamisvaiheesta
perittyj& asumisoikeusmaksuja kéasiteltéisiin
oman padoman sijoituksena, olis
asumi soikeuden lunastus tuon
padomasijoituksen palautusta ja
lunastushintaan  kuuluva indeksitarkistus
sijoitukselle kertyvaa hyvitysta.
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Asumisqikeuden _ Iur)astushinta ~on
asumisoikeuden enimméaisarvon mukainen.

Tama avo lasketaan asumisoikeustalon
rakentamisvaiheen asumi soi keusmaksun
perusteella. Jos asumi soi keusmaksut

merkittdisiin omaan pddomaan, olisi tarpeen
méadritella myds ne edellytykset, jotka
omistgjan tulisi yksittéistapauksissa tayttaa,
jotta erdantynyt lunastussuoritus voitaisiin
maksaa.

Osakeyhtidissa  on jo mahdollista
tamantyyppinen jarjestely koskien kyllakin
selvdad velkaa. Kyse on padomalainasta.
Laina on mahdollista merkita pd&domalainaksi
omaan pédomaan, jos lainan
takaisinmaksaminen on laissa médritettyjen,
oman padoman pysyvyyden huomioon
ottavien sdanndsten daista Padomalainan
antgjavoi olla osakkeenomistaja, mutta myds
muu henkil &. Asumisoikeustal ojen
rakentamisvaiheesta perittyjen
asumisoikeusmaksujen kohdalla olisi sikali
eri tilanne, ettd asumisoikeusmaksut eivét ole
lainaks saatujavaroja. KILA on ne tulkinnut

sellaisiksi, jos sagjana on muu kuin
asumi soikeusyhdistys.

Nykyinen tilanne on  epétyydyttava
Tilanteen selkeyttdmiseksi  lainsdadannon

muuttaminen nayttda olevan valttamatonta.
Suomea velvoittavat EU-sé@nnokset on
luonnollisesti myds otettava huomioon.

Myoskaan saénnokset, jotka velvoittavat
tilinpdatdsten yhteydessd  esimerkiksi
liitetietoina antamaan tietoja
asumisoikeustalon omistajan toiminnasta

eivét oleriittavan yhtenevéiset.

2.4. Ehdotetut keskeiset muutokset

24.1. Vieista

Kohdassa 2.3. Nykytilan arviointi kuvattujen
ongelmien ratkaisemiseksi esitys sisdltéa
ehdotukset asumisoikeusasunnoista annetun
lain, asumisoikeusyhdistyksistéa annetun lain
ja aravalain 15 b 8n seka vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain 25 8:n.

L akiehdotuksen padtarkoituksena on
mahdollistaa asumi soikeustal ojen
rahoitukseen muukin luototus kuin vain

valtion varoista myonnetyt lainat tai
korkotuetut  lainat. Rahoitusuudistus
tarkoittais myaos Sitg, etta
asumisoikeustalotuotantoa  voisi tulla
markkinoille myds kokonaan ilman valtion
tukea. Lain voimaan tulon jalkeen myds
vapaarahoitteinen  asumisoikeustal otuotanto
vois siten lahted kayntiin valtion tukeman
tuotannon rinnalla.

Toinen  esityksen  padkohdista  ovat
ehdotukset, jotka koskevat asumisoikeustalon
rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta
perittyjen asumi soi keusmaksujen
tilinpadtoskasittelya. Ehdotusten
tarkoituksena on selventda ja yhtenédistéa eri
omistajayhteisdjen  asumisoikeusmaksujen
kirjaamiskaytantja ottaen myds huomioon
oman pddoman ja velkojain suojan tarve.
Asumisoikeusjarjestelman nakokulmasta
suoritukset sekd niistd johtuvat velvoitteet,
oikeudet ja vastuut ovat oikeudelliselta
luonteeltaan samanlaisia. Niinpa
kirjanpitolain nakokulmasta téllaisia
suorituksia arvioitaessa |éhtokohdan tulee
olla, ettd eri omistgjayhteisija e aseteta eri

asemaan. Samaea suoritusta e voida
oikeudelli sesti luokitella toisen
vastaanottamana  velaks ja  toisen
vastaanottamana rahastoituna omaan
paddomaan kuuluvaks erdksi, kuten KILA on
tehnyt.

Ehdotettujen muutosten  tulee  olla
SOpUSoi NNussa Suomea velvoittavan
Euroopan unionissa  ja Euroopan
talousalueella voimassa olevan

lainsd8danndn kanssa. Téassa yhteydessa
keskeisimpia ovat Kirjanpitoa, tilinpaatosta ja
osakeyhtidita koskevat sdannokset. Toisaalta
on otettava huomioon, etta
yhtidoikeudellinen EU lainsd&dantd koskee
etupadéssa vain julkisia osakeyhtidita. Nain on
tilanne muun muassa myo6s osakeyhtiditten
oman pddoman pysyvyytta koskevien
direktiivien kohdalla. Tama tarkoittaa myds
Sitd, etta talta osin yksityisten osakeyhtiditten
osalta voidaan kansallisesti paéttda joistakin
seikoista toisin kuin mita ollaan velvaollisia
paattamaan tai katsotaan
tarkoituksenmukaiseks  julkisia yhtidita
koskien. Neljas yhtidoikeudellinen direktiivi
(78/660/ETY) niin sanottu
tilinpaétosdirektiivi koskee kuitenkin myo6s



yksityisia yhtidita. Sen e kuitenkaan katsota
estdvan esimerkiksi osakeyhtidlain 5 luvun
mukaista padomalainaa koskevaa sdantelya
tai oman p&doman jakoa sidottuun ja
vapaaseen omaan padomaan.

Osakeyhtion toiminnan tarkoituksena
oletetaan olevan osakkeenomistgjille tulevan
hydédyn maksimointi eli osakkeen arvon
lissdminen  ja  osingon  jakaminen.
Osakeyhtiolaki  on  kirjoitettu  tdman
olettaman mukaisesti ja lisaksi niin, ettd sen
katsotaan pitavan paikkansa kaikkien
osakeyhtiémuodon valinneiden yhteisjen
kohdalla. Suomessa harjoitetaan kuitenkin
osakeyhtidmuodossa myos sell aista toimintaa
ja on my6s erityidainsdadantta, jossa
toiminnan keskeinen tavoite e ole jakaa
osinkoa tai muuta hyvitysta
osakkeenomistgjille vaan saada aikaan
tiettyja palveluja osakkeenomistgjille. Jos
osinkoa jaetaan, se on tédllaisessa toiminnassa
kuitenkin sivuosassa. Esimerkiksi asunto-
osakeyhtitissa el ole tapana ollenkaan jakaa
osinkoja, vaan toiminta keskittyy yhden tai
useamman rakennuksen omistamiseen ja
laadukkaiden asumispalvelujen tarjoamiseen
edullisin vastikkein [ahinna
osakkeenomistgjille.

24.2.  Asumisoikeusjarjestelman
kehittéminen

2.4.2.1. Vapaarahoitteinen
asumisoikeugjarjestelma

Yleistd. Vapaarahoitteisen asumisoikeus-
jarjestelman  luomisekss on  tarpeen
mahdollistaa valtion varoista myonnettyjen
lainojen ja korkotukien rinnalla my®ds muun
lainoituksen kayttd ja tarkistaa niita
sddnnoksia, jotka perustuvat valtion tuen
saamiseen. Muilta osin tarkistustarvetta ei
nayttaisi olevan. Muut  ehdotukset
asumisoikeusjérjestelman tarkistamiseksi
koskisivat seka vapaarahoitteista etté valtion
tukemaa tuotantoa.

Asumisoikeustalojen lainoituksen ja
omistajien monipuolistaminen

Esityksen tarkoituksena on mahdollistaa
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asumi soi keusasuntojen rakentaminen,
hankinta ja perusparantaminen my®s muulla
rahoituksella kuin valtion varoista osoitetulla
tai korkotuetulla lainalla. Néta
vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja
voisivat omistaa paits samat yhteistt, jotka
nytkin ovat oikeutettuja omistamaan valtion
tuella aikaansaatuja asumisoikeustaloja,
my6s muut laissa tarkemmin mégritellyt
yhteisot ja s&éti6t.

Vapailta rahoitusmarkkinoilta on saatavissa
vation lainan tai korkotukeman lainan
ehtoihin verrattuna varsin Kilpailukykyista,
pitkdaikaista ja jopa edullisempaakin

luototusta. Tasta syysta on
tarkoituksenmukaista, etta mya6s
asumisoikeustalojen omistajat voivat

nykyista selvemmin vastuuta asukkaidensa
asumi skustannusten kehittymisesta  ja
aktiivisesti yhdessa asukkaiden kanssa myds
vaikuttaa niihin. Kiinnitysluottopankkilaki
(1240/1999) ja laki luottolaitostoiminnasta
annetun lain 97 ¢ 8&n muuttamisesta
(1241/1999) ovat jo tulleet voimaan vuoden
2000 tammikuun 1 pédivand  Uuden
lainsdddanndn mukaisia pankkeja on jo
perustettu, ja ne ovat myos aoittelemassa
toimintaansa. Voidaan siis olettaa, etta varsin
pian myds taman uudistetun lainséadannon
mukaisia luottojatulee tarjolle.

V apaarahoitteista tuotantoa voisivat
luonnollisesti tuottaa my6s ne tahot, jotka
ovat oikeutettuja valtion tukeen. Omistgja
voisi hankekohtai sesti ratkaista
rahoitustavan. Valtion tuen saantiin liittyy
paitss hankekohtaista myds omistajan
vakavaraisuuden ja
asumi soi keusl ainsdadannon asettamien
velvoitteiden kantokyvyn arviointia. Koska
tdllainen arviointi on oleellinen osa
lainoitustoimintaa, e  vapaarahoitteiseen
tuotantoon télaista kasittelya ilman muuta
kuuluisi. Jos tédllainen viranomaispavelu
todetaan tarpeelliseksi, se olisi erikseen
luotava. Vapaarahoitteisten kohteitten osalta
vastaava arviointi jdis Siten ensisijassa
luottolaitoksen ja sen myontdman luoton
takagjien sekd rakennustython liittyvien
pakollisten vakuuksien myontavan yhteistn
tehtévaksi. Luonnollisesti kaikkien kohteitten
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osdta rahoitustavasta riippumatta myds
kuluttgjarasiamies valvoo markkinointia ja
sopimusehtokaytantdja.

Jotta vapaarahoitteisen omistagjan  kyky
kantaa asumisoikeuslainsdadannon asettamat
velvoitteet ja vastuut niin velkgjille kuin
asumisoikeuden haltijoilleenkin vahvistuisi,
esityksessa ehdotetaan rajattavaksi
omistagjina kysymykseen tulevien joukko
vain sellaisiin yhteisoihin ja saétidihin, joilla
on taloudellista kantokykyad vastata

velvoitteistaan  ja jotka ovat omassa
toiminnassaan sitoutuneet  tayttdmaan
asumi soi keusl ai nsdadanndn omistgjalle

asettamat  velvoitteet. llman valtion tukea
aikaansaatua tuotantoa voisi omistaa vain
sellainen osakeyhtid, saétio tai
asumisoikeusyhdistys, jonka tarkoituksena
on tarjota asumisoikeuksia omistamissaan
yhdessa tai useammassa talossa. Jos omistaja
on osakeyhtid, sen osakkeita voisivat omistaa
vain  kunta, kuntayhtymd ta  muu
julkisyhteisd tai sellainen yhteiso tai s&étio,
jonka tarkoituksena on olla osakkaana
mai nitunlaisessa osakeyhtidssa
aikaansaadakseen tassd laissa tarkoitettua
toimintaa.

Omistgjan ollessa osakeyhtié vaadittaisiin
lisdksi, etta sen osakepddoma olisi vahintdan
80 000 eurca. Tama vastaa kiinteén
muuntokertoimen mukaan noin 480 000
Suomen markkaa.  Asumisoikeustalon
omistava osakeyhtio olis kuitenkin aina
yksityinen osakeyhtit. Tama todettaisiin nyt
my6s laissa.  Asumisoikeuslainséadannon
asettamat kaytto- jaluovutusrajoitukset, jotka
kohdistuvat muun muassa osakkeiden
luovuttamiseen sekd hintaan ettd sagjaan,
aiheuttavat sen, ettei yhtio téhank&an asti ole
voinut olla julkinen osakeyhtio eikd voi
sellaiseks muuttua.

Asukasvalintaan vastuullista vapautta

Asumisoikeuden sagjata nykyisin
vaadittavat edellytykset perustuvat valtion
tukeen, joten tuotannon jaédessd ilman
valtion lainaa tai korkotukea, e ole tarvetta
asettaa  endd myoskadn asukasvalintaa
koskevia velvoitteita. Niinpa
vapaarahoitteisen asumisoikeustalon
asumisoikeuden sagjan valinnan ehdotetaan

olevan vapaata sekd menettelynsd etta
asukkaaksi hyvaksymisen osdta
Talonomistgja voisi padttéd siitd, miten
asukkaat valitaan. Asukasvalinnassa
saataisiin noudattaa myds samoja kriteereja
ja menettelyja kuin kulloinkin on voimassa
valtion tuella akaansaatuihin asuntoihin.
Nykyista asukasvalintamenettelya ja
asumisoikeuden  sagjaksi  hyvaksymisen
edellytyksia kasitelléén tarkemmin kohdassa
2.2.6.

Asukasvalinnan vapauden
vapaarahoitteisessa tuotannossa on katsottu
olevan keskeinen edellytys sille, etta syntyy
nimenomaan ikéantyvélle vaestolle
tarkoitettujen senioriasuntoja.
Ehdotus, joka koskee
korvausvastuuta asukasvalinnassa
tapahtuneesta virheestd, koskis myds
vapaarahoitteisesta  tuotannosta  asuntoa
hakeviaja hylétyksi tulleita.

talonomistajan

Asumisoikeusmaksujen enimmaismaara

Valtion tukemassa tuotannossa
asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta
perittyjen asumi soi keusmaksujen

yhteisméard voi olla enintédn 15 prosenttia
lainoituksen perustana olevasta hankinta-
arvosta. Valtion varoista osoitetun lainan tai
korkotuetun lainan osuus on hyvaksytysta
hankinta-arvosta yleensa noin 85 prosenttia.
My6s muuta rahoitusta voi olla, jolloin
asumi soi keusmaksujen yhteismaara tai lainan
madra on alempi. Jos muuta rahoitusta on, se
on usein myos lainaa, yleensa valtion lainaa
huonommalla etuoikeudella. Valtion lainan
huomattavalla osuudella on pyritty saamaan
kayttovastikkeen taso kohtuulliseksi. Usein
asukkailla on myds asumisoikeusmaksun
suorittamiseksi  otettua  henkil 6kohtaista
velkaa.

Asumisoikeusmaksujen tasoa voidaan jonkin
verran korottaa, jos lainan osuutta lasketaan
ja laina otetaan vapailta rahamarkkinoilta,
ilman, ettd kayttovastikkeet nousisivat
kohtuuttomalle tasolle. Nayttéa siltd, ettd
asumi soi keusmaksujen enimmaismadra
vapaarahoitteisessa tuotannossa voisi olla
enimmillédn 30 prosenttia ilmoitetusta
hankinta-arvosta. Jos asunnonhankkijan oma



sijoitus on tata suurempi, on omistusasunto
hyvin kil pailukykyinen vaihtoehto.

V apaarahoittei sen asumisoikeusjarjestelman
muu luonne

Vapaarahoitteinen asumisoikeus huoneiston
kéyttboikeutena asettaisi  talonomistgjille,
asumisoikeuden  haltijoille ja helta
oikeutensa johtaville muutoin vastaavat
oikeudet ja velvollisuudet kuin asumisoikeus
vation tuella akaansaadussa asunnossa
Asumisoikeuden luovuttaminen ja
hinnanmuodostus olisivat samat.
Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtitn
osakkeen luovutusragjoitukset olisivat samat,
mutta ilman kunnan hyvaksymis- tai
vahvistamismenettelya. Talonomistgjan
lunastusvelvoite olisi myds yhtédldinen. Myos
jarjestelman pysyvyys olis samalla tavoin
suojattu kuin valtion tuella aikaansaadussa

asumi soi keustal ossa. Omistajayhteison
sulautumiseen, jakautumiseen tai
purkamiseen e kuitenkaan tarvittais

Valtiokonttorin |lupaa, koska siirrettavéa
vation lainaa e ole. Asumisoikeuden
luovutuksen sagjaa koskevaa sdantelyd ei
luonnollisestikaan olisi ilman valtion tukea
alkaansaadussa tuotannossa.

Suhde valtion lainoittamaan
yleishyddylliseen tuotantoon

Myos valtion tukemaa
asumisoikeustalotuotantoa koskee vuoden
2000 alussa voimaan tullut lainsdadanto,
jossa tasmennetdan valtion varoista tuetun
asuntotuotannon omistajien
yleishyddyllisyyden edellytyksid.  Niinpa
konsernin yleishyddyllisyytta koskevia uusia
aravalain 15 b 8n 4 kohdan sdannoksia ja
my®s vuoden 2002 alussa voimaan tulleen
vuokra-asuntolainojen ja
asumi soikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain 25 8n 4 kohdan sdannoksia
ehdotetaan tarkennettaviksi niin, etta ne
koskisivat vain vation varoista tuettua
tuotantoa omistavia yhteisoja.

Jos samalla omistgjayhteisdlla on seka
vation tukea saanutta tuotantoa ettd
vapaarahoitteista tuotantoa sovellettaisiin
téllaiseen omistgjaan vuoden 2000 alusta
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voimaan tulleita séannoksia

2.4.2.2 Asumisoikeusjarjestelman muut
muutokset

Asukasvalinnan muu kehittdminen

Asumisoikeuden haltijan valintasadnnokset
lakiin

Asumisoikeuden sagjaa koskeva sdéntely
perustuisi lain tasolla  annettuihin
sddnnoksiin. Valintaa koskevat sddnnokset
annettaisiin nyt seka valintaedel lytysten etta
menettelyn  osdlta lailla  Hakijoiden
mahdollisuudet arvioida valituks tuloaan ja
toimia asianmukaisesti tullakseen valituks
siten helpottuisivat.

Asumisoikeuden saajaksi hyvaksyminen
lykk&&vin ehdoin

Asukasvalintaa tehostettaisiin  siten, etta
asukas voisi saada hyvaksymispagtoksen
ehdollisena. Han sais  tdsmennetyn
kannanoton niista edellytyksistd, jotka hanen
tulee téyttdd asetettuun  madrdaikaan
menness4, tullakseen hyvaksytyksi
asumisoikeuden sagjaksi. Ehdollinen paétds
olisi voimassa méaaréajan, joka el saisi olla
kuutta kuukautta pitempi. Ehdotus koskisi
[&hinnd valtion tukemasta tuotannosta
asumisoikeutta hakevaa, mutta myds muulla
rahoituksella aikaansaatua tuotantoa, jos
talonomistaja noudattaa samaa
hakumenettelya ja asumisoikeuden saajaksi
hyvaksymisen perusteita.

Talonomistajan vastuu
asukasvalintakriteerien noudattami sesta

Talonomistgjale asetettaisiin myos
velvallisuus korvata vahinko, joka aiheutuu
ditd, ettd asumisoikeuden sagjaks tai
luovutuksensagjaksi hyvaksytty el
talonomistgjan tai hanen edustgjansa

virheellisen  menettelyn  johdosta saa
hakemaansa  asumisoikeutta. ~ Namakin
saannokset koskisivat talonomistajia

riippumatta siitd, miten asumisoikeustalot on
rahoitettu.
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Talonomistajan vastuu velvoitteiden

tayttamisesta

Talonomistagjalle lain ja
asumisoikeussopimusten mukaan kuuluvien
velvoitteiden tayttamisen tehosteeksi
|&8ninhallitus voisi antaa oikaisukehotuksen,
asettaa madrégjan tehtavan suorittamiselle ja
asettaa myds uhkasakon  tehosteeksi.
Talonomistajan vastuuta korvata
asukasvalinnassa aiheuttamansa  vahinko
selostetaan  edelld.  Ehdotetut  vastuut
koskisivat kaikkia talonomistajia riippumatta
siitd, miten asumisoikeustalot on rahoitettu.

Ké&yttovastikkeilla katettavat menot ja
asumi soikeuden haltijoiden yhteishallinto-
oikeudet

Esityksessa my0s selvennetéén sitd, mita
menoja varten kayttovastiketta voidaan peria.
Tahan liittyen asumisoikeuden haltijoiden ja
heiltd oikeutensa johtavien oikeuksia ottaa
osaa talonomistajan pagtdksentekoon myds
selkeytetédn. Vahimmaéistaso  osallistua
méaraytyisi yhteishallinnosta vuokratal oissa
annetun lain (649/1990) mukaan.
Kéyttovastiketta voitaisiin ~ perid  muun
muassa talonomistgjalle lain  mukaan
kuuluvista velvoitteista johtuvien menojen

kattamiseksi kuten talonomistajan
asumi soikeuden lunastamisvelvoitteen
hoitamista  varten. Kéayttovastikkeilla

katetuista menoista ehdotetaan esitettdvaksi
laskelma tilinpadtoksen liitetietona.
Kiinteistbnhoitoon ja isdnndintiin liittyvat
talonomistgjan  ulkopuoliselta toimijalta
hankkimat  keskeiset ja taloudelliselta
arvoltaan merkittdvimmat palvelut tulis
padsdantbisesti kilpailuttaa. Tama koskisi
palvelusopimuksia, joiden arvo ylittda ilman
arvonlisdveroa 20 000 euroa €li euron
kiintedn vaihtokurssin mukaan noin 120 000
Suomen markkaa, jollei ole erityistd syyta
olla kilpailuttamatta annettavaa tehtévaa.
Erityisia syita olla jarjestamatta kilpailua
voisivat olla muun muassa tyon kiireellisyys

Asumisoikeustal ojen rakentamista koskevat
sopimukset ja rakentamisvaiheen
rahaliikenne

Kaikille asumisoikeustalojen omistgjille
ehdotetaan annettavaks vastaava oikeus kuin
jo on voimassa asumisoikeusyhdistysten
osdta vedota sopimukseen, joka koskee
omistukseen tulevan rakennuksen
rakentamista, hankintaa, yll&pitoa, hoitoa,
perusparantamista tai muuta uudistamista,
vaikka rakennuksen omistga e olis
sopimuksen osapuoli.

Lisdks ehdotetaan, ettd asumisoikeustalon
omistukseen tulevan rakennuksen
rakentamista koskevan sopimuksen
tayttamiseks omistgjayhteison hyvaks tulis
aseftaa turvaavat vakuudet. Vakuus olis
asetettava paitsi rakentamisvaiheen myds sen
jalkeiseksi agjaksi. Myds tdama vaatimus on
tahan asti koskenut vain
asumi soi keusyhdistysten omistukseen tulevia
taloja Nyt se ehdotetaan lagjennettavaks
koskemaan kaikkia asumisoikeustaloja.
Vakuuden antaisi joko rakennuttaja, jos se on
muu kuin asumisoikeustalon omistaja, tai
urakoitsija. Rakennuttgjan asiana olis
huolehtia siitd, ettd ndma vakuudet asetetaan.
Valtion tukimuodoissa lainan nostami soikeus
on kytketty rakentamisvaiheisiin. Nostetulla
erdlla voidaan luotottaa sitd vastaava
rakentamisvaihe tai nostaa
rakentamisvaihetta vastaava era myShemmin.
MyOGs  vapaarahoitteisessa  tuotannossa
voidaan ol ettaa lainanantajien paasaantoi sesti
edellyttéavan vastaavaa rakentamisvaiheisiin
sidottua lainan nostamisoikeutta. Ehdotetut
vakuudet riitténevat tdman maksujérjestelyn
kanssa takaamaan sen, etta
asumisoikeustalon omistgjan omistukseen

tulevat talot saadaan vamiiks  tai
rakennusvirheet  korjatuiksi  ulkopuolisen
rakennuttajan ta urakoitsijan
maksukyvyttémyydesta tai muusta
suorituskyvyttomyydesta johtuvien
sopimusvelvoitteiden laiminlyonnista
huolimatta.

Rakentamisvaiheen vakuuden olis oltava
asumisoikeuksien  tarjoamisen  akaessa
madraltddn vahintddn kymmenen prosenttia
ta tda& suurempi asetuksella sdadetty
vahimmaisosuus rakentamista  koskevan



sopimuksen  mukaisesta  urakkahinnasta.
Vakuuden olis oltava voimassa, kunnes
talonomistaja sen vapauttaa, ja aina kuitenkin
vahintdan kolme kuukautta sen jakeen, kun
kyseinen rakennus on hyvaksytty otettavaksi

kayttoon.
Rakentamisvaiheen  vakuuden lakatessa
tilalle on asetettava rakentamisvaiheen

jakeinen vakuus. M&arédltéén sen tulis olla
vahintéén kaksi prosenttia tai asetuksella
sdadetty tadta suurempi  vahimmaisosuus
rakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden olisi
oltava voimassa, kunnes talonomistagja
vapauttaa sen ja aina vahintddn vuoden
rakentamisvaiheen vakuuden lakkaami sesta.
Rakennuttaja olisi vastuussa siita, etté edella
mainitut  vakuudet on asetettu. Jos
talonomistaja on aiheetta evannyt vakuuden
vapauttamisen tai e anna suostumustaan
ilman kohtuutonta haittaa tai viivytystg, voisi
tuomioi stuin vapauttaa vakuuden.
Asumisoikeustalon rakentamisen rahoitusta
varten perityt asumisoikeusmaksut ja nostetut
lainat ehdotetaan kaikkien omistajien
kohdalla pidettavaksi erillisella tililla, jos
talojen vamistumista. Jérjestelylla pyritéén
turvaamaan talojen rakentamista tai muuta
hankintaa  varten  kerdttyjen  varojen
asanmukainen kayttd ja helpottamaan
varojen kaytdn seurantaa. Varojen kayttd
muuhun tarkoitukseen kidllettéisiin, jollei
tallai sta muuta kayttoa tdssa tai muussa laissa
sdlita

Asumisoikeustal on luovutus eréissa
tapauksissa

Luovutettava asumisoikeustalo on voitu
saada omistukseen  hankkimala  sen
omistavan  yhtion  koko  osakekanta.
Luovutustilanteessa talon hallintaoikeus voi
perustua edelleen osakeomistukseen, mutta
yhtid on voitu jo sulauttaa luovuttavaan
yhtioon. Lakiin  ehdotetaan otettavaksi
sdannbkset  Sitd, miten  luovutushinta
téllaisissa luovutuksissa maaraytyy.

Lakiin  ehdotetaan myds  liséttévaks
saannokset siitd, kuinka kauan valtiokonttori
on oikeutettu pitdmd&n omistuksessaan
pakkohuutokaupassa hankkimansa
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asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtién
osakkeita.

2.4.2.3. Tilinpaéttssaannokset

Yleistd. Esityksen tarkoituksena on myds
selventda ja yhtenaistéa asumisoikeustalojen
eri  omistajayhteistjen asumisoikeustalojen
rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta
perittyjen asumi soi keusmaksujen
kirjaamisséantdja ottaen my6s huomioon
oman pddoman pysyvyyden ja velkojain
suojan tarve. Toiminimiuudistuksella
pyritédn myo6s siihen, ettd helpommin
havaittaisiin, milloin ollaan tekemisissa
asumi soi keusl ainsdannon alaisten
toimijoiden kanssa. Osakeyhtidmuodossa
toimivat olisivat aina myoéskin yksityisia
osakeyhtidita.

Kun eri omistajayhtei smuotojen
tilinpddtosinformaatio  esityksen  johdosta
myos yhtenéistyy, ehdotetaan
asumisoikeusyhdistyksistd  annetun  lain
tilinpddtosta koskevat ja erdd muut
padllekkdiset ta sisdloltéén vastaavat
sédnnokset samalla kumottaviksi.

Nykyisen kasityksen mukaan osakeyhtiolaki
e kiela yhtiobn tapahtuvaa sijoittamista
muilla oman pédoman ehdoilla kuin
osakepddomanatal pagomalainana. Tallainen
sijoitus tuliss merkitd vapaaseen omaan
padomaan, josta sen tulis my6s olla
palautettavissa, jos vapaata omaa pddomaa
on vahintédn tuon sijoituksen verran eika
palauttaminen heikenna tai vaaranna yhtion
kannattavuutta tai rahoituksen edellytyksia.
Toisin sanoen tallainen muu sijoitus on
palautettavissa, jos osakeyhtitssd sidotulle
omalle pddomalle ja jakokelvottomille erille
jéa tays kate. Jos omistgja on muu yhteiso
tai s&dtio, jota koskevassa yhteisdlaissa sen
padomia e jaotella omaan ja vieraaseen,
sijoituksen palauttamiselle riittéava edellytys
olisi, ettd omaa pddomaa on kaytettavissa
vahintédén tuon sijoituksen verran. Téllainen
edellytys voitaisiin asettaa, koska téssa
esityksessa ehdotetaan, ettd jaoteltaessa
tallaisen omistgjan taseessa padomaa omaan
ja Vieraaseen, asumisoikeustalon
rakentamisvaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut ~ merkitédn  omaan
pddomaan. Téassa esityksessd on omaksuttu
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kasitys, ettéd asumisoikeustalon rakentamis-
tar muusta hankintavaiheesta  perityt
asumisoikeusmaksut ovat tallainen oman
padoman ehdoin tehty muu sijoitus. Sijoitusta
maksettaisiin takaisin  asumisoikeuden
lunastuksen yhteydessa. Lunastushinta on
asumisoikeuden enimmai shinta, joka
madraytyy asumisoikeuden ensimmaisen
haltijan asumisoikeusmaksun perusteella i
talon rakentamis- tai hankintavaiheesta
perityn asumisoikeusmaksun mukaan.

Talonomistajan velvollisuus lunastaa
asumisoikeus  erdissa  tapauksissa  on
asumi soikeussopimuksiin liittyva
talonomistajan lakisaéteinen vastuu. Tassa
esityksessd on lahdetty siitd, etta erdantynyt
vastuu ilmoitettaisiin liitetietona. Vastuun
toteutuessa talonomistaja olisi oikeutettu
suorittamaan lunastuksen, jos lunastukseen
on kaytettavissi omaa padomaa ja, jos kyse
on osakeyhtiomuotoisesta talonomistajasta,
kéytettavissa on jakokelpoista vapaata omaa
padomaa vahintéan tuon lunastuksen verran.
Talonomistajan konkurssi- tai
purkamistilanteessa asumi soi keudestaan
luopuva, jonka asumisoikeus on eraantynyt
lunastettavaksi, saisi lunastuksensa vasta
muiden suoritusten jalkeen. Osakeyhtididen
kohdalla lunastussuoritus kuitenkin
maksettaisiin - ennen  osakkeenomistgjalle
maksettavaa osakeomistukseen perustuvaa
jako-osaa. Kyseessd oliss oman padoman
palautus ja sijoitukselle kertyneen hyvityksen
maksami sesta. Vastuun kattamiseksi
voitaisiin keréta muun muassa
kéyttovastiketta ja huolehtia diita, ettd
kéytettavissa on toteutunutta tai
todennakoi sesti toteutuvaa vastuuta
vastaavasti jakokelpoisia varoja.

Varojen jakamisesta vastoin tdman  lain
saannoksa seuraisi  vahingonkorvaus-
velvollisuus ja vastaava rikosoikeudellinen
vastuu, mika on jo saddetty oman padoman
osakeyhtidlain vastaisesta jakamisesta. Jos
talonomistgjalla ei ole kaytettdvissa varoja,
joita silla tulisi olla, jotta maksettavaksi
eraantynyt asumisoikeus voitaisin lunastaa,
lunastus  jaa  toteutumatta. Taldin
lunastussummalle olisi maksettava korkolain
(633/1982) mukainen viivastyskorko.

Asumisoi keusmaksujen luonne

Asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut olisivat edella 2.4.2.3
Yleistd kohdassa mainituilla perusteilla
kaikkien omistajayhteisdjen kohdalla
luonteeltaan omaan padomaan merkittdva
erd. Talaiset asumisoikeusmaksut eivét siten
missddn omistajayhteisdssa olis vierasta
pa&domaa. Asumisoikeustalon rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut on kaytettdva sen
asumisoikeustalon rakentamiseen,
hankintaan tai perusparantamiseen, jonka
hankinta-arvo-osuuden kattamiseen ne on
kerdtty. N&iden  asumisoikeusmaksujen
maksajat ovat omistajayhteisdn
asumisoikeuspalvelutuotteen  ensimmai set
ostajat. Niita vastaan omistgjayhteisd on
velvallinen antamaan
asumi soi keussopi muksissa méaéritellyn
huoneiston kayttdoikeuden ja muut etuudet.
Tata erda voidaan siten pitéa sijoituksena,
jonka asumisoikeuden ensimmainen haltija

suorittaa  asumisoikeustalon ~ omistgjan
toimintaan  ja  asumisoikeusasuntonsa
hankintaan.  Asunnot on  tarkoitettu
asumi soikeuden haltijoiden pysyvaan
asumiseen.

Asumisoi keusmaksujen merkitseminen
taseeseen

Asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut  olis merkittéva
taseeseen erilliseksi eréksi omaan pddomaan
jaoteltaessa pddomaa omaan ja Vieraaseen.
Omistgjan ollessa osakeyhtid, jonka oma
pddoma osakeyhtilain mukaan jakautuu

sidottuun ja vapaaseen, nama
asumisoikeusmaksut merkittéisiin taseeseen
erilliseksi eraks  vapaaseen  omaan

pa&domaan. Erdantyneen lunastussuorituksen
maksamisen edellytykseksi tassa esityksessa
ehdotetaan, efta osakeyhtiolla tai, jos
osakeyhti® on emoyhtid, sen konsernin
viimeksi paattyneelta tilikaudelta
vahvistettavan taseen mukaiselle sidotulle
omalle pdéomalle ja muille jakokelvottomille
erille olis jadtava tdys kate. Muiden



omistgjien kohdalla lunastussuorituksen
maksamisen ehtona olisi, ettd omistgalla
olis tilinpaétoksen mukaan kaytettévissa
sihen omaa p&domaa. Niinpa taseen
asumisoikeusmaksut erdd olis aennettava
siltd osin kuin asumisoikeuden lunastamiseen
e ole voitu kayttda viimeks paéttyneelta
tilikaudelta vahvistettavan taseen mukaan
muuta omaa pédomaa ja osakeyhtion ollessa
kyseessa muuta vapaata omaa pddomaa.

Asumisoikeuksien lunastaminen ja
lunastusrahasto

Ne varat, jotka mahdollisesti kerdtdén
kayttovastikkeissa, vuokrissa tai muissa
Saatavissa tai varataan muista
omistajayhteisdn varoista ennakkoon
asumi soi keusasunnoi sta annetun lain 23 8:ssa
méadritellyn talonomistajan
lunastusvelvollisuudesta suoriutumista
varten, voidaan rahastoida asumisoikeuksien
lunastusrahastoksi. Myds tdma rahasto
merkittéisiin  taseeseen erilliseks  erdksi
omaan padomaan. Kun osakeyhtion oma
pddoma osakeyhtitlain mukaan jakautuu
sidottuun ja vapaaseen o0saan, rahasto
merkitddn taseeseen  erillisekss  erdks
vapaaseen omaan padomaan. Téta rahastoa
saadaan alentaa talonomistajan
lunastusvelvoitteen hoitamista varten, kun
lunastusvelvoite on syntynyt. Tama rahasto
olisi vapaaehtoinen.

Asumisoikeuksien lunastusrahasto
muodostettaisiin - ja Sitd  kerrytettdisiin
ylijd8mastd, jakokelpoisista voittovaroista.
Rahaston muodostami sessa ja
yll8pitdmisessd olisi huolehdittava siitd, etta
toimitaan yhteisolain séénndkset huomioon
ottaen eika loukata velkojien oikeutta. Jos
omistgjayhteisd on  osakeyhtio, on
lunastusrahasto osakeyhtidlain 12 luvun 2
momentin alainen rahasto. Niinpa rahastoa
sdlittaisiin kéyttéd paitsi asumisoikeuksien
lunastuksiin myds tappion kattamiseen, jos
tappiota e ole voitu kattaa muulla omalla
padomalla ja osakeyhtididen kohdalla muulla
vapaalla omalla péadomalla. Rahaston kayton
jalkeen ja varsinkin, jos rahastoa on
kerrytetty kayttovastikkeissa keratyilla erilla,
olis kayttba vastaava maédra dirrettéava
takaisin rahastoon, kun taseessa on

35

voittoa.

On rahasto perustettu tai ei, asetettaisiin
jokaiselle talonomistgjalle  velvollisuus
huolehtia siitd, etta tarvittaessa on velkojien
oikeuksia loukkaamatta  kéytettavissa
jakokelpoisia varoja talonomistagjan
lunastussuorituksia varten.

Tilinp&&todsten liitetiedot ja muu informaatio

Esityksen tarkoituksena on yhtendistéa
asumisoikeustaloja omistavien yhteisdjen ja
sadtididen velvoitteita antaa tilinpa&toksen
liitetietona tietoja toiminnastaan. Liitetietona
annettaisiin edella mainittu  kéytto-
vastikkeilla katettuja menoja  koskeva
laskelma, tieto niistd erdaantymattomista
vastuista, joita talonomistajalle saattaa
asumi soikeusasunnoista annetun lain 23 8:n
mukaan syntya asumisoikeudesta luopuvaa
kohtaan, tieto talonomistgjan hallinnassa
olevista huoneistoista, joiden asumisoikeus
on lunastettu tai joita e ole voitu lunastaa,
tieto  talonomistgjayhteisbn  omistamista
toisten yhteistjen osakkeista ja osuuksista
seka tieto yhteisotn omaisuuteen
kohdistuvista pysyvistd raditteista ja
kiinnityksistéa seka siitd, missa kiinnitetyt
velkakirjat ovat. Liitetietona annettaisiin
kirjanpitolainséddannén nojalla  mydéskin
tieto oman pddoman eristd ja rahastoista seka
niihin siirrettyjen varojen méarasta, kaytosta
jakayttotarkoituksesta.

Liitetietona selvitettéisiin myds konserniin
kuuluvan sellaisen tytéaryhtion omistus, jonka

tilinpddtds on  jétetty  yhdistelemétta
konsernitilinpaétokseen.

2.4.2.4. Toiminimiuudistus
Asumisoikeustalojen omistajien
toiminimisddnnoksia ehdotetaan

yhtenéistettéviksi. Kaikkien talonomistgjien
toiminimesta tulisi kayda ilmi, ettd yhteiso
tai sa&tio toimii asumisoikeuslainsdadannon
mukai sten asumispal vel utuottei den tarjoajana
jayllapitdjand. Naiden yhteisdjen toiminta on
edell& mainitun lainsdadanndn sédnteleméaé ja
jossain maérin siten myds rajatumpaa kuin
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esimerkikss muiden osakeyhtidmuodossa
toimivien yhteisdjen. Toiminimessa tulis
viimeistéan vuoden kuluttua lain voimaan
tulosta olla sana "asumisoikeus' tai

"asoasunnot”. Voimassa olevan
lains&&dannon mukaan
asumisoikeusyhdistysten toiminimessa tulee
nykyisinkin jo olla sana
"asumisoikeusyhdistys".

Jos omistaja on osakeyhti®, sen toiminimessa
olisi oltava paitsi sana "asumisoikeus' tai
"asoasunnot” myo6s "osakeyhtid" tai sen
lyhenne "oy". Tastd jokaisen tulis voida
havaita, ettd Kkyseessd on yksityinen
osakeyhtid, joka toimii asumisoikeustalon
omistagjana ja jonka toiminnan keskeinen
sis8ltd on tuottaa asumisoikeuslainsdddannon
ja asumi soi keussopi musten mukaisia
asumispalveluja.

2.4.2.5 Asumisoikeusyhdistyksi & koskevat
ehdotukset

Oikeus sulauttaa omistamansa osakeyhtio

Esitykseen sisdtyy ehdotus
asumi soikeusyhdistyksen oikeudesta
sulauttaa itseensa osakeyhtit, jonka koko
osakekannan se omistaa.  Sulautuminen
toteutettaisiin niin sanottuna
tytaryhtidsulautumisena ja soveltuvin osin
osakeyhtidlain séanndsten mukaan siten, etta
asumisoikeusyhdistykseen  sovellettaisiin,
mitd vastaanottavasta yhtiostd saadetéan.
Talla hetkelld osakeyhtié voi sulautua vain
toiseen osakeyhtioon.

my0os

24.3. Voimaantulo

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan mahdollisimman pian sen jalkeen,
kun ne on hyvéksytty ja vahvistettu.
Vapaarahoitteisten  asumisoikeusasuntojen
tarjonta on tarkoitus saada kdyntiin jo vuoden
2002 aikana.

3. Esityksen vaikutukset
3.1. Talouddliset vaikutukset

3.1.1.  Vaikutukset julkiseen talouteen

Esityksella on huomattavia vaikutuksia
julkiseen talouteen. Asumisoikeusasuntojen
rakentamista varten myoénnetty lainakanta oli
vuoden 2002 toukokuussa valtiokonttorin
ilmoituksen mukaan noin

1830 223 429 euroa jakorkotuettu
lainakanta noin 297 387 206 euroa.
Korkotuetuillalainoillaon lain nojalla
valtion téytetakaus. Asumisoikeustalojen ra-
kentamista varten myonnetyt aravalainat ovat
etupaéssa myonnetyt osakeyhtiomuotoisille
omistajayhteisdille.

Jos talojen rakentamiss ta  muusta
hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut  indeksihyvityksineen

kirjattaisiin velaksi, johtaisi se ennen pitkéa
muut kuin yhdistysmuotoiset omistgjat
selvitystilaan. Naistd asumisoikeusmaksuista
indeksihyvityksineen syntyisi taléin velka,
joka kasvaa gjan kuluessa ja jota e voida
laisinkaan lyhent&da asukkaiden
asumisaikana. Jonkin ajan kuluttua oman
padoman maara olisi aentunut siind maarin,
etta pakkoselvitystilan edellytykset
tayttyisivat. Asumisoikeustalojen
rakentamis- ja muusta hankintavaiheesta
perittyjen asumi soi keusmaksujen
merkitseminen taseeseen erilliseksi eraksi
omaan pddomaan, poistaa selvitystilauhan ja
vahentad oledllisesti riskia aravalainojen tai
korkotukilainojen jaéamisesta valtion
vastuulle.

Asumisoikeusasuntoja on nykyisin valmiina
noin 26 000 kappaletta. Talojen hankintaan
myonnettyjen aravalainojen tai
korkotukilainojen yhteismédra on noin 2,1
miljardia euroaa, jolloin vastaava asumis-
oikeusmaksujen madra oliss noin 0,2-0,3
miljardia euroa. Toisadlta akana, jolloin
asumisoikeusasunnon haltijoiksi on koko
gan tulijoita, lunastuksiin e ollenkaan
varautuminen. Laskelmissa e ole otettu
huomioon indeksin vaikutusta.

3.1.2.  Vaikutukset asumisoikeustaloja
omistavien yhtei sojen talouteen

Ehdotuksella asumisoikeustalojen
rakentamis- ta muusta hankintavaiheesta
perittyjen asumi soi keusmaksujen
kirjaamisesta taseessa omaan pddomaan -



jaoteltaessa paédomaa omaan ja vieraaseen -
oliss huomattava vaikutus muiden Kkuin
yhdistysmuotoisten omistgjien  talouteen
verrattuna siihen, ettd asumisoikeusmaksut
indeksihyvityksineen katsottaisiin  velaksi,
joka olis luettava vieraaseen pagomaan.
Sdvitystilan vélttddkseen omistajan olis
keréttava huomattavasti  kayttOvastiketta
kuluiks:  kirjattavien erien, mutta e
todellisten kulujen katteeksi.
Kirjanpidollisista syista olisi yll&pidettava ja
kerdttava alati kasvavaa likviditeettia, jota el
vois kayttdd mihinkéén. Tama johtais
kéyttovastikkeiden nostamiseen ilman, etta
asukkaat saavat Kkatetta suorituksilleen
parempana asumisena tai asumisvarmuutena.
Esityksen hyvéksyminen poistaa téaman
muuten syntyvan seurauksen.

3.1.3.  Vaikutukset asumisoikeusasuntojen
kayttovastikkeisiin

Asumisoikeusmaksujen Kkirjaamista
koskevien ehdotusten vaikutus on |&hinna
siing, efta esityksen toteutuessa tarvetta
korottaa asumisoikeusasunnoista perittavia
kayttovastikkeita  voidaan oledllisesti
vahentéa verrattuna nykytilaan. Taméa koskee
muita kuin asumi soi keusyhdistysten
asumisoikeuden  haltijoiden  maksamia
kéayttovastikkeita. Jos talojen rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut  indeksihyvityksineen
Kirjattaisiin vieraaseen padomaan ja dis
velaks, aiheuttaisi se huomattaviajajatkuvia
kéyttovastikkeiden korotuksia, jotta
selvitystilauhka voitaisiin torjua.

Muilla esityksen lakimuutoksilla e ole
vaitonta tai vdlillista vaikutusta
asumisoikeuden  haltijoiden  maksamiin
kéayttovastikkeisiin. Varautuminen
talonomistajan lunastussuorituksiin
kerédmalla kayttovastikkeissa on jo nykyisin
kaytanto.

Vapaarahoitteisten  asumisoikeusasuntojen
hatijoiden  asumisoikeusmaksut  voivat
enimmillédn olla 30 prosenttia hankinta-
arvosta eli kaksinkertaiset verrattuna valtion

Laskelma1;
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| ai noittamassa tai korkotukemassa
tuotannossa hyvaksyttyihin
asumi soikeusmaksuihin. Tama  adentaa

luonnollisesti kayttovastikkeiden tasoa, jos
kohde muutoin on saman tasoinen ja
hintainen. Kun vapaarahoitteisten
asumisoikeuskohteiden sijainti tai laatu
sagttavat olla hieman parempia ja siis myds
niiden hankintahinta hieman korkeampi kuin
valtion tukemassa tuotannossa,
kéyttévastikkeiden eroa e valttamétta synny.
Merkittdva  kayttdvastikkeiden  tasoon
vaikuttava tekija ovat luonnollisesti myos
vapaarahoitteisen  kohteen  rahoitusehdot.
V apaarahoitteisesta tuotannosta
kiinnostuneiden omistgjayhteisdjen kesdlla
1999 tekemien austavien laskelmien mukaan
kéyttovastiketaso jaanee keskimaérin alle 60
markkaan (10,09 euroon) neliolta
kuukaudessa padkaupunkiseudulla ja hieman
sivummassa noin 50 markkaan (8,49 euroon)
nelioltéa kuukaudessa, kun kehyskunnissa ja
muissa kasvukeskuksissa kayttdvastiketaso
olisi keskiméarin jo ale 50 markkaa (8,49
euroa). Naiden laskelmien jalkeen seka
korkotaso ettd rakennuskustannukset ovat
jonkin verran nousseet. Kayttovastiketasoon
vaikuttaa oleellisesti asumisoikeusmaksun
suuruus.

Kayttovastikkeiden laskennallista tasoa on
ministeridssa tutkittu eri rakennuskustannus-
ja korkotasoilla kéyttéen hieman korkeampia
hoitokustannusarvoja ja korkoja kuin edella
mai nitui ssa laskel missa kesdlta 1999.
Laskelmissa on laskettu asumisoikeuden
haltijan laskennallinen kayttovastiketaso.

L askennan muut |&htdtiedot:

- Asumisoikeusmaksut 15 %
arvosta

- Lainan méaéra 85 % hankinta-arvosta
- Lainaraika: 35 vuotta

- Lainan lyhennystapa: tasalyhennys

hankinta-

- Hoitomenot: 1550 mk/m2/kk (2,60
€/m2/kK)
- Lunastusrahastoon: 0,50 mk/m2/kk (0,08
€/m2/Kk)

Asumisoikeusmaksun rahoitus:
Laskelmassa: Asumisoikeuden haltija
maksaa itse koko maksun eika tarvitse lainaa
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Hankinta-arvo
Korko-%

Korko
Lyhennys
mk/m2/kk

Hoitomenot
mk/m2/kk

Lunastus-
rahastoon
mk/m2/kk

Kaytto-
vastike
mk/m2/kk

4,5

231
15,2
155

0,5

54,2

7500 mk/m2
50 55

256 282
15,2 15,2
155 155
0,5 0,5

56,8 59,4

8500 mk/m2
45 5,0

26,1 29,0
172 17,2
155 155
0,5 0,5

59,3 62,2

55

31,9
17,2
155

0,5

65,1

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot neli6lta kuukaudessa = kayttovastike

Laskelma1;
Hankinta-arvo
Korko-%

Korko
Lyhennys
€/m2/kk

Hoitomenot
€/m2/kk

L unastus-
rahastoon
€/m2/kk

Kaytto-
vastike
€/m2/kk

4,5

3,89
2,56
2,61

0,08

9,14

1261,41 €/m2
50 55
431 474
256 2,56
261 261
0,08 0,08
956 9,99

1429,60 €/m2
4,5 50
439 488
289 2,89
261 261
0,08 0,08
9,87 10,46

55

5,37
2,89
2,61

0,08

10,95

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidlta kuukaudessa = kéyttovastike

Laskelma 2;
Hankinta-arvo
Korko-%
Korko
Lyhennys
mk/m2/kk

Hoitomenot

4,5

29,2
19,2

155

9500 mk/m2
50 55

325 357
19,2 19,2

155

155

10500 mk/m2
4,5 50
323 359
213 213
155 155

55

39,5
213

155
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mk/m2/kk

Lunastus- 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
rahastoon
mk/m2/kk

Kaytto- 644 67,7 709 695 731 76,7

vastike

mk/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidlta kuukaudessa = kayttovastike

Laskelma 2;

Hankinta-arvo 1597,79 €/m2 1765,97 €/m2
Korko-% 45 50 55 45 5,0 55
Korko 491 547 600 543 6,04 6,64
Lyhennys 323 323 323 358 358 358
€/m2/kk

Hoitomenot 261 261 261 261 261 261
€/m2/kk

L unastus- 008 008 008 008 0,08 0,08
rahastoon

€/m2/kk

Kaytto- 10,83 11,89 11,92 11,70 12,31 12,91
vastike

€/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidltd kuukaudessa = kayttovastike

Laskelma 3:

Hankinta-arvo 11500 mk/m2 12500 mk/m2
Korko-% 45 5,0 55 45 5,0 55
Korko 354 393 432 384 42,7 47,0

Lyhennys 233 233 233 253 253 253
mk/m2/kk
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Hoitomenot 155 155 155 155 155 155
mk/m2/kk

Lunastus- 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
rahastoon
mk/m2/kk

Kaytto- 746 786 825 797 840 883

vastike

mk/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidlta kuukaudessa = kéyttovastike

Laskelma 3:

Hankinta-arvo 1934,16 €/m2 2102,35 €/m2
Korko-% 45 50 55 45 50 55

Korko 59 681 727 64 718 7,90
Lyhennys 392 392 392 426 426 426
€/m2/kk

Hoitomenot 2,61 261 261 261 261 261
€/m2/kk

L unastus- 008 008 008 0,08 0,08 0,08
rahastoon
€/m2/kk

Kaytto- 12,56 13,22 13,88 1341 14,13 14,85

vastike

€/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidlta kuukaudessa = kéyttovastike



3.1.4. Vaikutukset talonomistajan
lunastusvelvollisuuteen ja asumisoikeuden
haltijan oikeuteen saada lunastus

Ehdotetuilla sdannoksilla, jotka koskevat
asumisoikeustalojen rakentamis- tai muusta
hankintavai heesta perittyjen
asumi soikeusmaksujen kirjaamista taseeseen
tai asumi soikeuden lunastukselle
ehdotettujen  taloudellisten  edellytysten
tayttamistd, e muilta osin puututtais
asumisoikeudestaan  luopuvan  oikeuteen
saada asumisoikeusasunnoista annetun lain
23 8n edellytysten tayttyessa
talonomistgjalta asumisoikeuden
enimmaishinnan mukainen lunastushinta
kuin, ettd lunastussuoritusta e saa, jos
talonomistajan taloudellinen tilanne on liian
heikko.

Ehdotus asumisoikeudestaan  luopuvan
asumisoikeuden haltijan oikeudesta saada
lunastussuorituksensa vasta muiden
suoritusten  jalkeen  tilanteessa, jossa
omistgjayhteisd puretaan, e kaytdnndssa
muuta télaisen asumisoikeuden haltijan
asemaa nykyisestédn. Lunastussuoritus on
nytkin jo vailla etuoikeutta suhteessa muihin
suorituksiin.

Ehdotuksilla e muilta osin puututtaisi
talonomistgjan  velvollisuuteen  lunastaa
asumisoikeudestaan luopuvan asumisoikeus
sitd, mitd se lan mukaan nyt on.
Lunastusvelvoite  otettaisiin ~ huomioon
talonomistajan vastuina, jotka ilmoitettaisiin
tilinpadtoksen liitetietona. Lunastusvelvoite
syntyy vasta kolmen kuukauden kuluttua
luopumisilmoituksen  saapumisesta, jos
talonomistgja e ole voinut osoittaa uutta
lainmukai set edellytykset tayttavaa
luovutuksensagjaa, ja  lunastusvaatimus
esitetdan. Talonomistgja takaa siis asunnon
vaihdon yhteydessa tietyin edellytyksin
asumisoikeuden luovutushinnan ja etta
luovutuksensagja on lainmukainen. Edella
selostetuilla ehdotuksilla vain asetettaisiin ne
taloudelliset edellytykset, jotka omistgjan
tulee tayttéé ja joiden tayttamisestd omistaja
on myo6s velvollinen huolehtimaan, jotta
erdantynyt lunastus myos kaytanndssa
voitaisiin maksaa.
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Neuvottelut asumi soikeuden
luovutushinnasta kéytéisiin edelleen
asunnosta luopuvan ja uudeksi asukkaaksi
haluavan vdlilla enimmaéishintasd8nnoston
asettamin rgjoituksin. Padsaantoi sesti
luovutushinnan  suorittagja on  seuraava
asukas.  Asumisoikeusmaksut  kuuluvat
talonomistgjalle  vain  asumisoikeuden
ensimmai sessa luovutuksessa ja
ensimmai sessa luovutuksessa
asumisoikeuden lunastamisen jalkeen, eivét
muulloin. Muulloin asumisoikeuden
luovutushinta on seuraavan asumisoikeuden
haltijan asumisoikeusmaksu, ja sen oikea
sagja siis edellinen asumisoikeuden haltija.
Jos télaisessa tapauksessa maksusuoritus
tehddan talonomistagjalle, talonomistaja toimii
maksun vdlittdjana luovutuksensagjan ja
luovuttajan  vailla  Asumisoikeusmaksut
eivat missddn vaiheessa ole asumisoikeuden
haltijoiden talonomistajale antamaa velkaa
tai lainaa.
3.1.5.  Vaikutukset velkojien asemaan
Talonomistgjale asetettaisiin velvollisuus
huolehtia  diitd, ettd talonomistajan
maksettavaksi eradntyneitd asumisoikeuksien
lunastussuorituksia varten on kaiken akaa
kéytettdvissa varoja, joita voidaan kayttéa
téhan tarkoitukseen velkojien oikeuksia
loukkaamatta.  Samassa  tarkoituksessa
lunastussuoritusten maksaminen sidottaisiin
omistajan taloudel liseen tulokseen
asettamalla slle maksuedel lytykset.
Lunastuksiin voitaisiin varautua keréamala
sita varten katetta esimerkiksi
kayttovastikkeissa. Ehdotus
maksunsaantijéarjestyksen muuttamisesta
siten, ettéd talonomistgjan konkurssissa tai
purkautuessa asumisoikeuden lunastus olisi
maksettavissa vasta muiden suoritusten
jalkeen, vahvistaisi velkojien asemaa.
Toiminimiuudistuksella ja ehdotuksella, etta
osakeyhtiomuodossa toimiva talonomistgja
olis aina yksityinen osakeyhtio eika dis
missddn vaiheessa voi olla eikd muuttua

julkiseksi osakeyhtioksi, poistettaisiin
erehtymisen mahdollisuuksia siita,
minkdlaisen yhteison kanssa  ollaan

tekemisissd. Samallajo nimesta havaittaisiin,
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minka erityislainsaddannon mukaan
omistajan on toimittava.
Erityidainsdadanndlla  asetettaisin - muun

muassa nyt ehdotetut tilinpaatosta koskevat
velvoitteet.

Konsernitilinpadtosta koskevilla ehdotuksilla
varmistettaisiin, ettd velkojat saavat oikean
kuvan  konsernin  oikeudellisesta ja
taloudellisesta asemasta. Tytéryhtion, joka
harrastaa muuta kuin asumi soikeusasunnoista
annetussa laissa tarkoitettua toimintaa,
tilinp&dtds on mahdollista jattéé jo nykyisin
Kirjanpitolain sdanndsten mukaan
yhdistelemétta konsernitilinpaétokseen. Aina
olisi kuitenkin selvitettava, miten asumis-
oikeusasunnoista annetun lain mukaisen

omaisuuden omistus konsernissa  on
jérjestetty.
3.2. Vaikutukset asumisoikeustaloja

omistavien yhteisdjen toiminimeen

Jotkut  asumisoikeusasuntoja = omistavat
yhteistt tal s&dtiét joutuvat muuttamaan
toiminimed, jos esitys hyvaksytaan. Vataosa
nykyisista omistajayhtei sdista toimii
kuitenkin jo nyt toiminimelld, jossa esiintyy
sana "asumisoikeus' tai “"asoasunnot".
Toiminimensd muuttamaan joutuvat ovat
omistusmuodoltaan nyt etup&dssa kiinteisto-
osakeyhtiétd, ja monet niistd ovat
fuusioitumassa omistajayhteisbon, jonka
toiminimessa jo esiintyy sana " asumisoikeus’
tal "aso-asunnot".

3.3.  Organisatoriset vaikutukset
Esityksilla e ole vélittdmia organisatorisia
vaikutuksia. Vdillisesti téllaisia vaikutuksia
voi olla siten, ettd kohdassa 3.5. mainitut
vaikutukset vahentavéat
valvontaviranomaisten tyon maarda.
Toiminimen muuttamistarve on siind maarin

aiheudu merkittévaa lisatytta.
3.4. Ympéristovaikutukset
Esityksella el ole vaikutuksia ympdristoon.

3.5. Muitavaikutuksa

Ehdotus toiminimeen kuuluvasta tunnisteesta
"asumisoikeus' tai "asoasunnot” erotettaisiin
osakeyhtidmuodossa toimivat yhteistt muista
ensisijaisesti taloudellista voittoa
tavoittelevista yhteististd. Lisdks  kaikki
asumi soikeuslainsd&dannon alaisina toimivat
erottuisivat  toiminimiuudistuksen  jalkeen
muista omistgjista ja toimialoista. Tama
auttaa lainanantajia, velkojia,
valvontaviranomaisia ja muita tahoja
erottamaan nama yhteisot tai s&&tiot, jolloin
my®ds asumisoikeuslainséadannon asettamiin
velvoitteisiin ja oikeuksiin seka kaytto- ja
luovutusrajoituksiin, tilinpadtoksen
laatimisvelvoitteisiin ja muihin vastaaviin
sdannoksiin osattaisiin nykyista paremmin
kiinnittdd huomiota ja arvioida niiden
vaikutusta asumisoikeustaloja omistavien
toi mintaan.

4. Asian valmistelu

4.1. Hallitusohjelma

Padministeri Paavo Lipposen  toisen
hallituksen ohjelman kohdassa 10. Y mpérist
ja asuminen todetaan muun muassa
seuraavaa:

- Asumisoikeusasumista lagjennetaan arava-
ja korkotukilainoituksella seka sadtamalla
laki vapaarahoittei sesta
asumi soi keusj &rj estel masta.

- Toimenpiteita asunnottomuuden
vahentémiseks tehostetaan ja kiinnitetéén
erityista huomiota sosiaalisen
eriytymiskehityksen ennaltaghkaisyyn.

- V aeston ik&antyminen,
liikuntaesteettomyys  ja  erityisryhmien
tarpeet otetaan huomioon suunnittelussa,
rakentamisessa ja palvelujen jérjestamisessa.
L &hididen uudistamista jatketaan
asukasrakenteeltaan ja asumismuodoltaan
moni puolisten asuinalueiden turvaamiseksi.

4.2. Eduskunnan talousvaliokunnan
lausuma

Talousvaliokunta on mietinndssaan (TAVM
5/1998 vp) koskien hallituksen esitysta
8/1998 vp laeiksi osakeyhtidlain 9 luvun,
asunto-osakeyhtitlain 6 luvun,
asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain 8



luvun, avoimista yhtidista ja
kommandiittiyhtidista annetun lain 9 luvun ja
sadtiolain 11  8n sekd kirjanpitolain
muuttamisesta ottanut kantaa
kirjanpitolautakunnan paéttkseen no 1459
vuodelta 1997  asumisoikeusmaksujen
kirjaamisesta asumisoikeustaloja omistavien
yhteistjen kirjanpidossa. Talousvaliokunnan
kannanotto  koskien  ehdotusta  laiksi
asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain 8
luvun muuttamisesta on seuraava:
Lakiehdotuksen kasittelyn yhteydessa on
saatettu valiokunnan tietoon ongelma, joka
liittyy osakeyhtididen kirjanpitoa koskevien
sdanngosten soveltamiseen
asumi soi keusmaksuihin.
Kirjanpitolautakunnan omaksuman tulkinnan
mukaan  asumisoikeusmaksut  kirjataan
osakeyhtiébn muotoisissa omistajayhtidissa
vieraaksi padomaksi. Osakeyhtidémuotoisissa
omistgjayhtidissa tdmad on ongelmallista
siks, ettd asumisoikeusmaksuihin liséttavét
indeksikorotukset heikentévét yhtion tulosta
javahentavét kirjanpidollista omaa péédomaa.
Valiokunta toteaa, etta lainsdadantda on
syyta tarkistaa tdlta osin. Valiokunta katsoo
kuitenkin, ettd tdman hallituksen esityksen
(HE 8/1998 vp) yhteydessa e ole
edellytyksia ryhtya tarvittaviin
lainmuutoksiin, joilla on vaikutusta myoés
muun muassa osakeyhtididen
velkojainsuojaan. Saadun selvityksen
mukaan valtioneuvostossa valmistellaan eri
esitys havaittujen ongelmien korjaamiseksi.
Vaiokuntakiirehtii esityksen antamista.

4.3. Ehdotuksen valmistelu ja annetut
lausunnot

4.3.1.  Luonnos liittyen asuntopoliittiseen
strategiasel vitykseen ja siitd annetut
lausunnot

Luonnos ehdotukseksi hallituksen esitykseksi

on vamisteltu virkatyona
ympéristomini steri6ssa asuntopoliittista
strategiaa vuosille 2000-2003 |aatimaan

asetetun selvitysmies Peter Fredrikssonin
pyynndsta. Vamistelun aikana on alustavasti
oltu yhteydessa erdisiin rahoittajatahoihin ja
vapaarahoitteisesta

asumi soi keustal otuotannosta kiinnostuneisiin

asumi soi keustal oja omistaviin tahoihin.
4.3.1.1. Lausuntojen yleinen luonne

Asuntopoliittisesta  strategiasta liitteineen
pyydettiin lausunnot kauppa- ja
teollisuusministeridltd, oikeusministeriolta ja
valtiovarainministeriolta, joiden toimialaan
kuuluvia lakeja ehdotetaan muutettaviksi,

seka litkenneministeriolta,
sisdasianministerioltd ja sosiadi- ja
terveysministerioltd.  Lisdksi  lausuntoja
pyydettiin alan jarjestilta,

asumisoikeustaloja omistavilta ja tuottavilta
tahoilta, kaupungeilta, asumisoikeustuotantoa
rahoittavilta tahoilta, kuluttajaviranomaisilta

sekd edilta tilintarkastgjilta Lisaksi
jarjestettiin - vuoden 2000  helmikuun
alkupuolella  julkinen  kuulemistilaisuus.
Helmikuun loppupuolella  paéttyneeseen

madrdaikaan mennessa saatiin  suullisesti
kuulemistilaisuudessa tai kirjallisesti kaksi
kolmasosaa  pyydetyistd  lausunnoista.
Muutama lausunnonantaja on toimittanut
lausuntonsa vield vuoden 2000 kevéén
aikana, mutta muun muassa kauppa- ja
teollisuusministerié e ottanut 4.3.1. kohdan
ehdotuksiin mitdan kantaa.

Siltd osin kuin lausunnonantgjat ottivat
kantaa selvitysmiehen strategian liitteend

olleeseen luonnokseen  hallituksen
esitykseksi vapaarahoittei sesta
asumisoikeusjérjestel méasta ja
asumisoi keusj &rjestelmén muusta

kehittéamisestd, |ahes kaikki lausunnonantajat
puolsivat sitéd. Yks lausunnonantajista katsoi
nykyisten valtion rahoitusmuotojen olevan
riittavid. Monet lausunnonantajat katsoivat,
ettd ehdotettu jarjestelma sisdltdd edelleen
monia  rgjoitteita.  Niiden  katsotaan
vaikuttavan menestymiseen markkinailla,
joilla kilpaillaan muun muassa varsin

kysyttyjen uusien asumisen
osaomistusmallien kanssa. Monet
lausunnonantajat  esittivat, ettd uus

jarjestelma e sais vaarantaa nykyisia
toimivia arava- ja korkotukirahoitteisia
asumi soikeusjarjestelmia. Uutta
vapaarahoitteista ja jo olemassa olevia
valtion tukemia jarjestelmia tulis kehittda
rinnakkain. Vapaarahoitteisilta
asumisoikeusasunnoilta edellytettiin - myds
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kohtuullisia kayttdaikaisia kustannuksia ja
asumiskustannusten  ennakoitavuutta seka
turvaa asuntojen virhetilantei ssa.

Tassd yhteydessa tuotiin my6s esiin tarve
saada kaikki asuntoriidat
kuluttajavalituslautakunnan kasiteltaviksi.
Asumisoikeusmaksujen  kirjaamista  ja
asumisoikeustaloja omistavien yhteisdjen ja
S&dti 6i den tilinpaatosta koskeviin ehdotuksiin
ottivat kantaa erds asumisoikeustaloja
omistava yhteisd ja oikeusministerio, joista
edellinen puols ehdotuksia ja jalkimmainen
oli varsin kriittinen. Oikeusministerio on
lisdksi ottanut kantaa my6s kuluttaja
asiamiehen kannevaltaa koskeviin
ehdotuksiin sekd ehdotukseen rakentamista
koskevan  vakuuden  asettaminen ja
vapauttaminen. Kannanottoja ja niiden
vaikutusta esitykseen kasitellédn lahemmin
kohdassa 4.3.1.2.

4.3.1.2. Lausuntojen vaikutus esitykseen

Kuluttgjansuojaa ja rakentamisvirhevastuuta
seka kayttovastikkeiden  ennakoitavuutta
koskevat huomautukset

Esityksesta on poistettu ehdotukset kuluttaja
asiamiehen kanneoikeuksista ~ koskien
kayttovastikkeiden |ainmukai suutta,
valintaoikeuden rgjoittamiskieltoa ja oikeutta
vedota  rakentamista, hankintea  tai
korjaamista koskevaan sopimukseen seka
rakentamista koskevien vakuuden asettamista
ja  vapauttamista  (selvityksen liitte,
lakiehdotus asumisoikeusasunnoista annetun
lain muuttamisesta 18 a ja 58 e § seka
|akiehdotus asumisoikeusyhdistyksista
annetun lain  muuttamisesta 80 a §).
seikkoja, jotka osoittavat, ettéd ehdotukset
vaativat vield jatkovalmistelua toimiakseen
toivotulla tavala. Toisadta kuluttgja
asiamiehella on jo voimassa olevan
lainsdddanndn mukaan mahdollisuus avustaa
kuluttgjia  kuluttgjasopimusten  ehtojen
kohtuullistami sasi oi ssa.

Asumisoikeussopimukseen perustuvat
huoneiston  kéayttboikeudet ovat myo6s
kuluttgjansuojalain aaisia, koska etuuden
tarjogja on elinkeinon harjoittaja ja etuuden

ovat siten aina myds kuluttajasopimuksia.
Kuluttajasopimusten, kuten vakiosopimusten
ehtojen kohtuullisuuden valvonta kuuluu
kuluttaja-asiamiehen péaédtehtéviin. Vaikka
kuluttaja-asiamiehen ~ valvontavalta &
kuluttgjansuojalain nojalla ulotu hinnan tai
muun vastikkeen kohtuullisuuteen, voi han
naissakin tapauksissa avustaa kuluttgjaa
yksittdisen asian hoitamisessa. Kuluttgja
asiamiehen oikeus avustaa kuluttgjia muun

muassa  oikeudenkdynneissa  (kuluttajan
oikeusaseman turvaaminen) ulottuu
kuluttajansuojalain esitdiden mukaan

muihinkin kuin vain kuluttajansuojalain
nojalla ratkaistaviin asioihin. Kuluttaja-
asiamiehen toimivaltuuksista avustaa ja
madréta oi keudenkayntikuluja suoritettavaksi
valtion varoista sé&detédn kuluttagjavirastosta
annetun lain (1056/1998) 9 8&:ss&. Muun
muassa tilanteissa, joissa yksittéinen
asumisoikeuden haltija e rohkene gjaa
kannetta ka&yttovastikkeiden lainvastai suuden
oikaisemiseksi, edelld tarkoitettu kuluttgja
asiamiehen toiminta saattaisi olla paikallaan.
Asumisoikeustalojen rakentamista koskevan

sopimuksen tayttamiseksi on  ehdotettu
annettavaksi  omistgjayhteison  hyvaksi
turvaavat vakuudet.

Asumisoikeusyhdistysten osalta jarjestely on
jo ollut voimassa, mutta nyt vakuusvaatimus
ehdotetaan  koskemaan myds muiden
omistgjayhteisdjen  omistukseen  tulevia
rakentamiskohteita. Vaikka ehdotus ei ollut
uusi, sitd e kaikilta osin kasitetty oikein.
Niinpa Yleisperustelujen kohtaa 2.4.2.2.
Asumisoikeugjarjestelman muut muutokset,
Asumisoikeustalojen rakentamista koskevat
sopimukset on tdméan johdosta tasmennetty.
Vakuudet antais asumisoikeustalon
omistajaan ndhden ulkopuolinen rakennuttaja
tai urakoitsja oman  maksu-  tai
suorituskyvyttdmyytensd varalta. Kyse on
asumisoikeustalon rakentamista koskevan
sopimuksen tai lainsdadannon rakennuttajalle
ta urakoitsijalle asettamien velvoitteiden
rikkomisesta ja tasta talonomistgjalle
aiheutuvien  vahinkojen  korvaamisesta
vakuudesta, kun muuta suorituskykya ei ole.

Kuluttgjaviranomaiset ja oikeusministerit
ovat pitdneet vastuuta rakentamisvirheista
riittémattomana ja ovat kaivanneet myos



asuntokauppalain mukaista ostgjan suojaa ja

muun muassa saannosta
rakennusvirhevakuudesta. On totta, etta
asumi soikeusj érjestel massa e ole
asuntokauppalain  séénndsten  mukaista
suojaa rakentamisvirheitd vastaan, mutta el
vastaavaa tarvettakaan.
Asumi soi keusasunnoista annetun lain

mukaan talonomistagja on vastuussa tietysta
kunnosta koko sopimusgjan eikd vain
rakentamisvaiheen jalkeen yhdestéa kahteen
vuotta ja erdista raskaista virheista 10 vuotta.
Kumpaakaan vastuunrajoitusta e
asumisoikeusasumisessa ole. Edellinen
asumisoikeuden haltija e ole vastuussa
huoneiston kunnosta seuraavalle
asumisoikeuden haltijalle, vaan vastagja on
koko gan talonomistaja di
sopimuskumppani. Jos edellinen
asumisoikeuden  haltija on  pilannut
huoneistoa, vastaa han talonomistajalle ilman
muuta vastuunrgjoitusta kuin  yleinen
Saatavan vanhentumisesta aiheutuva gjallinen
rajaus. Kaupan tai sopimuksen purkuehtoja el
ole tarpeen médritella, koska asumisoikeuden
haltija voi luopua asumisoikeudestaan koska
tahansa ja ilman mitdan syiden selvittelya
Jérjestelmassa on liséksi turvattu, ettd lahtija
yleensd saa, jos jaksaa odottaa kolme
kuukautta luopumisilmoituksestaan,
asumisoikeuden enimmaéishinnan mukaisen
korvauksen. Jos kayttdaikana huoneisto el
ole lan ta sopimuksen edellyttdmassa
kunnossa, on oikeus puutetta vastaavaan
kayttovastikeal ennukseen. Asunnon
hankkijan suojaus on siten parempi kuin
asuntokauppal ai ssa.

Erdénlainen rakennusvirhevakuutusvaatimus
oliss edella kasitelty lakiehdotuksen
asumi soikeusasunnoista annetun lain
muuttamisesta ehdotettu 58 ¢ § (58 d §
selvityksen liitteessd). Tama vakuusvaatimus
koskis  kaikkia tilanteita eka vain
perustgjaurakoitsijan  suorituskyvyttomyytta
ja rakentamisvaiheen aikaista
asumisoikeussopimusten markkinointia ja
tekoa. Asuntokauppalakiin  verrattuna
asumisoikeuden haltijan suoja on siten
lagjempi kuin asunto-osakkeen ostajan.
Valtion tukemassa tuotannossa
urakkasopimusten maksupostit ovat
rakentamisvaiheeseen nadhden joko tasa
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aikaisiatai takapainoisiatai etupainoisianiin,
ettd maksupostilla rahoitetaan vastaava

rakentamisvaihe. Nain meneteltaneen
padsdantdisesti myds  vapaarahoitteisten
kohteitten kohdalla. Toisadta

asumisoikeussopimuksen teon yhteydessa
maksettaisiin enintddn 30 prosenttia asunnon
hankintahinnasta, mika yleensa vastannee
ensimmaistda  maksupostia  hankittaessa
suunnitteilla olevaa tai jo
rakentamisvaiheessa olevan asunto-
osakeyhtitalon  huoneiston  hallintaan
oikeuttavaa osaketta tai osakkeita. Vastaavaa
tarvetta kuin asunto-osakkeen kaupassa
porrastaa lain sdannoksin
asumisoikeussopimuksen tekija maksamaan
rakentamisvaiheitten mukaisesti e siten ole.
Lisédks asumisoikeuden haltijat pyritéén
usein valitsemaan niin aikaisessa vaiheessa,
ettd he voivat aktiivisesti osalistua oman
asuntonsa, asuintalonsa ja  joissakin
tapauksissa mya6s asuinympéristonsa
suunnitteluun. Mitdan estettd e kuitenkaan
ole sille, ettd myds asumisoikeusmaksu
sovitaan maksettavaksi rakentamisvaiheitten
mukaan tasa- tai takapainoisesti tai niin, etta
maksupostilla rahoitetaan vastaavaa vaihetta.
Niinpa edella sel ostettu
rakentamisvaiheisiinsa ndhden tasa- tai
takapainoinen tai yhden erén verran
etupainoinen urakkasopimuksen
maksupostijarjestelmd  yhdessd  edella
selostetun rakentamistyon turvaavien
vakuuksien kanssa riitténee
sddnndnmukaisesti  turvaamaan sen, etta
asumisoikeustalon omistala saa myods
ulkopuolisen rakennuttgjan tai urakoitsijan
suorituskyvyttomyystilanteessa
asianmukai sen rakennuksen omistukseensaja
mahdolliset rakentamisvirheetkin korjattua.

Asumismenojen ennakoitavuutta ja
vahimmaissuojaa korkeita
asumiskustannuksia vastaan

kuluttajaviranomaiset ovat halunneet lisga.
Asumisoikeusjérjestelmassa asumisaikaisten
kéyttokustannusten  niin  padomamenojen
kuin hoitomenojen ja muiden jérjestelmasta
johtuvien menojen katteeks  peritdan
kéyttovastiketta niin sanotun
omakustannusperiaatteen mukaisesti.
Vastaavanlaisille periaatteille rakentuvat
asunto-osakeyhtitn vastikkeen
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maksuvelvollisuus ja aravalainoitettujen
vuokra-asuntojen vuokran perinta. Kaikilta
vallitsevaan  vastaavien ja  samaan
tarkoitukseen  kéaytettyjen  huoneistojen
kéyttokorvaustasoihin.  Kayttovastikkeiden
korottamismekanismi  on vastaava kuin
aravavuokrankin sind aikana, kun kohde on
niin  sanotun  enimmaéisvuokrasaantelyn
adlainen. Kaikissa ndissd asumismalleissa
kéyttdaikaisten kustannusten
ennakoitavuuteen asukkaat voivat vaikuttaa
erilaisin paatoksentekoon liittyvin
osallistumisoikeuksin.
Asumisoikeudenhaltijan
osallistumisoikeuksia kayttovastikkeisiin
vaikuttavaan pagtoksentekoon on tassa
esityksessd myos ehdotettu lisittaviksi.
Kuluttgjansuojaa ja rakentamisvirhevastuita
seka kayttovastikkeiden  ennakoitavuutta
koskevien huomautusten johdosta e siten ole
ollut tarvetta tarkistaa ehdotuksia muilta osin.

Asumisoikeusmaksujen kirjaamistaja
tilinp&atdsta koskevat huomautukset

Oikeusministerion  huomautukset  ovat
johtaneet siihen, etta erdista sdannoksista on
osuuskuntaa koskevat ehdotukset poistettu.
Osuuskunta  yhteisbmuctona on  ollut
tarkoituskin jattéa mahdollisten
omistajavaihtoehtojen ulkopuolelle. Muilta
osin oikeusministerion kannanotot johtivat
jatkokeskusteluihin.

Asumisoikeusasumisen jatkuvuus
omistajayhteison konkurssissa tai
purkutilanteessa

Oikeusministerion huomautuksia koskien
asumisoikeudenhaltijan  oikeutta  hallita
huoneistoa ja tamdn hallintacikeuden
jatkuvuutta omistajayhteisbn konkurssi- tai
purkamistilanteessa e ole voitu ottaa
huomioon. Tama johtui siitd, ettd hallinnan
jatkuvuus on  asumisoikeudainsdadanndlla
jarjestetty toisin kuin oikeusministerio oletti
asian olevan.

Asumisoikeuden haltija, joka e ole luopunut
asumi soi keudestaan omistajayhteisdn
konkurssin yhteydessi tai omistajayhteison
purkamisen yhteydesss, jatkaa

asumisoikeuden haltijana samassa asunnossa
uuden yhteisdn ollessa talonomistgjana eika
sis ole menettava mitéén. Tama johtuu siita,
ettd hanella el ole talonomistgjalta mitéén
Saatavaa, jonka vois menettéd. Menetysriski
on tédllaisessa tilanteessa vain sellaisella
asumisoikeuden haltijalla, joka on luopunut
asumisoikeudestaan ja jolle talonomistgja el
ole Kkyennyt osoittamaan lainmukaista
asumi soikeuden Saajaa
luopumisilmoituksesta kolmen kuukauden
kuluessa ja lunastusvaatimus on téle
talonomistgjalle esitetty. Asumistaan jatkava
asumisoikeuden haltija, joka mahdollisesti
myohemmin luopuu asumisoikeudestaan, on
oikeutettu kohdistamaan
lunastusvaatimuksen siihen yhteisdon, joka
luopumishetkella on talonomistgjana, jos
lunastusedellytykset  muutoin  tayttyvét.
Lunastussumma méaaraytyy koko aan
asumi soi keuden enimmadishinnan perusteella.
Asumisen jatkuminen e omistajayhteisdn
konkurssissa tai purkutilanteessa edellyta
asumistaan  jatkavalta  asumisoikeuden
haltijalta mitéédn  lisdpanostusta  tai
asumi soikeusmaksun toi stamiseen
suorittamista vaan asumisoikeussopi mukset
sellaisenaan sitovat uutta talonomistajaa.

4.3.2. Jatkovalmistelu ja siita saadut
lausunnot

Lausunnonantajien suhtautuminen kohdassa
431 mai nittuun luonnokseen
vapaarahoitteisen asumisoikeusjarjestelman
mahdollistavaksi lainsd&dannoksi oli
voittopuolisesti myénteinen, joten luonnos ja
Sitd  saadut  lausunnot on  otettu
jatkovalmistelun pohjaksi edella kohdassa
4.3.1.2. mainituin tarkistuksin. Lausunnolla
olleen luonnoksen tilinpd&atdsehdotuksia
koskevaa keskustelua on edelleen jatkettu
vuoden 2000 ja 2001 aikana
oikeusministerion ja ymparistéministerion
sekd kesastda 2001 my6s kauppa ja
teollisuusministerion kesken.

Kevadla 2002 ympéaristbministerio pyys
kirjanpitolautakunnalta  lausuntoa hyvan
kirjanpitotavan kysymyksistg, jotka liittyivét
ministeriossd  valmisteltavana  olevaan
hallituksen esitykseen. Kannanottoa
pyydettiin muun muassa siitd, onko estetta



sille, etta asumi soi keusmaksujen
rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta

perityt asumi soi keusmaksut Kirjataan
hallituksen esityksessa ehdotettujen
sdannosten  mukaisesti  omistajayhteison

kirjanpidossa ja tilinpdatoksessa omaan
padomaan. Lausunnossaan (Nro 1679), joka
on annettu Helsingissa 16 paivana huhtikuuta

2002, kirjanpitolautakunta toteaa, etta
esityksessa asumi soi keusmaksujen
oikeudellinen muotoilu muistuttaa
huomattavan paljon osakeyhtitlaon 5 :1 8§:ss4
méadriteltya  padomalainaa.  Lautakunta
kuitenkin  katsoi, etta padomalainan
tyyppinen  Kirjaustapa voi  osoittautua
ongelmalliseksi erityisesti

osakeyhtiGmuotoisen omistajayhteison
osdta. Tatd osin lausunnossa viitataan
neljanteen yhtidoikeudelliseen direktiiviin
(78/660/ETY) ja sen seka seitsemannen
yhti6oikeudellisen direktiivin tiettyja
artikloja tulkitsevaan Euroopan yhteistjen
komission tiedonantoon (98/C16/04, EYVL
C16/5). Tiedonannon  suomenkielisessa
versiossa suhtaudutaan kieltei sesti
pddomalainojen merkitsemiseen taseessa
omaan padomaan.  Kirjanpitolautakunta
toteaa myas, etta "mikali
asumi soi keusmaksujen katsottaisiin tayttavan
edella esitetyn pagomalainan tunnusmerkit,
olis = maksujen merkitseminen  oman
pddoman erdksi taseeseen  komission
tulkinnan mukaan direktiivin vastaista’.
Kirjanpitolautakunta katsoo, etta téllaisen
rinnastuksen mahdollisuutta ei voida sulkea
pois. Lautakunta toteaa liséksi, ettd
asumisoikeusmaksuihin sisdltyy seka oman
etta vieraan padoman elementtgjd. Asumis-
oikeusmaksujen takasijaisuus
konkurssitilanteessa ja sen palauttamiseen
liittyv& tietynasteinen toissijaisuus ovat
lautakunnan mukaan toisaalta tekijoita, jotka
eivdt ole tavanomaiselle velkaerdlle
tyypillisid. Kokonaisarviossaan lautakunta
kuitenkin padtyy siihen, etta
asumisoikeusmaksua  osakeyhtidmuotoisen
omistajan taseessa tulisi kuitenkin kasitella
oman padoman erdn sijasta velkaerana.

Komission edella mainitussa tiedonannossa
esitetyt mielipiteet eivdt tiedonannon
johdanto-osan  mukaan vdttamatta ole
yhdenmukaisia jasenvaltioiden nakdkantojen
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kanssa, eivatka esitetyt
jasenvaltoja velvoittavia. Y hteistjen
tuomioistuin  tulkitsee viime  kadessa
perustamissopimusta ja johdettua oikeutta,

mielipiteet ole

eivitka tassA tiedonannossa - esitetyt
nakemykset rgjoita tuomioistuimen
tulkintoja.

Vamistelun aikana on kiinnitetty huomiota
myos  sihen, ettd voimassa  on
osakeyhtiomuotoisia toimijoita  koskevia
tasekaavoja, joissa velvoitetaan konserni-
taseen vastattavassa merkittdvaks pédoma-
lainat omaan pagomaan tai erillisena erdna
ennen velkoja ja velkoihin merkittavaksi
"velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin
muilla veloilla’. Tallaiset tasekaavat on

vahvistettu  esimerkiksi  sosiadi-  ja
terveysministerion asetuksella
vakuutusyhtién tilinpadtoksesta ja
konsernitaseesta (1263/2000) ja
valtioneuvoton asetuksella rahoitus- ja

vakuutusryhmittyman
konsernitilinpaétoksesta (98/2002).

Mainitussa neljdnnessi tai seitsemannessa
yhtidoikeudellisessa direktiivissa e ole
mainintaa  péomalainoista. Edella
mainitussa tiedonannossa pddomalainat on
méadritelty lainoiksi, jotka yhtion joutuessa
selvitystilaan, maksetaan takaisin kaikkien
muiden velkojen jdlkeen, mutta ennen
osakkaille maksettavia osuuksia.
Vamistelun aikana on kiinnitetty huomiota
vida dihen, eftd vakuutusyhtiGiden
toimintapddomassa voi pagomalainoja olla
enintdédn 50 % ja ndistd enintddn 25 %

madraaikaisia padomalainoja.
Toimintapadoma rinnastetaan
vakuutusyhtitlain (1062/1972)

selvitystilasddnnoksissd (15 luku) omaan
pagomaan. Tama perustuu
vakuutusyhtitiden toimintapagomaan
|uettavista eristd annetun asetuksen 1 8&n
muuttami sesta annettuun asetukseen
(826/1997).

Vaikka on esitettdvissA nakokohtia sen
puolesta, etta asumisoikeustalojen
rakentamis- ta muusta hankintavaiheesta
perityt asumisoikeusmaksut olisi perusteltua
merkitd  osakeyhtiGmuotoisen  omistgjan
taseessa oman padoman Sijasta vieraaseen
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padomaan, on niiden velan luonne kuitenkin
epaselva ja tulkinnanvarainen. Ottaen lisaksi
huomioon, ettd Suomen voimassa olevassa
oikeudessa on méadritelty erddt vastaavala
tavalla oman pddoman ehdoin tehdyt
sijoitukset merkittdviks omaan padomaan,
on jatkovalmistelussa valittu myds talojen
rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta

perittyja asumi soi keusmaksujen
tilinpddtoskasittelyn  kohdalla  vastaava
menettely.

Edella mainituin perustein

asumisoikeustalojen rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut  voidaan  esityksessa
mé&ritellyin - ehdoin  merkita omistgjan
taseessa omaan pddomaan erilliseksi eréksi ja
osakeyhtitssd vapaaseen omaan pddomaan
erilliseks erdksi, kunhan otetaan huomioon
omistajayhteisdd koskevassa yhteisdlaissa
asetetut oman pédoman jakamista koskevat
rgjoitukset ja velkojain suojasdannokset.
Tallaisa ragauksia on osakeyhtitlaissa.
Asumisoikeuksien lunastami ssuoritusten
maksuedellytykseksi olisi siten asetettava,
etta siihen on kéytettévissd omaa padomaa
vahintéén tuon suorituksen verran tai, jos
kyse on osakeyhtiostd, sidotulle omalle
pddomalle ja jakokelvottomille erille on
jéétava  téays  kate  lunastussuorituksen

jalkeen. Tama kasitys on  otettu
jatkovalmistelun pohjaksi.
Jatkovalmistelussa on myds otettu huomioon

sellaisia lainsdadanndn  tarkistustarpeita,

jotka on havaittu selvitettdessa
padkaupunkiseudulla  toimivan ja
maksuvaikeuksiin joutuneen

asumi soi keusyhdistyksen taloudellistatilaa ja
toiminnan jarjestamista.

Jatkovalmistelu  on  tehty  virkatyona
ymparistomini steri 6ssi. Jatkovalmistelun

aikana esityksesta on  kuultu myds
oikeusmini steri 6ta, kauppa- ja
teol li suusministeriota,

valtiovarainminiteriota, Valtion

asuntorahastoa, Vadtiokonttoria, Suomen
Kuntaliittoa, Helsingin kaupunkia, Suomen

Pankkiyhdistysta, Patentti- ja
rekisterihallitusta,  Asuntokiinteisté-  ja
rakennuttgjaliitto ASRA ryitd, SATO-

Yhtyméa Oyj:t4 Sato-Asumisoikeus Oy:t§,
V'V O-yhtyma Oyj:td, Asoasunnot Oy:td, YH-
Asumisoikeus Oy:td Linnanmaan Vuokra-

asunnot Oy:ta, Varsinais-Suomen
Asumisoikeus  Oy:itd seka  Kuntien
Asuntoluotto Oy:ta ja Suomen
Asumisoikeusasukkaat ry:ta ja

Tilastokeskusta.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut

1.1. Laki asumisoikeusasunnoista
annetun lain muuttamisesta

1 8 Asumisoikeus. Pykdlan 1 momentin
sddnnokset sisdltavat nyt asumisoikeuden ja
asumisoikeustalon  maarittelyt.  Lisaksi
nykyinen pykala méaérittaa asumisoikeustalon
rahoitusvaihtoehdot. Asumisoikeustaloja
voidaan tdlla hetkella rakentaa vain joko

vation varoista osoitetun lainan tai
korkotuetun  lainan  avulla.  Pykdlan
sanamuoto e mahdollista muita

lainoitustapoja. Naista asumisoikeustalojen
rahoitusvaihtoehdoista myds johtuu, etta
asumisoikeustalojen omistajina voivat talla
hetkella olla vain sellaiset tahot, jotka voivat
saada valtion varoista lainaa tai korkotukea
hankkimalleen lainalle.

Pitkdaikaista edullista ja ehdoiltaan vakaata
lainaa on nykyisin saatavissa myds vapailta
rahamarkkinoilta, ja tdma ndyttda pysyvata
ilmiolta. Pykd8lan sdénnoksid on syyta
tarkistaa siten, ettd muukin kuin valtion
varoista myonnetty tai valtion korkotukema
rahoitus tulee mahdolliseksi.

Asumisoikeustal ojen nykyisista
rahoitusvaihtoehdoista myds johtuu, ettd
asumisoikeustaloja voivat omistaa talla
hetkella vain sellaiset tahot, jotka voivat
saada valtion varoista lainaa tai korkotukea.
Téalle rgjoitukselle e ole enda perustetta.
Mahdollisuus omistaa asumisoikeustaloja on
gyytd antaa myo6s muille yhteisdille ja
sadtioille, jotka haluavat tarjota
asumisoikeuksia ja sSitoutuvat toimimaan
asumi soi keusl ainsaadanndn ja
asumi soi keussopi musten mukaisesti.
Asumisoikeusjarjestelméan  pysyvyyttd ja
talonomistajan  vastuuta  asumisoikeuden
haltijalle koskevat sdannokset ehdotetaan
keskeisilta osiltaan kaikille omistajatahoille
yhtéldisiksi rahoitustavoista riippumatta.
Pykalan 1 momentin mukaista
asumisoikeuden  médrittelya  ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettd asumisoikeustal ojen
lainoitus oliss mahdollista myds muutoin
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kuin vain valtion varoista osoitetuin lainoin
tal korkotuetuin lainoin ja ettd omistgiina
voisivat tulla kyseeseen my6s muut
tarkemmin maééritellyt yhteistt ja saétiot.
N&ita muita omistgatahoja koskeva
médrittely ehdotetaan 1 a 8:ksi.

Pykdlan 1  momentikss  ehdotetussa
saannoksessa on lisdks otettu huomioon, etta
vuoden 2002 alusta tuli voimaan uusi
vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen  korkotuesta 29
péivana kesdkuuta 2001 annettu laki.

1 a 8  Asumisoikeustalojen omistajat.
Asumisoikeustalojen omistajina kyseeseen
tulevat tahot maardytyvédt nyt sen mukaan,
miten omistajuus madritellédn 1 8:ssd
mainituissa asuntotuotantolaissa, aravalaissa
tai asumisoikeustalolainojen korkotukilaissa.
Kun tarkoituksena on  mahdollistaa
asumisoikeustalojen  rahoituksessa  myds
muut kuin vain valtion myoéntamét lainat tai
korkotukemat lainat, e mydskaan ole tarvetta
pitdytyd vain niissd omistgjissa, joilla
nykyisin saa olla omistuksessaan valtion
tukemaa asumi soikeustal otuotantoa.

Pykalan 1 momentin mukaan ehdotetaan, etta
asuntotuotantolain, aravalain tai
asumisoikeustalolainojen  korkotukilain tai
vuoden 2002 alussa voimaan tulleen vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotukilain méarittdmien omistgjatahojen
lisdksi asumisoikeustalon omistgjina voisivat
olla pykalassa méaaritellyt yhteisot tai s&atiot.
Omistgjat, jotka saavat omistaa valtion
tukemia  asumisoikeustaloja, voisivat
ehdotuksen mukaan omistaa myds ilman
valtion tukea tuotettuja asumisoikeustaloja.
Muiden kyseeseen tulevien yhteisbjen tai
sadtididen pitéisi ehdotuksen mukaan olla

sdllaisia osakeyhtioita tai
asumisoikeusyhdistyksi g, joiden
tarkoituksena on tarjota tassA laissa

tarkoitettuja asumisoikeuksia omistamissaan
yhdessa tal useammassa talossa. Lisdks, jos
omistaja on osakeyhtio, sen
osakkeenomistgjana voisi olla vain kuntia,
kuntayhtymi& tai muita julkisoikeudellisia
yhteistja tai sellaisia yhteisoja tai séétioita,
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joiden tarkoituksena on olla osakkaana tai
jasenena pykaan 1 momentissa tarkoitetussa
yhteistssa saadakseen aikaan taman lain
mukaista toimintaa. Osakkuuden tulee siis
padosiltaan perustua
asumi soi keusl ainsaadannon mukaiseen
toimintaan sitoutumiseen eikd toiminnasta
osinkoina tai muulla tavalla mahdollisesti
sagtavan hyodyn maksimointiin. Osakkaat
sitoutuvat  yhtion toiminnan edellytysten
luomiseen ja yll&pitamiseen, jotta yhtio voisi

tayttaa asumi soi keussopimusten ja
asumi soi keusl ai nsdadannon asettamat
velvoitteensa Saannokset naista

edellytyksista ehdotetaan otettavaksi pykaan
2 momentiksi.

Pykdlan 2 momenttiin ehdotetaan myds
vastaavaa viittausta kuin 1 8:n 1 momenttiin
ehdotetaan tehtévéks vuoden 2002 alussa
voimaan tulleen uuden korkotukijérjestelman
johdosta.

Pykalan 3 momentin mukaan
asumi soikeustalon omistava yhteiso tai séétio
voi padtehtédvansd ohella tuottaa myos
asumisoikeusasumiseen liittyvia palveluja
joko itse tai olemalla osakkaana tai jasenena
muussa paveluja tuottavassa yhteisossa.
Téllaisia palveluja voivat olla esimerkiks
yhteisten  kerhotilojen, péivékotien tai
palvelutal ojen yllapitdminen taikka
isdnndinti-, huolto- tai korjauspalvelujen
tuottaminen. Palveluja voisivat kayttda myds
muut  kuin talonomistgjan omistamissa
taloissa asuvat asumisoikeuden haltijat, mika
voi olla jopa tarpeenkin, jotta pavelu
voitaisiin  kannattavasti tuottaa. Omistaja
vois siten olla muun muassa alueen muiden
Kiinteistdnomistajien kanssa mukana
yhteisdssd, joka omistaa huoltoyhtion.
Asumisoikeustalon omistava yhteisd tai
SAdtio voisi itse omistaa toimintaa varten
tarpedlisia kiinteisttja tai olla jasenena tai
osakkaana tdlaisissa omistajayhteisdissa.
Nykyista lagjempi vastuunotto asuinalueen
kehityksestéd - myds tarpeellisten palvelujen
aikaansaamisesta ja yll@pitamisestad - tulisi
siten mahdolliseksi.
Asumisoikeusyhdistyksista annetun lain
mukaan asumisoikeusyhdistyksien osalta
vastaava toimialamédrittely on jo ollut
voimassa.
Pykdlan 4

momentiksi ehdotetaan
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viittausséannostda 49 8n uuteen 4
momenttiin. Saénnos koskee
pakkohuutokauppaostajaa, joka e jo tayta
téssd laissa omistgjuudelle  asetettuja
velvoitteista.

1 b & Osakeyhtié  asumisoikeustalon
omistajana. Pykdan sdénnokset olisivat
osittain uusia ja osittain vahvistaisivat jo
muutoinkin eri  lakien nojala voimassa
olevaksi katsottavaa. Pykdlan sddnndsten
tarkoitus on varmistaa, etta
asumisoikeustalon omistgjilla on
asianmukainen taloudellinen kyky vastata
tdman lain asettamista velvoitteista. Lisaksi
lailla selkeytettdisiin - osakeyhtiomuodossa
toi mivan asumisoikeustal on omistajayhtei son
laatua: voiko se olla julkinen osakeyhtio vai
onko se aina yksityinen osakeyhtid.

Pykaldn 1 momentiksi ehdotetaan séanndsta
osakeyhtiona toimivan  omistajayhteistn
osakepddomasta. Sen tulisi padsadntoi sesti
olla tammikuun 1999 voimaan tulleen
osakeyhtidlain muuttamisesta annetun lain
(824/1998) mukaan vahintddan 8 000 euroa,
mik& kiintedn muuntokurssin mukaan on
noin 48 000 Suomen  markkaa.
Osakeyhtididen osalta osakepdaoman 50 000
markan vahimméisvaatimus on jo ollut
voimassa ta  tuleva  osakeyhtidlain
muuttamisesta annetun lain  (145/1997)
voimaantuloséénndsten mukaan seitseman
vuoden kuluessa mainitun lain 1 paivana
syyskuuta 1997 tapahtuneesta
voimaantulosta lukien koskemaan néité
omistgjia.  Osakeyhtidlain  muuttamisesta
annetun lain erdiden siirtymasdannosten
muuttamisesta annetun lain  (825/1998)
mukaan edella mainittu osakepddoman 50
000 markan vahimmaéi svaatimus on kuitenkin
muutettu 8 000 euroiksi. Myos tdama
lainmuutos on tullut voimaan vuoden 1999
alusta.

Kun tdhdn esitykseen liittyy ehdotuksia,
joiden mukaan asumisoikeustal otuotantoa
vois syntya myos kokonaan ilman valtion
tukea, voidaan ehdotusten voimaan tultua
perustaa myo6s yhteistja, joiden omistukseen
ei tule eikd ole tarkoituskaan tulla muita kuin
vapaarahoitteisia kohteita. Tallaisten
omistajien  tuotannosta  asumisoikeuden
hankkivien aseman ja niitd lainoittavien



turvaamiseksi ehdotetaan, ettd osakepaaoman
vahimmaisrgja asetettaisiin samaksi kuin nyt
on julkisena osakeyhtiona toimiville. Tama
vahimmaisvaatimus on 80 000 euroa, mika
vastaa kiintedn muuntokurssin mukaan noin
480 000 Suomen markkaa.

Pykdlan 2 momentiks ehdotetaan myos
selventavéd sdannosta Sita, etta
asumisoikeustalon omistava osakeyhtio olisi
aina yksityinen osakeyhtio. Jo tdmén lain
osakekirjoja ja yhtigjarjestysta koskevista
velvoitteista ja osakkeiden
luovutusragjoituksista johtuu, ettd yhtio el
voisi koskaan ollajulkinen osakeyhtid. Tama
koskiss myds niita yhtioitd, jotka
osakepddoman madran suhteen tayttdisivat
julkiselle yhtiolle asetetut vaatimukset.

1 ¢ 8 Asumisoikeustalon omistavan yhteison
ja  asumisoikeussopimuksen  nimisuoja.
Asumisoikeustalon omistavan yhteison tai
sédtion  nimessa  tulis  olla  sana
"asumisoikeus' tai "asoasunnot'. Muu
yhteisd tai henkil0 e sais luovuttaessaan

sopimuksen, osakkeen  tai osuuden
perusteella rakennuksen tai sen o0san
hallinnan toiselle nimittdd  sopimusta

asumisoikeussopimukseksi  tai  rakennuksen
tal sen osan hallintaoikeutta
asumisoikeudeksi.

Ehdotetut sdannokset koskisivat vain muita

omistajatahoja kuin
asumisoikeusyhdistyksia, joista sdadettaisiin
edelleen erikseen.
Asumisoikeusyhdistyksistd annetun  lain

mukaan téllaisen yhteisbn nimessi on jo
pitanyt olla sana " asumisoikeusyhdistys".

3 8. Asumisoikeusmaksun maara. Pykalan 1
ja 2 momentissa méadritellaan
asumi soikeustalon nykyinen rahoitusrakenne.
Pykalan mukaan asumisoikeustalon
rakentamisvaiheesta perittavét
asumi soikeusmaksut eivét saa yhdessa ylittéa
madras, joka tarvitaan ~arava- ta
korkotukilainoituksen  perustana  olevan,
vahvistettavan hankinta-arvo-osuuden
rahoittamiseksi tdman rahoittamista varten
otettavien lainojen ja oman padoman lisdksi.
Asumisoikeusmaksuina  voidaan  peria
enintéan 15 prosenttia lainoituksen perustana
olevasta hankinta-arvo-osuudesta.
Saannbsten sanamuodosta kay ilmi, etta
nykyisn on voinut olla myds muuta
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rahoitusta valtion lainan ta korkotuetun
lainan ja asumisoikeusmaksujen lisdksi.
Kéytannossa tdlaista muuta rahoitusta ei
yleensa ole ollut, vaan rahoitus on
muodostunut  asumisoikeusmaksuista  ja
valtion myontdmastd tai  korkotukemasta
lainasta.

Valtion tukeman tuotannon osalta pykélda ei
ole tarpeen muutoin muuttaa kuin viitata 1
momentissa vuoden 2002 austa voimaan
tulleeseen korkotukijarjestelmaan ja
tasmentaa sanontaa siten, etta
asumisoikeustalo voidaan saada omistukseen
myds hankkimalla se olemassa olevasta
rakennuskannasta.  Sitd vastoin pykadlan
sdannoksia on syyta taydentda niita tilanteita
varten, joissa rahoitus jarjestetédn muulla
tavoin. Naéita tilanteita varten on siis
méadriteltava, paljonko
asumisoikeusmaksujen yhteisméara saa olla

ja  miten se  suhtautuu kohteen
kokonai shintaan. Nama séannokset
ehdotetaan  dijoitettavakss  pykdlan 3
momentiksi.

Pykaldan ehdotetun 3 momentin  mukaan
asumi soikeustalon rakentaminen tai hankinta
takkka yksittdisen  asumisoikeusasunnon
hankinta voitaisiin rahoittaa siten, etta
asumisoikeusmaksuina  voitaisin  peria
enintédn 30 prosenttia kohteen hankinta-
arvosta. Asumisoikeusmaksut eivdt yhdessa
lainojen ja oman pagoman lisaks saisi ylittéaa
kohteen hankinta-arvoa.

Talonomistgja joutuu siten aina selvittdmaan
asumi soikeuden haltijoille kohteen
kokonaisrahoituksen.
Asumisoikeusmaksujen yhteismddra e saa
milloinkaan ylittdd maarad, joka se lain
mukaan voi enintéén olla. Luonnollisesti se
saa olla korkeintaan sen suuruinen, mita
asumisoikeuden haltijoille on ilmoitettu.

3 a 8 Rakentamisvaiheessa olevan
asumisoikeustalon rahoitustili.
Asumisoikeuden haltijoilta peritéaan
sddnndnmukai sesti asumi soi keusmaksut
ennen sen talon vamistumista, josta
asumi soikeus on tarkoitus saada. Tamajo sen
vuoksi, etta talojen rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut ovat osa talojen
rakentamisen tai muun hankinnan rahoitusta
my6s kaytanndssd. Talojen muu rahoitus
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muodostuu  padsaantdisesti  lainoista joko
valtion varoista myonnetyista  tai
korkotuetuista  lainoista tai  vapailta
rahoitusmarkkinoilta hankituista lainoista.
Tulevilta asukkailta perittyja tai talojen
rakentamista tai hankintaa varten nostettuja
varoja e tule kayttdéd omistgiien muista
kohteista tai muusta toiminnasta
aiheutuneiden menojen kattamiseen ja siten

vaarantaa omistagjan taloudellisia
mahdollisuuksia vastata asianomaisille
asumisoikeuden  haltijoille  antamistaan

sitoumuksista saada aikaan sopimuksissa
luvatut asumisoikeudet. N&n ollen on
perusteltua vaatia, ettd talojen rahoitusta
varten kerdtyt varat talletetaan erilliselle
tilille. Jotta varmistuttaisiin siitd, etta nama
varat myOs kaytetédn asianmukaisesti,
ehdotetaan sdadettavaksi, etta tilia e sais
kéayttaa kyseisen asumisoikeustalon
rakentamisen tai  hankinnan  kannalta
vieraaseen tarkoitukseen. Varojen kayttd
muuhun tarkoitukseen olisi sallittua vain, jos
téssa tal muussa laissa aiottu kaytto sallitaan.
S&annokset tastd ehdotetaan otettaviksi
pykdlan 1 ja2 momenttiin.

Pyka8lan 3 momentiksi ehdotetaan sd8nnosta,
joka koskisi muita mahdollisia maksuja, joita
talonomistgja asumisoikeuden haltijoilta tai
tallaisiksi ilmoittautuneilta on perinyt ennen
asumi soi keussopimuksen tekemista tai ennen
talon tai huoneiston valmistumista. Téllainen
muu maksu voi olla varausmaksu. Sitd on
voitu sopia maksettavaks, koska
asumisoikeuden haltijaksi  ilmoittautunut
hauaa miettia, hyvdksyykd han va €
tarjotun  asumisoikeuden.  Varausmaksu
yleensa luetaan asumi soi keusmaksun
vahennykseksi, jos sopimus syntyy, tai silla
katetaan niitd kuluja, joita harkinta-gjasta on
talonomistgjalle aiheutunut. Muita maksuja
voivat olla huonei stokohtai sista muutostdista
johtuvat maksut, jos ne on suoritettu
talonomistajalle ennen téiden valmistumista.
Varojen kaytté muuhun tarkoitukseen olisi
sdlittua vain, jos tassd tai muussa laissa
aiottu kaytto sallitaan.

4 8. Asumisoikeuden haltijat. Pykdan 1
momenttia ehdotetaan muutettavaksi  sen
johdosta, ettd asumisoikeuden haltijan
valintaa koskevat sdénnokset ehdotetaan
annettavaksi lain tasolla.
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4 a 8§ Asumisoikeuden  haltijaksi
hyvaksyttédvan valinta ja edelytykset.
Pykélan sisdlto vastaisi jaljempana mainittuja
uudistuksia lukuunottamatta jo voimassa
olevaa valintatapaa ja hakijoilta vaadittavia
edellytyksia ja selvityksid sekad vallitsevia
kéytantéjad. Asumisoikeusasunnon vaihto
tapahtuisi nyt aina niin, ettd hakijalla on
oltava uusi jarjestysnumero. Mahdollisuus
saada asumisoikeus samalla
jarjestysnumerolla ehdotetaan poistettavaksi.

Lain siirtymasdannoksiin ehdotetaan
kuitenkin sdannosta  sSiitd, eftd tama
mahdollisuus poistuisi  vasta lain
voimaantulovuoden  pééttyessa.

Kunnat ovat jo tehneet lykk&&vin ehdoin
hakijan hyvaksymispadtoksia. Nyt
ehdotetaan otettavaks lakiin s88nnoksia,
jotka tarkemmin méaarittdisivat téllaista
hyvaksymismenettelyd.  Hakijalle  tulis
asettaa madraaika, jonka kuluessa hanen
tulis taéyttéd asumisoikeuden haltijaks
hyvaksyttavalta  vaaditut  edellytykset.
Tyypillinen  Ilykkdavd ehto on, etta
omistusasunto on myytava tiettyyn ajan-
kohtaan mennessd ja etta siita saatavan kaup-
pahinnan on siihen mahdollisesti kohdistuvat
velat huomioon oltava enintdan tietyn
markkamaéran suuruinen, jotta hakija voisi
tulla hyvaksytyksi asumisoikeuden haltijaksi.
Mé&dragjaksi ehdotetaan enintédn Kkuutta
kuukautta, jonka kuluessa muun muassa
edella tarkoitettu lykkdava ehto, ehdittdneen
tayttéd, jos tahtoa on. Sadnnokset tasta
ehdotetaan otettavaksi pykaéan 1 momenttiin.
Pykalan 2 momentin mukaan
asumisoikeuden  haltijalta  vaadittaisiin
edelleen 18 vuoden véhimmaisikda. Lisaks
voitaisiin edellyttad, ettd hakija on vanhempi
tai muuten hakuilmoituksessa médritellyt
edellytykset  téyttdvd  hakija,  kuuluu
esimerkiks vaeston tiettyyn erityisryhmaén
ja haettavat asunnot on tarkoitettu
ensisijaisesti tallaiseen ryhméaan kuuluvalle.
Vanhusten asunnot tai senioritalot hieman
nuoremmille voisivat olla téllaisia asuntoja.
Asuntoihin pdésisi esimerkiksi vain 55 vuotta

téyttaneet  henkil6t tai  nuoremmista
vammaiset tai ndiden perheen jdsenet.
Voitaisin  sis  "réddoida’  erilaisiin

asumistarpeisin  soveltuvia asuntoja myads
asumisoikeustalotuotannossa.  Jos hakijalle



asetetaan tdlaisia lisdvaatimuksia, tulisi ne
luonnollisetsi todeta jo hakuilmoituksessa.
Pykdlan 3 ja 4 momentin sddnnokset olisivat
muutoin  asumisoikeusasunnon  tarpeen
samalla tavalla madrittavia kuin
aikaisemminkin, paits koko ruokakunta
huomioitaisiin van asumistarvetta
arvioitaessa.  Varalisuuden  arvioinnissa
otettaisiin huomioon vain asumisoikeuden
haltijaksi hakevan tai hakevien varallisuus,
jos asumisoikeus on tarkoitettu yhteiseksi.
Varallisuus arvioitaisiin sellaisena kuin se on
asumi soikeuden haltijaksi
hyvaksymishetkella nojautuen
mahdollissmman gjankohtaisiin selvityksiin.
Selvitykset eivét saisi olla vuotta vanhempia.
Vardlisuus on  saattanut  Kkuitenkin
merkittdvasti muuttua siitd, mita se esitetyn
selvityksen mukaan on ollut. Télaisissa
tapauksissa varallisuudesta tulisi esittda uusi
selvitys.

Pykdlan 5 momenttiin ehdotetut sé&nnokset
vastaavat jo voimassa olevia poikkeuksia ja
kaytantoja.

4 b 8 Asuwvan asukkaan etusija
asumisoikeuden haltijaksi. Sdannds vastaa
asumisoikeuden haltijan valinnasta annetun
valtioneuvoston paéatdksen muuttamisesta 4
paivana syyskuuta 1997 antamaa padatosta
(852/1997). Vapaarahoitteiseen tuotantoon
sddnnoksen soveltamisesta séédettéisiin 4 e
8:ssi.

4 ¢ 8 Hakumenettely. Pyk&lan sddnnokset
asialisesti vastaavat nykyisin  voimassa
olevia sddnnoksid. Pykdan 2 momenttiin
ehdotetaan selventéavaa saanndsta siita, etta
samala henkilolla voisi olla toinenkin
jarjestysnumero kuin se, jolla hdn hakee tai
jo on saanut asumisoikeuden samalta tai
toiselta hakualueelta esimerkiksi mahdollista
asunnon vaihtoa silmélldpitden. Kerralla voi
kuitenkin saada vain yhden
jarjestysnumeron,  useamman  numeron
saaminen edellyttéisi oman hakunsa.

4 d 8. Talonomistajalle ilmoittautuminen ja
asumisoikeuksien tarjoaminen. Pykalan
sddnnbkset vastaisivat voimassa olevia
sadnnoksia silla muutoksella, ettéd hakijalle el
enda asetettaisi  velvollisuutta  ilmoittaa
talonomistajalle kenelle muulle
talonomistgjalle han on jo ilmoittautunut.
Myo6skaan velvollisuutta peruuttaa
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ilmoittautuminen e enda olisi, jos hakija el
enda ole Kiinnostunut saamaan
asumisoikeutta talonomistgjan tuotannosta.
Talonomistgjahan voi koska tahansa seuloa
aktiivihakijat ilmoittautuneiden joukosta ja
tallaiseen kehotukseen olisi vastattava uhalla,
ettd se saattaa  vakuttaa  hakijan
jarjestysnumeroon siten kuin 4 a 8&n 4
momenti ssa sé&detaan.

4 e 8. Vapaarahoitteisen asumisoikeuden
haltijat. Vapaarahoitteisen asumisoikeuden
haltijoiden valinta on tarkoitus jéarjestéa
toisin kuin valtion tukemasta tuotannosta
asumisoikeutta hakevan. Pykdlan mukaan
ilman valtion tukea olevan
asumisoikeusasunnon asukasvalinta olisi
vapaata ja tapahtuisi  talonomistgjan
padttamalla  tavalla Vdinnassa e
sovellettaisi 4 8n, 4 ata 4 c jad d 883
jollei talonomistaja toisin pdata. Mita 4 b
8:ss4 sdadetédn etusijasta paasta jo asumansa
asunnon asumisoikeuden haltijaksi  tai
oikeudesta jatkaa vuokralaisena talon
muututtua vuokratal osta asumisoikeustal oksi,
ehdotetaan kuitenkin sovellettavan myds
vapaarahoitteisissa asumi soi keustal oissa.
Kun seuraavat asumisoikeuden haltijat sitten
valittaisiin, olisi valinta jalleen vapaata €i
tapahtuis talonomistgjan paatoksen
mukai sesti.

Talonomistaja paéttéisi siitd, miten asukkaat
valitaan, millainen on hakumenettely ja
mitka ovat asunnonsaantikriteerit.
Asumisoikeusasunnon sagjat voitaisiin siis
valita siten, etta talonomistgja valitsee heidét
ilmoittamallaan tavala. Samasta asunnosta
kilpailevien asunnontarvitsijoiden
keskindinen jarjestys voitaisiin ratkaista
jarjestysnumeron perusteella, jos ndin on
ilmoitettu.  Asunnot  voitaisiin~ myo6s
kohdentaa vain tietyn  véaestoryhman
haettaviksi. Muun muassa ikdantyvan
vaestdn tarpeisiin  voitaisiin  siten tehda

"rédtaloityja’ ratkaisuja, niin  sanottuja
senioriasuntoja, jotka sijaintinsa,
suunnittelunsa ja niihin liittyvan
palvel utarjontansa vuoksi soveltuvat

erityisesti juuri télle vaestbnosalle.

Omistgjale asetetun velvoitteen
laiminlydnnin seuraamuksista seka
asukasvalintaan liittyvasta korvausvastuusta
ehdotetaan otettavaksi sadnnds 9 a 8:ksi.
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Korvausvastuu ei riippuis asumisoikeustalon
rahoitustavasta.

4 f 8 Asumisoikeuteen  perustuvat
osallistumisoikeudet. Y mpéristoministerion
vahvistaman asumi soi keussopimuksen
kaavan kohdan 8 mukaisesti monet
asumisoikeustalon omistajat ovat omissa
sopimuksissaan jo sitoutuneet siihen, etta
asumisoikeuden haltijat saavat osallistua
taloja koskevaan paatdksentekoon vahintéan
sind lagjuudessa  kuin  mitd  laki
yhteishallinnosta  vuokrataloissa  sallii
aravavuokratalojen asukkaille ja toimitilojen
haltijoille.  Monilla talonomistgjilla on
kéytossd asukkaiden kanssa kehitettyja
tétdkin lagjempia osallistumigarjestelmia.
Niiden soveltamista voitaisiin  edelleen
jatkaa. Niita voitaisiin edelleen my6s luoda,
kehittdéd ja ottaa kayttdon. Ehdotetut
sddnnbkset  merkitsevdt  siten  l&hinna
olemassa olevan kaytannon kirjaamista lakiin

ja  kaikkia  talonomistgiia  koskevan
velvoitteen  véhimmaéistason  asettamista
lailla,

Pykdlan 2 momentiksi ehdotetaan
viittaussdannosta Sita etta
asumi soi keusyhdistyksen omistamissa

taloissa asuvien asumisoikeuden haltijoiden
osallistumisoikeuksista séédettéisiin
erikseen. Naistd oikeuksista sdadettdisiin
edelleen  asumisoikeusyhdistyslaissa.

9 a 8 Talon omistajan velvollisuuden
laiminlyonti. Pyk&lassd si&dettaisiin niista
seuraamuksista, joita talonomistajalle saattaa
aiheutua sen johdosta, ettéa talonomistgja tai
hédnen edustgjansa laiminlyé téssa laissa
asetetun tehtévan tai muutoin menettelee
taman lain tai sen nojala annettujen
sddnnosten vastaisesti, esimerkiks loukkaa
hakijan oikeutta tulla valituksi
asumisoikeuden sagjaks tai
luovutuksensaajaksi. Pykélassa sdadettéisiin
myds pakkokeinoista, joita voitaisiin
kohdistaa  virheellisesti  menetelleeseen
talonomistajaan.

Pykalan sdannokset koskisivat seké valtion
tukeman ettd vapaarahoitteisen tuotannon
talonomistgjia ja heidan edustgjiaan seka
niitd tehtavia, joihin laki tai sen nojalla
annetut sdannokset taikka
asumi soi keussopimus velvoittavat.

Pykdlan 1 momentiksi ehdotetaan sd8nnosta,
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jonka mukaan l&aninhallitus olisi oikeutettu
asettamaan maédrdgjan, jonka kuluessa
tehtéava olis suoritettava. Ladninhallitus voisi
my6s antaa oikaisukehotuksen virheellisen
menettelyn johdosta. Tehtdvén suorittamista
tai oikasukehotuksen huomioon ottamista
asetetussa madragjassa Vvoitaisiin  tehostaa
my&s asettamalla uhkasakko.

Asidliseen menettelyyn myds kuuluu, etta
talonomistgjalle, jonka toimia halutaan
oikaista tai jota halutaan velvoittaa
hoitamaan tehtavansd, varataan tilaisuus
tulla kuulluksi ennen méaérdysten antamista.
Asetettu uhkasakko on myds annettava
tiedoksi asianmukaisesti. Kun uhkasakon
asettami spaatos annetaan tiedoksi
noudattaen, mit& uhkasakkolaissa
(1113/1990) sé&detdén, péiatds olis
asianmukai sesti annettu tiedoksi. S&&nnokset
tasta ehdotetaan otettavikss pykdan 2
momenttiin.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan sd8nnosta,

joka koskee talonomistajan
korvausvelvallisuutta asukasvalinnassa
tapahtuneesta virheesta. Ehdotetun

sadnnoksen mukaan talonomistgjan olis
kohtuullisessa maérin korvattava valiton

vahinko, joka aheutuu dita  ettd
asumisoikeuden sagjaks tai
luovutuksensagjaksi hakeva taikka
asumi soikeuden sagjaks ta

luovutuksensagjaks jo hyvaksytty e saa
hakemaansa asumisoikeutta, jos tama johtuu
talonomistgjan tai hanen edustgjansa
virheellisestd menettelystd.  Arvioitaessa
vdlitonta vahinkoa ja sen kohtuullista
korvausta olisi otettava huomioon myo6s
virheelliseen menettelyyn johtaneet syyt ja
muut seikat sekd mahdollisuudet saada
korvaava, asumistarpeen kohtuudella
tyydyttava toinen asunto.

vastuun asukasvalinnan hoitamisesta
sagdosten  ja  ilmoitetun  valintatavan
mukaisesti. Vastuueroja asukasvalinnassa

vois kuitenkin olla jo siitd syysta, etta
talonomistajien velvoitteet ovat erilaiset.

13 & Talon omistajan padsy huoneistoon.
Kun talon omistgale on tehty ilmoitus
asumi soi keudesta luopumi sesta, talon
omistgjalla on velvollisuus osoittaa uus
lainmukainen asumisoikeuden haltija. Jos



téllaista e kolmessa kuukaudessa osoiteta,
talon omistgiala on velvollisuus lunastaa
asumisoikeus, mikdli asumisoikeudestaan
luopuva niin vaatii.

Asumisoikeuden luovutushinnasta ja muista
luovutusehdoista - tosin
enimmai shintasdannoston puitteissa -
neuvottelevat luovutuksensagja ja luovuttaja,
jolloin he yleensa sopivat my6s asunnon
ndytostéd. Aina ndin e kuitenkaan tapahdu.
Asukasvaihdot tulisi kuitenkin aina voida
hoitaa niin, ettd huoneistojen turhaa
tyhjillédn oloa voitaisiin véalttéa Niinpa
ehdotetaan, etta talonomistgjalle annettaisiin
oikeus ndyttda huoneistoa asumisoikeuden
haltijalle ja talonomistajalle sopivana aikana
uuden asukkaan loytdmiseksi sen jélkeen,
kun asumisoikeuden haltija on tehnyt
luopumisilmoituksensa.

S&annokset tastd ehdotetaan  otettaviks
pykaan 2 momentiksi.

16 a 8. Kayttovastikkeilla katettavat menot.
Pykéldssa méariteltdisiin 16 8:n sdannoksia
tarkemmin mink&aatuisia menoeria varten
kéyttovastiketta voitaisiin peria. Lain 16 8n
2 momentin sd3nnods, etta vastiketuloilla
tulis voida kattaa yhteisobn kuuluvien
asumisoikeusasuntojen ja nithin liittyvien
tilojen rahoituksen ja yll&pidon edellyttamaét,
kohtuullisen taloudenpidon mukaiset menot,
sisdltdd omakustannusolettaman. Y hteison
asumi soi keusasuntopalvelujen tarjoamisesta
aiheutuneet kustannukset pitdisi siis voida
kattaa kayttovastikkeilla siltd osin kuin niita
e ole jo katettu rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityilla
asumi soikeusmaksuilla. Toisadta
kéyttovastikkeet eivdt sais  yksittdisten
asumi soikeusasuntojen kohdalla muodostua
korkeammiks kuin vastaavan tasoisten
vuokrahuoneistojen vuokrat samalla aluedlla.
Tama 16 8n 4 momenttiin kirjattu vaatimus

omalta osaltaan ohjaa
omakustannusperiaatteen  soveltamista ja
yhteison  paétoksentekoa  niin,  ettd

kohtuullinen asumiskustannustaso ~ séilyy.
Toisagdlta omakustannusperiaate e esta
kéyttamasta yhteison mahdollisesti muusta
toiminnasta syntynyttd tuloa sellaisten
menojen kattamiseen, joita varten olisi voitu
peria my6s  kayttovastiketta.  Néihin
kayttovastikkeen keskeisiin
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madraytymisperiaatteisiin - mukaan lukien
oikeus  korottaa  kayttovastiketta ja
asumisoikeuden haltijan oikeus vaatia sen
kohtuullistamista - e ole tarvetta tehda

muutoksia.

Sekéa asunto-osakeyhti6issa etta
aravavuokratal oissa on omaksuttu
padpiirteiltdan samanlainen
omakustannusperiaate rakentamis- ja
kayttdaikaisten  menojen  kattamisesta.

Kummankin asumismuodon osalta lisdksi
lainsd&danndlla  on viime  vuosina
tdsmennetty kasitysta ditd, mitd menoja
varten asunto-osakeyhtidissd ~ voidaan
vastiketta peria ja mita aravavuokratalon
omistajan menoja voidaan
aravalainsdadannon aaisten talojen
vuokralaisilta perityilla vuokrilla kattaa.
Naille kaikille kolmelle asuinyhteisblle on
yhteistd, ettd niiden on voitava peria kaikki

asumispalvelujen tuottamiseen ja
yllgpitamiseen  liittyvdn  tarkoituksensa
toteuttamiseksi tarpeelliset menot
yhtidvastikkeilla asunto-osakeyhti6issa,
vuokrilla aravavuokratal oissa ja

kéyttovastikkeilla asumi soi keustal oi ssa.
Rakennusten hankinnasta aiheutuvia menoja
katetaan asunto-osakeyhtidissa mya6s
osakehankinnan ja  asumisoikeustaloissa
asumisoikeuden hankinnan yhteydessd, kun
osakkeet tal asumisoikeudet ensi kerran

[uovutetaan.
Kummassakin  erityislainsdadannéssid  on
téssd  yhteydessd  otettu huomioon

asumismuodon erityispiirteet. T&ta taustaa
vasten on ilmeisen tarpedllista tdsmentda
lainsdadannolla 16 §:n sddnnosten sisaltod,
jotta €l anal ogi sesti omaksuttaisi
soveltamisohjeita tai -kéytantdja toisesta
asumismuodosta, silla ne eiva aina ole
sellaisenaan sovellettavissa
asumi soi keusj arjestel maan.
Asumisoikeugdrjestelmassd  on  lisaksi
piirteitd, joita e muissa ole ja joita € nain
ollen ole mydskadan otettu huomioon vastike-
tai vuokrakasitteessa.

Taman vuoksi lakiin ehdotetaan lisdttavaks
sadnnds, jossa tarkemmin méadriteltéisiin,
mitk& menot voidaan kattaa
kéyttovastikkeilla.  Ehdotetut sdannokset
vastaavat keskeiseltd sisdlloltéan vallitsevaa
kéytantda. Luettelo e olis tyhjentdvd, mutta
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ssdtda  téarkeimmét
katettavat menot.

Pykdlan 1 momentin 1 kohdan mukaan
kayttovastikkeilla katettavissa olevia menoja
olisivat kiinteiston  ja  rakennusten
hankinnasta tai rakentamisesta aiheutuvat

kayttovastikkeilla

silloin, kun asumisoikeus perustetaan.
Kunkin huoneiston asumi soikeuden
ensimmainen haltija suorittaa

asumisoikeusmaksun, joka yhdessd muiden
vastaavien asumisoikeusmaksujen kanssa ei
valtion tukemassa tuotannossa saa ylittéa 15
prosenttia ja muulla tavoin rahoitetussa
tuotannossa 30 prosenttia asumisoikeustalon
hankinta-arvosta. Suurin osa hankinnasta
rahoitetaan kuitenkin yleensa lainalla, jonka
takaisin maksamiseksi on tarkoitus peria
kéyttovastiketta. Kayttbvastikkeilla katetaan
talloin paits lainan lyhennykset myds korot
ja mahdolliset muut lainasta johtuvat
kustannukset ja indeksihyvitykset.

Pykéalan 1 momentin 2 kohdassa séadettéisiin
kayttovastikkeen kayttdmisesta kiinteiston ja
rakennusten seka asuntojen ylldpidosta ja
hoidosta aiheutuviin  menoihin.  N&ihin
kuuluu  muun  muassa  maanvuokra.
Y ll&pitokuluja ovat myds muut kiinteistojen,
rakennusten ja asuntojen kaytosta johtuvat
menot, joista yhteisd maksaa ulkopuolisille.
Tadllaisa menoja ovat muun mMmuassa
lammityskustannukset, vesi- ja jatevesimaksu
sekd puhtaanapitomenot sekd  maksut
rakennusten yhteistiloissa kaytetysta
sdhkosta ja vedesta.  Edelleen on tavalista,
ettd kukin huoneiston asukas tekee itse

sahkoén  toimitussopimuksen ja maksaa
huoneistossa kuluttamansa sdhkoén suoraan
sdhkon toimittajalle, vaikka
sdhkdmarkkinoiden vapauduttua yha
useammin sdhkd saatetaan hankkia myos
yhteisostoina.

Kiinteiston hoidosta huoltoyhtiélle

suoritettavat maksut tai tata varten palkatun
henkil6ston palkkamenot sivukuluineen seka
kiinteistonhoitoa varten tarvittavista
tyovdineistd ja koneista aiheutuvat
kustannukset ovat yll&apitokustannuksia.

Yhteison hallinnosta kuten isanndinnista
aiheutuvat kustannukset ovat katettavissa
kayttovastikkeilla siitéa riippumatta, onko
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varten vai onko palvelut ostettu ulkopuolelta.
My®os tilintarkastuspalkkiot, kokouskulut ja
erilaiset toimistokulut ovat ylldpitokuluja.
Vakuutusmaksut ja toimintaan liittyvét verot
ja maksut sekd muut lakiin perustuvat
vastaavat kustannukset  ovat myos
kéyttovastikkeilla katettavia hallintokuluja.
Rakennusten ja laitteiden kunnossapidosta
aiheutuvat kustannukset ovat tyypillisia
tallaisia menoja.

Momentin 2 kohtaan liittyy my6s ehdotus 5
kohdaksi, jonka mukaan muun muassa edella
tarkoitettuja  yllapidosta ja  hoidosta
aiheutuvia menoja varten voitaisiin keréta
ennakkoon varoja.

Pykdlan 1 momentin 3 kohdassa paitsi
vahvigtettaisiin  voimassa oleva kaytant6
myds  otettaisiin  huomioon  asunto-
osakeyhtididen  yhtiovastikkeen  kayttoa
koskeva 1 péaivana kesdkuuta 2001 voimaan
tullut paétoksentekosaantjen uudistus (L aki
asunto-osakeyhtidlain 5 ja 39 8&n
muuttamisesta 316/2001). Voimassa olevan
kédytannbn mukaan perusparannukset ja
uudistukset seka muut korjaukset, joilla
kiinteistd, rakennus tai asunto Saatetaan
vastaamaan kunkin gjankohdan tavanomaisia
vaatimuksia, voidaan rahoittaa
kayttovastikkeilla ~ Tallaisten uudistusten
rahoittamiseen liittyy myds pykdan 1
momentin 5 kohdan s&dnnds, joka sallisi
peria kayttovastiketta etukdteen téllaisia
menoja varten.

Ehdotuksen mukaan kéyttovastiketta
voitaisiin peria kuten uudistusehdotusten
mukaan asunto-osakeyhti6issa
yhtibvastiketta myds lisdrakentamisesta tai
lisdalueen  hankkimisesta aheutuneiden
kustannusten kattamista varten.
Edellytyksend kuitenkin olisi niin edella
mainituille  toimenpiteille  kuin  myo6s
perusparannuksille tai uudistuksille, etta
kiinteistO tai rakennus taikka asunto
sagtetaan toimenpiteen avulla vastaamaan

gankohdan  tavanomaisia  vaatimuksia.
Vastaavaa asunto-osakeyhtiditd koskevaks
ehdotettua edellytysta, etta

osakkeenomistgjan  maksuvelvollisuus €
saisi  toimenpiteen johdosta muodostua
kohtuuttoman ankaraksi, e ole tarvetta
erikseen asettaa, koska téman lain 16 8:n 4
momentissa on jo asetettu vaatimus



huoneistokohtaisen koko kéyttévastikkeen
kohtuullisuudesta.

S&annds ja sen mukainen kaytantd ovat
hyvan kiinteistonpidon ja elinkaarigjattelun
kulmakivia.  Talonomistgjan ja myo6s
asukkaiden etu on, ettd kiinteisto,
rakennukset ja asunnot pidetddn kunnoltaan
ja varustetasoltaan gan  vaatimusten
mukaisina, jotta ne vastaavat kulloiseenkin
kysyntaén ja pysyvét asuttuina.
Talonomistgjalle on jo laissa asetettu
kunnossapitovelvoite. My@s asumisoikeuden
haltijoille on lailla turvattuja oikeuksia
huoneiston ja muiden hallitsemiensa tilojen
kunnon parantamiseen.  Asumisoikeuden
enimmaéishintaa madaréttéessa nama
huonei stoparannukset otetaan my&s
huomioon asumisoikeuden luovutushetken
arvon mukaising, jos ne ovat olleet
kohtuullisia ja hyodyttéisivat myos seuraavaa
asumi soikeudenhaltijaa. Talonomistajan
vastuu tarjoamiensa ja yllapitdmiensa
asumispalvelujen laadusta on jatkuva ja
todellinen. Talonomistajalla on velvollisuus
lunastaa asumisoikeus, jos hanella e ole
osoittaa asumisoikeuden haltijoiksi tulijoita
kolmen kuukauden kuluessa ditd, kun
asumisoikeuden haltija on ilmoittanut
luopuvansa asumisoikeudestaan. Taldin
|unastusvelvoite realisoituu valittdmasti, kun
asumi soi keudestaan luopuva vaatii lunastusta
edell& mainitussa tilanteessa.

Ei ole mahdollista yksiselitteisesti maaritel |4,
milloin  kiinteiston tai rakennuksen tai
asunnon on Kkatsottava tayttavan kunkin
gjankohdan tavanomaiset vaatimukset. Tama
johtuu Siita, etta kasityksemme
tavanomai sena pidettavasta tasosta muuttuvat
koko gjan sen mukaan, miten ja missi gjassa
asumiseen liittyvat uutuudet omaksutaan.
Yleisesti voidaan todeta, ettd niiden
ominaisuuksien ja uudistusten piiri, joita
varten kayttdvastiketta voidaan  perig,

nayttaisi jatkuvasti laajenevan.
Vahimmaéistaso on se, jota
rakennusl upaviranomai set edellyttavét
rakennuslupia  myonnettdessa.  Valtion

tukeman tuotannon laatu- ja varustetaso
antaa myds osviittaa siitd, mitd on jo
pidettdva  tavanmukaisena. Asuntojen
sjaintipaikkakunnalla vallitseva taso voi
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myds vaikuttaa téhan arviointiin.
Objektiivisen  arvioinnin  ohella myds
subjektiivinen on mahdollinen €i se, etta
sekda talonomistgan  ettd  asukkaiden
mielipiteille annetaan merkitystd. Ehdotettu
saannods on Kirjoitettu painottaen objektiivista
arviointia, mutta tdhan lakiesitykseen liittyy
myds ehdotus asumisoikeuden haltijoiden
vaikutusmahdollisuuksien lisdamisestd ja
vahvistamisesta talonomistajan
padtoksenteossa. TassA  keskustelussa
asukkaiden késitykset passsevét
vaikuttamaan nykyista paremmin, onhan
molemmilla samansuuntainen etunsa
vadlittavana sSiing, ettd talot ovat hyvin
hoidettuja ja pidettyja sekd asuminen
viihtyisda.

Yksittdisen asukkaan osalta on huomattava,
ettd myds perusparannukset ja uudistukset
tulee siten toteuttaa, ettd kayttdvastike el
muodostu kohtuuttomaksi eika ylita alueen
vastaavien vuokrahuonei stojen vuokria.
Perusparannushankkeet, joita varten
kéyttovastiketta voidaan peria, voivat olla
paitsi Kiinteistoon  tai rakennuksiin
kohdistuvia rakenteellisia muutostéitd myos
uusien laitteiden tai uudenaikaisen tekniikan

hankintaa. Taménlaatuisista  hankkeista
voidaan  mainita  lammitysjarjestelman
muutokset, hissien rakentaminen,

yhteistilojen rakentaminen, erilaiset energian,
veden ym. saastétoimet ja  kulutuksen
seurantaj érjestelmien, sdhkoverkon tai uuden
tiedonsiirtoverkon asentaminen ja
uudistaminen.  Putkiston uusiminen ja
kattokorjaukset ovat vakiintuneesti myo6s
tallaisiatoita. Perusparannus- ja uudistustyot,
joita varten kayttdvastiketta voidaan perig,
voivat siten olla myds sellaisia, ettei niista
koituva hyoty valittdmasti koidu
samantasoisena kaikille tai etta kaikki eivét
halua kyseista uudistusta.

Perusparannukset tai uudistukset voivat
edellyttéd myds lisdrakentamista tai
lisdalueen hankintaa, jotta ne voitaisiin
jarkevasti toteuttaa. Téalainen voi olla
esimerkiksi autopaikkavel voitteen
téyttaminen tai rakennuksen ulkopuolelle
rakennettavat parvekkeet tai porraskuilu
hissid varten.

Momentin 5 kohdassa ehdotetaan sdanndsta
nykyisen k&ytannon mukaisesti, etta télaisiin
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menoihin varautumista varten voitaisin
keréta kayttovastiketta.

Momentin 4 kohdaksi ehdotetaan s&8nndsta,
jonka mukaan yhteisdlle lain mukaan
kuuluvista velvoitteista johtuvat menot
katetaan myos kayttovastikkeilla. Téllaisia
menoja olisivat lahinna verot ja muut
julkisoikeudelliset maksut.
Asumisoikeustalon omistgjalle on lailla
sdddetty asumisoikeuden lunastusvelvoite
erdissa tilanteissa. Tama velvoite on
olennainen osa asumisoikeusjarjestelmaa ja
sen tunnusmerkistoa. Myds  néita
lunastussuorituksia varten voitaisiin peria
kayttovastiketta.

MyoOs tdt4 kohtaa koskee momentin 5
kohdaksi ehdotettu sdénnds, jonka mukaan
myds tallaisiin menoihin varautumista varten
voitaisin keréta kayttbvastiketta.
Talonomistajan lunastusvelvoitteesta
suoriutumista voidaan siten edistéd ja
varmentaa kerdamalla ennakkoon riittavasti
varoja asuntomarkkinoiden  kulloisenkin
kehityksen mukaan ja rahastoida ne. Tahan
esitykseen liittyy myo6s sadnndsehdotuksia

téllaisesta  lunastusrahastosta ja  sen
késittelysta yhteison tilinpadtoksessa (51 e
8).

Vditseva kdytantdé on  ollut, etta
talonomistajan asumi soikeuden
lunastussuorituksia  varten on  kerédtty
kéayttovastiketta, mutta naita

lunastussuorituksia on voitu ja voitaisiin
edelleen maksaa myds muista varoista.
Momentin 5 kohdaksi ehdotetaan s&8nndsta,
joka oikeuttaisi kerddmaén kayttovastiketta
ennakkoon tulevia, kohdissa 2-4 tarkoitettuja
menoja varten. Saannds on tarked sen
johdosta, ettd varaukset pienentavét
lainoitustarvetta ja mahdollistavat siten myos
oikearaikaisia toimia kohtuullisin
kustannuksin. Kyse on my®s menoerista,
joita varten vuosittain budjetoitujen varojen
madra joudutaan  arvioimaan. Tama
mahdollistaa omalta osaltaan muun muassa
jatkuvan Kiinteistonpidon periaatteen
mukaisen ja elinkaarigjattelun edellyttaman
toi minnan.

Momentin 5 kohdan mukaan varauksia
voitaisiin kerdta my®s niitd menoja varten,
jotka johtuvat lain yhteisdlle asettamista
velvoitteista. TAta osin on yhteison etu, etta
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menoja kasitel|één tarkemmin kohdassa 4.
Momentin kohdassa 6 méériteltdisiin korko,
jota enempdd e voitais kayttovastikkeilla
kattaa. Kyse on korosta sellaiselle omalle
padomasuoritukselle, joka yleensd on osa
rakennuksen hankinnan rahoittamista. Tama
omapaddomasijoitus otetaan myds huomioon
48 8:n mukaan asumisoikeustalon tai sen
omistavan yhtion osakkeen taikka yksittéisen
asumisoikeusasunnon hallintaan oikeuttavan
osakkeen luovutushinnassa. Kyseessa e siis
ole talonomistgjayhteisbn oma osake- tai
muu oma padoma.

Ehdotuksen  mukaan  kayttovastikkeilla
voitaisiin kattaa enintdan korko, joka ylittda
euriborin enintdan viidella prosenttiyksikolla.
Taman mukaan, jos otetaan huomioon, etta
tdma 12 kuukauden euribor on ollut vuoden
1999 ja vuoden 2001 aikana noin 2-4 %,
kayttovastikkeissa huomioon  otettavissa
olevan koron enimmaismaéra olisi 7-9 %:ia.
Vuoden 2000 aikana 12 kuukauden euribor
on ollut useita kuukausia yli 5 %. Vastaava
enimméaiskorko olisi silloin ollut 10 %.

Jos samalla omistgjalla on valtion varoista
lainoitettua tai korkotuettua tuotantoa,
omistajan oikeutta peria pykdan 1 momentin
6 kohdan mukaista korkoa on voitu valtion
tukea koskevan tai muun lain perusteella
rgjoittaa. Jos ndin on, kayttovastikkeissa
perittavan koron ylérgja muodostuisi taman
muun lainsdédannén mukaan myds silloin,
kun se on téssa salittua korkeampi. 6

kohtaan ehdotetaan siksi my&s
viittaussaannosta tallaiseen muuhun
mahdolliseen huomioon otettavaan
| al nsaadantoon.

Momentin 7 kohtaan ehdotetaan

viittaussdannosta 16 b §:88n, jossa saédetasn
osingosta tai muusta hyvityksesta ja
mahdollisuudesta  kerdtda Sitd  varten
kéayttovastiketta.

Pykdlan 2 momentiksi ehdotetaan sd8nnosta,
joka velvoittaisi omistajayhteisdn laatimaan
laskelman. Laskelman avulla on tarkoitus
salvittdd, mitd menoeria varten tilikauden
aikana kayttdvastiketta on peritty ja mita
menoeria varten sitd aiotaan perid seuraavalla
tilikaudella. Laskelma liittyisi siten paits
pykddn 1 momentin soveltamiseen myds



asuisoikeuden haltijoiden
osallistumisoikeuksien kayttamiseen
talonomistajan paatoksenteossa. Laskelmaon
tarkoitettu myos tydvalineeks omistgjan ja
asumi soikeuden haltijoiden véalisessa
keskustelussa jatietojen vaihdossa. Laskelma
sindlldén lisannee luottamusta osapuolten
vdille.

Téahan esitykseen ehdotetun 51 b §8:n mukaan
laskelma olis annettava  tiedoks
tilinpagtoksen liitetietona.

Pykaldn 3 momentiksi ehdotetaan sd8nndsta,
jonka tarkoituksena on korostaa
kéyttovastikkeilla katettavien  palvelujen
hinta-laatusuhteen merkitystd. Laadukasta
palvelua edullisin kustannuksin katsotaan
voitavan saada akaan Kkilpailuttamalla
omistgjanyhteisdn ulkopuolelta hankittavat
isAnndinti-, huolto- ja muut Kiinteistépalvelut
seka kunnossapitoty6t. Jos omistajayhteisolla
paveluja varten, sdannds e velvoita omien
toiden kil pailuttamiseen. TallGinkin olisi aika
gjoin perusteltua selvittéd, onko sama palvelu
sagtavissa  ulkopuoliselta  edullisemmin.
Kilpailutettavan palvelun laatutason ja
palvelusopimuksen keston médrittelisi kukin
talonomistgja.

Ehdotetun 3 momentin mukaan
kiinteistdnhoitoon ja isannéintiin liittyvét
talonomistgjan  ulkopuoliselta toimijalta
hankkimat keskeiset ja taloudelliselta
arvoltaan merkittdvimmat palvelut tulis
padsaantoi sesti kilpailuttaa.  Paasaanto
koskis palvelusopimuksia, joiden arvo
ylittda ilman arvonlisaveroa 20 000 euroa €li
noin 120 000 markkaa, jollei ole erityista
syytaollakilpailuttamatta tehtéavaa. Téllainen
erityinen syy jéttéd Kkilpailu jarjestamatta
vois olla esimerkiks tyon Kkiiredlisyys,
koska hétatyohon tai lisdvahingon estémiseen
ja muihin vastaavanluontoisiin toimiin on
voitava ryhtya valittémasti téiden arvosta
riippumatta. Hyvaksyttava syy  olla
jarjestamétta kilpailuavoisi ollamyos se, etta
haetun palvelun tarjogjia on liian véahan
todellisen kilpailun aikaansaamiseksi.

Kun omistajayhteison omistus itse tai valtion
tal muun julkisyhteisdn tuki hankkeille voi
olla maaraltéan tai laadultaan sellainen, etta
muu lainsdadant6 velvoittaa Kilpailuttamaan
hankkeen, on luonnollisesti noudatettava
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tuota muuta lainsdddantéd. Momenttiin
ehdotetaan siten myds viittaussadnnosta
téllai seen muuhun lainsadadantoon.
Esitykseen sisdityy ehdotus, jolla lisdtéén
asumi soikeuden haltijoiden  oikeuksia
osdlistua talon omistajan paatdksentekoon.
Kilpailuttamista koskevat asumisoikeuden
haltijoiden kasitykset ja kokemukset ovat
merkityksellisia talonomistgjale.  Myos
kilpail utettavan palvelun laatutason,
palvelusopimuksen keston ja muiden ehtojen
méadrittely ovat yhteishalintolain mukaan
asioita, joista paattamiseen tulisi asukkaiden
voida ottaa osaa.

16 b 8 Osingon tai muun hyvityksen
maksaminen. Asumisoikeustalon
aikaansaamiseks tarvitaan osake- tai muita
oman pddoman luotoisia Sijoituksia.
Pykalassa ehdotetaan sdadettavaksi
mahdollisuudesta maksaa osinkoa tai korkoa
yhtiobn  osakesijoituksen  tai muun
omapaddomasijoituksen tehneelle.

Tarkoitus on, etta omistajayhteison osakkaat
ta jasenet ovat myoOs aattedllisista syista
mukana  omistgjayhteisbn  toiminnassa
eivétka ensisijaisesti maksimoidakseen oman
taloudellisen hydtynsd. Taméan vuoks
ehdotetaan séadettédvaksi osingon ja koron
enimmaismaarastda. Osingon tai  koron
maksamista varten tulee voida peria
kéyttovastiketta. Toisadta kayttbvastikkeen
madraytymista ja kohtuullisuutta koskevat
vaatimukset tulee myds ottaa huomioon.
Pykdlassa saédettdisiin naistd osingon ja
koron maksamiselle ehdotetuista
rajoituksista.

Kayttovastikkeiden maaraytymisesta
sdadetédn 16 8:ssd ja kayttdvastikkeiden
kohtuullisuudesta 18  8ss&  Néiden
sddnnosten mukaan kayttovastike e muun
muassa saa olla paikkakunnalla
kéyttbarvoltaan samanveroisista
huoneistoista yleensa perittavid vuokria

korkeampi. Jos kayttovastikkeen
kohtuullisuus  saatetaan  tuomioistuimen
tutkittavaks ja jos kayttovastike ylittda

kohtuullisena pidettdvan kayttévastikkeen
enemman kuin vahan, tuomioistuin Vvoi
alentaa sita. Tama kohtuullisen
kayttovastikkeen vaatimus on
huoneistokohtainen ja siten muodostaa
tosiasiallisen rggan  sille, paljonko



60

kéyttovastikkeissa voitaisiin perid osinkoa tai
korkoa varten. Toinen huomioon otettava
ragjaus voi aiheutua muusta lainsdddannosta,
jos se rgoittaa omistgjayhteisdon osingon
jakoa. Omistajayhteison, joka omistaa valtion
varoista lainaa tai korkotukea saanutta
tuotantoa, osingonjakokin on paasaantdi sesti
vuoden 2000 alusta lukien rgjoitusten
adainen. Aravalain 15 a 8n 1 momentin 3
kohdan mukaan yhteisd ei saa tulouttaa
omistajilleen muuta kuin omistajan yhtei sbon
sijoittamille varoille lasketun kohtuullisen
tuoton, joka on vdhintédn  kaks
prosenttiyksikkbéa suurempi  kuin valtion
viiden vuoden obligaatiolainan korko ja
jonka laskentaperusteesta ja suuruudesta
valtioneuvosto sddtda tarkemmin. Vastaava
rgjaus on vuoden 2002 austa voimaan
tulleessa vuokra-asuntolainojen ja
asumi soi keustal olainojen korkotuesta
annetun lain 24 8:n 3 kohdassa.

18 8. Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja
oikeellisuuden  selvittdminen. Pykalan
saannoksia ehdotetaan tarkistettavaksi niin,
etta kayttdvastikkeen muodostuessa lain
saannosten, esimerkikss 16 a 8§n, ta
osapuolten valisen sopimuksen vastaisesti,
kayttovastikkeen muodostumisen
oikedllisuus voitaisiin  tuomioistuimessa
tutkia ja kéyttbvastiketta  alentaa.
Kayttdvastikehan voi silti olla kohtuullinen
verrattuna alueen vastaavien huoneistojen
vuokriin - mutta  asumisoikeussopimuksen
vastainen tai Sisdltda 16 a 8:n sddnndsten
vastaisia erid. Toisadta on otettava myos
huomioon, ettd 16 a 8:n 1 momentin kohdissa
e ole lueteltu tyhjentavasti sitd, mita
menoeria kayttdvastikkeilla voidaan kattaa.
Pykdéan sisdlon tarkistus edelyttdd myos
pykdéan otskon tarkistamista vastaamaan
paremmin uutta sisdltoa.

23 8. Asumisoikeuden luovuttaminen.
Pykdlan 1 momentin sddnndksia on syyta
tarkistaa sen johdosta, ettd 3 8&n 3
momentissa  tarkoitetun  asumisoikeuden
haltijana voi olla muukin kuin tdméan lain 4
8:n mukaisesti valittu henkil®. Niinpa my6s
luovutuksensaajana tulee voida olla muukin
kuin momentin 1 tai 2 kohdan mukainen
luovutuksensagja. Taman vuoksi ehdotetaan,
ettd pykdldn 1 momenttiin otetaan uusi 3
kohta, jossa méariteltéisiin tdmén lain 3 8:n 3
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momentissa  tarkoitetun  asumisoikeuden
luovutuksen sagja.

Pyk&8ldn 2 momentin sanamuotoa ehdotetaan

selkeytettavaksi. Momentissa  sdadetdan
muun muassa talonomistgjan
lunastusvelvoitteen syntymisen

edellytyksista. Kaytdnndssa on esiintynyt
tapauksia, ettd asumisoikeuden haltija on
momentin sanamuotoon vedoten vaatinut
talonomistajaa [unastamaan
asumisoikeutensa ~ kolmen kuukauden
kuluessa sitd, kun han on ilmoittanut
luopuvansa  asumisoikeudestaan, vaikka
hénen tarkoituksensa on pitda huoneistoa
hallinnassaan pidemp&dn kuin tuo kolme
kuukautta luopumisilmoituksensa
tiedoksiannosta. Tall6in  asumisoikeuden
haltija e ole ymmartanyt, ettd asunnon
halinta edellyttéd voimassa olevaa
hallintaperustetta. Momentin
yksityiskohtaisissa ~ perusteluissa  kylla
todetaan tdma asia seuraavasti "Jos talon
omistaja lunastaa asumisoikeuden,
asumisoikeuden  haltijan  hallintaoikeus
padttyy heti, jolleivdt osapuolet (el
talonomistagja ja asumisoikeuden haltija)
toisin sovi" T&ssa toisin sopiminen on muun

muassa  Sit§, etta  hallintaoikeuden
jatkumisesta lunastuksen jékeen on sovittu.
Yleensd télléin  on myds  paasty
yhteisymmarrykseen hallintaoikeuden
paattymisajankohdasta.

Edella mainituista syistd ehdotetaan, etta
momentin sanamuotoa t&smennetddn siten,
etta lunastusvelvoite syntyy vasta sitten, kun
nykyisten momentissa mainittujen
edellytysten lisdksi  asumisoikeusasunnon
tosiasiallinen hallinta on myds paéttynyt.
Ehdotettu muutos e vaikuta sihen, ettd
talonomistgja on edelleen  oikeutettu
lunastamaan asumisoikeuden vaikka
valittdmasti lunastuspyynnon saatuaan. Tama
yleensd edellyttda sitd, ettd huoneiston
luovutusajankohdasta paastaan
yksimielisyyteen. Hallintaoikeus voidaan
muuttaa myods huoneenvuokraoikeudeksi, jos
osapuolet niin haluavat.

5 alukuAsumisoikeuksien
lunastussuorituksiin varautuminen

Yleistd. Luku on uusi, ja se liittyy lahei sesti



toiseen uuteen lukuun 11 a Tilinpaétos.
Luvussa asetettaisiin kaikille talonomistgjille
velvoite huolehtia siitd, etté talonomistaja voi
lunastaa asumisoikeuden - kun se realisoituu
- muiden velkojien oikeuksia loukkaamatta.
Tata varten tulee yleensa olla ylijdéémaa ja
jakokelpoisia varoja. Luvussa asetettaisiin
myds ne taloudel liset edellytykset, jotkatulee
tayttaa, ennen kuin talonomistajavoi lunastaa
asumisoikeuden. Luvussa olisivat séannokset
myOs vastuusta varojen lain vastaisesta
kéytostd asumisoikeuden lunastuksessa seké
vastuusta asumisoikeudestaan luopuvalle, jos
lunastusta el laissa asetuista
maksuedellytyksista johtuen ole pystytty
maksamaan. Luvussa sdddettdisiin myos
asumi soikeuden lunastussuorituksen
maksunsaantijarjestyksesta  talonomistajan
purkautuessa tai konkurssissa. Tassa luvussa
asetettujen asumisoikeuden
lunastusedel lytysten téyttaminen on vaatimus
dlle, ettd talojen rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut voidaan merkita taseen
omaan paaomaan erilliseksi erdks tal
osakeyhtion kohdalla taseen vapaaseen
omaan padomaan erilliseks erdks  kuten
luvussa 11 a ehdotetaan.

26 a § Varautumisvelvoite. Pykdassa
asetettaisiin - talonomistgjalle  velvollisuus
huolehtia gitd, ettd asumisoikeuksien
lunastussuoritukset voidaan toteuttaa téssa
laissa asetettujen vaatimusten mukaisesti.
L unastussuoritukset tulisi siten suorittaa, etta
velkojien oikeutta omistgjaa koskeva
yhteistlaki huomioon ottaen e loukata. Lain
26 b &ssa ehdotetaan sdadettavaksi
tarkemmin asumisoikeuden
lunastussuoritusten maksamisedellytyksista.
Padsdantdisesti  tulisi  talléin  olla tahan

tarkoitukseen kaytettavissa jakokelpoisia
voittovaroja  ottaen  huomioon  myos
omistgjayhteisda tai -sadtitta koskevan
yhteisolain velkojainsuojaa koskevat
sddnnokset. Asumisoikeuden lunastaminen
asumi soikeusyhdistysten

lunastustakuurahaston jasenelleen

osoittamilla varoilla oliss myots pykéaéan
mukainen suoritus, koska se e loukkaisi
velkojien oikeutta.

Mika kulloinkin on riittavéa varautumista,
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vaihtel ee asuntomarkkinatilanteen mukaan ja
rilppuu  ensisijaisesti  asumisoikeuksien
kysynndstd.  Jos kysyntda on, «
lunastusvelvoitteita juuri syntyne, vaikka
asumisoikeuksistaan luopujiakin olisi. Tata
velvoitetta koskeva sddnnds ehdotetaan
pykadlan 1 momentiksi.

Varautumista varten tulee kayténnossa
perustaa asumisoikeuksien |unastusrahasto,
jota koskeva ehdotus olis 51 e 8:ssa
Viittaussddnnos tahan pykaéén ehdotetaan 2
momentiksi.

26 b 8. Lunastussuorituksiin kaytettavissa
olevat varat ja vastuu virhedllisesta
lunastussuorituksesta. Pykél&ssa
sdadettéisiin niista asumisoikeuksien
lunastusedellytyksistd, joita on tarpeen
asettaa, jotta lunastukset tapahtuisivat
velkojien oikeuksia loukkaamatta.

Pykdlan 1 ja 2 momenttiin  ehdotetaan
sadnnokset giitd, mita varojaan omistgja saa
kayttdd asumisoikeuksien lunastamiseen.
L ahtokohtana olisi, etta omistgjallatulee olla
kéytettdvissa tahan tarkoitukseen omaa
padomaa eli rahastoituja varojatai edelliselta
ta akaisemmilta tilikausilta kertynytta
tilinpdétoksen  osoittamaa muuta omaa
pddomaa. Jos omistga on osakeyhtid,
kaytettévissa tulee olla vapaata omaa
pddomaa. Osakeyhtion ollessa omistgja
asumi soikeuden lunastuksen jalkeen viimeksi
padttyneelta  tilikaudelta  vahvistettavan
taseen mukaiselle sidotulle omalle pagdomalle
ja muille jakokelvottomille erille tulisi siten
jéada téys kate. Osakeyhtidlaissa séédetdén
siitd, mika on osakeyhtion sidottua ja mika
vapaata omaa padomaa seka siitd, mita ovat
jakokelvottomat erét.

Taman esityksen ehdotuksista 51 d ja 51 e
8ks seuraisi, ettd asumisoikeustalon
omistavan s&ation tai
asumi soi keusyhdistyksen taseessa
jaoteltaessa pdédomaa vieraaseen ja omaan
talojen rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta  perityt  asumisoikeus-
maksut ja asumisoikeuksien lunastamista
varten perustettuun rahastoon kerétyt varat
merkittdisiin omaan pddomaan.

Kun omistgja on osakeyhtio ja se kuuluu
konserniin, asumisoikeuden lunastus olisi
mahdollista vain, jos konsernin viimeks
padityneelta  tilikaudelta  vahvistettavan
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taseen mukaiselle sidotulle omalle padomalle
ja muille jakokelvottomille erille jéisi taysi
kate.

Pykalan 1 momentissa ehdotetaan otettavaksi
kantaa my0s siihen, missd jarjestyksessa
oman paaoman ja osakeyhtidssd vapaan
oman pddoman eria voitaisiin  kayttéa
asumisoikeuden lunastukseen.  S&&nnoksi
ehdotetaan, etta taseen
asumi soikeusmaksuerda saisi kayttda vasta,
kun on ensin kaytetty muu oma pdaoma tai
osakeyhtion kohdalla muu vapaa oma
pddoma.  Asumisoikeuden  lunastukseen
ensisijaisesti olisi siis kaytettdva muuta omaa
tai osakeyhtion kohdalla muuta vapaata omaa
padomaa kuin taseen asumisoikeuserdd. Tala
saanndlla pyritéan turvaamaan
talonomistajan kykya lunastaa
asumisoikeuksia myodhempien  luopujien
kohdalla. Samalla vahvistettaisiin  myo6s
my6hemmin asumisoikeudestaan luopuvien
mahdollisuuksia saada gjalaan lunastus
asumisoikeudestaan, jos lunastustilanteeseen
joudutaan.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetut séénnokset
on tarkoitettu tukemaan pykdlan 1 ja 2
momentin saannoksid. Niinpa omistgja tai
sen kanssa samaan konserniin  kuuluva
yhteisd @ sais antaa  vakuutta
asumisoikeuden lunastushinnan tai siihen
kuuluvien erien maksamisesta. Kielto johtuu
siitd, etta el ole sopivaa, ettd omistaja suosii
jotain oman padoman ehdoin sijoituksen
tehnyttd turvaamalla tdméan oikeuden saada
sovittu hyvitys sijoituksestaan pykdlan 1 ja 2
momentissa  asetetuista  edellytyksista
riippumatta. Selvyyden vuoksi ehdotetaan
saadettévaks myds, etta asumisoikeuksien
lunastushintaan kuuluvat erdt vahentéisivét
viimeks padttynedlta tilikaudelta madras,
joka voidaan kayttda voitonjakoon. Jos
taseen  asumisoikeusmaksut eréd  on
lunastussuorituksen vuoksi jouduttu
alentamaan, on Kkyseessd tilanne, etta
voitonjakoon  kaytettdvda e  viimeks
padttyneelta tilikaudelta jaa ollenkaan.
Ehdotetun 51 d 8&n mukaan muuta omaa
padomaa ja osakeyhtion osalta muuta vapaata
omaa paaomaa kuin taseen asumisoikeuseraa
olisi kaytettava lunastuksiin ja vasta sitten
olis lupa  kayttdd  siihen  taseen
asumisoikeuserda.  Vastaavat ~ vakuuden
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antokieltoa ja voitonjakoa rajoittavat
sadnnokset koskevat padomalainaa, joka on
erds oman pdaoman  ehdoin  tehty
sijoitusmuoto osakeyhti6on.

Pykdlan 3 momenttiin ehdotetut sé&nnokset
eivat rgjoittaisi asumisoikeustalojen
omistajien oikeutta kuulua
asumi soikeusyhdistysten
lunastustakuurahastoon. Tastd rahastosta ja
sen jasenen mahdollisuuksista saada varoja
asumisoikeuksien lunastuksiin  sé&detéan
asumi soi keusyhdistyksi std annetussa lai ssa.
Pykalan 4 momentiksi ehdotetaan otettavaksi
sagnnokset omistajayhteison hallituksen ja
tilintarkastajan vastuusta, jos asumisoikeus
on lunastettu varoilla, joita tédman lain
mukaan siihen e olisi saanut kéyttaé. Vastuu
voi luonteeltaan olla joko
vahingonkorvausvastuuta €li  velvollisuus
korvata omistajalle aiheutunut vahinko tai
rikosoikeudellista vastuuta taikka molempia.
Tilintarkastgjan  kohdalla  edellytyksena
kuitenkin olisi, ettéa tilintarkastgja on
osallistunut virheellisen taseen syntymiseen
esimerkiks tarkastamalla sen eikd ole
huomauttanut taseen virheellisyydesta ja
lainvastainen varojen  kayttd  perustuu
tdllaiseen taseeseen. Jos omistgia on
osakeyhtio, olisi lisdksi noudatettava, mita
osakeyhtidlaissa sdadetdan. Tala hetkella
vastuun asettavia sédnnoksia on
osakeyhtidlain 12 luvun 5 8&:n 2 momentissa
ja 16 luvun 8 8n 1 momentin 5 kohdassa.
My0s asunto-osakeyhtion osalta on osittain
omia vastuu- ja rangaistussaannoksia. Niinpa
asunto-osakeyhtién  ollessa  omistgjana
sagttaa sovellettavaksi tulla myds asunto-
osakeyhtidlain 88 ja 89 § asunto-
osakerikoksesta ja -rikkomuksesta.  Jos
omistgja olis asumisoikeusyhdistys olisi
lisdksi sovellettava, mité
asumisoikeusyhdistyksista annetun lain 76
8:s54 ja 83 8:ssd saadetdan. S&dtion ollessa
omistajana korvausvastuu sadtiolle
aiheutetusta vahingosta méaéraytyisi lisaksi
sadtiolain 12 a 8:n mukaan.

Kun asumi soi keudestaan lunastuksen
saaneclle e asetettais  lunastussumman
palautusvelvollisuutta  tilanteessa, jossa
lunastusta ei taman lain mukaan olisi saanut
maksaa, olisivat yhtitlle syntyneen vahingon



ja vajauksen tayttdmisesta vastuussa
esimerkiksi osakeyhtion kohdalla
osakeyhtidlain 12 luvun 5 8:n 2 momentissa
tarkoitetut henkil6t. Vastuu olisi kuitenkin
naiden henkildiden kohdalla ensisijaista eika
toissijaista, mita se osakeyhtitlain perusteella
on. Vastuutahot ja itse vastuu olisi siten
muutoin sama, mik& se muutoinkin olisi
ollut, kun voittoa tai yhtion varoja on
kéytetty osakeyhtidlain vastaisesti.

Muiden omistusmuotojen kuin osakeyhtitn
tai asunto-osakeyhtion kohdalla
tilinpddtoksen laatimista, voitonjakoa ja
varojen kayttoa ja siihen liittyvaa vastuuta ei
jo ole yhta seikkaperéisesti saénnelty kuin
osakeyhtididen kohdalla on.
Asumisoikeusyhdistyksen ja sddtion osata
on asianomaisessa Yyhteisblaissa sdadetty
myds yhteisolle tahallaan tai tuottamuksella

aiheutetun vahingon
korvausvelvollisuudesta. Né&iden
erityissaéannosten  soveltamisen  liséks
omistgjamuodosta  riippumatta  vastuun
kantaiss aina halitus ja sdlainen
tilintarkastagja, joka laiminlyonnilld&an on
osavastuussa virheellisen taseen
vahvistamiseen.  Hallituksen  asianahan
yleensd on kirjanpidon asianmukainen

jarjestéaminen ja tilinpdéatoksen laadinta ja
tilintarkastajan vastuulla sen tarkastaminen,
etta tilinpdatds on asianmukaisesti laadittu ja
puutteista on huomautettu. Hallituksen ja
tilintarkastajan vastuu saattaa siten perustua
useamman lain séannokseen.

Pykdlan 5 momentiksi ehdotetaan s&annosta
siitd, missa jarjestyksessa asumisoikeuksien
lunastukset maksetaan seka sdannosta
sellaisen tilanteen varalta, etta omistgjalla el
pykdlan muut sddnntkset huomioon ottaen
ole oikeutta maksaa  erdantynytta
asumisoikeuden lunastusta. Jalkimmaisessa
tilanteessa talonomistaja olis velvollinen
maksamaan korkolain mukaisen
viivastyskoron maksettavaksi erééntyneelle
médrdlle, kunnes tédys maksu tapahtuu.
Tallainenkin suoritus olisi maksettavissavain
niiden samojen edellytysten tayttyessd, joita
taman pykdlan 1-4 momentissa saddetddn
asumisoikeuden lunastushinnan
maksamiselle. Pykdlan sddnndkset kaikilta
osin siis koskisivat myo6s viivastynytta
[unastussuoritusta viivastyskorkoineen.
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Asumisoikeuksien lunastukset ehdotetaan
maksettaviksi siind jarjestyksessa kuin ne
oval erdantyneet ja samana péivana
erdantyneet maksettaisiin siihen asti kuin
taman pykdéan mukaan on mahdollista,
jolleivat talonomistgja ja lunastukseen
oikeutetut muuta sovi.

26 ¢ 8. Maksunsaantijarjestys. Myds
muuntyyppisten omistgjien kuin
asumi soi keusyhdistyksen omistamissa

taloissa asuvien asumisoikeuden haltijoiden
oikeus saada [unastussuoritus
talonomistgjalta, kun he omistajayhtitn
purkautuessa luopuvat asumisoikeudestaan,
ehdotetaan sé&dettdvan tulevaks vasta
muiden suoritusten jalkeen, mutta kuitenkin
ennen  padomaanan  velkojale  tai
osakeomistuksen perusteella maksettavaa
jako-osaa. Asumisoikeusyhdistyksissa tdméa
jarjestely on ensisijaisesti perustunut siihen,
etta niiden omistamista taloista
asumisoikeuden saaneet ovat lain mukaan
jasenida yhdistyksessa ja sSiten  myos
jasenoikeuksiensa  kautta  oikeutettuja
padttamdan muiden yhdistyksen jasenten
kanssa yhdistyksen asicista ja muun muassa
yhdistyksen purkamisesta. Myds muissa
taloissa asumisoikeuden  haltijat  ovat
ka&ytannossa asumi soi keussopi mustensa
sopimusehdon  perusteella tai  muutoin
yleensa oikeutettuja osallistumaan
asumisoikeustalon  omistavan  yhteistn
paatoksentekoon.

Sama viimesijainen maksunsaantijarjestys
suhteessa velkojiin, pdéomalainan velkojaa
lukuunottamatta, ehdotetaan  koskemaan
myds konkurssia. Jos omistgjayhteisd on
osakeyhtid, ehdotetaan vastaavasti, etta
asumisoikeuksien lunastussuoritukset olisi
maksettava ennen kuin varoja voidaan jakaa

osakeomistuksen perusteella
osakkeenomistgjille.

[Iman ehdotettua lainmuutosta muun
omistajayhteisdn kuin

asumisoikeusyhdistyksen purkautuessa tai
konkurssissa asumisoikeudestaan luopuvan
lunastussuoritus on pakkotdytantéonpanossa

il &l velkojien
kanssa edellyttden, etta talonomistajan
lunastusvelvoite on syntynyt. Néin olisi myos
edelleen silla poikkeuksella, ettd aina
omistajayhteison purkautuessa
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lunastussuoritus saataisiin ¥ maksaa vasta
muiden velkojen kuin pddomalainan jalkeen.
Padomalainan velkoja saisi siis suorituksen
vasta asumisoikeuden lunastussuorituksen
jalkeen. Jos omistaja on osakeyhtid, lunastus
maksettaisin - my6s  ennen  osakkeen-
omistgjalle hénen osakeomistuksensa
perusteella maksettavaa jako-osaa.

Ehdotus el vaikuta sellaisen asumisoikeuden
haltijan asemaan, joka e omistgjayhteison
purkautuessa tai  konkurssissa  luovu
asumi soikeudestaan.
Asumisoikeussopimukset sitovat myos uutta
asumisoikeustalon omistajaa, joten
tal onomi stajayhtei son purkaminen  tai
konkurssi e lakkauta
asumi soikeussopimuksia. Mydskaan
asumisoikeudesta luopuminen e
omistajayhteisdn purkamisen tai konkurssin
johdosta ole tarpeen. Toisadlta
asumisoikeudesta voidaan luopua téssakin
yhteydessa.

Pykdld olis uus, muttaasiasisdlloltéén
vastais asumisoikeusyhdistyksien osalta jo
voimassa ol evaa maksunsaantijarjestysta.

28 8. Huoneiston hallinnan véliaikainen
luovutus. Asumisoikeus on asumisen
hallintamuotona tarkoitettu olemaan vuokra-

asumisen ja asunto-osakeyhti0ssi
osakeomistukseen  perustuvan  asumisen
vdlimuoto. Niinpd oikeutta luovuttaa

huoneiston hallinta véliaikaisesti toiselle el
ole syyta lailla rgjoittaa sen enempad kuin
mité kulloinkin on voimassa asuinhuoneiston
vuokrasuhteissa. Pikemminkin tulisi sallia
hieman véljempi oikeus padattéa huoneiston
hallinnasta Niinpd ehdotetaan, etta
asumisoikeuden haltija saisi pykélassa jo
mainituista syistd luovuttaa huoneiston
halinnan  valiaikaisesti, yhtdjaksoisesti
kuitenkin enintdédn kahdeksi vuodeksi. Jos
luovutusaika oliss  pidempi, se olis
mahdollista, jos talonomistgjalla e ole
perusteltua syyta vastustaa luovutusta.
Pykdéassa mainittuja syitd, joiden johdosta
luovutus on sdllittu, ei ole tarkoitus muuttaa.
Kunnan lupaa & mydskédn enda tarvittaisi,
koska 2 momentin mukaisella tavalla melko
lyhyessd gjassa on tarkoitus selvittdd, onko
talonomistgjalla  perusteltu  syy  estda
huoneiston luovutus. Jos huoneiston hallinta
luovutetaan vastoin tdman lain s88nnoksia,
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on talonomistgjala oikeus  purkaa
asumi soi keussopi mus. Tasta
purkamisoikeudesta sdadetéén 36 8&n 1
momentin 2 kohdassa.

Pykdlan 2 momentiksi ehdotetaan s&anndsta
Siita, mita huoneiston hallinnan
luovuttamiseksi on tehtéva, jos se kestaa tai
on tarkoitettu kestdmadn enintddn kaksi
vuotta.  Tdalldin  olis  riittavaa,  etta
asumi soikeuden haltija tekee talonomistajalle
kirjallisen ilmoituksen luovutuksesta, sen
todennakdisesta kestosta ja luovutuksen
sagjasta ennen luovutusta.

Jos luovutus on tarkoitettu kestdmaan tai se
tosiasialisesti kestdd yli kaksi vuotta,
pykdlan 3 momentissa sdadettéisiin talldin
noudatettavista  menettelyistd  ilmoittaa
hallinnan luovuttamisesta tai  vastustaa sita.
Saannokset vastaavat menettelyina sitd, mita
asuinhuoneiston vuokralaisen on huoneiston
vdliaikaisen  halinnan  luovuttamiseksi
tehtdva ja mitd luovutusta vastustavan
vuokranantgjan on tehtédva Ehdotuksen
mukaan luovutuksesta olis ilmoitettava
talonomistajalle viimeistdan kuukausi ennen
kahden vuoden paittymista. Talonomistajan
olis 14 péiva kuluessa ilmoituksen
saamisesta  saatettava  vastustamisensa
peruste tuomioistuimen tutkittavaksi, jos han
haluaa vastustaa luovutusta. Jos tuomioistuin
hyvaksyy talonomistgjan kanteen, se kieltéa
luovutuksen, jos taasen hylkaa, luovutus olisi
mahdollinen. Talonomistgjan
muutoksenhakemus e myoskddn estéis
luovutusta.

31 8 Asumisoikeuden haltijan kuolema.
Pykaldan 3 momentin sdannosta on tarpeen
tarkistaa 23 &n 1 momenttiin ehdotetun
uuden 3 kohdan johdosta.

39 8 Muuttopdiva  sopimuksen
purkauduttua. Muuttopdivan madrittelya
koskevaa sanamuotoa ehdotetaan
yksinkertaistettavaksi. Muuttopéiva
edelleen sama kuin mitd se nykyisenkin
sanamuodon mukaan olisi. Muuttoaikaa
sitévastoin ehdotetaan lyhennettévaks siten,
ettd huoneiston tuliss olla kokonaan
talonomistajan kaytettdvissa muuttopaivaa
seuraavana arkipaivana.

Liséksi ehdotetaan pykalda tarkistettavaksi
diten, ettd myds asumisoikeussuhteissa



sattuessa  arkilauantaiksi,  pyhapéivaksi,
itsendisyyspaivaksi, vapunpaivaks taikka
joulu- tai jJuhannusaatoksi, toimenpiteen, joka
téna pédivana olis pitanyt suorittaa, saa
suorittaa ensimméisend arkipdivana sen
jalkeen. Vastaava sdanntds koskee muun
muassa huoneenvuokrasuhteita.

sopimuksen padityessd  sen  purkamisen
johdosta, ehdotetaan, ettd myos pykdan
nimiketta tarkistetaan vastaamaan paremmin
sen sisdltoa

45 8. Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen
kaytto. Pykalassa sdadetaan
asumisoikeusasuntojen  kayttotarkoituksesta.
Muulla kuin valtion tuella aikaansaatujen
asuntojen osalta ehdotetaan, ettd ndidenkin
asuntojen  kéyttotarkoitus madriteltaisiin
samaks kuin mitd nyt pykdlan mukaan on
voimassa. Taman vuoksi pykadan 1
momentin séanndsta on tarpeen tarkistaa.

46 8. Yhteison sulautuminen, muuttaminen
ja purkaminen. Pykdldn  sdannoksia
ehdotetaan  téydennettéviksi.  Vaatimus
valtiokonttorin luvasta liittyy valtion varoista
myonnettyyn tai korkotuettuun lainaan ja sita
koskeviin jarjestelyihin edella mainituissa
yhtidoikeudellisissa muutoksissa. Jos valtion
tukemaan tuotantoa ei ole ollut ollenkaan, ei
ole tarvetta saada asiaan valtiokonttorin
kantaakaan. Nain ollen ehdotetaan, etté ilman
valtion tukea aikaansaadun tuotannon osalta
omistajayhteison sulautumisen,
yhteisomuodon muuttamisen tai purkamisen
johdosta pykélassa tarkoitetut toimenpiteet
eivét vaatisi valtiokonttorin lupaa. S&annds
tasté ehdotetaan pykaan 2 momentiksi.

47 8. Asumisoikeustalon tai sen omistavan
yhtién osakkeen luovuttaminen. Kun 3 8:n 3
momenti ssa tarkoitetun asumisoikeustalon tai
tdllaisen omaisuuden omistavan yhtion
osakkeen luovuttamisesta  ehdotetaan
saddettévaks  erikseen téhan  esitykseen
ehdotetussa 47 b 8:ssi, ehdotetaan taman
pykaan 3 momentiksi soveltamista ohjaavaa
sédnndstd. Samalla omistgjalla voi nimittéin
olla sekd 3 8&n 3 momentissa tarkoitettuja
asumisoikeustaloja etta valtion lainaa tai
korkotukea saaneita taloja. Ehdotetun 3
momentin mukaan téllaisen yhtion osakkeen
luovuttamiseen sovellettaisiin tdman pykalan
sdannoksia.
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47 b 8. Vapaarahoittei sen asumisoikeustalon
tai sen omistavan yhtion  osakkeen
luovuttaminen. Pykdlan séénnokset ovat
tarpeen, koska lain 47 § e koskis lain 3
8:88n ehdotetussa 3 momentissa tarkoitettuja
talojatal asuntoja.

Lan 3 8&n 3 momentissa tarkoitetun
asumisoikeustalon omistgjana voisi olla
muukin yhteisd kuin sellainen, joka on
oikeutettu saamaan valtion tukea tai olemaan
valtion tuella hankitun asumisoikeustalon
omistgia. Nain ollen ilman valtion tukea
hankitun ~ asumisoikeustalon tai  sen
omistavan yhtion osakkeiden luovutuksen
osaltaluovutuksensagjina voitaisiin hyvaksya
paitsi kaikki 47 8n mukai set
luovutuksensaajat myds muita yhtei stja.
Pykaldan 2 momentiksi ehdotetaan voimassa
olevan 47 8n 2 momentin sd8nnosta
vastaava sdanndsta asumi soikeussopi musten

sitovuudesta uutta omistgjaa  kohtaan.
Ehdotuksen mukaan  asumisoikeustalon
huoneistoja koskevat

asumi soi keussopi mukset

sitoisivat  myos

48 a 8. Asumisoikeustalon omistavan yhtitn
osakkeiden luovutushinta erdissa
tapauksissa. Pykdldolisi uusi. Oikeus hallita
asumisoikeustaloa on saattanut syntyd myads
siten, ettd talonomistaja on hankkinut
omistukseensa asumisoikeustalona
kéyttamansa talon omistavan yhtion koko
osakekannan. Usein tédllaisissa tilanteissa
yhtié sulautetaan omistajanyhteisbon, mutta
e aina. Aina se e edes ole mahdollista.
Asumisoikeusyhdistys e voi sulauttaa
itseensd osakeyhtiota elka osakeyhtid voi
sulautua kuin osakeyhtioon. Vaikka kyseessa
olisi kaksi osakeyhtitta, saattaa kayda niin,
ettd fuusiota e jostain syystda katsota
aiheelliseksi tehda tai etta sitd e viela ole
ehditty tehda, kun talo jo halutaan luovuttaa
tai se on luovutettava. Luovutuksen kohteena
on tdléin asumisoikeustalon omistavan
yhtion koko osakekanta tai osa sita
L uovutushinnan maaréytymista koskevat lain
nykyiset  sd8nnokset  eivat  riittévan
yksiselitteisesti anna ohjetta siitd, miten
osakkeiden luovutushinnan enimmésmaéra
lasketaan. Tassa pykéal ssa séddettéisiin siita,
miten osakkeiden luovutushinta téllaisissa
tapauksissa magraytyy.
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Pykdlan 1 momentissa méadriteltéisiin
[uovutushinnan luonne, kun luovutuksen
kohteena on asumisoikeustalona kéytetyn
talon omistavan yhtién koko osakekanta tai
osa siitd. Luovuttava yhtié e siis luovuta
omia osakkeitaan. Momentin  mukaan
[uovutushinta olis luonteeltaan
enimmaishinta eli myds laissa méaariteltya
luovutushintaa pienempi luovutushinta olisi
mahdollinen. Lain 50 8:st& seurais, etta
laissa méériteltyd luovutushintaa suurempi
luovutushinta oliss mitéton siltd osin  kuin
sovittu hinta ylittéa sallitun luovutushinnan.
Kyseessd olisi kuten 48 8:ssdkin sen hinnan
médrittely, jonka osakkeiden luovuttaja voi
enintdan saada.

Pykdlan 2 momentissa saddettdisin Sita,
mitd erid luovutushinnassa voitaisiin ottaa
huomioon. Luovutushinnan laskennassa
noudatettaisiin - samaa  periaatetta  kuin
luovuttajan omistukseen rakennetun talon
luovutushinnan méaéarittelyssa eli luovuttgja
sais vain oman panostuksensa
rakennuskustannusindeksilla  tarkistettuna
seka muun sijoituksensa. Mikali sijoitusta on
sittemmin purettu, sijoitus otetaan huomioon
luovutushetkella jdjella olevan arvonsa
mukaisesti. Lainoista huomioitaisiin vain se
0sa, joka jai luovuttgian vastattavaksi.
Lainoista otettaisiin huomioon vastaavasti
vain lainat, jotka on otettu osakkeiden
hankintaan tai ovat niiden sijaan otettuja ja
paremmalla etuoikeudella hyvaksyttyja, talon
perusparantamista varten otetut lainat tai
muiden hyvaksyttavien menojen kattamiseksi
valttamattoméat lainat ja samassa
tarkoituksessa tehty oman pddoman lisdys.
Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan séanndsta
ditd, miten luovutettavien osakkeiden
hankintahinta madritettaisiin, jos
luovutettavilla osakkeilla e ole omaa
hankintahintaa. Luovutetaan esimerkiksi vain
osa osakekannasta, joka on hankittu
omistukseen samalla kaupalla. Yhti6, jonka
osakkeita luovutetaan, saattaa omistaa useita
taloja, ja osakkeiden luovutuksen jalkeen on
tarkoitus esimerkiksi jakaa yhti6 siten, etta
asumisoikeustalo ja muut talot tulevat eri
yhti6iden omistukseen.

Tallaisissa tapauksissa luovutettavien
osakkeiden hankintahinta laskettaisiin
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luovutettavien osakkel den lukumaarén
suhteessa koko osakekannasta.

Pykdlan 4 momentiks ehdotetaan kuntaa
siks viranomaiseksi, joka vahvistaisi téssa
pykéal ssa sdadetyn luovutushinnan.

48 b 8 Asumisoikeustalon luovutushinta
erdissd tapauksissa. Pykda olis uusi.
Pykdldssa sdadettédisiin luovutushinnasta
luovutuksessa, jossa suoraan omistettu
luovutettava talo on saatu  omistukseen
hankkimalla sen omistaneen yhtitn osakkeita
ja yhtié on jo fuusioitu talon luovuttavaan
yhtiédn. Myos talléin on kyse sellaisen talon
luovuttamisesta, jota e ole rakennettu
luovuttajan omistukseen. Lain 48 8&n
luovutushintasdannokset  eivat  mydskaan
téllaisessa tilanteessa riittévan selkeasti anna
ohjetta siihen, miten luovutushinta olisi
laskettava. TassA pykédlassa sdadettéisiin
talon luovutushinnasta téllaisissa ja muissa
vastaavissa tilanteissa.

Pykddan 1 momentissa méadriteltéisiin
luovutushinnan luonne, kun luovutettava
asumisoikeustalo on saatu  omistukseen
hankkimalla sen omistaneen ja luovuttajaan
sulautetun  yhtion osakkeita. Momentin
mukaan luovutushinta, olisi luonteeltaan
enimméishinta eli myos laissa méaariteltya
luovutushintaa pienempi luovutushinta olisi
mahdollinen. Lain 50 8:std seuraisi, etta
laissa médriteltya luovutushintaa suurempi
luovutushinta olisi mitéton siltd osin - kuin
sovittu hinta ylittéa sallitun luovutushinnan.
Kyseessa olisi kuten 48 8§:ssékin sen hinnan
madrittely, jonka talon luovuttgja voi
enintéan saada.

Pykdlan 2 momentissa saadettéisiin Sita,
mita erid luovutushinnassa voitaisiin ottaa
huomioon. Luovutushinnan laskennassa
noudatettaisiin  samaa  periaatetta  kuin
luovuttajan omistukseen rakennetun talon
luovutushinnan méaéarittelyssa eli luovuttaja
sas vain oman panostuksensa
rakennuskustannusindeksilla  tarkistettuna
sek& muun sijoituksensa. Mikéli sijoitusta on
sittemmin purettu, sijoitus otetaan huomioon
luovutushetkella jdjella olevan arvonsa
mukaisesti. Lainoista huomioitaisiin vain se
0sa, joka jai luovuttgjan vastattavaksi.
Lainoista otettaisiin huomioon vastaavasti
vain lainat, jotka on otettu osakkeiden
hankintaan tai ovat niiden sijaan otettuja ja



paremmalla etuoi keudella hyvaksyttyja, talon
perusparantamista varten otetut lainat tai
muiden hyvaksyttdvien menojen kattamiseksi
vattamattomat lainat ja samassa
tarkoituksessa tehty oman pédoman liséys.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan séanndsta
siitd, miten sulautetun yhtion osakkeiden
hankinta-arvo méaéaritettéisiin, jos osakkeilla
e ole ollut omaa hankintahintaa. Sulautettu
yhtio on esimerkiksi omistanut useita taloja
ja sen koko osakekanta on ostettu samalla

kaupalla. Tallaisissa tapauksissa
[uovutettavan talon hankinta-arvo
laskettaisiin talojen kirjanpitoarvojen
suhteessa yhtion osakkeiden
kauppahinnasta.

Pykaldn 4 momentiksi ehdotetaan sdanndsta
siitd, miten talon luovutushinta lasketaan, jos
talo on saatu omistukseen muullatavoin kuin
sen omistaneen yhtién  sulauttamisessa
luovuttajaan, mutta luovuttaja on hankkinut
omistukseensa myds luovutettavan talon
omistaneen  yhtion  osakkeet.  Oikeus
luovutettavaan kiinteistéon on esimerkiksi
hankittu kahdella oikeustoimella, ensin sen
omistavan yhtidn osakkeiden ostolla ja sitten
kiinteistokaupalla €eli véillinen omistus on
muutettu suoraksi omistukseksi.
Luovutettavan talon omistaneen yhtitn
osakkeet voivat edelleen olla luovuttgjan
omistuksessa, mutta yhtié on voitu myds jo
sulauttaa luovuttajaan tai muutoin purkaa.
Pykdéan 4 momentiksi ehdotetaan sdanndsta
Sitd, ettd  tdlaisissa  luovutuksissa
luovutushinta laskettaisiin 1-3 momentissa
sdddettavaks  ehdotetulla tavalla

Pykdlan 5 momentiksi ehdotetaan kun-
taa siks viranomaiseks, joka vahvistais
téssa pykal 8ssa sdadetyn luovutushinnan.

48 ¢ 8. Vapaarahoitteisen asumisoikeustalon
tai sen omistavan yhtion  osakkeen
luovutushinta. Pykdléssa ehdotetaan, etta
myés 3 8n 3 momentissa tarkoitettu
asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion
osake saataisiin luovuttaa enintéén téman
lain mukaan madraytyvasta luovutushinnasta.
mutta kunnan vahvistusta luovutettavan
omaisuuden enimméishinnale e tarvittaisi.
Vapaarahoitteisen asumisoikeustalon ja sen
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omistavan yhtion osakkeen luovutushinta
olisi siten luovutuksen osapuolten vapaasti
sovittavissa témén lain 48, 48 aja 48 b &n
luovutushintasddnndsten puitteissa.

49 8§ Pakkohuutokauppa. Pykaldan
ehdotetaan liséttavaksi uus 3 ja 4 momentti.
Pykdlan 1 momentti on sanamuoctonsa
mukai sesti tulkittuna katsottava
mahdollistavan sen, etta pakkohuutokaupalla
téman lain alaisten rgjoitusten alainen talo tai
osake voi sirtyd omistgjale, joka e tayta
taman lain 1 a, 1 b ja 1 ¢ 8:ssd omistgjille
asetettuja edellytyksia.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan séanndsta
ditd, ettd tdlaisen uuden omistgjan olisi
viipyméttd huolehdittava t&ssd laissa
omistajuudelle  asetettujen  vaatimusten
tayttamisestd. Uusi omistgjael miltéén muilta
0sin kuin saantotapansa osalta ole vapautettu
tédss laissa talon omistgjille asetetuista
velvoitteista. Tama tarkoittaa muun muassa
Sitd, ettd uuden omistagjan ollessa osakeyhtio
sen osakekirjoihin, yhtidjarjestykseen ja
Kiinnitysrekisteriin on tehtdva 51 8:ssd
tarkoitetut merkinnét. Télainen uus
omistaja on myos talonomistajana vastuussa
asumisoikeussopimusten ja lain mukaisten
asumispalvelujen ylldpitamisestd ja muista
velvoitteista, joita laki talonomistgalle
asettaa - kuten asumisoikeuden
lunastusvelvollisuudesta, jos lunastuksen
edellytykset tayttyvét - samaan tapaan kuin
kuka tahansa muu uusi omistaja. M ééréaikaa,
jonka kuluessa omistajuuden vaatimukset
tulee téyttdd, e ehdoteta madréattévaks sen
tasmallisemmin, koska eri omistajamuotojen
kohdalla edellytysten tayttdminen jo
yhteisdlaista ja viranomaisvaiheista ja
vastaavasta johtuen voi vieda eri pituisen
gan. Jokatapauksessatarkoitus on, etta uusi
omistgja mahdollismman pian tayttéa
omistgjuudelle asetetut vaatimukset. Uusi
omistaja e voi esimerkiks tarjota
asumisoikeuksia ostettaviksi ennen kuin on
tayttéanyt omistgjuudelle asetetut vaatimukset
esimerkiksi toiminimi on muutettu  taman
lain mukaiseksi.

Pykalan 4 momentiksi ehdotetaan sd8nndsta,
joka vahvistaisi nykyisin voimassa olevan
kéytannon. Séannds on  katsottu
tarpeelliseks sen johdosta, ettéd valtion
varoista myonnetyn lainan tai korkotuetun
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lainan sagjiks tai siirronsagjiksi ja siis myos
lainoitetun kohteen omistgjiks  kelvolliset
yhteistt ja saétitt on méaritelty tukimuotoja
koskevissa laeissa. Valtiokonttoria ei nédissa
yhteyksissa mainita omistajaksi kelvollisena.
Valtion varoista korkotukea saavilla lainoilla
on lahes kaikilla valtion taytetakaus ex lege.
Valtiokonttorin  aseman  selkeyttdmiseksi
ehdotetaan, ettd sen on valtion saatavien

turvaamiseksi huutamansa omaisuus
luovutettava  viipyméttd  tdméan  lain
mukaiseen omistukseen. Jottel
valtiokonttoria voitais painostaa

luovuttamaan omaisuutta valtion tappioksi,
ehdotetaan padsddnnoksi, etta valtiokonttorin
tulisi luovuttaa omaisuus viimeistdan viiden
vuoden kuluessa saannostaan. Valtiokonttori
vois pitéd omaisuutta omistuksessaan
pitempaankin, jos siihen on perusteltu syy.

50 a 8 Luovutushintaan kuulumattomat
lainat. Pykdla on uusi. Taman lain 48, 48 a
ja 48 b seka 49 ja 50 8:ss& méadritelldan
enimmaishinta, jonka luovuttaja voi enintéan
saada luovuttaessaan pykdalissa tarkoitetun
omaisuuden. Pykdlissa tarkoitetun
omaisuuden kauppahintaan, kun esimerkiksi
méadritel1&an luovutuksessa  Siirtyneen
omaisuuden arvoa ja lasketaan luovutuksesta
maksettavaa varainsiirtoveroa, luetaan myos
ne lainat, jotka luovutuksensagja ottaa
vastatakseen. Téllaisia lainoja ovat 48, 48 a
ja48 b 8:ssé mainitut lainat tai niista ne osat,
joista luovutuksensagja ottaa vastatakseen.
Vain siltéd osin kuin 48, 48 a ja 48 b 8:ss4
mainitut lainat jéavat luovuttgjan
vastattaviksi, ne otetaan huomioon
[uovutushinnan enimmai sarvoa méaaréattéessa.
Luovutus- tai kauppahinnassa huomioon
otettavia lainoja voivat olla myoskin
kiinteiston parannusten rahoittamiseksi tai
muutoin talon hyvéksyttdvien menojen -
toimintamenojen - kattamiseksi
valttamattomat lainat. Jos luovuttaja vastaa
edelleen niistd, ne voidaan lukea
luovutushinnan enimmaéi sarvoon. Jos
luovutuksensagja ottaa ne vastattavakseen,
niita e lueta luovutushinnan
enimmaisarvoon, mutta kauppahintaan kylla.
Kysymykseen voivat tulla myds lainat, jotka
joku muu kuin luovuttgja on ottanut, mutta
luovutettava kiinteistd tai osakkeet ovat
niiden takaisin maksamisen vakuutena.
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Luovutushetkella  luovuttgja on  siten
vastuussa niidenkin takaisinmaksamisesta
aina siihen saakka, kunnes
takaisinmaksamisesta on osapuolten kesken
toisin sovittu tai lainat on maksettu.
Toimintasopimusten rahoittamiseksi otetut
lainat saattavat myos olla téllaisia lainoja,
joskin luovutuksensagja karsinee niistékin
vastuulleen vain ne, joita pitéa toimintansa
kannalta perusteltuina.

51 8§  Kayttd- ja luovutusrajoituksista
tehtavat merkinnat. Pykdlan sdannoksia on
tarpeen tarkistaa, koska lakiehdotuksen 3 &:n
3 momentissa tarkoitettuja talojen ja
asuntojen k&yttda, luovutusta seka niiden
omistajia koskevia rgjoituksia ehdotetaan
séédettavéks  osittain  kylla valjemmiksi,
mutta pagdsaanttisesti sasmanlaisiksi kuin mita
jo on voimassa valtion lainaa tai korkotukea
saaneiden kohdalla.  Niinpd néaistakin
rgjoituksista on syytd tehda merkinta
kiinnitysrekisteriin ja osakekirjoihin.
Tallaisa uusia s88nnoksi 4, jotka
aiheuttaisivat merkinnan kiinnitysrekisteriin,
olisivat 47 b ja 48 b seké& 48 ¢ 8. Voimassa
olevan pykdan mukaan rajoitukset, joista
sdddetdan 45 8:n 1 momentissa, 47 ja 48 8:n
1 momentissa  aiheuttaisivat my6s
merkinndn, jos kyseessd on ndssa
sédnnoksissa tarkoitettu omai suus.

Talon omistavan osakeyhtion
yhtidjarjestykseen  olisi  tarpeen ottaa
merkinta 46, 47 ja 47 b §:ssd seka 48 8&:n 2-4
momentissa ja 48 a 8:ssi tarkoitetusta
rgjoituksista. Osakekirjoihin olisi tehtédva
merkinta 47, 47 b, 48, 48 aja48 b sek& 48 ¢
8ssA ja myds 49 8&n 4 momentissa
tarkoitetuista rajoituksista.

Ehdotettujen merkintdjen tekemisesta ja
muuttami sesta sdadettéisiin asetuksella.

11 aluku. Tilinpadtosjatalon
omistajan var ojen kdyttaminen

Yleistd. Luku on uusi. Se sisdltéd sdannokset
asumisoikeustalon  omistavan  yhteistn
kirjanpidosta ja tilinpaétoksesta siltd osin
kuin niista on tarpeen yhtenevéisesti saétaéa

kaikkien talonomistajien kohdalta.
Ehdotettujen séannosten lisdksi
talonomistajan kirjanpitoon ja
tilinpadtokseen sovelletaan  luonnollisesti



voimassa olevaa kirjanpitolakia ja -asetusta
sekd asianomaista talonomistgjaa koskevaa
yhteisdlakia. Lukuun on sijoitettu sellaiset
sddnnokset, jotka asumisoikeusasumisen
erityisluonteen  vuoksi on  katsottu
vattémattomiksi.

Luvun 5 a sddnnokset liittyvat keskeisella
tavalla myos téhan lukuun. Lukuun 5 a
ehdotetussa 26 a ja 26 b seka 26 ¢ 8:ssa
asetetaan talonomistagjalle velvoite varautua
asumisoikeuksien lunastuksiin ja sdadetéan
siitd, mita varoja talonomistaja saa kayttda
asumisoikeuden lunastukseen seka varojen
kéyttéon liittyvasta vastuustaan. Luvussa
sdadetdan myos asumi soikeuden
lunastussuorituksen  maksunsaantiasemasta
talonomistgjan purkautuessa tai konkurssissa
Ehdotetun 11 a luvun rahastointisédnnokset
omalta osdtaan varmistavat sSitd, etta
tilikaudella on kaytettavissa ylijdamaa tai
aikaisemmilta vuosilta kertynyttd voittoa
talonomistajan asumi soikeuden
lunastusvelvoitteen  toteuttamiseen,  jos
lunastusvelvoite on realisoitunut.

51 a 8 Velvollisuus laatia tilinpaatds.
S&annds on lahinna informatiivinen ja
osoittaa sen lainséadannon, joka kunkin
omistgjayhteison tulee ottaa huomioon
kirjanpitonsa jérjestéamisessd ja tdman lain
mukai sen tilinpdatdksen | aatimisessa.

51 b 8. Tilinpaatoksen liitetiedot. Pykél&ssa,
joka kohtiensa 1 ja 2 osdta vastaa
asiasisdlloltéén  asumisoikeusyhdistyksista
annetun  lain 57 8&,  sd&detddn
tilinpddtoksen  yhteydessa  annettavista
tiedoista. S&annos ei ole tyhjentava luettelo,
vaan kirjanpitolaissa tai asianomaista
omistgjayhteisda tai -sadtiota koskevassa
yhteisOlaissa asetetut vaatimukset on myo6s
otettava huomioon.

Pykdlan 1 kohdan mukaan liitetietona on
ilmoitettava talonomistgjayhteison tai -
sadtion halinnassa olevat huoneistot, joita
koskevat asumisoikeudet on lunastettu.
Lunastetuista huoneistoista on ilmoitettava
lunastushinnat sekd lunastukseen kaytetyt
kokonai ssummat.

Lunastushan tapahtuu yleensa lunastusagjan
kuluttua ja enimmaéishintaan. Lunastetut
asumisoikeudet on tarkoitus luovuttaa
edelleen uusille asumisoikeuden haltijoille.
Tama luovutus tehdaan
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enimmaéi shintasdannoston puitteissa.
Talonomistajaja uusi asumisoikeuden haltija
sopivat luovutushinnan. Jos asumisoikeuden
haltijaks tulijoita e ole, pyritéén huoneisto
antamaan vuokralle. Vuokran maarésta kuten
muistakin vuokrasuhteen ehdoista sopivat
vuokrasopimuksen osapuolet.
Asumisoikeuksien lunastaminen omistgjalle
on dis vdivahe. Tarkoitus on, etta
asuinhuonei stot ovat asumi soikeuden
haltijoiden kayttssa vakituisina asuntoina ja
toissijaisesti annetut vuokralle, jos ensin
mainittu  kayttotarkoitus e ole ollut
mahdollinen.

Lunastuksen jélkeinen luovutus voi sis
tapahtua  samalla, pienemmala tai
suuremmalla summalla kuin mita huoneisto
on lunastettu.  Toimintakertomuksessa
selvitetdan niiden huoneistojen kaytto, joiden
asumisoikeus on lunastettu. Tilinpa&toksen
liitetiedoissa tésmennetaan késitysta
omistgjayhteison tai -s&étion  tilikauden
padityessa aikaansaamasta taloudellisesta
tuloksesta, johon lunastetuilla
asumisoikeuksilla on oma vaikutuksensa.
Pykaldn 2 kohdan mukaan tulee ilmoittaa
omistgjayhteison tai -sddtion omaisuuteen
kohdistuvat pysyvét rasitteet ja kiinnitykset
sekd tiedot siitd, kenen hallussa ja missa
kiinnitettyja velkakirjoja séil ytetaan.

Pykdlan 3 kohdan mukaan on annettava
tiedot omistgjayhteisdbn ta  -s&&tion
omistamista muiden yhteisdjen osakkeista ja
osuuksista. Varsin tyypillisia téallaisia ovat
kiinteistonpitoon liittyvét erilaiset yhteisot
kuten isannoitsijatehtavista tai  huollosta,
[ammon toimittamisesta tai autopaikkojen
tarfjoamisesta vastaavan yhteison  seka
puhelin-, sahk6- tai muun sellaisen yhteison
osakkeet ja osuudet. S&dnnds olis  siten
edelleen osittain paallekkainen
kirjanpitoasetuksen 2 luvun 9 8:n kanssa.
Kirjanpitoasetuksen 2 luvun 9 8:n mukainen
ilmoitusvelvollisuus koskee kuitenkin vain
yhden viidesosan ta sSitd suurempaa
omistusosuutta. Kattavampi ilmoitusvelvoite
on tarpeen, koska asumisoikeuskohteissakin
tallaisilla palveluilla on keskeinen merkitys.
vaikuttaa palvel utoimintaan, joten tiedolla on
merkitysta paits talonomistgjale myo6s
asukkaille, jotka yhteishallinto-oikeuksin
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ovat mukana talonomistajan padtoksenteossa.
Pykalan 4 kohdan mukaan olisi ilmoitettava
23 8n mukainen talonomistajan
lunastusvastuu asumi soi keudestaan
luopuville. Tama vastuu ilmoitetaan sen
suuruisena, mitd se olis ollut tilikauden
padttyessd, jos lunastusvelvoite olisi silloin

toteutunut ja erddntynyt maksettavaks
ottamatta kuitenkaan huomioon
huoneistoparannusten  arvoa tilikauden

padttyessa. Vastuina ilmoitetaan siis lain 24
8&n 1 momentin 1 ja 2 kohdan mukaiset
asumisoikeuden enimmaishinnan mukaiset
erdt. Ne vastaavat talon hankinta-arvo-

osuuden suorittamiseksi perittyja
asumisoikeusmaksuja ja niille laskettuja
rakennuskustannusindeksin mukaisia
korotuksia tilikauden lopun tilanteessa.
Liitetietona ilmoitettaisiin myos

lunastussuoritus, jota e ole voitu 26 b 8n
johdosta maksaa. Se ilmoitettaisin 26 b 8:n 5
momentin mukaiseen arvoonsa tilikauden
paéttyessa

Pykalan 5 kohdan mukaan liitetietoina olisi
annettava tiedoksi my6s ne laskelmat, joita
koskevat sdanntkset ehdotetaan otettaviksi
esityksen 16 a 8:ksi.

Koska kirjanpitolainséadantd jo nyt asettaa
velvoitteen antaa liitetietona tiedot taseen
oman padoman erien lisayksista ja
vahennyksistd seka siirroista ndiden erien
vdilla tilikauden akana, e ole tarvetta
erikseen sddtda annettavaksi  liitetiedot
ehdotetuista oman padoman uusista erista,
asumisoikeusmaksut eréstd tai 51 e 8n
asumisoikeuksien lunastusrahastosta. Niinpa
myds talonomistgjan perustaman 51 e 8:ssd
tarkoitetun oman paaoman rahaston varat,
kéyttotarkoitus ja kayttd olis erikseen

selvitettava Rakentamisvaiheesta tai
hankintavaiheesta perityt
asumi soikeusmaksut ovat

kayttotarkoitukseltaan aina sidottuja. Ne on
ehdotuksen 51 d &n mukaan merkittava
taseen omaan padomaan erilliseks erdks ja
jos kyseessd on osakeyhti6, vapaaseen omaan
padomaan erilliseks erdksi, ja kaytettédva sen
asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta
hankintavai heesta aiheutuneiden
kustannusten kattamiseen, jonka hankinta-
arvo-osuudeksi ne on maksettu. Tama
informaatio olisi syyta antaa
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hankekohtaisesti.  Hankekohtainen  tieto
auttaiss myds asumisoikeuden haltijoita ja
tilintarkastagjia Seuramaan nédiden
kéyttotarkoitukseltaan  sidottujen  varojen
kéyttod. Talta osin tilinpaétoksen liitetiedot
taydentéisivat toimintakertomuksessa
ilmoitettavia tietoja.

51 c 8. Toimintakertomus.
Toimintakertomuksessa annettavi sta tiedoista
on tarpeen sadtda vastaavasti kuin jo on
voimassa asumisoikeusyhdistyksista annetun
mukaan tieto kadyttovastikkeiden kaytosta, jos
vastike voidaan peria eri tarkoituksiin eri
perustein, tieto talousarvion toteutumisesta
sekd esitys voiton (ylijédman) tai tappion
(alijgdman) kaytosta.

Kun ehdotetun pykalan sddnnokset koskisivat
yhtéldisesti  kaikkia asumisoikeustalojen
omistgjayhteisdja ja sisdtaisivdt muun
muassa asumisoikeusyhdistyslain 58 8:n
sddnnokset, ehdotetaan téssd yhteydessa
kumottavaksi edella mainittu 58 8.
Toimintakertomuksessa annettavista muista
tiedoista on jo kaikkien kirjanpitovelvollisten
osdta sdadetty Kkirjanpitolain 3 luvun 1
momentin 4 kohdassa ja kirjanpitoasetuksen
2 luvun 1 ja 10 8ss& Sen mukaan jo
annetaan tiedot kirjanpitovelvollisen
toiminnan kehittymista koskevista térkeista
seikoista, olennaisista tapahtumista
tilikaudella ja sen péattymisen jalkeen, arvio
tulevasta kehityksesté seké selvitys tutkimus-
jakehitystoiminnan lagjuudesta. Siitdkin olisi
mainittava, jos eraantynytta
lunastussuoritusta e ole kyetty maksamaan.
Asumisoikeustoiminnan  osdlta télaisia
tietoja ovat talonomistajan nakemys muun
muassa asuntomarkkinoiden kehittymisesta,
asumi soi keusasuntojen kysynndstd  ja
talonomistgjan tulevasta toiminnasta. Jos jo
padttyneella tilikaudella tai tulevalla on
jouduttu tai  todenndkdisesti  joudutaan
lunastamaan poikkeuksellisen monta
asumisoikeutta, olis ditdkin - mainittava
toimintakertomuksessa.
Asumisoikeustoiminnan osdta olennaisia
tietoja ovat myds niiden huoneistojen kaytto,
joiden  asumisoikeus on  lunastettu.
Toimintakertomuksessa tulee selvittda, miten
ndiden huoneistojen suhteen on menetelty,
onko huoneiston asumisoikeus luovutettu



uudelleen vai onko huoneisto vuokrattu ja
minkdlaisella sopimuksella ja mika on
vuokra. Talonomistajan rakennusten
kéyttbaste sekd rakennus- ja rahoitus-
kustannusten kehitysnakymét olisivat myos
toimintakertomuksessa kéasiteltévia asioita
Suuret korjausty6t ja niiden vaikutus kaytto-
vastikkeisiin  olis  myds sevitettava
Kéyttovastikkeilla katetaan talonomistajan
kohtuullisesta kiinteistonpidosta aiheutuneet
kulut, talojen lainojen korot ja lyhennykset
sekd muut menot. Ehdotetussa 16 a 8:ssa
tarkennettaisiin  sitd, mita menoja varten
kayttovastiketta voidaan peria.
Kayttovastikkeen muodostuminen ja siihen
tulevaisuudessa vaikuttavat tiedossa olevat
ta todenndkdiset seikat on siten myds
tarpeen selostaa. Omistukset ja maardysvalta
muissa yhteisdissa sekd talonomistajan
palveluksessa olevien henkildiden palkat tai
palkkioperusteet olisivat my6s
toimintakertomuksessa késiteltévia asioita.

Pykdlan 1 momentin 1 kohdan mukaan
kéyttovastikkeiden kayttd, kun vastiketta

oliss voitu peria eri perustein eri
tarkoituksiin, on toimintakertomuksessa
selvitettava  riittdvan  yksityiskohtaisesti.

Pykdlan 1 momentin 2 kohdan mukaan
toimintakertomuksessa olisi annettava tiedot
talousarvion toteutumisesta. Tama merkitsee
muun muassa tilinpaétoksen ja talousarvion
vertailua. Silta osin kuin talousarvio e ole
toteutunut, toimintakertomuksessa on
selostettava syyt siihen.

Pykalan 2 momenttiin ehdotetaan sdanndsta
Siitd, etta toimintakertomuksessa tulee tehda
esitys talonomistgjayhteisbn  voittoa tai
tappiota koskeviksi toimenpiteiksi. Vastaava

s4annos on jo koskenut
asumi soi keusyhdistyksen
toimintakertomusta. Myds muiden

talonomistajayhteisdjen omistamissa taloissa
asumisoikeuden haltijat ottavat eri asteisesti
osaa talonomistajan Kiinteistod koskevaan
paadtoksentekoon, joten vastaava velvoite on
siten paikallaan.

Toimintakertomuksessa annettaisiin - myds
talokohtaisesti tai hankekohtaisesti eriteltyina
tieto talonomistgjalle asumisoikeustalon
rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta
perityisté asumisoikeusmaksuista kertyneista
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varoista, jotka ehdotetun 51 d 8§&:n mukaan
olis merkittava taseen omaan pddomaan

erilliseksi erdksi ja jos omistgja toimii
osakeyhtibmuodossa, vapaaseen  omaan
pddomaan erilliseksi erdksi. Nama tiedot

annettaisiin myos kohteista, jotka eivét viela
olevalmiitatai edes rakenteilla.

51 d & Talojen rakentamis- tai
hankintavaiheesta perittyjen
asumisoikeusmaksujen merkinta taseeseen.
Asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut on kaytettdva sen talon
hankinta-arvo-osuuden suorittamiseen, jota
varten ne on peritty. Muuta
kayttdmahdollisuutta e ole. Ne on voitu
peridjo ennen talon tai asunnon hankintaa tai
rakentamista, sen rakentamisvaiheen aikana
tai kohteen jo vamistuttua. Suoritusta
vastaan asumisoikeuden haltija on oikeutettu
Saamaan asumi soi keussopimuksensa
mukaisen asunnon asumisoikeuden dli
huoneiston kayttéonsa sopimuksensa ja
asumi soikeusasunnoista annetun lan
mukaisin etuuksin, velvoittein ja oikeuksin.
Naitd ensimmaisen asumisoikeuden haltijan
suorittamia asumisoikeusmaksuja e voida
kéyttéd talonomistgjan muiden velkojen
suorittamiseen. Rakentamisvaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut ovat omistgjayhtion
luovuttamasta oikeudesta
asumispalvelutuotteeseen saama  suoritus,
jonka laki velvoittaa kéyttdamaan talon tai
yksittdisen asumisoikeusasunnon hankinta-
arvo-osuudesta aiheutuvien  kustannusten
suorittamiseen.

TassA pykadéassa ehdotetaan sdadettavaks

Siita, miten edella tarkoitettuja
asumisoikeustalojen rakentamis- tai muusta
hankintavai heesta perittyja
asumisoikeusmaksuja  olisi kasiteltava

talonomistajanyhteisdon  taseessa.  S&48nnds
liittyy myos ehdotuksen 26 b 8:848n, jossa
ehdotetaan sdé&dettéavéksi  asumisoikeuden
lunastuksiin kaytettavissa olevista varoista ja
niihin liittyvasta vastuusta. Myos 26 ¢ §:ks
ehdotettu s88nnts maksunsaantijérjestyksesta
omistajayhteisdn purkautuessa tai
konkurssissa liittyy samaan
asiakokonaisuuteen. Mainittujen sdanndsten
lahtokohtana on, ettd asumisoikeuden
haltijoilta asumisoikeustalojen rakentamis-
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tar muusta hankintavaiheesta  perityt
asumisoikeusmaksut ovat asumisoikeuden
haltijoiden suorittamia, oman p&&oman
ehdoin tehtyja sijoituksia asumisoikeustalon
tai -talojen omistavaan yhteisoon.

Edell& mainitusta asiakokonai suudesta taméan
pykdlan 1 momentiksi ehdotetaan sddnndsta
slitd, mihin taseessa asumisoikeustalojen
rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta
perityt asumisoikeusmaksut merkittdisiin.
Padsaanto olisi, etta nama
asumisoikeusmaksut merkittéisiin erilliseks
eraks omaan padomaan.
Osakeyhtiomuotoisten  omistgiien  oma
pddoma jakautuu sidottuun ja vapaaseen
omaan padomaan. Tdlaisen omistgian
taseessa nama asumi soi keusmaksut
merkittdisiin  erilliseksi erdks vapaaseen
Oomaan pddomaan. Ehdotettu merkintétapa
siten vastais Sitd, miten padomalaina
merkitdan osakeyhtion taseeseen.
Padomalainahan on my6s muun sijoittgjan
kuin osakkeenomistgian oman padoman
ehdoin tekema sijoitus osakeyhtidon.

Pykalan 2 momentiksi ehdotetaan sédnnoksia
siitd, miten asumisoikeuden lunastus
vaikuttaa taseen asumisoikeusmaksut-erdan.
Padsaantd olisi, ettd asumisoikeuksien
lunastuksiin  tulis  ensisijaisesti  kayttéa
jakokelpoisia voittovaroja ennen veroja ja
vasta toissijaisedti kayttaa siihen
asumisoikeusmaksujen  tase-erdd.  Joka
tapauksessa lunastussuorituksiinsa omistaja
sais kayttéd vain omaa pdaomaa tai, jos
kysessd on osakeyhtio, vapaata omaa
padomaa. Niinpa taseen
asumisoikeusmaksut erda olis alennettava
asumisoikeuden lunastuksen vuoksi vain siltéa
osin kuin omistgjalla e ole ollut kayttda
muuta omaa paddomaa ja, osakeyhtion ollessa
omistgjana, muuta vapaata omaa padomaa.
Sen jdkeen, kun asumisoikeus on
lunastuksen jalkeen uudelleen luovutettu,
olisi tehtédva lunastuksesta johtunut ja
adennusta vastaava diirto takaisin taseen
asumisoikeusmaksut erdan. Myods tédma
kirjaamissédnnds ehdotetaan pykdan 2
momenttiin.

Pykaldn 2 momenttiin ehdotetut sadnnokset
siten merkitsisivat  Sitd, ettd taseen
asumisoikeusmaksut erdd e ollenkaan
alennettaisi tai korotettaisi asumisoikeuden
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lunastuksen tai  lunastuksen jalkeisen
uudelleen  luovutuksen  johdosta, jos
lunastukset on kyetty hoitamaan muulla
omalla paddomalla ja, osakeyhtion ollessa
talonomistajana, muulla vapaalla omalla
padomalla.

Tahan lakiin my6s ehdotetun 26 a 8n
mukaan talonomistgja olis velvollinen
huolehtimaan siit4, ettalunastustilanteessa on
kéytettévissi sellaisia varoja, joita voidaan
jakaa velkojien oikeuksia loukkaamatta.
Kaikkien asumisoikeustalonomistajien on

mahdollista perustaa  asumisoikeuksien
lunastusrahasto, johon  asumisoikeuksien
mahdollisia  lunastussuorituksia  varten

voidaan diirtdd varoja. Lunastusrahastoa
koskeva saédnnts ehdotetaan 51 e 8ksi.
Asumisoikeusyhdistyksilla ja niilla
talonomistgjilla, jotka ovat liittyneet
jaseneksi asumi soikeusyhdistysten
[unastustakuurahastoon, on eréissi
tapauksissa mahdollisuus -  velkojiaan
loukkaamatta - kayttéa lunastussuoritukseen
omien varojen sijasta lunastustakuurahaston
osoittamiavaroja. Tama edellyttaa kuitenkin
aina lunastustakuurahaston
yksittéistapauksessa  tekemdd — padtosta
varojen osoittamisesta.

Kun nykyisn saatetaan  esimerkiksi
lainaneuvotteluissa  edellyttdd  tuoretta
valitilinpdétostd, voitaisiin  tallaisessakin
tilanteessa laatia vdlitilinpéétds vastaavalla
tavala. Talloéin asumisoikeus, jota e
lunastamisen jalkeen ole saatu uudelleen

luovutettua agankohtaan mennessg, jolta
vdlitilinpdétds tehdddn, voitaisiin ottaa
tilinpddtoksessd  huomioon  momentissa

ehdotetullatavalla.

Pykdlan 3 momentiksi ehdotetaan s&anndsta
Siité, ettd taseen asumisoikeusmaksut erd on
omistgjan tdman lain mukaisen toiminnan
aikana paasddnttisesti jakokelvoton. Toisin
sanoen siita el saisi jakaa varoja ollenkaan
asumisoikeustalon  omistavan  yhteistn
omistagjille. Toiminnan péétyttyd taseen
asumisoikeusmaksut erda saataisiin jakaa
yhteison omistgjille vain samoin edellytyksin
kuin asianomaisen yhteisblain mukaan
yhteisbn varoja voidaan jakaa yhteison
omistajille. Omistgjiin  rinnastettaisiin
yhteisbon oman padoman ehdoin tehdyn
muun sijoituksen, esimerkiksi



pddomalainasijoituksen  tehnyt.  Niinpa
pykdlan mukainen ainoa sdlittu varojen
kayttotapa omistajan tdman lain mukaisen
toiminnan aikana olisi asumisoikeuksien
lunastaminen ja sekin ottaen huomioon
pykalan 2 momentin sadnnokset.

Jos omistaja on luovuttanut
asumisoikeustalon, sen taseeseen merkitty
asumisoikeusmaksut erd sagttaa  olla
tarpeettoman suuri sisdltéen myds luovutetun
talon rakentamisvai heesta perityt
asumisoikeusmaksut. Periaatteessa tallaisen
eran jakaminen omistgjille on mahdollista,
jos se muutoin asianomaista omistgjaa
koskeva yhteistlaki huomioon ottaen on
mahdollista.

51 e 8. Asumisoikeuksien lunastusrahasto.
Asumisoikeuden haltija on oikeutettu siihen,

ettd  talonomistgja  lunastaa  hanen
asumisoikeutensa, jos talonomistaja e ole
kolmessa kuukaudessa
luopumisilmoituksesta  osoittanut  uutta

lainmukai sta asumi soikeuden haltijaa. Taman
tulee suorittaa asumisoikeuden luovutushinta
lain mukaisen enimméisarvon mukaisesti.
Talonomistgjilla on sis edelld mainitulla
tavalla vastuu asumi soikeuden
jaleenmyynnistéd sek& luovutuksen sagjan
lainmukai suuden ettéd arvon osalta.
Talonomistgja on asumisoikeusmaksun oikea
sagja vain ensimmaisen asumisoikeuden
haltijan tehdessa asumi soi keussopi muksensa.
Asumisoikeuden  lunastamisen  jéakeen
ensimmaisen  asumisoikeuden  haltijan
tehdessé asumi soikeussopimuksensa on kyse
edellisen haltijan talonomistgjalta saaman
lunastushinnan  kohtaamisesta.  Muulloin
asumisoikeuden luovutushinnan oikea sagja
on asumisoikeuden luovuttgja. Kaytanndssa
talonomistaja saattaa viimeksi mainitussakin
tilanteessa osallistua maksun suorittamiseen
valittgana.

Tulevia, toiminnan luonteeseen kuuluvia
menoja varten voidaan tehda vapaaehtoisia
varauksia. Osakeyhtiossa téllainen rahasto
oliss OyL 12 luvun 2 &n aainen ja sis
mahdollinen edellyttéen, ettd rahastoitava era
e ylitd viimeks vahvistetun tai viimeks
padttyneelta  tilikaudelta  vahvistettavan
taseen mukaista vapaan oman paaoman
maaraa.

Ehdotetun pykdén mukaan talonomistajan
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lunastussuorituksia varten kerdtyt varat
voitaisin pykdan mukaan rahastoida
asumisoikeuksien lunastusrahastoksi. Varoja
voitaisiin tasta rahastosta osoittaa - mikai
omistgjaa koskevasta yhteisdlaista e muuta
johdu - vain talonomistajan
asumisoikeuksien lunastamisvelvoitteen
suorittamista varten. Myo6s tama rahasto
merkittdisiin  taseeseen erilliseksi  erdksi
omaan paddomaan. Omistgjan ollessa
osakeyhti®, jossa oma padoma osakeyhtidlain
mukaan jakautuu sidottuun ja vapaaseen,
lunastusrahasto  merkittdisin~ taseeseen
erilliseksi erédkss  vapaaseen  omaan
padomaan. Rahasto olisi vapaaehtoinen.

Lunastusrahaston perustaminen e muuta
talonomistajan asumi soikeuden
lunastusvelvoitetta.  Velvoite on olemassa
siitd  riippumatta, onko lunastusrahasto
perustettu vai e, ja onko siihen rahastoitu
tarpeeksi varoja lunastusten suorittamista
varten. Kéayttovastikkeissa voidaan kerétd
varoja lunastushinnan suorittamista varten.

Lunastushinta e ole meno, koska
talonomistgjalle  sirtyy  sitd  arvoltaan
vastaava asumisoikeus. Jos uutta

asumisoikeuden haltijaa el saada, siité saattaa
aikaa mydten kylla syntyd meno. Sen sijaan
varojen kerd@minen jarahastointi saattaa olla
tarpeellista sen vuoksi, etta muutoin e ehka
olisi kaytettavissa riittavasti lunastukseen
tarvittavia varoja.

Téhan esitykseen ehdotetun 16 a 8:n mukaan
muun muassa talonomistgjalle lain mukaan
kuuluvista velvoitteista johtuvia menoja
varten voitaisiin  peria kayttovastiketta.
Vuokratuotoista tai muusta toiminnasta
sagttaa myo6s kertyd varoja, joita voidaan
kaytta& lunastussuorituksen hoitamiseen.
Talonomistgjan tulee yrittda antaa huoneisto
uudelle asukkaalle asumisoikeuden nojalla,

mutta jos asumisoikeuden haltijoiksi
kiinnostuneita tai lainmukaisia e ole,
talonomistaja voi antaa  huoneiston

vuokralle. Vuokratulojen kayttétarkoitusta ei
asumi soi keusasunnoista annettu laki sido.

Lunastusrahaston perustamisella on myos
asumi soikeuden haltijoiden kannalta
merkitystd. Muodostaisihan se erdanlaisen
kollektiivisen turvan Sita etta
talonomistgjalla on k&ytannossa
mahdollisuus asumisoikeuksien lunastuksiin,
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jos lunastustilanne tulee eteen. Rahastointi
estaa varojen kdyton muihin tarkoituksiin.
Lakiehdotuksen 26 a 8ks ehdotetaan
sédnnostd, joka asettaisi talonomistajalle
velvollisuuden  huolehtia  diitd,  etta
talonomistgjalla on lunastussuorituksiinsa
kéytettévissd varoja, joiden jakaminen el
loukkaisi velkojien etua. Pagdsaantoisesti siten
téhan tarkoitukseen tulee olla jakokelpoisia
varoja. Yleensa tdma tarkoittaa sitd, etta
toiminnasta taytyy kertya ylijdamaa tai etta
tulee olla kéytettavissa  esimerkiks
asumi soikeusyhdistysten
lunastustakuurahaston jasenelleen
lunastussuorituksiin osoittamia varoja.
Rahaston suuruus Voi vaihdella
talonomistajan paatdksen mukaan.
Asuntomarkkinatilanne,
asumisoikeusasuntojen kysynta ja tarjonta
sekda kunkin talonomistajan omistamien
talojen nykyinen ja nakopiirissa oleva
kayttoaste vaikuttavat siihen, onko aihetta
perustaa asumi soikeuksien lunastusrahasto ja
paljonko siihen on syyta siirtéd varoja.

Koska rahasto muodostetaan ja sita
kerrytetéan ylijddmasta, sagttaa
velkojainsuojan  tarve  edellyttdd, etta
lunastusrahastoa  joissakin tilanteissa
kéytetddn myos tappion kattamiseen ja sis
velkojen maksuun. Ensisijaisesti tappion
kattamiseen tulis kayttdda muuta omaa
pddomaa - varsinkin, jos rahastoa on
kerrytetty etupdassa tai vain
kayttovastikkeissa kerétyilla erilla - mutta
rahastoituja varoja. Jos siis lunastusrahastoa
kéytetéddn ja sSta  on kerrytetty
kéyttovastikkeissa kerdtyilla erilla, tulis
rahaston kayton jalkeen kayttda vastaava
madra mahdollissmman pian sirtéa jéleen
rahastoon edellyttéen, ettd ylijédmaa on
kéytettdvissd  vahintédn dirron  verran.
Rahastoa & siis voida perustaa eika yllapitaa
velkojain suojaa loukaten. Kun asumisoikeus

lunastuksen jalkeen saadaan uudelleen
luovutettua, pa&saantoi sesti
luovutuksensagjan asumi soi keusmaksun

madralla voitaneen kerryttéd rahastoa. Jos
rahastoa kaytetdan tappion kattamiseen, olisi
palautus tehtdva heti ylijadmétilanteen
ollessakasilla

Pykdlan 1 momentiksi ehdotetaan s&anndsta
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siitd, mitd varoja voidaan dirtda
asumi soi keuksien lunastusrahastoon. Pykalan
2 momentiksi  ehdotetaan  sd@nndsta
lunastusrahastoon  diirrettyjen  varojen
kaytosta ja 3 momentiks kayttovastikkeissa
kerédtyn rahasto-osuuden palauttamisesta
kéyton jalkeen heti, kun se
yhteistlainsaddantdé huomioon ottaen on
mahdollistaa  Pykdadn 4  momentiks
ehdotetaan sdannosta rahaston kirjaamisesta
taseeseen.

Talonomistajan asumisoikeuksien
lunastusvastuu (in abstracto) ilmoitettaisiin
tilinpadtoksen liitetietona tilikauden
paditymisen mukaiseen arvoonsa ilman
huoneistoparannusten arvoa. S&nnds tasta
ehdotetaan 51 b 8:n 4 kohdaksi.

51 f 8 Kielto antaa lainaa tai vakuutta.
Pykéaléssd, joka asiasisaltonsa puolesta on jo
koskenut asumisoikeusyhdistyksistéd annetun
lain 60 8:n nojalla asumisoikeusyhdistyksia
ja pdédosin asunto-osakeyhtidlain 76 8:n 1 ja

2 momentin  nojalla my6s asunto-
osakeyhtidita, rgjoitettaisiin
asumisoikeustalon omistajan lainan ja

vakuudenantoa sekd omistgjan sisd etta
ulkopuolella.

Pykdlan 1 momentin mukaan talonomistaja
e vois ollenkaan antaa lainaa tai vakuutta
omistgjayhteisdbn tai  -sadtion  johtoon
kuuluville tai néiden laheisille henkildille.
Lainanannoksi e luonnollisestikaan
katsottaisi  ennakkomaksuja tai  muita
vastaavia maksuja, jotka annetaan tyon tai
tehtéavan suorittamista varten ja
ennakkomaksuina tulevista korvauksista,
vaikka ne olisivat lopullisesti korvattavia
madria suuremmat.

Pykdlan 2  momentissa  ehdotetaan
sdddettdvaks  diitd, milloin rahalaina tai
vakuuden antaminen toisen velasta voisi
muulloin tulla kysymykseen, jollei muu
lainsdddantd rajoita sita Pykdlan 3—5
momentissa  olisivat  viittaussaannokset
lainsdadanton, jossa téllakin hetkella on
lainan tai vakuuden antoa rgoittavia
sddnnoksia. Niiden omistgjayhteistjen, jotka
ovat télaisten erityissdannisten alaisia, olisi
luonnollisesti lisdks otettava huomioon
nama séannokset.

Jos rahalainan tai vakuuden antaminen olisi
tarpeen talonomistgjayhteison tai -sa&tion



omistaman ta hallitseman rakennuksen
huoltoatai kayttamista varten, sen antaminen
toisen velasta voisi olla salittua edellyttéen,
ettd muu lainsdédantd e rgjoita sitd. Lainan
tai vakuuden antaminen voisi olla perusteltua

esimerkiksi tilanteessa, jos omistgia on
osakkaana huoltoyhteistssd, jonka toiminta
kohdistuu pddasiassa juuri lainan tai
vakuuden antavan talonomistajan
rakennusten tai  kiinteistojen huoltoon.
Lainan ja vakuuden antaminen olis
kuitenkin oltava valttdmatonta

asumisoikeustalon omistajan eika niinkaan
huoltoyhteistn kannalta. Rahalainan
antokiellon piiriin ei luettaisi
asumisoikeusmaksujen  erdantymattémien
erien maksuaikaa.

Séannbsten soveltamisen kannalta on syyta
kiinnittéa huomiota lakiehdotuksen 16 a 8:n
3 momentin  sdannbkseen, joka asettaa
velvoitteen  kilpailuttaa muun  muassa
kiinteiston huolto- ja hoitopalveluja, jotka
hankitaan tal onomistajan ulkopuol eltajajoita
varten peritéan kayttovastiketta.

51 g 8. Konsernitilinpaatos.
Asumisoikeustalon omistava yhteisd tai
s&dtio voi olla osakkaana toisessa yhtidssa,
silla voi olla tytéryritys tai se voi itse olla
toisen yhteison tytaryritys. Viimeks mainittu
el kuitenkaan ole mahdollista séétidlle tai
asumisoikeusyhdistyksille, mutta niillakin
voi siis olla osakkuuksia, osuuksia tai
jasenyyksia  toisissa  yhteisbissa  ja
tytéryrityksig, jos ndiden  yhteisGjen
toimialana on tuottaa asumiseen liittyvia
paveluja.  Asumisoikeustalon  omistava
yhteisd tai séétio voi siis kuulua konserniin.
Kirjanpitolain 6 luvun 3 8:n sdannokset jo
huomioon ottaen voi olla perusteltua, ettd
téman lain mukaista toimintaa harjoittavan
yhteison tilinpddtos jéatetddn yhdistelemétta
konsernitilinpadtokseen. Toisaadlta on myo6s

otettava  huomioon, ettd konsernissa
emoyrityksen  voiton  jakoa  rgjoittaa
tytéryrityksen  tappioriskit.  Ratkaisuun

jéatetadnkd yhdistelemétta vai yhdistetéanko
vaikuttaa my0s se, ettd tilinpadtosten tulisi
keskenddn olla vertailukelpoisia ja etta
virheellisen tai harhaanjohtavan kasityksen

antamista esimerkiksi konsernin
vakavarai suudesta tulee valttaa.
Konsernitilinpd&tos olis laadittava
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kirjanpitolain mukaan, minka lisdksi olis
otettava huomioon, mitd 51 b 8:ssa
sdadetaan. Emoyhteison
toimintakertomuksessa  olis annettava
soveltuvin osin tiedot 51 ¢ 8:ssatarkoitetuista
seikoista. Tytaryrityksen
toimintakertomuksessa  olis  ilmoittava
emoyhtién nimi. Pykdlan 1 momentiks
ehdotetaan konsernitilinp&dtoksen laatimista
koskevaa sdannostd ja 2 momentiks
sdannosta emo- ja tytaryrityksen
toi mintakertomuksessa annettavi sta tiedoista.
Edella 1 ja 2 momentissa tarkoitetut
saannokset koskevat jo nyt
asumisoikeusyhdistyksia ~ Kun  vastaavat
sddnnokset ehdotetaan koskemaan kaikkia
asumisoikeustalon omistavia yhteisgja tai
sadtioita, voidaan asumisoikeusyhdistyslain
61 § tassa yhteydessi kumota.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan otettavaksi
kokonaan uus sdannbs. Kun konserniin
saattaa kuulua monenlaisia yhtidita ja
SAdtidita, joista vain osa on téssa laissa
asetettujen velvoitteiden aaisia, olis lain
soveltamisen piiriin kuuluvasta omaisuudesta
ja omistagjista annettava nykyista paremmat
tiedot. Pykalan tarkoitus on helpottaa valtion
tukeman tuotannon osdta
valvontaviranomaisten tyotd, mutta myos
muiden kuten omistajayhteisdjen velkojien ja
asumi soi keusasunnoi ssa asuvien
mahdollisuuksia saada luotettavaa tietoa
ditd, milloin ovat tekemisissa tassd laissa
tarkoitetun omistgjayhteison kanssa. Tama
tieto annettaisiin  konsernitilinpaétoksen
liitetietona. Myds se olisi selvitettava, miten
tassd laissa tarkoitettu omaisuus omistetaan
konsernissa.

51 h 8. Asumisoikeustalon omistajayhtion
osakkeenomistajan  tilinpdatds.  Pykéaan
tarkoitus on helpottaa valtion tukeman
tuotannon osdta valvontaviranomaisten
tyotd, mutta my6s muiden  kuten
omistajayhteisdjen velkojien ja
lainanantgjien seka omistajayhteison
osakkeiden vakuusarvoa arvioivien
mahdollisuuksia saada luotettavaa tietoa
siitd, milloin ovat tekemisissa téssa laissa
asetettujen rgjoitusten alaisen omaisuuden
kanssa. My0s tama tieto annettaisiin
konsernitilinp&étoksen liitetietona. Pykéaan
mukaan omistajayhteison osakkeita
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omistavan yhtién olis omassa
tilinp&dtoksessddn annettava tieto siitd, mitka

osakkeet ovat taman lain soveltamisen
piirissa.
58 8. Lomakekaavat. Saannosta

tarkistettaisiin siten, etta ymparistoministerio
vois antaa my6s asumisoikeuden hakua
koskevan kaavan. Vastaava sédnnds on nyt
perustunut valtioneuvoston padtostasoiseen
séantelyyn.

58 a 8 Valintaoikeuden rajoittamiskielto.
Pykalan tarkoituksena on varmistaa, etta
asumi soikeustalon omistava yhteiso tai séétio
vois vapaasti valita rakennuttgian ja
tarvitsemiensa  hyodykkeiden  toimittagjat.
Kiellettya sidonnaisuutta olisi muun muassa
Se, ettd rakennuttamista tai muita asumiseen
liittyvia palveluja tarjoava yhteisd sitoo
erilaisin ~ sopimuksin  ja  jarjestelyin
omistagjayhteison jo sen perustamisvaiheessa
tarfjoamien palvelujen piiriin.  Télaiset
sidonnaisuudet ovat omiaan  estamadn
vapaata kilpailua sekd pavelujen laadun ja
kustannus- ja hintasuhteen kehittamista.
Saannoksella  kiellettéisiin - rajoittamasta
omistajanyhteistn oikeutta valita
rakennuttaja tai hy6édykkeen toimittaja toisen
yhteistn jasenyyteen, osakkuuteen,
sopimukseen tai  muuhun  sitoumukseen
perustuvin jarjestelyin. Talla mahdollistetaan
pavelujen kayttd niiden paremmuuden,
edullisuuden tai vastaavien seikkojen
perusteclla. Tallaisia madrayksia e siten
voitaisi ottaa esimerkiksi yhtiojarjestykseen
ta omistgasddtion saantdihin.  Kieltojen
vastaiset madraykset, ehdot ja sitoumukset
olisivat mitattomié.

Koska 1 momenttia vastaavat séannokset jo
koskevat asumisoikeusyhdistyksia ja niista
on edelleenkin tarkoitus sédtéa ndiden osalta
tarkemmin asumi soikeusyhdistyksista
annetussa laissa, ehdotetaan 2 momentiksi

saannosta vastaavasta soveltamisen
rajauksesta.

58 b & Oikeus vedota rakentamista,
hankintaa tai korjaamista koskevaan
sopimukseen. Pykalaén ehdotetaan
otettavaksi saannokset vastaavista

oikeuksista kuin mitd jo on voimassa
asumisoikeusyhdistyksien omistukseen
tulevien rakennusten osdta. S&annds on
tarpeen my6s muiden omistajatahojen etujen
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turvaamiseksi.

Pykalan mukaan omistajayhteisd voisi vedota
sille rakennettavien  asumisoikeustalojen
rakentamista tai sen omistamien talojen ja
kiinteistGjen yll&pitoa, hoitoa,
perusparantamista tai muuta uudistamista
koskevaan sopimukseen, vaikka se e itse
oliss osapuolena tdssa  sopimuksessa.
Kéaytannossa sopimukset solmitaan
urakoitsijan ja rakennuttgan vailla, ja

sddnndksen tarkoituksena on varmistaa
omistajayhteisdn puhevalta asiassa.
Saannoksella taataan siten my6s
samantasoinen  suoja  kuin asunto-
osakeyhtididen  osakkeenomistgjille  on

jarjestetty asuntokauppalaissa, joka laki ei
koske asumisoikeusasumista.

58 ¢ 8. Rakentamista koskevan vakuuden
asettaminen ja vapauttaminen. Pykalaan
ehdotetaan otettavaksi sédnnokset vastaavista
oikeuksista kuin mita nyt jo on voimassa
asumi soi keusyhdistyksia koskien.

Pykaléan 1 momentin mukaan rakennuttaja on
velvollinen  huolehtimaan  dita,  ettd
rakentamista koskevan sopimuksen
tayttamiseksi  asetetaan  omistajayhteisbn
hyvéks rakentamisvaiheen vakuus.
Vakuuden tulee olla pankkitaletus,
pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva
vakuus. Sdannokselld on tarkoitus varmistaa,
ettd asukkaiden suoja e jaa oledlisesti
heikommaksi kuin muussa
asuntotuotannossa. Talot voitaisiin siten
saattaa valmiiksi tai rakennusvirheet korjata
ulkopuolisen rakennuttgjan tai urakoitsijan
maksukyvyttomyydesta tai
sopimusvelvoitteiden laiminlyOnnista
huolimatta. Vakuutta koskevaan asiakirjaan
tulee luonnollisesti ottaa selkedt maraykset
velvoitteista, joiden tayttamisen vakuudeksi
vakuus on annettul.

momentin mukaan
rakentamisvaiheen vakuuden on
asumisoikeuksien  tarjoamisen  akaessa
oltava méaardltédn vahintédn kymmenen
prosenttia tai asetuksella sdadetty téta
suurempi  vahimmaisosuus  rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesta
urakkahinnasta. Vakuuden tulee olla
voimassa kunnes omistgayhteisd sen
vapauttaa,  kuitenkin  vahintédn  kolme

Pykdan 2



kuukautta sen jalkeen, kun
rakennusval vontaviranomainen on
hyvaksynyt kyseisen rakennuksen kayttotn
otettavaksi.

Pykdlan 3 momentin sddnnokset koskevat
rakentamisvaiheen jalkeisen gan vakuutta.
Rakentamisvaiheen  vakuuden lakatessa
tilalle tulee asettaa rakentamisvaiheen
jalkeinen vakuus. Sen on oltava maardtéan
vahintéén kaks prosenttia tai asetuksessa
sdddetty tadta suurempi  vahimmaisosuus
rakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden on
oltava voimassa, kunnes se vapautetaan,
kuitenkin vahintéan vuoden
rakentamisvaiheen vakuuden lakkaami sesta.

Asetuksella  voitaisiin @ korottaa  seka
rakentamisvaiheen ettd sen jdlkeiselta
vakuudelta vaadittavaa vdhimmadistasoa, jos
se on tarpeen turvamaan myds tilanteissa,
joissa ehdotetut normaalimaarédiset vakuudet
osoittautuvat liian alhaisiksi.

Pykdldan 4 momentin mukaan tuomioistuin
vois hakemuksesta vapauttaa aiheettomasti
evéatyn vakuuden kokonaan tai osaksi. Kun
rakentamista koskeva sopimus on taytetty,
myos sitd koskeva vakuus tulee vapauttaa.
Jos nédin el pyynndisté huolimatta tapahdu tai
jos suostumusta e voida hankkia ilman
kohtuutonta viivytystd, vakuuden asettgja

vois vakuuden vapauttamiseksi nostaa
kanteen talonomistajaa vastaan.
Talonomistgjan suostumus voi  viivastya

muun muassa sita syystd, ettd omistagjan
edustajaa ei yrityksista huolimatta tavoiteta
tai vakuuden vapauttamisesta on
talonomistajan puolella erimielisyyksia.

59 8 Tarkemmat sadnnokset. Pykadlda
ehdotetaan tdsmennettdvdks siten, etta
asetuksen antgja 51 8:ssa tarkoitettujen
merkintdjen tekemisen ja 58 ¢ 8:issd
tarkoitettujen rakentamista  koskevien
vakuuksien méérien osalta olis
vationeuvosto sekd 16 8:n 4 momentissa

tarkoitettujen kayttovastikkeiden
madraamisessd  noudatettavista  yleisista
perusteista ja 58 8ssa tarkoitetuista

lomakekaavoista ympéari stoministerio.

1.2. Laki asumisoikeusyhdistyksista
annetun lain muuttamisesta
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Kumottavaksi ehdotetut sdannokset. Koska

asumisoikeusasunnoista annettuun  lakiin
ehdotetaan lisattdvaks tal  muutettavaksi
sddnnoksia, jotka voimaan  tultuaan
koskisivat kaikkia

asumisoikeustalonomistajia eikd enda vain
asumisoikeusyhdistyksid, ehdotetaan, etta

paallekkéai set ta vastaavat
asumi soikeusyhdistyslain sadnnokset
kumottaisiin.  Kumottavaksi  ehdotettuja

sdannoksia olisivat 58, 59, 61 ja 82 8.
Asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin
ehdotetut sddnnokset olisivat: 51 a—51 c ja
51 gseka58bjas8c 8.

57 8§ Viittaus asumisoikeusasunnoista
annetun lain  soveltamisesta.  Pyka&an
ehdotetaan viittaussdannosta

asumisoikeusasunnoista annetun lain 11 a
luvun séénnoksiin, joita sovellettaisiin myos
asumisoikeusyhdistysten tilinpadtoksiin sen
lisdksi, mita tassa luvussa séédetdan.

73 8. SHvitystoimet. Pykdldan 2 momentin
sanamuotoa ehdotetaan  tarkistettavaksi,
koska asumisoikeusyhdistyksen purkautuessa
asumisoikeudestaan luopuvien tulee olla
oikeutettuja saamaan asumisoikeudestaan
normaali  lunastussuoritus eikd vain
suorittamaansa asumisoikeusmaksua, mihin
nykyinen sanamuoto viittaa. Lunastushinta
on asumisoikeusasunnoista annetun lain
mukaan enintaan asumisoikeuden
enimmaéi shinnan suuruinen. Niille, jotka eivét
omistajayhdistyksen purkamistilanteessa
luovu asumisoikeudestaan, vaan jatkavat
asumistaan, e luonnollisesti tassa yhteydessa
maksettaisi mitaan.

81 8  Tytaryhteisdsulautuminen. Sa8nnds
olisi uusi. Toimintaansa varten asumis-
oikeusyhdistys voi hankkia omistukseensa
kiinteiston myods siten, ettd se hankkii
omistukseensa kiinteistén omistavan yhtion
koko osakekannan. Jotta toiminta voisi tdman
jalkeen muodostua taloudelliseksi seka
verotuksellisesti ja hallinnollisesti
joustavaks ja tarkoituksenmukaiseksi, on
yleensd tarpeen sulauttaa télainen yhti6
asumisoikeusyhdistykseen.  Sulautumisessa
sulautuva yhtid puretaan. Y hteisdmuodon
muutos  aiheuttaisi  tassa  tapauksessa
kuitenkin voimassa olevien sd@nndsten
mukaan ylimaéréisen verovelvollisuuden.
Veroa maksettaisiin tavallaan toistamiseen,
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koska yleensd osakekaupasta jo on maksettu
varainsiirtovero.

Varaingirtoverolain  (931/1996) 4 8&n
mukaan paasaantd on, ettd kiinteiston
luovutuksesta on luovutuksensaajan

maksettava veroa. Pykdan 4 momentin
mukaan veroa on suoritettava kiinteiston
luovutuksesta muun muassa saannosta, joka
perustuu kiinteistbn omistavan yhteison
purkautumiseen. Saman pykaan 5 momentin
mukaan veroa ei kuitenkaan ole suoritettava
siirrettaessa kiinteistd toimintaa jatkavalle
yhteistlle  yhteisbmuodon  muutoksen,
sulautumisen tai sellaisen jakautumisen
perusteella, jossa jakautuva yhteisd
purkautuu, jos jarjestely  toteutetaan
asianomaista yhteisba koskevan
lainsdddanndn mukaisesti. Pykdlan 4 ja 5
momenteista siten ilmenee, ettd samasta
saannosta e  ole tarkoitus  peria
varainsiirtoveroa kahdesti.

Kun osakeyhtitlain mukaan osakeyhtio voi
sulautua vain  toiseen  osakeyhtioon,
varainsiirtoverolan 4 8n 4 momentin
verovapauden edellytykset eivét voi tayttya.

Nain ollen asumisoikeusyhdistys, joka
sulauttaiss  jo omistamansa osakeyhtion
itseensa, olisi verovelvollinen

sulautumismenettelyyn  kuuluvasta yhtion
purkautumisessa toteutuvasta
Kiinteistdsaannosta. Tata e voida pitéa
tarkoituksenmukaisena. Niinpa pykaan 1
momentissa ehdotetaan, ettd asumisoikeus-

yhdistys olis oikeutettu sulauttamaan
itseensd sellaisen osakeyhtion, jonka koko
osakekannan se jo omistaa.

Asumisoikeusyhdistydain 1 §:n séénnoksesta
seuraa, ettd osakeyhtion tulee olla perustettu
tai hankittu 1 8:n 2 momentin tarkoitukseen.
Ehdotuksen mukaan sulauttaa voitaisiin
myds  asunto-osakeyhtid, jonka koko
osakekannan asumisoikeusyhdistys omistaa.

Sulautettavan yhtion omistamassa
Kiinteistdssa asuvien oikeus pitda huoneistoa
hallinnassaan on voinut perustua
huoneenvuokrasopimukseen, mutta
muuhunkin  oikeuteen.  Valtioneuvoston
padtoksen  asumisoikeuden  haltijoiden
valinnasta annetun valtioneuvoston
padtoksen muuttamisesta (852/1997) mukaan
talon muuttuessa asumisoikeustaloksi talossa
jo asuvilla asukkailla on oikeus jatkaa
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asumansa huoneiston  hallintaa  joko
vuokralaisena tai muuttaa hallintacikeutensa
asumi soikeudeksi. Sama oikeus on asunnossa
asuvilla perheen jasenilla Hallintaoikeuden
muutto asumisoikeudeksi voidaan tehda
my6s mythemmin kuin talon muuttaminen
asumi soikeustal oksi.

Osakeyhtidlain 14 luvussa ovat
osakeyhtidlain sulautumista  koskevat
sddnnokset. Tarkoitus on, etta sulautuminen
muutoin tapahtuis p&asaantoisesti ndiden
saannosten mukaan. Kun otetaan huomioon,
etta osakeyhtié e nyt sulautuisi toiseen
osakeyhtidon, vaan
asumisoikeusyhdistykseen, joka jo omistaa
sen koko osakekannan, ehdotetaan, etta
sulautuminen soveltuvin osin toteutettaisiin
osakeyhtidlain tytaryhtiosulautumista
koskevien sd@nnosten mukaan. Taman
vuoksi asumisoikeusyhdistykseen soveltuvin
osin  ehdotetaan  sovellettavan, mita
osakeyhtitlaissa sdadetéén vastaanottavasta
yhtiostd. Pagtos tytaryhtion sulauttamisesta
kuitenkin tehtéisiin asumisoikeusyhdistyksen
kokouksessa. Nama sulautumista koskevat

saannokset ehdotetaan pykalan 2
momentiksi.
1.3. Lakiaravalain 15b &n

muuttamisesta.

15 b 8 VYieshyodyllisyys konsernissa.
Pykdéan 4 kohdan sdannoksen sanamuotoa
ehdotetaan tarkistettavaksi. Valtion tukeman
asuntotuotannon omistajien
yleishyddyllisyyden edellytyksista
sdidettdessd e ollut mahdollista tuottaa
asumisoikeusasuntoja muulla kuin valtion
varoista osoitetulla tai korkotuetulla lainalla.

Kun nyt myds muu rahoitus tulee
mahdolliseks, on t&smennettava
yleishyddyllisyysedellytysten ragjaa
vastaaman sédnndksen alkuperdista

tarkoitusta. Ehdotuksen mukaan 4 kohdan
sddnnokset toisvat mukaan 15 b 8&n
madrittelemaén konserniin vain ne yhteisot,
joilla on joko vation varoista myonnettya
lainaa tai korkotukea saaneita
asumi soikeustal oja.



14. Laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain 25 8:n muuttamisesta.

25 8. Yleishyodyllisyys konsernissa. Pykalan
4 kohdan sdannokseen ehdotetaan tehtavaksi
vastaava tarkennus kuin mitd on ehdotettu
lakiin 1.3.

2. Tarkemmat sdadnnokset ja
maar ayk set

Asumisoikeustal ojen kaytto- ja
luovutusrgjoitusten merkitsemisesta
annettuun asetukseen on tehtéava muutoksia
sen  johdosta, ettd  vapaarahoitteiset
asumisoikeustalot tulevat mahdollisiksi. On
saadettdvd muun muassa  Siitd, kenen
vastuulla on, ettd kiinnitysrekisteriin tehtavat
merkinnét ovat tehdyt ennen kuin téllaisesta

talosta tarjotaan tehtéavaksi
asumi soikeussopimuksia.
Y mpéristoministerio on vahvistanut

asumisoikeussopimuksen kaavan, jota on
tarkistettava ehdotettujen  lainmuutosten
johdosta.

3. Voimaantulo

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan niin pian kuin ne on hyvaksytty ja
vahvigtettu. Tarkoitus nimittdin on, etta
vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja olisi
tarjollajo vuoden 2002 aikana.
Asumisoikeusasunnoista  annetun lain
muuttamisesta ehdotettua lakia sovellettaisiin
jaljempana mainituin poikkeuksin
tilikauteen, jolta laadittavaan tilinpaétokseen
on jo sovellettava 30 péivand huhtikuuta
1998  annettua  lakia  kirjanpitolain
muuttamisesta (300/1998). Mainittu
kirjanpitolain muutos jaitse kirjanpitolakikin
on otettu kdyttddn vaiheittain. Naiden lakien
dgirtymasdanndsten mukaan  kirjanpitoon
tilikaudelta, joka péadttyy vuoden 1999
jalkeen, sovellettaisiin aina uutta
kirjanpitolakia ja sen muuttamisesta annettua
lakia.

Asumisoikeusmaksut erdn  merkitseminen
taseeseen voi  johtaa  Siihen,  etta
asianomainen talonomistagja joutuu
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oikaisemaan jo tehtyjd, julkistettuja ja
rekisterdityja aikaisempia tilinpaétoksiaan.
Kirjanpitolain 3 luvun 1 8:ss4 2 momentissa
edellytetéén tilinpddtoksen yhteydessa niin
sanotut  vertailutiedot oikaistaviksi, jos
esimerkiks  tuloslaskelman tai  taseen
erittelyja on muutettu. N&in on tehtéva myos,
jos vertailutieto el jostain muusta syysta ole
kayttokelpoinen. Tilinp&étostietojen oikaisu
voi johtaa myGs siihen, etta jo toimitettua
verotustatai annettua veroilmoitusta on myos
oikaistava.

Asumisoikeustalojen omistajien
toiminimisuoja on tarkoitus saattaa voimaan
siten, etta kielto ei koske niitd yhteisdja,
joilla oli oikeus suojatuksi tulevaan nimeen
jo ennen lain voimaantuloa. Lain voimaan
tullessa rekisterdidyn yhteison olisi vuoden
kuluessa lain voimaan tulosta muutettava
toiminimensa lain mukaiseksi, jollei se sita
silloinjo ole.

Asumisoikeuden haltijoiden, joiden valinta
edellyttédd kunnan hyvaksyntad, valintaedel-
Iytyksista ja -menettelystd ehdotetaan
annettavaksi sdannokset lain tasolla. Valintaa
koskevia 4 a—4 e 8& ehdotetaan
sovellettavaksi myds ennen lain voimaan
tuloa jatettyihin hakemuksiin, jos asu-
misoikeutta tarjotaan hakijalle tdman lain
voimaantulon jalkeen. Estettd ei mydskaan
olisi sille, ettéd asumisoikeudet jaetaan ennen
lain voimaantuloa voimassa olleiden séan-
nosten mukaan sellaisesta asumisoikeusta-
losta, josta asumisoikeuksia on jo tarjottu
asumisoikeuden  haltijoille ennen lain
voimaan tuloa. Tama kuitenkin edellyttaisi
talonomistajan kuulemista. Kun
valtioneuvoston paétos asukkaiden valinnasta
siihen mydhemmin tehtyine muutoksineen
ehdotetaan kumottavaks eka enda olis
oikeutta saada uutta asumisoikeutta samalla
jarjestysnumerolla, ehdotetaan, etta tdma
edelld mainitun valtioneuvoston padtoksen 6
8&n 3 momenttiin ja 8 &n 2 momenttiin
perustuva oikeus olisi voimassa viela taman
lain voimaantul ovuoden loppuun.
Voimaantulosdannoksiin - endotetaan  myds
sadnnosta, joka valtuuttaa ryhtyméadn lain
téytantdonpanon eddlyttémiin toimiin jo
ennen lain voimaan tuloa.

4. Saatamisjarjestys
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Suomen perustusain 19 &n 4 momentin
mukaan julkisen vallan tehtdvana on edistéa
jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
omatoimista jarjestdmisessa. Taman vuoksi
halitus esittéd sdadettavaks esitykseen
sisdltyvat |akiehdotukset.

Esityksen |akiehdotuksia niiden
voimaantulo- ja siirtymasddnndsten mukaan
padsdantoi sesti sovellettaisiin lakien
voimaantulon jalkeen my6s jo olemassa
oleviin sopimuksiin ja yhtidihin. Ehdotetut
muutokset ovat kuitenkin sellaisia, etta niista
on vakiintuneen kaytanntn mukaan voitu
séatad tavallisella lailla. Lakiehdotus 1 (laki
asumi soikeusasunnoista annetun lain
sellaisia  muutosehdotuksia, ettd  sen
valtiosdanttoikeudellinen arviointi
perustuslain omaisuuden suojan (2 luvun 15
8) kannalta on syyta tehda ottaen myos
huomioon perustuslain 19 8n 4 momentin
velvoite.

Asumisoikeusasunnoista annetun lain muut-
tamisesta ehdotettu laki sisaltéa ehdotuksen
velkojien maksunsaantijarjestyksen
muuttamisesta asumisoikeustalon omistavan

yhteison tai  -s&&tion purkautuessa.
Ehdotetun 23 a 8n mukaan
asumi soi keudestaan luopuva sais

talonomistgjalta lunastuksen  edellyttéen
luonnollisesti, ettd lunastustilanne on
muutoin kasilla, vasta muiden suoritusten
jalkeen. Lakiehdotuksen 26 b ja 51 d 8&n
sddnndkset  muuttavat  asumisoikeuden
lunastussuorituksen  maksamisedellytyksia
siitd, mita ne nykyisin voimassa olevan
lainsé&danndn mukaan ovat.

Nama molemmat lainsdadannon
muutostarpeet johtuvat Sita, etta
asumisoikeustalojen rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt
asumi soi keusmaksut ehdotetaan
merkittévaks taseeseen erilliseks erdks
Omaan paddomaan ja osakeyhtion kohdalla
taseeseen erilliseksi eréksi vapaaseen omaan
pd&domaan. Né&n ollen asumisoikeuden
lunastuksessa katsotaan palautettavan omaa
pddomaa silta osin kuin siihen sisdltyy
rakentamis- ta muusta hankintavaiheesta

perittya asumi soikeusmaksua.
Lunastushintaan  voi kuulua  myds
indeksihyvitysta ja korvausta
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huoneistokustannuksista. Niinpa esitykseen
on jouduttu Kkirjoittamaan myds tdman
p&domaeran pal autusehdot. Tama voi merkita
Sitd, ettd omista e voi lunastaa
asumi soikeutta, jos lunastuksen
maksuedel lytykset eivét juuri silloin tayty.

Nama uudet sdannokset koskisivat myos
nykyisten  asumisoikeudenhaltijoiden ja
vélillisesti niiden pantinhaltijoiden

oikeusasemaa, jotka ovat ennen lain
voimaantuloa ottaneet
asumi soi keussopi muksen pantiksi.

Oikeusaseman muutos el perustuisi olemassa
olevan  asumisoikeussopimuksen  ehdon
muuttamiseen lailla, vaan
asumisoikeuslainséddanndn talonomistajalle

asettamien asumisoikeuden
lunastusvelvoitteiden  tayttamisedellytysten
asettamiseen lailla  Uudet  sdannokset

ehdotetaan siis koskemaan myds ennen lain

voimaantuloa tehtyihin
asumi soikeussopimuksiin perustuvia
asumisoikeussuhteita.  Niinpa esitys on
valtiosdantdoikeudellisesti  merkityksellinen

sen seikan kannalta, miten edella mainitut
ehdotukset  vaikuttavat t&8lla hetkella
voimassa oleviin sopimuksiin.

Edella mainittujen ehdotusten vaikutuksia
jaljempéana tarkastellaan erikseen
omistajayhtei sén normaalin toiminnan aikana

ja erikseen omistgayhteisbn  selvitys-,
purkamis- tai konkurssitilanteessa.
Omistgjayhteisbn  normaalin ~ toiminnan

aikana asumisoikeuden lunastustilanteessa on
lunastus nykyisin voitu suorittaa siihen
katsomatta, mikd yhteisdn taloudellinen
asema on. L unastussuorituksen
maksamisedellytyksia koskevien sdanndsten
voimaantulon jakeen asumisoikeudestaan
lunastusta vaatinut voi joutua odottamaan
|unastussuorituksensa maksamista, kunnes
sen maksuedellytykset tayttyvéat. Vaikka
lunastussuoritukselle juoksee viivastyskorko,
voi suorituksen viipymisella olla merkitysta
esimerkiksi asunnonvaihtotilanteessa.
Téllaisessa  tilanteessa  asumisoikeuden
haltijan asema saattaa muuttua siitd, mita se
nykyisten séénndsten mukaan olisi. Asema
heikkenee lain voimaantulon jalkeen silloin,
jos talonomistaja €l kykene
lunastussuorituksen maksuedel lytyksia



tayttamadn. Tama heijastuu vastaavalla
tavalla myds pantinhatijan asemaan, joka
hauaa maksun asumisoikeuden pédoma-
arvosta tilanteessa, jossa asumisoikeuden
lunastusedel lytykset eivét tayty.
Asumisoikeuden haltijalla, joka luopuu
asumi soi keudestaan omistajayhteisdn
purkamisajankohtana, on voimassa olevien
sddnndsten mukaan oikeus saada yhtédldinen
jako-osuus kuin etuoikeudettomilla
velkojilla. Ehdotetun muutoksen mukaan
asumisoikeuden haltijan lunastussuorituksen
maksunsaanti tulisi omistajayhteisdn
purkamis- tai konkurssitilanteessa vasta
muiden suoritusten jalkeen. Jos omistaja on
osakeyhtid, lunastussuoritus maksettaisiin
kuitenkin ennen osakkeenomistgjalle
osakeomistuksen perusteella maksettavaa
jako-osuutta.

Asumisoikeusyhdistysten kohdalla on jo
alusta asti ollut voimassa jérjestys, jonka
mukaan yhdistyksen purkautuessa
asumisoikeudestaan taléin luopuvat saavat
asumi soikeudestaan suorituksen  vasta
muiden velkojien jalkeen.  Suoritus e
talldinkddn  voi  olla  talonomistgjan
asumi soikeusasunnoista annetun lain 23 8:n
mukaista talonomistgjalle asetettua
[unastushintaa korkeampi.
Asumisoikeusyhdistyksen  asumisoikeuden
haltijan etuoikeusasema ei siis ehdotuksen
johdosta muutu.

Muiden  kuin  asumisoikeusyhdistysten
omistamien talojen asumi soikeuden
haltijoiden kohdalla ehdotus siten muuttaisi
asumi soikeudestaan luopuvan
etuoikeusasemaa omistajayhteisbn salvitys-,
purkamis- tai konkurssitilanteessa. Ehdotusta
sovellettaisiin myos ennen lain voimaantuloa
tehtyihin asumisoikeussopimuksiin
perustuviin  asumisoikeussuhteisiin, mutta
vasta lain voimaantulon jalkeen syntyviin
[unastussuorituksiin.

Omistajayhteison selwtys— purkamis- ja
konkurssitilanne muuta
asumi soikeudenhaltijan asemaa, jos han ei
téssa tilanteessa vaadi asumisoikeuttaan
lunastettavaksi.

Ehdotetut muutokset siten edelld kuvatulla
tavalla vakuttavat olemassa oleviin
sopimuksiin, vaikkakaan ehdotetut
sddnnokset eivat muuta sitd, mité osapuol et
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ovat sopineet tai lunastussuorituksiin, jotka
ovat eraantyneet lain voimaantuloa ennen.
Perustuslaissa turvatun omaisuuden suojan
on vakiintuneesti  katsottu  suojaavan
sopimussuhteiden  pysyvyyttd ja siten
kummankin osapuolten varallisuusarvoisia
etuja. Taannehtivana pidettyyn puuttumiseen
on perustuslakivaliokunnan
tulkintak@ytanndssa suhtauduttu kielteisesti,
joskaan sopimussuhteiden koskemattomuus
el ole muodostunut ehdottomaksi (ks. esim.
PeVL 5/2002 vp, PeVL 37/1998 vp, PeVL
48/1998). Esimerkiksi korkolain  muutos
(Laki 340/2002) ja uusi takaudainsdadantd
on sé&detty tavallisinalakeina.

Molemmat lainsdadannot sisiltavéat
huomattavia taannehtivia muutoksia siihen,
mit& osapuol et olivat sopineet.

Perusoikeutta rajoittavan tai siihen puuttuvan
saantelyn tulee olla perusteiltaan
hyvaksyttavaa ja painavan yhteiskunnallisen
tarpeen vaatimaa seka  véttdmatonta
hyvéksyttavan tarkoituksen saavuttamiseksi.
Liséks saantelyn on oltava oikeasuhteista
niin, ettd perusoikeuteen puuttuminen e saa
johtaa yksilon kannalta kohtuuttomiin
lopputuloksiin. (PeVM 25/1994 vp).
Asumisoikeuden lunastusedel lytyksia
koskevien sdannosten soveltamisen
rajoittaminen vain lain voimaantulon jalkeen
syntyneisiin sopimuksiin e olis
mahdollistanut talojen rakentamis- tai muusta
hankintavai heesta perittyjen
asumi soi keusmaksujen merkitsemista
omistajayhteison taseessa omaan padomaan.
Saman omistagjan kaikkia asumisoikeustaloja
ja niiden rakentamiss ta  muusta
hankintavaiheesta perittyja
asumi soikeusmaksuja on taseessa késiteltava

samala tavalla kuten esityksessa on
ehdotettukin. Tassa mielessa
asumisoikeuksien lunastusedel lytysten
talonomistgjille  asettavien  sdanndsten

soveltaminen on jouduttu ulottamaan myds
ennen lain voimaantuloa voimassa olleisiin
sopimuksiin, kun lunastus erdantyy lain
voimaantulon jélkeen. Osakeyhtiomuodossa
toimivien omistgjien kohdalla tdméan
vaatimuksen asettaminen on ollut
valttaméatonta toiminnan jatkamisen kannalta.
Toisadlta lunastusedellytysten asettaminen
samaksi kaikkien talonomistajien kohdallaon



82

myds sdantelyn  sdkeyden  kannalta
perusteltua. Y hteiskunnallisesti tétéa valintaa
on siten  pidettdva  hyvéksyttévana.
Asumisoikeuden haltijat olisivat olleet
eriarvoisessa asemassa lain  voimaantulon
jalkeen tapahtuvien lunastusten osalta, jos
yhtd akaa lunastusta vaatineista toisen
kohdalla talonomistajan lunastusedellytykset
olisivat olleet korkeammat kuin toisen sen
perusteella, milloin asumisoikeussopimus on
syntynyt. Tatékin kannalta katsottuna
uusien sddnndsten ulottaminen koskemaan
myds olemassa olevia sopimussuhteita on

perusteltua.
Missa maarin lunastusedel lytysten
asettaminen johtaa siihen, etta

asumisoikeudestaan luopuva e tule lain
voimaantulon jalkeen saamaan lunastusta sen

eradnnyttyd, vaan joutuu odottamaan
maksuedellytysten  tayttymistd,  riippuu
keskeisella tavalla Sit4, mika

asumisoikeudestaan luopuvien ja toisadta
uusien asumisoikeuden haltijoiksi tulijoiden
mé&rd kulloinkin on. Tahan vaikuttavat
monet seikat kuten yleinen asuntojen kysynta
ja tarjonta, asuntojen hinta- ja rahoitusehdot
sekd lainoituksen saatavuus. Vuokra- ja
vastiketasot vaikuttavat myds siihen, kuinka
suurta kayttovastiketasoa voidaan yllgpitéa ja
miten hyvin varautua lunastussuorituksien
maksamiseen  tarvittaessa. Uusien
sddnnbsten  vallitessa  asumisoikeudestaan
lunastusta vaatinut voi joutua odottamaan
lunastussuoritusta tilanteessa, jossa nykyisten
sddnndsten mukaan ndin e olis kaynyt.
Toisadlta nykyisten saanndsten mukaan
kayttovastikkeet olisivat kaikkien kohdalla
olleet korkeampia, kun alati kasvavan velan
katteeksi olisi myds koko gjan ollut keréttava
kayttovastiketta. Alati kasvava velka ilman
ehdotettuja asumi soi keusmaksujen
tilinpaatoskasittel ya koskevia muutoksia olisi
muodostunut asumisoikeuksien
lunastussuoritusten laskennallisesta arvosta
siita riippumatta, onko vai e lunastustilanne
késilla Maardltéan velka kulloinkin vastaisi
talojen rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perittyja
asumi soi keusmaksuja indeksitarkistuksineen,
jos huoneistoa hallitaan asumisoikeuden
nojalla.  Toiminnan aikana ehdotetut
muutokset  siis  vaikuttavat  kaikkien

1..1.7.

asumi soikeuden haltijoiden kohdalla
kéyttbvastikerasitusta keventamdla  Sita
vastoin  asumisoikeudestaan  luopuvan
kohdalla ne vaikuttavat siten, etta lunastusta
sagitaa  joutua  odottamaan  nykyista
pitempdan. Ehdotetut muutokset siten
omistajayhteisdn toiminnan aikana
kohtuullistavat ~ kaikkien  asumisoikeuden
haltijoiden kuukausittaista maksurasitusta
koko ajan, mutta sasttavat talonomistajan
maksuvaikeuksien aikana
asumisoikeudestaan  luopuvien  kohdalla
johtaa nykyisia sddnnoksida ankarampaan
tilanteeseen. Ehdotetut muutokset siten
asumisoikeuden haltijoiden taloudellisen
aseman kannalta katsottuna ovat seka
myonteisia ettd joissakin tilanteissa kielteisia
verrattuna  tilanteeseen, joka vallitsis
nykyisten sdanndsten mukaan. Yleisesti
ottaen niiden vaikutusta e kuitenkaan ole
pidettéva kohtuuttomana.

Asumisoikeuden haltijalla, joka luopuu
asumi soi keudestaan omistajayhteisdn
purkamisgjankohtana, on voimassa olevien
jako-osuus kuin etuoikeudettomilla
velkojilla. Muutosta ehdotetaan nyt siihen,

etta asumi soikeuden haltijan
lunastussuorituksen  maksunsaanti  tulisi
omistajayhteisdn purkamis- tai

konkurssitilanteessa vasta muiden suoritusten
jalkeen. Jos omistgja on osakeyhtio,
lunastussuoritus  maksettaisiin ~ kuitenkin
ennen osakkeenomistgjalle osakeomistuksen
perusteella maksettavaa jako-osuutta. Myo6s
tdma muutos on tarpeen, jotta talojen
rakentamis- ta muusta hankintavaiheesta
perityt asumisoikeusmaksut voidaan merkita
omistgjayhteison taseessa omaan padomaan.

Vireilla on  kaks  maksuvaikeuksiin
joutuneen asumisoikeusyhdistyksen
taloudellisen tilan ja toiminnan

jatkamisedellytysten selvittely. Tiedossa ei
ole yhtddn osakeyhtiomuotoisen omistgjan
konkurssia tai purkamista tai muuta
vastaavaa hanketta. Sitd vastoin meneilldén
on osakeyhtidmuotoisten omistgjien fuusio.

Ehdotetun muutoksen vakutus
asumisoikeuden  haltijan asemaan  on
periaatteessa merkittava, mutta kéytannossa



todennakoi sesti vahainen, koska
etuoi keudettomat velkojat eivét
nykyistenk&an sdannosten mukaan

omistgjayhteison selvitys, purkamis- ja
konkurssitilanteessa saane tayttd jako-osaa
ta jddnevdat kokonaan vaille jako-osaa.
Tama johtuu Siitd, ettd asumisoikeustaloja

omistavien yhteistjen varallisuus
kdytdnnossd tdlla hetkella  muodostuu
etupaassa sen omistamista

asumi soikeustal oista, joiden luovutushinta on
pysyvasti séannelty. Siten vain etuoikeutetut
velkojat saanevat pesdstd jako-osuutta ja
senkin yleensd siten, ettd luovutuksensaaja
ottaa vastatakseen néista veloista.

Perustuslakivaliokunta on aikaisemmissa
kannanotoissaan todennut, etta
etuoikeuslainsdddantd  voidaan  jarjestéa
yleisdlla lailla (PeVL 1/1940 vp) ja etta eri
sagtavien  keskindistd  etuoikeusasemaa
voidaan muuttaa tavallisessa
lainsdadantjarjestyksessa, mikai muutokset
tulevat  noudatettavikss  vasta  niiden
voimaantulon jalkeen alkavassa konkurssissa
ta ulosotossa (PeVL 1/1972 ja 20/1992)).
Jos siis sadnndsten voimaantulo jarjestetdan
niin, ettd uudet sddnndkset eivat muuta jo
alkaneessa konkurssissa tai toimitetussa
ulosmittauksessa esilla olevien saatavien
keskindista etuoikeusjarjestysta, on
sddnnoksista voitu séétéa tavalisella lailla
Niinpa ehdotetuista  asumisoikeudestaan
luopuvan ja lunastusta vaativan
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asumisoikeuden haltijan aseman muutoksista
talon omistavan yhteison ollessa
selvitystilassa, konkurssissa tai ulosotossa,
voidaan myo0s sdétéa tavallisella lailla, kun
ehdotetut muutokset tulisivat koskemaan lain
voimaantulon jakeen tapahtuvia lunastuksia.
Edella esitetyn perusteella ja ottaen
huomioon perustuslain 19 8:n 4 momentissa
asetetun velvoitteen ja ettd asumisoikeus
asunnon hallintamuotona merkitsee
perinteiseen omistusasumiseen verrattuna
mahdollisuutta varsin kohtuullisin hankinta-
ja kéyttokustannuksin saada asumistarvetta
vastaava asunto ja etté tdman asumismuodon
saatavilla oloon  keskeisella  tavala
vaikuttavat esityksen muun muassa talojen
rakentamisvaiheesta perittyjen
asumisoikeusmaksujen  tilinpagtoskasittelya
ja esityksen asumi soikeuden
lunastusedellytyksia koskevat sd8nnokset,
halitus katsoo, ettd myods 1. lakiehdotus
voidaan kaikilta osin kasitella tavallisessa
ségtamigéarjestyksessa.  Asiaan liittyvien
perusoikeusnakokohtien vuoksi hallitus pitéa
kuitenkin asianmukaisena, etta esityksesta
hankitaan eduskuntakasittelyn aikana myoés
perustusl akivaliokunnan lausunto.

Edella esitetyn  perusteella  annetaan
Eduskunnan  hyvaksyttéavikss  seuraavat
lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

L aki

asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan p&atoksen mukaisesti
muutetaan asumisoikeusasunnoista 16 péivana heinakuuta 1990 annetun lain (650/1990) 1 &:n
1 momentti, 3 8:n 1 momentti, 4 8:n 1 momentti, 18 8:n otsikko, 1 ja2 momentti, 23 8n1lja2
momentti, 28 §, 31 8:n 3 momentti, 39 §, 45 8:n 1 momentti ja51 § seka 58 ja59 §, sellaisina
kuin niistd ovat 1 8&n 1 momentti ja 3 8&n 1 momentti seka 45 8&n 1 momentti laissa
1206/1993, seka
lisataan lakiin uus 1 a—1 c §, 3 §:&in, sellaisena kuin se on osaks mainitussa laissa
1206/1993, uusi 3 momentti, lakiin uusi 3 a, 4 a—4 f §, lakiin uusi 9 a §, 13 §:83n uus 2
momentti, lakiin uusi 16 aja 16 b § seka uusi 5 aluku, 46 8:48n, sellaisena kuin se on laissa
1195/1993, uus 2 momentti, 47 8:&n, sellaisena kuin se on osaks mainitussa laissa
1206/1993, uusi 3 momentti, lakiin uusi 47 b ja48 a—48 ¢ §, 49 8:84n, sellaisena kuin se on
osaksi mainitussa laissa 1195/1993, uusi 3 ja 4 momentti, lakiin uusi 50 a §, uusi 11 a luku
sekd uusi 58 a—58 ¢ § seuraavasti:
18 asumi soikeuden sagjan vélisella
sopimuksella (asumisoi keussopimus).

Asumisoi keus

Asumisoikeudella tarkoitetaan t&ssd laissa
yksityishenkilélle luovutettua oikeutta hallita
asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita tiloja
talossa, jonka rakentamiseen on mydnnetty

las§

asuntotuotantolain  (247/1966) 6 8n 1
momentin 8 kohdassa tarkoitettua lainaa,
joka on lainoitettu aravalain (1189/1993) 21
8:n tal asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain (1205/1993) 3 8:n taikka
vuokra-asuntolainojen ja
asumi soikeustal olainojen korkotuesta
annetun lain (604/2001) 20 8&:n mukaan
tailkka jonka rakentaminen, hankinta tai
perusparantaminen on rahoitettu muulla
tavoin seké jonka omistaa aravalain 22 8:ssa

tal 44 8&n 3 momentissa,
asumi soikeustal olainojen korkotuesta
annetun lan 4 §ssa ta  vuokra-

asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain 5 8:ss tarkoitettu
yhteisd tai muu 1 a 8:ssa tarkoitettu yhteiso
tal s&&ti6 (asumisoikeustalo). Asumisoikeus
perustetaan asumisoikeustalon omistgjan ja
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Asumisoikeustal ojen omistajat

Asumisoikeustalon omistgjina voivat olla
seuraavat yhteisot tai satiot:
1) 1 8ss& mainittujen lakien mukaiset

omistajat;

2) Jollei 2 momentista muuta johdu, sellaiset
osakeyhti6t, Saati 6t tai
asumi soi keusyhdistykset, joiden
tarkoituksena on tarjota tassA laissa

tarkoitettuja asumisoikeuksia omistamassaan
yhdessi tai useammassa tal ossa.

Edella 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetun
osakeyhtidn osakkeenomistgjinavoi ollavain
kuntia, kuntayhtymia ta muita
julkisyhteisgja talkka sellaisia yhteisgja tai
sadtioitd, joiden tarkoituksena on olla
osakkaana omistajayhtei sossa
aikaansaadakseen tassa laissa tarkoitettua



toimintaa.

Asumisoikeustalon omistava yhteisd tai
s&dtio voi myo6s harjoittaa toimintaa taikka
olla osakkaana ta jasenend muussa
yhteisdssd tai sadtiossa, jonka tarkoituksena
on tuottaa tassA laissa tarkoitettuun
toimintaan liittyvia palveluja.
Pakkohuutokauppaostajan  velvollisuudesta
tayttéd téssa laissa sdddetyt omistajuuden
edellytykset saédetdan 49 8:ssi.

1b§
Osakeyhti® asumisoikeustalon omistajana

Asumisoikeustalon omistavan osakeyhtitn
osakepddoman on oltava vahintéén 8 000
euroa. Jos yhtion omistuksessa el ole muita
asumisoikeustaloja kuin 3 8&:n 3 momentissa
tarkoitettuja, osakepddoman on oltava
vahintaan 80 000 euroa.

Asumisoikeustalon omistavat osakeyhtitt
ovat ainayksityisia osakeyhtidita.

1c§

Asumisoikeustalon omistajan ja
asumi soi keussopi muksen nimisuoja

Asumisoikeussopimuksia  tekevan  talon
omistgjan nimessd on oltava sana
"asumisoikeus' tai  "asopasunnot”. Muu

yhteisd tai henkil0 e saa nimessdan tai

myoskaan  luovuttaessaan  sopimuksen,
osakkeen ta osuuden perustedlla
rakennuksen tai sen osan (huoneisto)
halinnan toiselle kayttdd sopimuksesta

nimeé& asumisoikeussopimus tai rakennuksen
taikka sen osan hallintaoikeudesta nimitysta
asumisoikeus. Asumisoikeusyhdistyksista on
lissksi voimassa, mita niistd erikseen
sdadetaan.
38
Asumisoi keusmaksun maara

Asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta tai
muusta hankintavaiheesta perittavat
asumi soikeusmaksut eivét saa yhdessa ylittéa
méarda, joka tarvitaan aravalanan tai
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vuokra-asuntolainojen ja
asumi soikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain  mukaisesti vahvistettavan,

aravalainoituksen tai korkotukilainoituksen
perustana olevan hankinta-arvo-osuuden
rahoittamista varten otettavien lainojen ja
oman padoman lisaksi.

Jos asumisoikeustalon rakentaminen tai
hankinta rahoitetaan muulla  kuin 1
momentissa tarkoitetulla tavalla,
asumisoikeustalon rakentamis- tai
hankintavaiheesta perittavat
asumi soikeusmaksut eivéat saa yhdessa ylittéa
madrés, joka tarvitaan lainojen ja oman
padoman lisaksi talon omistgjan ilmoittaman
asumisoikeustalon hankinta-arvon
rahoittamiseksi. Asumisoikeusmaksuina
voidaan talldin kerété enintéén 30 prosenttia
tasta hankinta-arvosta.

3a8

Rakentami svai heessa olevan
asumisoi keustalon rahoitustili

Asumisoikeustalon omistajan on avattava
erillinen tili, jolle on ennen
asumi soikeustalon valmistumista maksettava:
1) talon rakentamista tai hankintaa varten
nostetut lainat; seka

2) asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt
asumi soi keusmaksut.

Tililla olevia varoja e saa kayttda kyseisen
asumisoikeustalon rakentamisen tai muun
hankinnan kannalta vieraaseen tarkoitukseen,
ellei tastatai muusta laista muuta johdu.

Jos talon omistaja on perinyt asumisoikeuden

haltijoiksi ilmoittautuneilta ennen
asumisoikeussopimuksen  tekemistd  tai
asumisoikeuden haltijoilta ennen talon

valmistumista varaus- tai muita maksuja, ne
on myos talletettava erilliselle tilille. Tilid el
saa kayttdd varojen kerd@misen kannata
vieraisiin tarkoituksiin, ellei tasté tai muusta
laista muuta johdu.

48
Asumisoikeuden haltijat
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Sen lisdksi, mitd téssd pykaassa séédetdan,
asumisoikeuden haltijaks voidaan hyvaksya
vain henkil6 tai henkilditd, jotka tayttavét 4
aja4 b 8:ssi séadetyt edellytykset.

4a8

Asumisoikeuden haltijaksi hyvaksyttavan
valinta ja edellytykset

Kunta hyvaksyy asumisoikeuden haltijaksi
tassa pykal 8ssa asetetut eddl lytykset tayttavat
asumi soikeuden hakijat néiden
jarjestysnumeron mukaisessa jérjestyksessa,
jollei 4 b 8:std muuta johdu. Hakijalla, jonka
hakemusta tarjottu asumisoikeus vastaa, on
oikeus tulla hyvéksytyksi asumisoikeuden
haltijaksi ennen hakijaa, jonka
jarjestysnumero on suurempi. Kunnan on
ennen asumisoikeuden haltijaksi
hyvaksymista tarkistettava, etta
asumisoikeuden tarjonnassa e ole loukattu

hakijoiden oikeutta tulla hyvaksytyksi
jarjestysnumeroidensa mukai sessa
jarjestyksessa. Ennen  asumisoikeuden

haltijaksi hyvaksymistd on myds selvitettava,
ettd hakija haluaa ottaa vastaan tarjotun
asumisoikeuden. Hakija voidaan hyvaksya
myds ehdolla, ettd han asetetun maérdajan
kuluessa, joka e saa olla kuutta kuukautta
pitempi, tayttdd asumisoikeuden haltijan
hyvaksymiselle téssa pykdlassd asetetut
edellytykset.  Asumisoikeus  osoitetaan
nimettyyn tai  riittavasti = yksiléityyn
huoneistoon valmistuneessa tai suunnitteilla
olevassa tailkka mydhemmin suunniteltavassa
javamistuvassa asumisoikeustal ossa.
Asumisoikeuden hakijan tulee olla hakugjan
padityessa tai, jos asumisoikeuksia on voitu
hakea jatkuvasti, hakemusta jéatettdessa 18
vuotta tayttanyt henkild tai tatd vanhempi
henkil6, jos jaettavat asunnot on ensisijaisesti
tarkoitettu tietyn ikdaisille tai erityisryhmaén
kuuluville henkilgille ja vahimméisika- tai
muista vaatimuksesta on asianmukaisesti ja
julkisesti ilmoitettu julistettaessa
asumisoikeudet haettaviksi.

Asumisoikeuden haltijaksi  hyvaksymisen
edellytyksena on hakijan
asumisoikeusasunnon tarve. Hakijala e
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katsota olevan asumisoikeusasunnon tarvetta,
jos

1) hanelld on omistusasunto paikkakunnalla,
jota hakemus koskee, ja asunto tayttéd
kohtuullisen asumistason vaatimukset ottaen
huomioon hédnen ja hadnen ruokakuntansa
koko ja ikérakenne sekd hakijan itsendisen
asumisen tarve; tai

2) hanella on varallisuutta siind méérin, etta
hdn  kykenee hankkimaan tarvettaan
vastaavan asunnon tai peruskorjaamaan
asuntonsailman valtion tukea.
Asumisoikeuden tarve arvioidaan
asumi soikeuden haltijaksi
hyvaksymishetkella&. Tama arviointi e saa
perustua vuotta vanhempiin selvityksiin.
Edella 3 momentin 2 kohdassa tarkoitettuna
varalisuutena otetaan huomioon hakijan
varalisuus, jollel sen arvo ole vahainen tai
jollei se ole valttaméton hakijan elinkeinon
tair ammatin  harjoittamisesta  saatavan
kohtuullisen toimeentulon hankkimiseksi. Jos
vardlisuuden madrassA on  esitetyn
selvityksen jalkeen tapahtunut merkittava
muutos, varallisuus otetaan huomioon
sellaisena kuin se on hyvaksymishetkel la.
Milloin asumisoikeusasunto tai asuntoryhma
on rakennettu tai hankittu erityista
ryhmédasumista varten, voidaan télainen
asunto tai asuntoryhmé julistaa ryhman
haettavaksi. Ryhman yksittdisen jasenen
vaihtuessa el sovelleta, mita taman pykaan 3
- 4 momentissa sdadetdan. Mita téssa
pykdlassa sdadetdan, e myoskadn sovelleta
asumisoikeuden haltijaksi hyvaksyttyjen tai
asumisoikeuden tdméan lain  mukaisesti
muutoin  saaneen vaihtaessa keskendén
asumi soikeuksiaan.

4b8

Asuvan asukkaan etusija asumisoikeuden
haltijaksi

Kun talo muutetaan asumisoikeustaloksi,
voidaan huoneenvuokraoikeuden perusteella
huoneistoa tdléin hallitseva 18 vuotta
tayttanyt henkil6 tai haneltd oikeutensa
johtava huoneistossa asuva perheen jasen
hyvaksya asumisoikeuden haltijaksi 4 a 8:n
estdméttd tai han voi jatkaa huoneiston
hallintaa vuokralaisena. Télainen henkild



voidaan 4 a 8.n estdméttd myos mydhemmin
hyvaksya asumisoikeuden haltijaks
asuntoon, jota han tai hénen perheensa on
hallinnut jo ennen talon muuttamista
asumisoikeustaloksi. Kun tallainen asunto
vapautuu, valitaan asumisoikeuden haltija
siten kuin téman lain 4 ja 4 a 8:ss4 séadetaan.

4c8
Hakumenettely

Asumisoikeutta hakevan on ilmoittauduttava
kunnalle, jonka alueelta asumisoikeutta
haetaan. Kunnat voivat muodostaa myds
yhteisen hakual ueen. Kunta antaa
asumisoikeutta hakevalle jarjestysnumeron
siten, kuin tamén pykaan 2 - 4 momentissa
sdddetdan. Hakijan on ilmoittauduttava myds
sille talonomistagjalle, jonka omistamasta tai
omistukseen tulevasta talosta han haluaa
asumisoikeuden. Asumisoikeutta haettaessa
hakija ilmoittaa nimensd, osoitteensa ja
henkil 6tunnuksensa seka esittad
asumisoikeuden haltijaks hyvaksyttavalta

vaaditut  selvitykset.  Asumisoikeuksien
tarfjoaminen ja tarjouksiin  annettavien
vastauksien vastaanottaminen on

talonomistajan tehtava.

Hakualuedla kayttoéon  otettavien tai
vapautuvien asumisoikeuden sagjien
yksilgimiseks kunnan on julistettava 1
momentissa  tarkoitetut  jarjestysnumerot
julkisesti ja  yleisesti haettaviksi.
Jarjestysnumerot on julistettava haettaviks
asetetun madrégjan kuluessa (hakuaika).
Hakuagjan kuluessa sagpuneet hakemukset
késitelldan 3 momentin 1 kohdan mukaisesti.
Hakuajan jalkeen voidaan jarjestysnumeroita
hakea jatkuvasti. Hakugjan jalkeen
sagpuneet  hakemukset  késitelldan 3
momentin 2 kohdan mukaisesti. Jos
hakemuksia ei ole tarpeeksi, voidaan asettaa
uus hakuaika, jonka Kkuluessa jatetyt
hakemukset késitell&&n mainitun 1 kohdan
mukaisesti. Aikaisemmin haettu tai saatu
jarjestysnumero e ole este uuden
jarjestysnumeron saamiselle joko samalta tai
eri hakualueelta.

1..1.7.
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Asumisoikeuden hakijat saavat
jarjestysnumeronsa 2 momentissa
tarkoitettujen hakemusten perusteella
Seuraavasti:

1) hakuaikana hakeneiden keskindinen
jarjestys ratkaistaan arvalla;

2) jatkuvan haun aikana hakemuksensa
jattaneiden keskindinen jarjestys maardytyy
hakuaikana hakeneiden jalkeen hakemusten
jéttépéivan mukaan niin, etta samana paivana
hakemuksensa  jétténeiden  keskindinen
jarjestys arvotaan.

Jos hakijalle on tarjottu hénen ilmoituksensa
mukaista ja hdnen asunnon tarvettaan
kohtuudella vastaavaa asuntoa ja héan
kieltéytyy kolmannesta téllaisesta asunnosta,
kunta siirtéd hanet jérjestysnumeroltaan
muiden hakijoiden jakeen. Tarjotusta
asumisoikeudesta kieltéaytymisend pidetéan
myds sita, ettd hakija talon omistgan
asettamassa  kohtuullisessa méaéréagjassa el
vastaa hanell e tehtyyn tarjoukseen tai hanelle
annettuun ilmoitukseen
tdsmentdmiskehotuksen taikka e  esita
tarpeellista selvitystd asumisoikeusasunnon
tarpeen arviointiin  vaadituista seikoista.
Médrdaika e saa olla kahta viikkoa
lyhyempi.

Jérjestysnumeronsa muuttumatta hakija voi
muuttaa tal tdsmentda talon omistgjale
tekemaansa ilmoitusta sSiitd, millaisen
asumi soikeusasunnon han haluaa.
Talonomistajavoi ennen tarjousten tekemista
kehottaa silla kertaa jeettavien
asumisoikeuksien hakijoita tédsmentamaan
ilmoitustaan. [Imoituksen
tasmentamiskehotus tulee antaa kirjallisesti
tiedoks hakijan ilmoittamalla osoitteella
niille hakijoille, joita se koskee.

4d8

Talonomistajalle ilmoittautuminen ja
asumisoikeuksien tarjoaminen

Talonomistaja on velvollinen yleisesti ja
julkisesti ilmoittamaan siitd, milloin se on
vamis vastaanottamaan asumisoikeuden
haltijaksi haluavien ilmoittautumisia.
[Imoittautumisia voidaan ottaa vastaan
ilmoitettuna ilmoittautumisaikana  tai
jatkuvasti taikka vain tietyn talon osata
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tailkka yleensa niiden talojen osalta, joita
kyseinen talonomistaja omistaa tai tulee
omistamaan. Talonomistga voi  myo6s
madrétd, ettd asumisoikeuden hakijoiden
ilmoittautumiset ovat voimassa maaragjan,
joka on edella mainitussa ilmoituksessa
mainittava. Talonomistaja voi myds vaatia,
etté ilmoitusten edelleen voimassa oleminen
edellyttéd, ettd ne tietyn agan kuluttua
uudistetaan. My6s taman velvoitteen
asettamisessa on mainittava edella mainitussa
ilmoituksessa tai, jos uudistamisvelvoite
asetetaan hakijoille heidan
ilmoittautumisensa jalkeen, velvoitteesta on
yleisesti ja julkisesti ilmoitettava seké
erikseen Kkirjallisesti ilmoitettava kullekin
ilmoittautuneelle  hanen  ilmoittamallaan
osoitteella.

Asumisoikeuden hakija saa ilmoittautua
useammalle talonomistgjalle seka ilmoittaa
talonomistajalle keille muille talonomistgjille
hén on aikaisemmin ilmoituksensa tehnyt ja
joiden hdn odottaa tarjoavan hénelle
asumisoikeutta talostaan. Asumisoikeuden
hakija saa peruuttaa myo6s talonomistgjalle
tekemansa ilmoittautumisen, jos han e enda
ole kiinnostunut saamaan asumisoikeutta
téman omistamasta tai omistukseen tulevasta
tal osta.

Talonomistajan tulee ilmoituksestaan ottaa
vastaan asumisoikeuden haltijaksi haluavien
ilmoituksia antaa tieto kunnalle, jonka
duecla djaitsevasta asumisoikeustalosta
asumisoikeuksia on tarjolla. Kunnan tulee
huolehtia siitd, ettéd asumisoikeuden hakijat
saavat my6s kunnasta tiedon sitd, mitka
talonomistajat kulloinkin ottavat
ilmoittautumisia vastaan.

4e§
Vapaar ahoittei sen asumisoikeuden haltijat

Mitd4 ja4 aseka 4 cja4 d 8:ssa sdadetaan,
e sovelleta 3 8:n 3 momentissa tarkoitetun
asumi soikeustalon asumisoikeuden haltijaan,
jollei talon omistgja toisin pada Mita 4 b
8:s54 sdadetddn, sovelletaan vain siltd osin,
mika koskee asuvan asukkaan etusijaa
asumi soikeuden haltijaksi.

418§

Asumisoikeuteen perustuvat
osallistumi soi keudet

Asumisoikeuden haltijalla ja hdnen kanssaan
asumisoikeusasunnossa asuvalla on oikeus
osdlistua asumisoikeustaloa  koskevaan
hallintoon ja paéttksentekoon seké saada sita
varten tietoja vahintddn siind lagjuudessa
kuin yhteishallinnosta  vuokrataloissa
annetussa laissa (649/1990) sdadetaan.

Mitd 1 momentissa sdadetdan, e sovelleta,
jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys.
Asumisoikeuden  haltijan ja haneta
oikeutensa johtavan oikeuksista osallistua
asumisoikeusyhdistyksen  p&adtoksentekoon
sdddetdan asumi soi keusyhdistyksista
annetussa laissa (1072/1994).

9a8
Talon omistajan velvollisuuden laiminlyonti

Jos talon omistajalaiminlyd talon omistajalle
téssa laissa sdadetyn tehtavan tai muutoin
menettelee tdman lain ta sen nojala
annettujen saannosten vastai sesti,
l&aninhallitus voi asettaa maardgjan, jonka
kuluessa tehtdvé on suoritettava tai menettely
oikaistava. L&ninhallitus voi asettaa
tehtavan  suorittamisen tai  menettelyn
oikaisemisen tehosteeksi uhkasakon.

Ennen 1 momentissa tarkoitetun maérayksen
antamista talon omistgjale on varattava
tilaisuus tulla kuulluksi asiassa. Padtos

uhkasakon aseftamisesta on annettava
tiedoksi siten kuin  uhkasakkolaissa
(1113/1999) sdadetaan.

Talon omistgja on velvaollinen korvaamaan
kohtuullisessa méérin vaittéman vahingon,
joka aheutuu siitd, ettd asumisoikeuden

sagjaks ta luovutuksensagjaksi hakeva
talkka asumisoikeuden  sagjaks  tai
luovutuksensagjaksi  hyvaksytty e saa

hakemaansa asumisoikeutta talon omistajan
tai hdnen edustajansa virheellisen menettelyn
VUOKSI.

138

Talon omistajan paasy huoneistoon



Kun talon omistgjalle on tehty 23 &n 2
momentissa tarkoitettu ilmoitus
asumisoikeudesta  luopumisesta, talon
omistgjalla on oikeus nayttd&d huoneistoa
talon omistajalle ja asumisoikeuden haltijalle
sopivana aikana.

16a8§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa yhteison
menoja, jotka aiheutuvat muun muassa:

1) kiinteistdn ja asuntojen hankinnasta tai
rakentamisesta;

2) Kkiinteiston, rakennusten ja asuntojen
yllapidosta ja hoidosta;

3) perusparannuksesta, uudistuksesta,
lisdrakentamisesta ja lisdalueen
hankkimisesta, jolla kiinteisto, rakennus tai
asunto  saatetaan  vastaamaan  kunkin
gjankohdan tavanomaisia vaatimuksia;

4) vyhteisdlle lain mukaan kuuluvista
velvoitteista;

5) varautumisesta 2 ja 3 kohdassa
tarkoitettuihin toimenpiteisiin ja 4 kohdassa
tarkoitettuihin velvoitteisiin;

6) 48 8:ssi tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtién osakkeen
luovutushinnassa  huomioon  otettavalle
omalle pédomale maksettavasta korosta,
lasketun 12 kuukauden euriboria enempdd
kuin viidella prosenttiyksikallg, jollei muusta
laista muuta johdu;

7) 16 b 8:ssa tarkoitetusta osingosta tai
hyvityksesta.

Yhteisdbn on laadittava laskelma, josta kay
ilmi, mitd menoeria on tilikauden aikana
katettu kayttovastikkeilla ja mitd menoeria
varten niitd on seuraavala tilikaudella
tarkoitus peria.

Yhteisbn on kilpailutettava keskeiset ja
arvoltaan  merkittdvimmé  hankkimansa
isannadinti-, huolto- ja muut
kiintei stonhoitopal velut seké
kunnossapitotyOt, joiden kattamista varten
peritéan ta on tarkoitus  peria
kéyttovastiketta. Jos palvelusopimuksen arvo
ilman arvonlisaveroa ylittaa 20 000 euroa, se
on kilpailutettava, jollei ole erityistd syyta
olla tekemétta niin tai muusta laista muuta
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johdu.
16b8
Osingon tai muun hyvityksen maksaminen

Osakkeenomistgjalle ta muulle
asumisoikeustalon omistamaan yhteisdon
omapaddomaehtoisen sijoituksen tehneelle
voidaan maksaa, jollei muusta laista muuta
johdu, osinkoa tai muuta hyvitysta ja sita
varten peria kayttovastiketta ottaen kuitenkin
huomioon, mitd 16 §ssa sdadetddn
kayttbvastikkeiden maérdytymisesta ja 18
8:ss4 kayttovastikkeiden kohtuullisuudesta.

188§

Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja
oikeellisuuden selvittaminen

Asumisoikeuden haltijavoi saattaa asuntonsa
tai muiden asumisoikeussopimuksen nojalla
hallitsemiensa  tilojen  kéyttbvastikkeen
kohtuullisuuden ja oikeellisuuden
tuomioistuimen tutkittavaksi. Tuomioistuin
el kuitenkaan saa alentaa kayttovastikkeen
madrésa, jos se ylittdd kohtuullisena
pidettavan kayttovastikkeen vain vahan.
Kayttovastiketta voidaan kuitenkin alentaa,
josseon lain tai sopimuksen vastainen.

V aatimusta kayttovastikkeen kohtuullisuuden
tai oikeellisuuden tutkimisesta el voida panna
vireille asumisoikeussopimuksen nojalla
hallitun huoneiston hallinnan paétyttya.

238§
Asumisoi keuden luovuttaminen

Asumisoikeuden haltija voi  luovuttaa
asumisoikeuden enintédn 24 8:n mukaan
vahvistetusta luovutushinnasta:

1) henkildlle, jonka kunta on té&mén lain ja
sen nojalla annettujen sdannésten mukai sesti
hyvaksynyt luovutuksensagjaksi;

2) puolisolleen, suoraan etenevdssa tai
takenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen
tailkka sellaiselle perheenjasenelle, joka
luovutushetkella vakinai sesti asuu
huoneistossa; taikka
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3) muulle kuin 1 tai 2 kohdassa tarkoitetulle,
jos kyseessa on 3 8&n 3 momentissa
tarkoitettu asumisoikeus ja, jos 4 b 8:sta ei
muuta johdu.

Jos asumisoikeuden haltija haluaa luovuttaa
asumisoikeutensa muulle kuin 1 momentin 2
kohdassa tarkoitetulle, hanen on ilmoitettava
siita talon omistgjalle. Jollei talon omistaja
kolmen kuukauden kuluessa ilmoituksesta

ole osoittanut luovutuksensagjaa, talon
omistaja on asumisoikeuden  haltijan
vaatimuksesta  velvollinen  lunastamaan

asumisoikeuden 24 8&n mukai sesta
|uovutushi nnasta. Velvollisuutta
lunastamiseen e kuitenkaan ole ennen kuin
asumisoikeusasunnon tosiasidlinen hallinta
on péaattynyt. Siltd, jolle talon omistga
sittemmin |uovuttaa |unastetun
asumisoikeuden, talon omistaja saa peria
enintddn 24 §:n mukaisen luovutushinnan.

5aluku
Asumisoikeuksien lunastussuorituk set
26 a8
Varautumisvelvoite

Asumisoikeustalon omistajan tulee huolehtia
ditd, ettd sen mukaan kuin jajempéana
sdddetddn, asumisoikeuksien lunastamiseen
on kaytettédvissa joko rahastoituina tai
muuten varoja, joiden kayttdminen e
loukkaa velkojien oikeutta.
Asumisoikeuksien
sdadetdan 51 e 8:ssa.
Asumisoikeuksien  lunastustakuurahastosta
sdadetéan asumisoikeusyhdistyksistd annetun
lain 9 luvussa.

lunastusrahastosta

26b8
Lunastussuorituksiin kaytettavissa olevat
varat ja vastuu virheellisesta
lunastussuorituksesta

Jollei 2 momentista tai 26 ¢ &sta muuta
johdu, talon omistgja saa kayttda 51 e §:ssa
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tarkoitettuja varoja taikka edelliselta tai
aikaisemmilta tilikausiIta kertynytta
tilinpdétoksen  osoittamaa muuta omaa
padomaa tai muita varojaan
asumisoikeuksien [unastamiseen.
Asumisoikeuden lunastamiseen on
ensisijaisesti kaytettdva muita varoja tai
muuta omaa paaomaa  kuin  taseen
asumi soi keusmaksut eréa. Taseen
asumisoikeusmaksut  erdn  alentamisesta
asumisoikeuden  lunastamisen ja  sen
korottamisesta asumisoikeuden uudelleen
luovutuksen perusteella séédetéén 51 d §:ssa.
Kun omistaja on osakeyhtid, asumisoikeuden
lunastushinta saadaan maksaa, jos yhtion ja,
jos yhti6 on emoyhtié, sen konsernin
viimeksi paéttyneelta tilikaudelta
vahvistettavan taseen mukaiselle sidotulle
omalle paédomalle ja muille jakokelvottomille
erille jdatays kate.

Omistgja tai sen kanssa samaan konserniin
kuuluva yhteisd e saa antaa vakuutta
asumisoikeuden lunastushinnan tai siihen
kuuluvien erien maksamisesta. Omistajan
oikeudesta kuulua asumisoikeusyhdistysten
lunastustakuurahastoon séadetéén
asumisoikeusyhdistyksistd annetussa laissa.
Lunastushintaan kuuluvat erét véhentavét
viimeks padttynedlta tilikaudelta maaras,
jokavoidaan kayttaa voitonjakoon.

Jos asumisoikeuksien lunastukseen on
kéytetty varoja, joita tdmén lain mukaan el
saa kayttda, on omistgjayhteison hallitus ja,
jos varojen jakaminen perustuu virheelliseen
taseeseen, taseen vahvistamiseen taikka
tarkastamiseen osallistunut tilintarkastaja
tilintarkastuslain ~ (936/1994) 44  &n
mukai sesti velvollinen korvaamaan
omistajayhteisolle ndin syntyneen vahingon.
Jos omistgja on osakeyhtid, sovelletaan
lisdksi, mita osakeyhtidlain (734/1998) 12
luvun 5 8&n 2 momentissa sdddetdén.
Rangaistuksesta osakeyhtirikoksesta
saa&detddn osakeyhtidlain 16 luvun 8 &n 5
kohdassa seké asunto-osakeyhtitrikoksesta ja
-rikkomuksesta asunto-osakeyhtiélain 88 ja
89 8:ssa. Jos omistaja on
asumisoikeusyhdistys, sovelletaan lisdksi,
mit& asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain
76 &ssa sdadetddn.  Rangaistuksesta
asumi soi keusyhdistysrikkomuksesta
sdadetéan asumisoikeusyhdistyksistd annetun



lain 83 8&ssA Jos omistaja on Saitio,
sovelletaan lisaksi, mita séétiolain 12 a 8:ssa
sdadetdéan

Asumisoikeuksien lunastukset maksetaan
siind jérjestyksessa kuin ne ovat erdantynest.
Jos samana péaivana erdantyy maksettavaks
useampia lunastuksia, maksetaan ne siihen
sagkka kuin tdman pykdldn mukaan on
mahdollista, jolleivdt talonomistga ja
lunastukseen oikeutetut muuta sovi. Silta
osin kuin talon omistgja e saa sen johdosta,
mitd tassa pykdldssa saadetddn, maksaa
eradntynyttd  asumisoikeuden lunastusta,
talon omistaja on velvollinen suorittamaan
korkolain (933/1982) mukaista
viivastyskorkoa viivastyneelle méardle.
Mitd 1-4 momentissa sdddetddn, koskee

myds tassa momentissa  tarkoitettua
viivastynytta suoritusta viivastyskorkoineen.
26¢8§

Maksuunsaantijarjestys

Asumisoikeuden omistavan yhteisbn tai
sadtion purkautuessa ja sen konkurssissa on
ensin  maksettava velat, e kuitenkaan
pddomalainaa, ja sen jakeen suoritettava
asumisoikeudestaan luopuville 23 8:&n
perustuvat asumisoikeuksien lunastukset. Jos
omistaja on osakeyhti®, asumisoikeuksien
lunastukset on maksettava ennen kuin varoja
voidaan jakaa padomalainan velkojille tai
osakkeenomistgjille heidan
osakeomistuksensa perusteella.

288
Huoneiston hallinnan valiaikainen luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa
huoneiston véliaikaisesti toisen kaytettavaksi,
jos hén tybnsa, opintojensa tai muun
vastaavan syyn takia tilapéisesti oleskelee
toisella paikkakunnallatai luovuttamiseen on
muu erityinen syy. Huoneisto saadaan
kuitenkin luovuttaa yhtédjaksoisesti enintdan
kahdeksi vuodeksi. Tata pitemmaks aikaa
huoneisto saadaan luovuttaa, jos siihen on
edella tarkoitettu syy eikad talon omistgjalla
ole perusteltua syyta vastustaa luovutusta.
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Asumisoikeuden haltijan on ennen hallinnan
luovutusta kirjallisesti ilmoitettava siité talon

omistgjalle.  Samala on ilmoitettava
hallinnan [uovutuksen sovittu tai
todennakoinen aika.

Jos huoneiston halinta  luovutetaan

pitemmaksi aikaa kuin kahdeksi vuodeksi,
asumisoikeuden haltijan on viimeistéan
kuukaus ennen kuin luovutuksesta on
kulunut kaksi vuotta kirjallisesti ilmoitettava
asiastatalon omistgjalle. Jollei talon omistgja
hyvaksy luovutusta, talon omistgjan on 14
paivan kuluessa ilmoituksen  saatuaan
sagtettava vastustamisensa peruste
tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos
tuomioistuin hyvéksyy  vastustamisen
perusteen, sen on kidllettava luovutus. Jos
tuomioistuin hylkaa talon omistajan kanteen,
talon omistajan muutoksenhakemus el esta
huoneiston vdliaikaista luovuttamista toisen
kaytettavaksi.

318§

Asumisoikeuden haltijan kuolema

Jos asumisoikeus perinndn tai testamentin
nojalla siirtyy henkiltlle, joka témén lain tai
sen nojalla annettujen sdannosten mukaan el
voi olla asumisoikeuden luovutuksensagja,
eikd asumisoikeutta lunasteta 2 momentin
mukaisesti tai talon omistgjan asettamassa
kohtuullisessa madragjassa luovuteta 2
momentissatai 23 §:n 1 momentin 1 taikka 3
kohdassa tarkoitetulle henkilolle, talon
omistgjalla on oikeus lunastaa asumisoikeus
24 8:n mukaisesta luovutushinnasta.

398

Muuttopaiva sopimuksen purkauduttua

Muuttopéiva asumi soi keussopi muksen
péattyessa sopimuksen purkamisen
perusteella on sopimuksen pa&attymispéivan
jalkeinen arkipéiva. Muuttopdivana

asumisoikeuden haltijan on jatettdva puolet
huoneistosta talon omistgjan kaytettavaksi
sekd seuraavana pédivana  luovutettava
huoneisto kokonaan tdman hallintaan. Jos
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arkilauantai, pyhapaiva,
vapunpaiva taikka joulu- tai juhannusaatto,
huoneisto on oltava edella tarkoitetulla
tavala talon omistgan kaytettdvissa
ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

458
Asumi soikeustalon asuinhuoneistojen kayttd

Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja  on
kéytettava  asumisoikeuden  haltijoiden
vakinaisina asuntoina tai tilapéisesti vuokra-
asuntoina.

46 §

Yhteison sulautuminen, muuttaminen ja
purkaminen

Edella 1 momentista poiketen valtiokonttorin
lupaa e tarvita, jos yhteisd ei omista muita
asumisoikeustaloja kuin 3 8&:n 3 momentissa
tarkoitettuja.

47 8

Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion
osakkeen [uovuttaminen.

Edella 3 &n 3 momentissa tarkoitetun
asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtién
osakkeen luovuttamisesta sdddetéén 47 b
8:ss4. Jos samalla omistajalla on seka tassa
pykdldssd etta 47 b 8ssd tarkoitettuja
asuntoja ja yhtion osake luovutetaan,
sovelletaan, mita téssa pykal 8ssa sdadetaan.

47b §

Vapaar ahoitteisen asumisoikeustalon tai sen
omistavan yhtion osakkeen [uovuttaminen

Edella 3 &n 3 momentissa tarkoitettu
asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtién
osake saadaan luovuttaa ilman kunnan
hyvaksyntdd paitsi 47 8:ssd tarkoitetulle
luovutuksensagjalle my6s muulle 1 a 8:ssa
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tarkoitetulle yhteisdlle. Muu luovutus on
mitaton.
Jos asumisoikeustalon omistagja vaihtuu,

talossa olevia huoneistoja  koskevat
asumisoikeussopimukset ~ sitovat  uutta
omistajaa.

48 a8

Asumi soi keustal on omistavan yhtion
osakkeiden luovutushinta eraissa

tapauksessa
Asumisoikeustalon omistavan yhtion
osakkeet, jotka Iluovuttgja on saanut

omistukseensa hankkimalla yhtion koko
osakekannan tai osan siitd, saadaan luovuttaa
enintéén 2 momentin mukaan madraytyvasta
[uovutushinnasta.

Luovutushintaan luetaan mukaan seuraavat
erét:

1) luovutettavien osakkeiden hankintahinta
tarkistettuna rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti siltd osin kuin e ole
kyse osakkeiden hankintaan otetuista
asuntolainoista tai niiden sijaan otetuista ja
niitd paremmalla etuoikeudella hyvaksytyista
lainoista;

2) luovuttgian vastattavaks jadva osa
osakkeiden hankintaan otetuista
asuntolainoista tai niiden sijaan otetuista ja
niitd paremmalla etuoikeudella hyvaksytyista
lainoista;

3) luovuttgian vastattavaks jadva osa
suoritettujen parannusten rahoittamiseks tai
muutoin  talon  hyvaksyttdvien menojen
kattamiseksi valttdmattomista lainoista ja
samassa tarkoituksessa suoritettu oman
padoman lisays.

Yhtion osakkeen sdlittu luovutushinta
|asketaan koko osakekannan
luovutushinnasta osakkeiden lukumaaran

suhteessa, jos luovutettavalla osakkeella el

ole omaa hankintahintaa ja luovuttagja
omistaa koko osakekannan.
Kunnan viranomainen vahvistaa tassa

pykaél assa tarkoitetun luovutushinnan.

48 b§



Asumi soikeustal on luovutushinta er &issa
tapauksissa

Jos luovutetaan asumisoikeustalo, jonka
luovuttaja on  saanut  omistukseensa
sulauttamalla itseensd talon omistaneen
yhtién, asumisoikeustalo saadaan luovuttaa
enintéén 2 momentin mukaan madraytyvasta
luovutushinnasta.

Luovutushintaan luetaan mukaan seuraavat
erét:

1) talon omistaneen yhtion osakkeiden

hankintahinta tarkistettuna
rakennuskustannusindeksin muutosta
vastaavasti siltd osin kuin e ole kyse
osakkeiden hankintaan otetuista

asuntolainoista tai niiden sijaan otetuista ja
niitd paremmalla etuoikeudella hyvaksytyista
lainoista;

2) luovuttajan vastattavaks jédva osa 1
kohdassa tarkoitettujen osakkeiden
hankintaan otetuista asuntolainoistatai niiden
Ssjaan otetuista ja niita paremmalla
etuoikeudella hyvaksytyista lainoista;

3) luovuttgian vastattavaks jadva osa
suoritettujen parannusten rahoittamiseks tai
muutoin  talon  hyvaksyttdvien menojen
kattamiseksi valttdmattomista lainoista ja
samassa tarkoituksessa suoritettu  oman
padoman lisays.

Jos sulautettu yhti6 on
sulauttamisgjankohtana  omistanut  myds
muita taloja, luovutettavan talon hankinta-
arvo on talojen kirjanpitoarvojen suhteen

mukainen  osuus  yhtion  osakkeiden
kauppahinnasta.
Mita 1—3 momentissa  saadetdan,

sovelletaan myos sellaisiin  luovutuksiin,
joissa luovutettava talo on saatu omistukseen
muulla tavoin kuin sulautumisessa, mutta
[uovuttaja on hankkinut omistukseensa my6s
talon omistaneen yhtion osakkeet, jotka se
edelleen omistaa tai jotka se on jo
luovuttanut edelleen tai joita e endd ole
luovuttgjan purettua yhtion.

Kunnan viranomainen vahvistaa
pykéa &ssé tarkoitetun luovutushinnan.

tisss

48c §

Vapaar ahoitteisen asumisoikeustalon tai sen
omistavan yhtion osakkeen luovutushinta
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Edella 3 &n 3 momentissa tarkoitettu
asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtién
osake saadaan luovuttaa kunnan
vahvistamatta luovutushintaa, mutta enintdan
48, 48 ata 48 b 8:ssa tarkoitetusta hinnasta

49§

Pakkohuutokauppa

Kun asumisoikeustalon omistajatai osakkeen
omistaja on 1 momentissa tarkoitetulla
tavalla vaihtunut, ostajan on viipymétta
huolehdittava siitd, ettd ostaja téayttda tassa
laissa omistajuudelle 1 a—1 ¢ §:ss4 sdadetyt
vaatimukset.

Jos vatiokonttori  valtion  saatavien
turvaamiseksi huutaa t&ssa laissa tarkoitetun
omaisuuden, sen on viipyméttajaviimeistéan
viiden vuoden kuluessa, jollei ole perusteltua
syytd pitdd omaisuutta valtiokonttorin
omistuksessa pitempaan, ryhdyttava
toimenpiteisiin omaisuuden luovuttamiseks
sellaiselle yhteistlle tai s&étidlle, joka tdméan
lain mukaan voi olla omistgjana.

50a8§
Luovutushintaan kuulumattomat vel at

Taman lain 48, 48 a, 48 b, 49 tai 50 8:ssa
tarkoitettuun luovutushintaan ei lueta niita
kiinteiston tai sen omistavan yhtion osakkeen
hankintaan otettujatai luovuttajan vastattavia
muita lainoja taikka niita osia tallaisista
lainoista, joista luovutuksensagja ottaa
vastatakseen.

518

Kaytto- ja luovutusr ajoituksista tehtavat
mer kinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtédva merkinta 45
8:n 1 momentissa, 47 ja47 b 8:ss4, 48 8n 1
momentissa sekd 48 b ja 48 ¢ 8ssA
tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion
yhti¢jarjestykseen on otettava maininta 46,
47, 47 b 8:ss4, 48 8:n 2—4 momentissa ja 48
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a 8ssa tarkoitetuista rajoituksista. Taman
lisdksi on osakekirjoissa mainittava 47, 47 b,
48 ja 48 a—48 c 8ssd sekd 49 8n 4
momentissa tarkoitetui sta rajoituksista.

11 aluku

Tilinp&atos ja talon omistajan varojen
kayttaminen

51a8§
Velvallisuus laatia tilinpaadtts

Tilinpdétés on laadittava Kkirjanpitolain
(1336/1997) ja talonomistgjayhteisba tai -
sadtiota koskevan erityislain seka tdmaén
luvun sdannosten mukaan.
Kirjanpitolautakunta voi  kirjanpitolaissa
saadetylla tavalla antaa ohjeita ja lausuntoja
asumisoikeustalon omistgjayhteison tai -
s&dtion téman lain mukaisen tilinpaétoksen
| aati mi sesta.

51b§
Tilinpaatoksen liitetiedot

Sen lisdksi, mita kirjanpitolaissa séadetéan,
tilinpadtoksen liitetietona on ilmoitettava:

1) talonomistgjayhteisbn tai  -saétion
hallinnassa olevat huoneistot, joita koskeva
asumi soikeus on lunastettu;

2) taonomistgjayhteison tai  -s&ation
omaisuuteen kohdistuvat pysyvét rasitteet
seka kiinnitykset ja tiedot sitd, missa
kiinnitetyt velkakirjat ovat;

3) talonomistajayhteisbn tai  -s&&tion
omistamat toisten yhteisdjen osakkeet ja
osuudet;

4) talonomistajayhteison tai -saétion 23 §:ssa
tarkoitettu talon omistgjan lunastusvastuu
asumi soikeudestaan luopujille merkittyna 24
8&n 1 momentin 1 ja 2 kohdan mukaiseen
arvoon tilikauden paéttyessa seké erdantynyt
asumisoikeuden lunastussuoritus, jota ei ole
voitu maksaa, 26 b &n 5 momentin
mukaiseen arvoonsa tilikauden paéttyesss;

5) 16 a 8&n 2 momentissa tarkoitetut
laskelmat.

51c§

Toimintakertomus

Sen lisdksi, mita kirjanpitolaissa séadetéan,
toimintakertomuksessa on annettava tiedot:

1) kéyttovastikkeen kaytostd, jos vastike
voidaan peria eri tarkoituksiin eri perustein;
2) talousarvion toteutumisesta.

Hallituksen  on  toimintakertomuksessa
tehtéva esitys talonomistgjayhteison tai -
s4dtion voittoa tai tappiota koskeviksi
toimenpiteiksi.

51d8

Talojen rakentamis- ja hankintavaiheesta
perittyjen asumisoikeusmaksujen merkinté
taseeseen

Kun talon omistgjan taseessa paaoma
jaotellaan omaan ja vieraaseen padomaan 3
8:ssa tarkoitetun  hankinta-arvo-osuuden
kattamista varten talonomistajayhteisolle tai
-sadtidlle  suoritetut  asumisoikeusmaksut
merkitéan taseeseen erilliseksi erdksi omaan
padomaan. Jos omistaja on osakeyhtid, ndma
asumisoikeusmaksut merkitéan erilliseks
eréksi vapaaseen omaan pagomaan.

Taseen asumisoikeusmaksut erdd alennetaan
siltd osin kuin asumisoikeuden lunastukseen
e ole voitu kayttda viimeks paéttyneelta
tilikaudelta vahvistettavan taseen mukaan
muuta omaa padomaa tai, jos omistaja on
osakeyhtié, muuta vapaata omaa padomaa.
Jos asumi soi keusmaksut erad on
asumisoikeuden lunastuksen vuoksi jouduttu
dentamaan, vastaavan madrdinen sirto
takaisin taseen asumisoikeusmaksut erdén
tehdddn sen jalkeen, kun talon omistaja on
uudelleen [uovuttanut asumisoikeuden.
Edella 1 momentissa tarkoitettuja varoja ei
saa téman lain mukaisen toiminnan aikana
jakaa osakkeenomistgjalle,
osakkeenomistajaa vastaavalle
asumisoikeustalon omistavasta yhteisosta
osuuden omistavalle tai yhteison jasenelle tai
yhteiséon oman pddoman ehdoin sijoituksen
tehneelle, ellei ole kyse 2 momentissa
tarkoitetusta  tilanteesta. Taman lain
mukaisen toiminnan padttymisen jalkeen
varoja saadaan jakaa edella tarkoitetuille vain
samoin  edellytyksin  ja vain, jos
omistajayhteisba koskevassa erityislaissa



oikeutetaan jakamaan osakepddomaa tai
muita yhtiobn varoja yhteisdon omistgjille tai
yhteisbdn oman padoman ehdoin sijoituksen
tehneelle.

5le8§
Asumi soi keuksien lunastusrahasto

Asumisoikeustalon omistgja VoI
asumisoikeuksien lunastamisvelvollisuutensa
tayttamista varten perustaa asumisoikeuksien
lunastusrahaston. Rahastoa  kartutetaan
madralla, joka yhtidjarjestyksen, yhteistn

séantdjen tai yhteista koskevan
lainsdddanndn  mukaisen  padtosvaltaisen
toimielimen  pddtoksen perusteella on

siirrettava téhan rahastoon. Jos omistagja on
osakeyhti®, rahastoa saadaan kartuttaa vain
sellaisista varoista, joita osakeyhtidlain 12
luvun 2 8n mukaan olisi voitu kayttda
voitonjakoon

Asumisoikeuksien lunastusrahastoa saadaan
kéyttéd vain 23 8issi tarkoitettujen
asumisoikeuksien lunastamiseksi tai viimeksi
padttyneelta  tilikaudelta  vahvistettavan
taseen osoittaman tappion kattamiseen, jollei
tappiota voida kattaa muulla omalla
pddomalla tai, jos omistagja on osakeyhtid,
muulla vapaalla paégomalla.

Siltd osin kuin lunastusrahastoon siirretyt
varat on kerdtty  kéyttdvastikkeissa,
lunastusrahaston kadyttn jalkeen lunastusta tai
muuta kayttda vastaava maard on yhteisoa
koskevan erityidain mukai sesti
mahdollismman pian dirrettava takaisin
lunastusrahastoon.

Kun talon omistgjan taseessa paaoma
jaotellaan omaan ja vieraaseen padomaan
asumisoikeuksien lunastusrahasto merkitéan
taseeseen erilliseks eréksi omaan pédomaan.
Jos omistaja on osakeyhtid, rahasto
merkitaan erilliseksi erdksi vapaaseen omaan
padomaan.

51f §
Kielto antaa lainaa tai vakuutta
Talon omistaja e saa antaa rahalainaa
omistajayhteisonsa tai -séétionsa osakkaalle
tai jasenelle taikka hallituksen, johtokunnan
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talkka yhteison tai saétion vastaavan
padtosvaltaisen toimielimen taikka
asukastoimikunnan tai vastaavan jasenelle,
isdnnditsijale, tilintarkastajalle tai valvojalle
taikka sille, joka on johonkuhun naista
tilintarkastuslain 24 &n 1 momentin 3
kohdassa tarkoitetussa suhteessa. Sama
koskee vakuuden antamista velasta.

Muulle kuin 1 momentissa mainitulle talon
omistgja voi antaa rahalainaa tai vakuuden
taman velasta vain, jos rahalainan tai
vakuuden antaminen on tarpeen talon
omistajan omistaman kiinteiston,
rakennuksen  tai asumi soikeusasunnon
huoltoatai kayttamista varten.

Aravalain 15 a 8:ss4 tarkoitettuun omistagjaan
sovelletaan  lisdksi, mitd aravalaissa
saadetédn lainan tai vakuuden antamisesta
toisen velasta.

Vuokra-asuntolainojen ja  asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annetun lain 24
8:ssi tarkoittamaan omistgjaan sovelletaan
lisdksi, mitd mainitussa korkotukilaissa
saédetddn lainan tai vakuuden antamisesta
toisen velasta

Jos omistaja on osakeyhtid, 1—3 momentissa

sdddetyn  lisdksi noudatetaan, mit&
osakeyhtiolain 12 luvun 7 ja 8 §&ssa
séadetaan.

5198

Konser nitilinpaatts

Konsernitilinpddtoksen laatimisessa on sen
lisdksi, mitd kirjanpitolaissa ja muussa laissa
saadetdan, soveltuvin osin noudatettava 51 b
—>51 e 8:n sdannoksia.

Emoyhteison  toimintakertomuksessa  on
konsernista annettava 51 ¢ 8:ssa tarkoitetut
selvitykset. Tytéryrityksen
toimintakertomuksessa  on  ilmoitettava
emoyrityksen nimi.

Konsernitilinpaétoksen liitetiedoissa tulee
aina mainita siitd, mikd omaisuus on téssa
laissa tarkoitettujen kéytto- ja
luovutusrgjoitusten  alaista sekd mika
konserniin kuuluva yhteisd tai s&étid sen
omistaa ja miten se sen omistaa.

51h§
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Asumisoikeustalon omistajayhtitn
osakkeenomistajan tilinpaatos

Asumisoikeustalon omistavan yhtion
osakkeita omistavan yhteisbn tai s&ation
tilinpddtoksen  liitetiedoissa tulee olla
maininta siitd, mitka osakkeet on tassa laissa
saddettyjen kéyttd- ja luovutusrajoitusten
aaisia.

58 §
Lomakekaavat

Y mpéristoministerio VoI vahvistaa
lomakkeiden kaavat asumisoikeuden hakua
ja asumisoikeussopimusta sekd talon
omistgjan ja asumisoikeuden haltijan
véalisessd suhteessa tarpeellisia ilmoituksia ja
muita asiakirjoja varten.

58a8§
Valintaoikeuden rajoittamiskielto

Asumisoikeustalon omistajan oikeutta valita
asumisoikeustalon rakennuttgja tai omistagjan
tarvitsemien hyoddykkeiden toimittgja e saa
rgjoittaa toisen yhteisdn jasenyyteen tai
osakkuuteen taikka sopimukseen tai muuhun
sitoumukseen perustuvin jarjestelyin. Kiellon
vastainen maarays, ehto tai sitoumus on
mit&ton.

Jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys, 1
momentissa sdadetyn lisdks noudatetaan,
mitd  asumisoikeusyhdistyksistd annetussa
|ai ssa séadetaan.

58b8§

Oikeus vedota rakentamista, hankintaa tai
korjaamista koskevaan sopimukseen

Asumisoikeustalon omistgjalla on oikeus
vedota sopimukseen, joka koskee sille
rakennettavien  tai sen  hankkimien
asumisoikeustalojen ja kiinteistdjen
rakentamista tai sen omistamien talojen ja
Kiinteistdjen ylldpitoa tai hoitoa taikka
perusparantamista tai muuta uudistamista,
vaikka se ei olisi osapuol ena sopimuksessa.
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58c8§

Rakentamista koskevan vakuuden
asettaminen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan
siitd, etta rakentamista koskevan sopimuksen
tayttamisestd asetetaan asumisoikeustalon
omistajan hyvéksi rakentamisvaiheen vakuus
jarakentamisvaiheen jakeinen vakuus tdman
pykdlan mukaisesti. Vakuuden on oltava
pankkitalletus, pankkitakaustai tarkoitukseen
soveltuva muu vakuus.

Rakentamisvaiheen vakuuden on
asumisoikeuksien  tarjoamisen  akaessa
oltava méaardltédn vahintédn kymmenen
prosenttia tai valtioneuvoston asetuksella
saddetty tdta suurempi  vahimmaisosuus
rakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden on
oltava voimassa, kunnes talon omistga
vapauttaa sen. Vakuuden on kuitenkin oltava
voimassa vahintddn kolme kuukautta sen

jakeen, kun rakennus on hyvaksytty
kéyttdon otettavaksi.
Rakentamisvaiheen  vakuuden lakatessa

olemasta voimassa tilalle on asetettava
rakentamisvaiheen jakeinen vakuus, jonka
on oltava mé&rdltédn véahintéén kaks
prosenttia tai valtioneuvoston asetuksella
saddetty tdta suurempi  vahimmaisosuus
rakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden on
oltava voimassa, kunnes talon omistga
vapauttaa sen. Vakuuden on kuitenkin oltava
voimassa vahintédn vuoden gan sita, kun

rakentamisvaineen vakuus on lakannut
olemasta voimassa
Jos talon omistgga on aheettomadti

evannyt vakuuden vapauttamisen tai talon
omistagjan suostumusta e ole mahdollista
hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai
viivytystd, tuomioistuin voi hakemuksesta
antaa luvan vakuuden vapauttamiseen
kokonaan tai osaksi.

598§

Tarkemmat sdannokset



Tarkempia  sdédnndksid  tdman lain
téytantdbnpanosta annetaan tarvittaessa 51
8:ss4 tarkoitettujen merkintdjen tekemisesta
ja 54 c 8sssi tarkoitettujen rakentamista
koskevien vakuuksien madrista
vationeuvoston seka 16 8n 4 momentissa
tarkoitetuista kayttbvastikkeita maérattaessa
noudatettavista yleisistd perusteista ja 58
8:ss8 tarkoitetuista lomakekaavoista
ympéristoministerion asetuksella.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 200

Talla lailla kumotaan valtioneuvoston 27
padivana syyskuuta 1990 antama paatos
asumisoikeuden  haltijoiden  valinnasta
(900/1990) siihen myohemmin tehtyine
muutoksineen.

Mitd 1 a—1 c 8:ssa séadetddn, koskee myos
ennen lain  voimaantuloa rekisterditya
osakeyhtiotd, joka tarjoaa asumisoikeuksia
van 3 8n 3 momentissa tarkoitetusta
tuotannosta.

Sen lisdks, mitd 1 b 8:ssA sdédetdan,
osakepddoman ja osakkeiden nimellisarvon
ilmoittamisesta Suomen markan magraisind
ta euroina tai muuntamisesta euroiksi, on
voimassa, mita osakeyhtitlain muuttamisesta
annetussa laissa (824/1998) ja osakeyhtitlain
muuttamisesta  annetun  lain  erdiden
sirtymasdannisten muuttamisesta annetussa
laissa (825/1998) saédetaan.

Lain 4 a—4 e § sovelletaan myds ennen sen
voimaantuloa jatettyihin hakemuksiin, jos
asumisoikeutta tarjotaan hakijalle tdmén lain
voimaantulon jalkeen.

Kuntavoi kuitenkin talonomistajaa kuultuaan
jakaa asumisoikeudet edelleen aikaisemmin
voimassa olleiden maardysten mukaan
sellaisesta asumi soi keustal osta, josta
asumisoikeuksia on jo tarjottu
asumisoikeuden haltijoille ennen tédman lain

97

voimaantul oa.

Kunta voi my6s talonomistgjaa kuultuaan
jakaa lain voimaantulovuoden loppuun
saakka valtioneuvoston 27 péivana syyskuuta
1990 asumisoikeuden haltijoiden valinnasta
antaman pédatdksen (900/1990) 8 8&n 2
momentissa tarkoitetulle hakijalle
asumi soikeuden, jos kunnassa on
kéytettavissa padtoksen 6 8:n 3 momentissa
tarkoitettua kiintiota.

Taman lain 51 d 8:84 sovelletaan my6s ennen
téman lain voimaantul oa talojen rakentamis-
tar muusta hankintavaiheesta perittyihin
asumi soikeusmaksuihin.

Jos ennen tédman lain voimaantul oa laadittua
ja hyvaksyttya tilinpd&tosta on oikaistava 51
dtai 51 e 8:ssd tarkoitettujen siirtojen taikka
asumisoikeutta koskevan tédman lain
mukaisen ilmoitusvelvollisuuden  vuoksi,
oikaisu on tehtéva viipymaétta ja viimeistaan
sen tilinpddtoksen yhteydesss, joka tehdadn
taman lain voimaan tullessa kuluvalta
tilikaudelta. Jos tilinpd&dtoksen  oikaisu
koskee tilikautta, jolta verotus on jo
toimitettu tai veroilmoitus on jo annettu,
verotuksen oikaisemista varten on viipymatta
annettava uusi  veroilmoitus. Tilinpd&tds
rekistertidaan ja julkistetaan siten kuin siita
erikseen sdadetdan.

Mita 58 a—58 c §:ssd sdadetéddn, el sovelleta
tdmdn lain voimaan tullessa voimassa
olleisiin  jasenyyksiin, osakkuuksiin tai
sopimuksiin,  €elle ole kyse on
asumi soi keusyhdistyksistd annetun lain 81 tai
82 8:ssatarkoitetusta asiasta.

Lain voimaan tullessa rekisteriin merkitty
osakeyhti®, osuuskunta tai muu yhteiso
taikka s&étio, jonka nimeen sisdltyy sana
"asumisoikeus' tai "asoasunnot', saa 1 cC
8:ss4 saadetyn estamatta séilyttéd nimensa.
Ennen tédman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantédnpanon edellyttamiin
toimenpiteisiin.
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L aki

asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan p&atoksen mukaisesti

kumotaan asumisoikeusyhdistyksista 28 péivana marraskuuta 1994 annetun lain (1072/1994)

58,59, 61ja828§,

sellaisenakuin niistd 58 8 on osaksi laissa 297/1998, seka
muutetaan 57 ja 73 8:n 2 momentti sekd 81 §, sellaisina kuin niistéd 57 § on osaks laissa

297/1998, seuraavasti:

578§

Viittaus asumi soi keusasunnoista annetun
|ain soveltamisesta

Sen lisdksi, mita tassa luvussa sdadetddn,
asumi soi keusyhdistysten tilinp&dtoksiin
sovelletaan asumisoikeusasunnoista annetun
lain 11 aluvun sd8nnoksi&

738
Selvitystoimet

Yhdistyksen  purkautuessa on  ensin
maksettava velat ja sen jalkeen suoritettava
asumi soi keudestaan luopuville
asumisoikeusasunnoista annetun lain 23

8:84n perustuvat asumisoikeuksien
lunastukset. Yhdistyksen varat, jotka jéavét
jaijelle velkojen maksun ja
asumi soikeudestaan luopuvien

lunastussuoritusten jalkeen, siirtyvét 62 8:ss4
tarkoitetulle lunastustakuurahastolle.

818
Tytéaryhtei sbsulautuminen

Asumisoikeusyhdistykseen voi  sulautua
sellainen osakeyhtio, jonka kaikki osakkeet
yhdistys omistaa jajonkatarkoituson 1 8:n 2
momentin  mukainen tai joka omistaa
asumi skaytdssa olevan talon.

Sulautumista koskee soveltuvin osin, mita
osakeyhtidlain  (734/1978) 14 luvussa
saadetadn tytaryhtidsulautumisesta. Vastaan-
ottavassa asumisoikeusyhdistyksessa sulau-
tumisesta padttéd kuitenkin  yhdistyksen
kokous.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 200 .
Ennen tdmén lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantédnpanon edellyttamiin
toimenpiteisiin.
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L aki

aravalain 15 b §:n muuttamisesta

Eduskunnan p&atoksen mukaisesti

muutetaan 17 pdivana joulukuuta 1993 annetun aravalain (1189/1993) 15 b 8:n 4 kohta,
sellaisena kuin se on laissa 571/1999, seuraavasti:

15b8
Yleishyddyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 15 a 8:ssa tarkoitettuja
edellytyksia konsernissa kasitelldan yhtena
kokonaisuutena 15 8n 3 kohdassa
tarkoitettua yhteisda ja sen kanssa samaan
konserniin kuuluvia:

4) yhteistja, joilla on
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitettuja asuntotuotantolain
(247/1966) 6 &n 1 momentin 8 kohdan,
taman lain 21 &n tai

asumi soikeustal olainojen korkotuesta
annetun lain (1205/1993) 3 8&:n taikka
vuokra ja asumisoikeustal olainojen
korkotuesta annetun lain (604/2001) 20 8:n
nojalla lainoitettuja asuntoja tai niiden
hallintaan oikeuttavia osakkeita.

Tama laki tulee voimaan paivana  kuuta
200.

Ennen tdman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantéonpanon edellyttéamiin
toimenpiteisiin.
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L aki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 25 8:n
muuttamisesta

Eduskunnan p&atoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 péaivana
kesdkuuta 2001 annetun lain (604/2001) 25 8:n 4 kohta seuraavasti:

258
Yleishyddyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 24 8:ssa tarkoitettuja
edellytyksia konsernissa kasitelldan yhtena
kokonaisuutena 5 8:n 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitettua yhteisda ja sen kanssa samaan
konserniin kuuluvia:

4) yhteisij 4, joilla on
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
tarkoitettuja asuntotuotantolain (247/1996) 6

Helsingissa 16 péivana elokuuta 2002

8:n 1 momentin 8 kohdan, aravalain 21 &n
tai asumisoikeustalolainojen  korkotuesta
annetun lain 3 8:n taikka taméan lain (poisto)
20 &:n nojalla lainoitettuja asuntojatal niiden
hallintaan oikeuttavia osakkeita; seka

Tama laki tulee voimaan paivana  kuuta
200.

Ennen tdman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantonpanon edellyttéamiin
toimenpiteisiin.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Ministeri Suvi-Anne Simes
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Valtioneuvoston asetus

asumisoikeustalojen kaytto- ja luovutusr ajoitusten mer kitsemisesta annetun asetuksen
muuttamisesta

Annettu Helsingissa

paivana

kuuta 200

Valtioneuvoston padtoksen mukaisesti, joka on tehty ympéristoministerion esittelysta,
muutetaan asumisoikeustal ojen kéytt6- ja luovutusrgjoitusten merkitsemisesta 31 pédivana
elokuuta 1990 annetun asetuksen (758/1990) 1 8:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 30
péivana joulukuuta 1993 annetussa asetuksessa (1589/1993), seka

lisataan asetukseen uusi 5 § seuraavasti:

18

Lainan myontdvan tai  korkotukilainan
hyvaksyvan viranomaisen on viipymétta
tehtéava ilmoitus aravalainan (1189/1993) 21
8:ssi tarkoitetun aravalainan tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain (604/2001) 20 8:ssa
tarkoitetun korkotukilainan myontamisesta ja
siita johtuvista rajoituksista
asumi soikeusasunnoista annetun lain
(650/1990) 51 &n 1 momentissa tarkoitettu
merkinnan tekemistd varten kiinnitys- ja
lainhuutorekisteriin sille alioikeudelle, jonka
virka-alueella asumisoikeustalo  sijaitsee,
seka 2 momentissa tarkoitettujen merkintdjen
tekemistd varten yhtidjarjestykseen ja
osakekirjoihin asumisoikeustalon omistavan
yhtion hallitukselle.

58

Sellaisen osakeyhtion, Saation tai

1..1.7.

asumisoikeusyhdistyksen, jolla e ole
omistuksessaan muita asumisoikeustaloja
kuin asumisoikeusasunnoista annetun lain 3
8:n 3 momentissa tarkoitettuja, hallitus on
vastuussa Siitd, ettd asumisoikeusasunnoista
annetun lain 51 8:ssa tarkoitetut merkinnat
on tehty ennen kuin talonomistaja tarjoaa
tehtévaksi asumisoikeussopimuksia
omistamastaan tai omistukseensa tulevasta
talosta.

Edella 1 momentissa tarkoitetussa tilanteessa
hallitus tai isannoitsijd on velvollinen
asianomaisen viranomaisen antamalla
todistuksella osoittamaan, etta 1 momentissa
mainitut merkinnét on tehty.

Edella 1 momentissa tarkoitetussa tilanteessa
hallitus tai isdnnditsija on kenen tahansa
pyynndsta velvollinen antamaan jéljenndksen
asianomaisen viranomaisen vahvistamasta
asiakirjasta tai antamasta todistuksesta, josta
ilmenee, ettd 1 momentissa mainitut
merkinnét on tehty. PyynnGsta on annettava
tieto myds siitd, minkdlainen lauseke on
osakekirjoissa oltava.
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Ennen asetuksen voimaantuloa voidaan
Tama asetus tulee voimaan pdivana ryhtya asetuksen taytantéonpanon
kuuta 200 . edellyttamiin toimenpiteisiin.

Helsingissa  péivana kuuta 200
Ministeri

Hallitusneuvos
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Rinnakkai stekstit

L aki

asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pdédtoksen mukaisesti

muutetaan asumisoikeusasunnoista 16 paivana heindkuuta 1990 annetun lain (650/1990) 1 8:n
1 momentti, 3 §:n 1 momentti, 4 8:n 1 momentti, 18 8:n otsikko, 1 ja2 momentti, 23 8n1lja2
momentti, 28 §, 31 8:n 3 momentti, 39 §, 45 8&:n 1 momentti ja51 § sekd 58 ja 59 §, sellaisina
kuin niistd ovat 1 8&n 1 momentti ja 3 8&n 1 momentti sekd 45 &n 1 momentti laissa
1206/1993, seka

lisatédn lakiin uus 1 a—1 c §, 3 8§&in, sellaisena kuin se on osaksi mainitussa laissa
1206/1993, uusi 3 momentti, lakiin uusi 3 a, 4 a—4f §, lakiin uusi 9 a §, 13 §:84n uusi 2
momentti, lakiin uusi 16 aja 16 b § seka uusi 5 aluku, 46 8:44n, sellaisena kuin se on laissa
1195/1993, uusi 2 momentti, 47 §:&n, sellaisena kuin se on osaksi mainitussa laissa
1206/1993, uusi 3 momentti, lakiin uusi 47 b ja48 a—48 ¢ §, 49 §:84n, sellaisena kuin se on
osaksi mainitussa laissa 1195/1993, uusi 3 ja 4 momentti, lakiin uusi 50 a §, uusi 11 a luku

seka uusi 58 a—58 ¢ § seuraavasti:
Voimassa oleva laki
18
Asumisoikeus

Asumisoikeudella tarkoitetaan t&ssa laissa
yksityishenkilélle luovutettua oikeutta hal-
lita asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita
tiloja talossa, jonka rakentamiseen on
myonnetty asuntotuotantolain (247/1966) 6
8n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitettua
lainaa taikka, joka on lainoitettu aravalain
(1189/1993) 21 &n ta asumisoikeus
talolainojen  korkotuesta annetun lain
(1205/1993) 3 &n mukaan (asumis-
oikeustalo). Asumisoikeus  perustetaan
asumisoikeustalon omistgjan ja asumi-
soikeuden sagjan vdlisdla sopimuksella
(asumi soikeussopimus)

Ehdotus
18
Asumisoikeus

Asumisoikeudella tarkoitetaan t&ssd laissa
yksityishenkilolle luovutettua oikeutta hal-
lita asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita
tiloja talossa, jonka rakentamiseen on
myonnetty asuntotuotantolain (247/1966) 6
8n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitettua
lainaa, joka on lainoitettu aravalain
(1189/1993) 21 8&:n tai asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetun lain (1205/1993)
3 8:n taikka vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetun
lain (604/2001) 20 &n mukaan taikka
jonka rakentaminen, hankinta tai perus-
parantaminen on rahoitettu muulla tavoin
sekéd jonka omistaa aravalain 22 §:ssa tai
44 §:n 3 momentissa, asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetun lain 4 §:ssa tai
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusta-
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lolainojen korkotuesta annetun lain 5 8:ssa
tarkoitettu yhteisd tai muu 1 a 8:ssd
tarkoitettu yhteisd tai saatio (asumi-
soikeustalo). Asumisoikeus perustetaan
asumisoikeustalon omistgjan ja asumi-
soikeuden sagjan vdlisdla sopimuksella
(asumi soikeussopimus).

la8§
Asumisoikeustal ojen omistajat

Asumisoikeustalon omistajina voivat olla
seuraavat yhteisot tai saatiot:

1) 1 8:ssi mainittujen lakien mukaiset omis-
tajat;

2) Jollei 2 momentista muuta johdu, sel-
laiset osakeyhtitt, saatiot tai  asumi-
soikeusyhdistykset, joiden tarkoituksena on
tarjota tassd laissa tarkoitettuja asumi-
soikeuksia omistamassaan yhdessa tai
useammassa tal ossa.

Edella 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetun
osakeyhtion osakkeenomistajina voi olla
vain kuntia, kuntayhtymia tai muita julkisy-
hteistja taikka sellaisia yhteisoja tai
saatioita, joiden tarkoituksena on olla
osakkaana omistajayhteisissd  aikaan-
saadakseen tassa laissa tarkoitettua toimin-
taa.

Asumisoikeustalon omistava yhteisd tai
saatio voi myos harjoittaa toimintaa taikka
olla osakkaana tai jasenend muussa
yhteisossa tai saatiossd, jonka tarkoituk-
sena on tuottaa tassa laissa tarkoitettuun
toimintaan liittyvia palveluja.
Pakkohuutokauppaostajan velvollisuudesta
tayttad tassi laissa sdadetyt omistajuuden
edellytykset sdadetdan 49 §:ssa.

1b§
Osakeyhti® asumisoikeustalon omistajana

Asumisoikeustalon omistavan osakeyhtion
osakepdaoman on oltava vahintdan 8 000
euroa. Jos yhtitén omistuksessa el ole muita
asumisoikeustaloja kuin 3 8:n 3 momentissa
tarkoitettuja, osakepadoman on oltava
vahinta&n 80 000 euroa.

Asumisoikeustalon omistavat osakeyhti6t
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38
Asumi soikeusmaksun maara

Asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta
perittdvdt asumisoikeusmaksut eiva saa
yhdessa ylittéa maédrad, joka tarvitaan ara-
valain tai asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain mukaisesti vahvistetta-
van, aravalainoituksen tai korkotukilainoi-
tuksen perustana olevan hankinta-arvo-
osuuden rahoittamiseksi tdman osuuden ra-
hoittamista varten otettavien lainojen ja
oman padoman lisaksi.

105

Ehdotus

ovat aina yksityisia osakeyhtidita.

1c8§

Asumi soikeustalon omistajan ja asumi-
soi keussopi muksen nimisuoja

Asumisoikeussopimuksia  tekevan talon
omistajan nimessa on oltava sana "asumi-
soikeus' tai "asoasunnot”. Muu yhteiso tai
henkil® ei saa nimessaan tai toiminnassaan
kayttaa naita sanoja elka myoskaan luovut-
taessaan sopimuksen, osakkeen tai osuuden
perusteella rakennuksen tai sen osan
(huoneisto) hallinnan toiselle kayttéa
sopimuksesta nimed  asumisoi keussopimus
tai rakennuksen taikka sen osan hallinta-
oikeudesta nimitysta asumisoikeus. Asumi-
soikeusyhdistyksista on lisdksi voimassa,
mita niista erikseen sdadetaan.

38
Asumi soikeusmaksun maara

Asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta tai
muusta hankintavaiheesta perittéavéat asumi-
soikeusmaksut eivdt saa yhdessa ylittéa
madras, joka tarvitaan aravalainan tai
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusta-
lolainojen korkotuesta annetun lain mu-
kaisesti vahvistettavan, aravalainoituksen
tai korkotukilainoituksen perustana olevan
hankinta-arvo-osuuden rahoittamista varten
otettavien lainojen ja oman padoman
lisaksi.

Jos asumisoikeustalon rakentaminen tai
hankinta rahoitetaan muulla kuin 1 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla, asumisoikeusta-
lon rakentamis- tai hankintavaiheesta perit-
tavat asumisoikeusmaksut eivat saa yhdessa
ylittdéd maarada, joka tarvitaan lainojen ja
oman padoman lisaks talon omistajan il-
moittaman asumisoikeustalon  hankinta-
arvon rahoittamiseksi. Asumisoikeusmaksu-
ina voidaan talléin keréta enintéan 30
prosenttia tasta hankinta-arvosta.
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48
Asumisoikeuden haltijat

Valtioneuvosto antaa yleiset maaraykset
asumisoikeuden haltijoiden valinta-
perusteista ja valinnasta noudatettavasta
menettelysta.

Ehdotus

3a8

Rakentami svai heessa olevan asumi-
soikeustalon rahoitustili

Asumisoikeustalon omistajan on avattava
erillinentili, jolle on ennen asumisoikeusta-
lon val mistumista maksettava:

1) talon rakentamista tai hankintaa varten
nostetut lainat; seka

2) asumisoikeustalon rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perityt asumi-
soi keusmaksut.

Tililla olevia varoja ei saa kayttaa kyseisen
asumisoikeustalon rakentamisen tai muun
hankinnan kannalta vieraaseen tarkoituk-
seen, ellel tasta tai muusta laista muuta
johdu.

Jos talon omistaja on perinyt asumisoikeu-
den haltijoiksi ilmoittautuneilta ennen asu-
mi soi keussopimuksen tekemista tai asumi-
soikeuden haltijoilta ennen talon valmis-
tumista varaus- tai muita maksuja, ne on
my0s talletettava erilliselle tilille. Tilia e
saa kayttda varojen kerdamisen kannalta
vieraisiin tarkoituksiin, ellei tasta tai
muusta laista muuta johdu.

48
Asumisoikeuden haltijat

Sen lisdksi, mita téassa pykal assa sdadetaan,
asumisoikeuden haltijaksi voidaan hyvak-
sya vain henkil6 tai henkil6ita, jotka tayt-
tavat 4 aja 4 b 8:ssi sdadetyt edellytykset.

4a8

Asumisoikeuden haltijaks hyvaksyttavan
valinta ja edellytykset

Kunta hyvaksyy asumisoikeuden haltijaksi
téssa pykdlassa asetetut edellytykset tayt-
tavat asumisoikeuden hakijat ndiden jar-
jestysnumeron mukaisessa jarjestyksessa,
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jollei 4 b &std muuta johdu. Hakijalla,
jonka hakemusta tarjottu asumisoikeus
vastaa, on oikeus tulla hyvaksytyksi asumis-
oikeuden haltijaksi ennen hakijaa, jonka
jarjestysnumero on suurempi. Kunnan on
ennen asumisoikeuden haltijaksi hyvak-
symista tarkistettava, ettéd asumisoikeuden
tarjonnassa e ole loukattu hakijoiden
oikeutta tulla hyvaksytyks jarjestysnumer-
oidensa mukaisessa jarjestyksessa. Ennen
asumisoikeuden haltijaksi hyvaksymisté on
myos selvitettava, etta hakija haluaa ottaa
vastaan tarjotun asumisoikeuden. Hakija
voidaan hyvaksya myos ehdolla, ettd han
asetetun maardajan kuluessa, joka e saa
olla kuutta kuukautta pitempi, tayttaa asu-
misoikeuden haltijan hyvaksymiselle tassa
pykdlassd asetetut edellytykset. Asumi-
soikeus osoitetaan nimettyyn tai riittavasti
yksiléityyn huoneistoon valmistuneessa tai
suunnitteilla olevassa taikka mydhemmin
suunniteltavassa ja valmistuvassa asumis-
oikeustal ossa.

Asumisoikeuden hakijan tulee olla hakuajan
paattyessa tai, jos asumisoikeuksia on voitu
hakea jatkuvasti, hakemusta jatettdessa 18
vuotta tayttanyt henkil® tai tata vanhempi
henkil 6, jos jaettavat asunnot on ensisijais-
esti tarkoitettu tietyn ikéisille tai erityis-
ryhmaan kuuluville henkiléille ja vahim-
maisikd- tai muista vaatimuksesta on
asianmukaisesti ja julkisesti ilmoitettu
julistettaessa asumisoikeudet haettaviksi.
Asumisoikeuden haltijaks  hyvéksymisen
edellytyksend on hakijan asumisoikeus-
asunnon tarve. Hakijalla e katsota olevan
asumi soikeusasunnon tarvetta, jos

1) hanelld on omistusasunto paikkakun-
nalla, jota hakemus koskee, ja asunto tayt-
téd kohtuullisen asumistason vaatimukset
ottaen huomioon hénen ja hénen ruokakun-
tansa koko ja ikdrakenne sekd hakijan it-
sendisen asumisen tarve; tai

2) hanella on varallisuutta siind maarin,
ettd han kykenee hankkimaan tarvettaan
vastaavan asunnon tai peruskorjaamaan
asuntonsa ilman valtion tukea.
Asumisoikeuden tarve arvioidaan asumi-
soikeuden haltijaks  hyvaksymishetkella.
Tama arviointi e saa perustua vuotta van-
hempiin selvityksiin. Edella 3 momentin 2
kohdassa tarkoitettuna  varallisuutena
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otetaan huomioon hakijan varallisuus,
jollei sen arvo ole vahainen tai jollei se ole
valttamaton hakijan elinkeinon tai ammatin
harjoittamisesta saatavan kohtuullisen to-
imeentulon hankkimiseksi. Jos varallisuu-
den maardssd on esitetyn selvityksen
jalkeen tapahtunut merkittava muutos,
varallisuus otetaan huomioon sellaisena
kuin se on hyvaksymishetkell&.

Milloin asumisoikeusasunto tai asuntory-
hma on rakennettu tai hankittu erityista
ryhmaasumista varten, voidaan téllainen
asunto tai asuntoryhma julistaa ryhman
haettavaksi. Ryhman yksittdisen jasenen
vaihtuessa ei sovelleta, mita tdman pykalan
3 - 4 momentissa sadddetdadn. Mita tassa
pykalassa sdddetaan, el myoskaan sovelleta
asumisoikeuden haltijaksi hyvaksyttyjen tai
asumisoikeuden téaman lain mukaisesti
muutoin saaneen Vvaihtaessa keskenaan
asumi soikeuksiaan.

4b§

Asuvan asukkaan etusija asumisoikeuden
haltijaksi

Kun talo muutetaan asumi-oikeustaloksi,
voidaan huoneenvuokraoikeuden perus-
teella huoneistoa talléin hallitseva 18
vuotta tayttanyt henkil® tai hanelta oikeu-
tensa johtava huoneistossa asuva perheen
jasen hyvaksya asumisoikeuden haltijaksi 4
a 8:n estamatta tai han voi jatkaa huoneis-
ton hallintaa vuokralaisena. Tallainen hen-
kilo voidaan 4 a 8n estamattd myos
my6hemmin  hyvaksya  asumisoikeuden
haltijaksi asuntoon, jota han tai hanen per-
heens&a on hallinnut jo ennen talon muut-
tamista asumisoikeustaloksi. Kun tallainen
asunto vapautuu, valitaan asumisoikeuden
haltija siten kuin tamén lain 4 ja 4 a §8:ssa
sdadetaan.

4c8§

Hakumenettely

Asumisoikeutta  hakevan on  ilmoit-
tauduttava kunnalle, jonka alueelta asumi-
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soikeutta  haetaan.  Kunnat  voivat
muodostaa myds yhteisen hakualueen.
Kunta antaa asumisoikeutta hakevalle jar-
jestysnumeron siten, kuin tdméan pykalan
2—4 momentissa sdédetaan. Hakijan on il-
moittauduttava myos sille talonomistajalle,
jonka omistamasta tai omistukseen
tulevasta talosta han haluaa asumisoikeu-
den. Asumisoikeutta haettaessa hakija il-
moittaa nimensd, osoitteensa ja henkil 6tun-
nuksensa sekd esittda asumisoikeuden halti-
jaksi hyvaksyttavalta vaaditut selvitykset.
Asumisoikeuksien tarjoaminen ja tarjouk-
siin annettavien vastauksien vastaanottami-
nen on talonomistajan tehtava.

Hakualueella kayttoon otettavien tai vapau-
tuvien asumisoikeuden saajien  yk-
siléimiseks kunnan on julistettava 1 mo-
mentissa  tarkoitetut  jarjestysnumerot
julkisesti ja yleisesti haettaviksi. Jarjes
tysnumerot on julistettava haettaviksi
asetetun madrdajan kuluessa (hakuaika).
Hakuajan kuluessa saapuneet hakemukset
kasitelladn 3 momentin 1 kohdan mukais-
esti. Hakuajan jalkeen voidaan jar-
jestysnumeroita hakea jatkuvasti. Hakua-
jan  jalkeen  saapuneet  hakemukset
kasitellaan 3 momentin 2 kohdan mukais-
esti. Jos hakemuksia ei ole tarpeeksi, voi-
daan asettaa uusi hakuaika, jonka kuluessa
jatetyt hakemukset kasitellagn mainitun 1
kohdan mukaisesti. Aikaisemmin haettu tai
saatu jarjestysnumero ei ole este uuden jar-
jestysnumeron saamiselle joko samalta tai
eri hakualueelta.

Asumisoikeuden  hakijat saavat jar-
jestysnumeronsa 2 momentissa tarkoitettu-
jen hakemusten perusteella seuraavasti:

1) hakuaikana hakeneiden keskindinen jar-
jestys ratkaistaan arvalla;

2) jatkuvan haun aikana hakemuksensa jét-
taneiden keskindinen jarjestys maaraytyy
hakuaikana hakeneiden jalkeen hakemusten
jattopdivan mukaan niin, ettd samana
paivana hakemuksensa jattdneiden ke
skinainen jarjestys arvotaan.

Jos hakijalle on tarjottu hanen ilmoituk-
sensa mukaista ja hanen asunnon tarvet-
taan kohtuudella vastaavaa asuntoa ja han
kieltdytyy kolmannesta téllaisesta asun-
nosta, kunta siirtdd hanet jérjestysnumerol -
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taan muiden hakijoiden jalkeen. Tarjotusta
asumisoikeudesta kieltaytymisend pidetaan
myds sitd, etté hakija talon omistajan aset-
tamassa kohtuullisessa maadraajassa e
vastaa hanelle tehtyyn tarjoukseen tai
hanelle annettuun  ilmoitukseen  tas-
mentamiskehotuksen taikka ei esita tarpeel-
lista selvitystda asumisoikeusasunnon tar-
peen arviointiin vaadituista seikoista.
Maardaika e saa olla kahta viikkoa ly-
hyempi.

Jarjestysnumeronsa muuttumatta hakija voi
muuttaa tai tasmentaa talon omistajalle te-
kemaansa ilmoitusta siita, millaisen asumi-
soikeusasunnon han haluaa. Talonomistaja
Vvoi ennen tarjousten tekemista kehottaa
silla kertaa jaettavien asumisoikeuksien
hakijoita tdsmentamadan ilmoitustaan. Il-
moituksen téasmentamiskehotus tulee antaa
kirjallisesti tiedoksi hakijan ilmoittamalla
osoitteella niille hakijoille, joita se koskee.

4d8§

Talonomistajalle ilmoittautuminen ja asu-
mi soi keuksi en tarjoaminen

Talonomistaja on velvollinen yleisesti ja
julkisesti ilmoittamaan siita, milloin se on
valmis vastaanottamaan asumisoikeuden
haltijaksi haluavien ilmoittautumisia. 1l-
moittautumisia voidaan ottaa vastaan il-
moitettuna ilmoittautumisaikana tai jatku-
vasti taikka vain tietyn talon osalta taikka
yleensa niiden talojen osalta, joita kyseinen
talonomistaja omistaa tai tulee omis
tamaan. Talonomistaja voi myds maarata,
ettd asumisoikeuden hakijoiden ilmoittau-
tumiset ovat voimassa maaréajan, joka on
edell& mainitussa ilmoituksessa mainittava.
Talonomistaja voi myos vaatia, etta ilmoi-
tusten edelleen voimassa oleminen edellyt-
taa, ettd ne tietyn ajan kuluttua uudistetaan.
Myo6s taman velvoitteen asettamisessa on
mainittava edella mainitussa ilmoituksessa
tai, jos uudistamisvelvoite asetetaan haki-
joille heidan ilmoittautumisensa jalkeen,
velvoitteesta on yleisesti ja julkisesti il-
moitettava sekd erikseen kirjallisesti il-
moitettava kullekin ilmoittautuneelle héanen
ilmoittamallaan osoitteella.

Asumisoikeuden hakija saa ilmoittautua
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useammalle talonomistajalle seké ilmoittaa
talonomistajalle keille muille talonomista-
jille han on aikaisemmin ilmoituksensa
tehnyt ja joiden han odottaa tarjoavan
hénelle asumisoikeutta talostaan. Asumi-
soikeuden hakija saa peruuttaa myos
talonomistajalle tekemansa ilmoittautumi-
sen, jos hdn e enda ole kiinnostunut
saamaan asumisoikeutta tadmén omis
tamasta tai omistukseen tulevasta talosta.
Talonomistajan tulee ilmoituksestaan ottaa
vastaan asumisoikeuden haltijaksi ha-
luavien ilmoituksia antaa tieto kunnalle,
jonka alueella djaitsevasta asumis-
oikeustalosta asumisoikeuksia on tarjolla.
Kunnan tulee huolehtia siita, ettd asumi-
soikeuden hakijat saavat myds kunnasta
tiedon siita, mitka talonomistajat kulloinkin
ottavat ilmoittautumisia vastaan.

4e§
Vapaar ahoittei sen asumisoikeuden haltijat

MitdA 4 ja 4 a sekd 4 c ja 4 d 8&ssa
saadetaan, e sovelleta 3 8:n 3 momentissa
tarkoitetun asumisoikeustal on asumisoikeu-
den haltijaan, jollei talon omistaja toisin
paata. Mitd 4 b §:ssi sdadetaan, sovelle-
taan vain siltd osin, mika koskee asuvan
asukkaan etusijaa asumisoikeuden halti-
jaksi.

418§

Asumisoikeuteen perustuvat osallistumi-
soikeudet

Asumisoikeuden haltijalla ja hanen kans-
saan asumisoikeusasunnossa asuvalla on
oikeus  osallistua asumisoikeustaloa
koskevaan hallintoon ja paattksentekoon
sekd saada sité varten tietoja vahintaan si-
ind laajuudessa kuin yhteishallinnosta
vuokrataloissa annetussa laissa (649/1990)
sdadetaan.

Mita 1 momentissa sdddetdan, e sovelleta,
jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys.
Asumisoikeuden haltijan ja hanelta oikeu-
tensa johtavan oikeuksi sta osallistua asumi-
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soi keusyhdistyksen paatoksentekoon
saadetadn asumisoikeusyhdistyksistd anne-
tussa laissa (1072/1994).

9a8
Talon omistajan velvollisuuden laiminlyonti

Jos talon omistaja laiminlyd talon omista-
jalle tassd laissa sdadetyn tehtdvan tai
muutoin menettelee tdmén lain tai sen no-
jalla annettujen sadnnbsten vastaisesti,
ladninhallitus voi asettaa maaraajan, jonka
kuluessa tehtava on suoritettava tai menet-
tely oikaistava. Laaninhallitus voi asettaa
tehtavan suorittamisen tai menettelyn oi-
kaisemisen tehosteeksi uhkasakon.

Ennen 1 momentissa tarkoitetun maarayk-
sen antamista talon omistajalle on varat-
tava tilaisuus tulla kuulluksi asiassa.
Paatos uhkasakon asettamisesta on annet-
tava tiedoksi siten kuin uhkasakkolaissa
(1113/1999) saadetaan.

Talon omistaja on velvollinen korvaamaan
kohtuullisessa maarin valittdman vahingon,
joka aiheutuu siita, ettd asumisoikeuden
sagjaksi tai luovutuksensaajaksi hakeva
taikka asumisoikeuden saajaks tai luovu-
tuksensaajaksi hyvaksytty e saa hake-
maansa asumisoikeutta talon omistajan tai
hénen edustajansa virheellisen menettelyn
VUOkS.

13§

Talon omistajan paasy huoneistoon

Kun talon omistajalle on tehty 23 &n 2
momentissa tarkoitettu ilmoitus asumi-
soikeudesta luopumisesta, talon omistajalla
on oikeus ndyttaa huoneistoa talon omista-
jalle ja asumisoikeuden haltijalle sopivana
aikana.
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16a8§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa yhteison
menoja, jotka aiheutuvat muun muassa:

1) kiinteistdn ja asuntojen hankinnasta tai
rakentami sesta;

2) kiinteistdn, rakennusten ja asuntojen
yllépidosta ja hoidosta;

3) perusparannuksesta, uudistuksesta,
lisdrakentamisesta ja lisdalueen hankkimis-
esta, jolla kiinteistd, rakennus tai asunto
saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan
tavanomaisia vaatimuksia;

4) yhteisdlle lain mukaan kuuluvista
velvoitteista;

5) varautumisesta 2 ja 3 kohdassa tarkoitet-
tuihin toimenpiteisin  ja 4 kohdassa
tarkoitettuihin velvoitteisiin;

6) 48 8:ssa tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtion osakkeen luovutushin-
nassa huomioon otettavalle omalle paaom-
alle maksettavasta korosta, joka e saa ylit-
téa 360 padivan mukaan lasketun 12 kuu-
kauden euriboria enempaa kuin viidella
prosenttiyksikélla, jollei muusta laista
muuta johdu;

7) 16 b 8:ssa tarkoitetusta osingosta tai hy-
vityksesta.

Yhteison on laadittava laskelma, josta kay
ilmi, mitd menoeria on tilikauden aikana
katettu kayttovastikkeilla ja mitd menoeria
varten niitd on seuraavalla tilikaudella
tarkoitus peria.

Yhteison on kilpailutettava keskeiset ja ar-
voltaan merkittavimmét hankkimansa isan-
ndinti-, huolto- ja muut kiinteistonhoito-
palvelut seka kunnossapitotyot, joiden kat-
tamista varten peritdan tai on tarkoitus
peria kayttdvastiketta. Jos palvel usopi muk-
sen arvo ilman arvonlisdveroa ylittaa
20 000 euroa, se on kilpailutettava, jollel
ole erityistd syyta olla tekeméatta niin tai
muusta laista muuta johdu.

16b8

Osingon tai muun hyvityksen maksaminen
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188§

Kayttovastikkeen kohtuullisuuden selvit-
téminen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asun-
tonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen
nojalla hallitsemiensa tilojen kayttévastik-
keen kohtuullisuuden tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Tuomioistuin e kuitenkaan saa
alentaa kéyttOvastikkeen maéra4, jos seylit-
téd kohtuullisena pidettévan kayttovastik-
keen vain véhéan.

Vaatimusta kayttdvastikkeen kohtuullisuu-
den tutkimisesta e voida panna vireille
asumisoikeussopimuksen nojala hallitun
huoneiston hallinnan paétyttya.

238§
Asumi soi keuden luovuttaminen

Asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asu-
misoikeuden enintddn 24 §:n mukaan vah-
vistetusta luovutushinnasta:

1) henkildlle, jonka kunta on taman lain
seka sen nojalla annettujen sddnndsten mu-
kaisesti hyvaksynyt luovutuksensagjaksi;

2) puolisolleen, suoraan etenevassa tai
takenevassa polvessa olevalle sukulaisel-
leen taikka sellaiselle perheenjasenelle, joka
luovutushetkella vakinaisesti asuu huoneis-
tossa.

1..1.7.

Ehdotus

Osakkeenomistajalle tai muulle asumi-
soikeustalon omistamaan yhteiston
omapaaomaehtoisen sijoituksen tehneelle
voidaan maksaa, jollei muusta laista muuta
johdu, osinkoa tai muuta hyvitysta ja sitéa
varten peria kayttovastiketta ottaen kuiten-
kin huomioon, mitad 16 §:ssd sdddetdan
kayttovastikkeiden maaraytymisestd ja 18
8:ssd kayttovastikkeiden kohtuullisuudesta.

188§

Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeel-
lisuuden selvittaminen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asun-
tonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen
nojalla hallitsemiensa tilojen kayttévastik-
keen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden
tuomioistuimen tutkittavaksi. Tuomioistuin
el kuitenkaan saa alentaa kayttovastikkeen
madraa, jos se ylittda kohtuullisena pidet-
tévan kayttovastikkeen vain vahan. Kayt-
tovastiketta voidaan kuitenkin alentaa, jos
se on lain tai sopimuksen vastainen.
Vaatimusta kayttovastikkeen kohtuullisuu-
den tai oikeellisuuden tutkimisesta ei voida
panna vireille asumisoikeussopimuksen no-
jalla hallitun huoneiston hallinnan paétyt-
tya

238§
Asumi soi keuden luovuttaminen

Asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asu-
misoikeuden enintddn 24 §:n mukaan vah-
vistetusta luovutushinnasta:

1) henkildlle, jonka kunta on taman lain ja
sen nojala annettujen séénndsten mukais-
esti hyvéksynyt luovutuksensagjaksi;

2) puolisolleen, suoraan etenevassa ta
takenevassa polvessa olevalle sukulaisel-
leen taikka sellaiselle perheenjasenelle, joka
luovutushetkella vakinaisesti asuu huoneis-
tossa; taikka
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Kun asumisoikeuden haltija haluaa luovut-
taa asumisoikeutensa muulle kuin 1 mo-
mentin 2 kohdassa tarkoitetulle henkildlle,
hénen on ilmoitettava siitd talon omistajalle.
Jollei talon omistgja kolmen kuukauden ku-
luessa ilmoituksesta ole osoittanut luovu-
tuksensagjaa, talon omistgja on asumi-
soikeuden haltijan vaatimuksesta velvol-
linen lunastamaan asumisoikeuden 24 8:n
mukaisesta hinnasta. Henkildlt4, jolle talon
omistgja sittemmin luovuttaa |unastetun
asumisoikeuden, talon omistaja saa peria
enintdan 24 §:n mukaisen luovutushinnan.

115
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3) muulle kuin 1 tai 2 kohdassa
tarkoitetulle, jos kyseessd on 3 8:n 3 mo-
mentissa tarkoitettu asumisoikeusja, jos4 b
8:sté e muuta johdu.

Jos asumisoikeuden haltija haluaa luovuttaa
asumisoikeutensa muulle kuin 1 momentin
2 kohdassa tarkoitetulle, hdnen on ilmoitet-
tava ditd talon omistajalle. Jollei talon
omistaja kolmen kuukauden kuluessa ilmoi-
tuksesta ole osoittanut luovutuksensagjaa,
talon omistaja on asumisoikeuden haltijan
vaatimuksesta velvollinen  lunastamaan
asumisoikeuden 24 8:n mukaisesta luovutu-
shinnasta. Velvollisuutta lunastamiseen ei
kuitenkaan ole ennen kuin asumi-
soikeusasunnon tosiasiallinen hallinta on
paattynyt. Sita, jolle talon omistgja sittem-
min luovuttaa lunastetun asumisoikeuden,
talon omistaja saa peria enintddn 24 8:.n
mukaisen luovutushinnan.

5aluku
Asumisoikeuksien lunastussuoritukset
26a8

Varautumisvelvoite

Asumisoikeustalon omistajan tulee huole-
htia siitg, etta sen mukaan kuin jaljempana
saadetdan, asumisoikeuksien lunastam-
iseen on k&ytettavissi joko rahastoituina tai
muuten varoja, joiden kayttaminen ei louk-
kaa velkojien oikeutta.
Asumisoikeuksien
sdadetdan 51 e 8:ssé.
Asumisoikeuksien lunastustakuur ahastosta
sdadetdan asumisoikeusyhdistyksistd anne-
tun lain 9 luvussa.

|unastusrahastosta

26b8
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Lunastussuorituksiin kaytettavissa ol evat
varat ja vastuu virheellisesta lunastussuori-
tuksesta

Jollei 2 momentista tai 26 ¢ 8:std muuta
johdu, talon omistaja saa kayttad 51 e 8:ssa
tarkoitettuja varoja taikka edelliselta tai ai-
kaisemmilta tilikausilta kertynyttad tilin-
paatoksen  osoittamaa muuta omaa
paddomaa tai muita varojaan asumi-
soikeuksien lunastami seen. Asumisoikeuden
lunastamiseen on ensisijaisesti kaytettava
muita varoja tai muuta omaa padomaa kuin
taseen asumisoikeumaksut erdd. Taseen
asumisoikeusmaksut erdn alentamisesta
asumisoikeuden lunastamisen ja sen korot-
tamisesta asumisoikeuden uudelleen luovu-
tuksen perusteella sAadetdan 51 d §:ssa.
Kun omistaja on osakeyhti®, asumisoikeu-
den lunastushinta saadaan maksaa, jos
yhtion ja, jos yhtié on emoyhtid, sen kon-
sernin viimeksi paattyneeltd tilikaudelta
vahvistettavan taseen mukaiselle sidotulle
omalle padaomalle ja muille jakokelvot-
tomille erille jaa tays kate.

Omistaja tai sen kanssa samaan konserniin
kuuluva yhteisd ei saa antaa vakuutta asu-
misoikeuden lunastushinnan tai siihen kuu-
luvien erien maksamisesta. Omistajan
oikeudesta kuulua asumisoikeusyhdistysten
lunastustakuurahastoon sdadetadn asumi-
soikeusyhdistyksistd  annetussa  laissa.
Lunastushintaan kuuluvat erét vahentavat
viimeks paattyneelta tilikaudelta maaraa,
joka voidaan kayttaa voitonjakoon.

Jos asumisoikeuksien lunastukseen on
kaytetty varoja, joita taman lain mukaan ei
saa kayttaa, on omistajayhteison hallitus ja,
jos varojen jakaminen perustuu virheel-
liseen taseeseen, taseen vahvistamiseen
taikka tarkastamiseen osallistunut tilintar-
kastaja tilintarkastuslain (936/1994) 44 §:n
mukaisesti velvollinen korvaamaan omista-
jayhteisolle nain syntyneen vahingon. Jos
omistaja on osakeyhti®, sovelletaan lisaksi,
mit& osakeyhtidlain (734/1998) 12 luvun 5
8:n 2 momentissa sdadetédan. Rangaistuk-
sesta  osakeyhtitrikoksesta — sdadetdan
osakeyhtidlain 16 luvun 8 8:n 5 kohdassa
sekd asunto-osakeyhtitrikoksesta ja -
rikkomuksesta asunto-osakeyhtilain 88 ja
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288
Huoneiston hallinnan valiaikainen luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa
huoneiston véliaikaisesti toisen kaytet-

1..1.7.
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89 &ssd. Jos omistaja on asumi-
soikeusyhdistys, sovelletaan lisaksi, mita
asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain 76
8:ssa sdadetadn. Rangaistuksesta asumi-
soikeusyhdistysrikkomuksesta  sdddetdan
asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain 83
8:ss8. Jos omistaja on sadtiod, sovelletaan
lisdks, mita sadtidlain 12 a 8ssa
sdadetaan

Asumi soikeuksien lunastukset maksetaan si-
ind jarjestyksessa kuin ne ovat erantyneet.
Jos samana paivana eraantyy maksetta-
vaksi useampia lunastuksia, maksetaan ne
siihen saakka kuin taman pykalan mukaan
on mahdollista, jolleivét talonomistaja ja
lunastukseen oikeutetut muuta sovi. Slta
osin kuin talon omistaja e saa sen joh-
dosta, mita tassd pykdlassd sdadetaan,
maksaa  erdantynyttd  asumisoikeuden
lunastusta, talon omistaja on velvallinen
suorittamaan korkolain (933/1982) mu-
kaista  viivastyskorkoa  viivastyneelle
maaralle. Mita 1-4 momentissa saadetaan,
koskee my0s tdssa momentissa tarkoitettua
viivastynyttd suoritusta viivastyskor koi neen.

26¢8§
Maksuunsaantijarjestys

Asumisoikeuden omistavan yhteison tai
saation purkautuessa ja sen konkurssissa
on ensin maksettava velat, ei kuitenkaan
paaomalainaa, ja sen jalkeen suoritettava
asumi soi keudestaan luopuville 23 8:4an pe-
rustuvat asumisoikeuksien lunastukset. Jos
omistaja on osakeyhtid, asumisoikeuksien
lunastukset on maksettava ennen kuin va-
roja voidaan jakaa paaomalainan velkojille
tal osakkeenomistajille heidan osakeomis-
tuksensa perusteella.

288
Huoneiston hallinnan valiaikainen luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa
huoneiston véliaikaisesti toisen kaytet-
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tévaks, jos han toimensa, tyonsa, opinto-
jensatai muun sellaisen syyn takia tilapéis-
esti oleskelee toisella paikkakunnalla tai
[uovuttamiseen on muu erityinen syy.
Huoneiston hallinta voidaan luovuttaa en-
intédn kahdeks vuodeksi, jollei kunta anna
lupaa pidempiaikaiseen hallinnan luovutuk-
seen.

Asumisoikeuden haltijan on ennen hallin-
nan luovutusta kirjallisesti ilmoitettava siité
talon omistajalle

Ehdotus

tavaksi, jos han tyonsd, opintojensa tai
muun vastaavan syyn takia tilapaisesti
oleskelee toisella paikkakunnalla tai luovut-
tamiseen on muu erityinen syy. Huoneisto
saadaan kuitenkin luovuttaa yht&j aksoisesti
enintédn kahdeksi vuodeksi. Tata pitem-
maks aikaa huoneisto saadaan luovuttaa,
jos siihen on edella tarkoitettu syy eika
talon omistgjalla ole perusteltua syyta vas-
tustaa luovutusta.

Asumisoikeuden haltijan on ennen hallin-
nan luovutusta kirjallisesti ilmoitettava siita
talon omistgjalle. Samalla on ilmoitettava
hallinnan luovutuksen sovittu tai toden-
nakainen aika.

Jos huoneiston hallinta luovutetaan pitem-
maksi aikaa kuin kahdeksi vuodeksi, asumi-
soikeuden haltijan on viimeistdan kuukausi
ennen kuin luovutuksesta on kulunut kaksi
vuotta kirjallisesti ilmoitettava asiasta talon
omistajalle. Jollei talon omistaja hyvaksy
luovutusta, talon omistajan on 14 paivan
kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava
vastustamisensa peruste tuomioistuimen
tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyvaksyy
vastustamisen perusteen, sen on kiellettava
luovutus. Jos tuomioistuin hylk&a talon
omistajan kanteen, talon omistajan muutok-
senhakemus e estd huoneiston véliaikaista
luovuttamista toisen kaytettavaksi.
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318

Asumisoikeuden haltijan kuolema

Jos asumisoikeus perinndn tai testamentin
nojala siirtyy henkil@lle, joka tdméan lain
taikka sen nojalla annettujen sédnndsten tai
madraysten mukaan e voisi olla asumis-
oikeuden luovutuksensagjana, eika asumi-
soikeutta lunasteta 2 momentin mukai sesti
tai talon omistgjan asettamassa kohtuullis-
essa madragjassa luovuteta 2 momentissa
ta 23 8&n 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitetulle henkil6lle, talon omistajalla on
oikeus lunastaa asumisoikeus 24 &n mu-
kai sesta luovutushinnasta.

398
Muuttopaiva

Muuttopaiva asumi soi keussopimuksen
padityessa sopimuksen purkamisen joh-
dosta on sopimuksen paattymispéivaa
[ahinn& seuraava arkipéiva. Muuttopaivana
asumisoikeuden haltijan on jatettéava puolet
huoneistosta talon omistgjan kaytettavaksi
sekd ennen  muuttopaivaa  lahinna
seuraavan kolmannen péivan loppua
luovutettava huoneisto kokonaan téman hal-
lintaan.

45§

119
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318

Asumisoikeuden haltijan kuolema

Jos asumisoikeus perinndn tai testamentin
nojallasiirtyy henkildlle, jokataman lain tai
sen nojala annettujen sadnndsten mukaan
e voi olla asumisoikeuden luovutuksen-
sagja, eikd asumisoikeutta lunasteta 2 mo-
mentin mukaisesti tai talon omistajan aset-
tamassa kohtuullisessa madraaj assa
luovuteta 2 momentissa tai 23 8&n 1 mo-
mentin 1 taikka 3 kohdassa tarkoitetulle
henkildlle, talon omistgalla on oikeus
lunastaa asumisoikeus 24 8:n mukaisesta
luovutushinnasta.

398
Muuttopéiva sopimuksen purkauduttua

Muuttopaiva asumi soi keussopimuksen
padttyessa sopimuksen purkamisen perus-
teella on sopimuksen paattymispéivan
jalkeinen arkipdivd. Muuttopéivana asumi-
soikeuden hatijan on jatettéava puolet
huoneistosta talon omistgjan kaytettavaksi
sekd seuraavana paivana luovutettava
huoneisto kokonaan témén hallintaan. Jos
muuttopdiva tai sitd seuraava paiva on
arkilavantai, pyhapaiva, itsendisyyspaiva,
vapunpaiva taikka joulu- tai juhannusaatto,
huoneisto on oltava edella tarkoitetulla ta-
valla talon omistajan kaytettavissa ensim-
maisenda arkipéivana sen jalkeen.

45§
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Asumisoi keustal on asui nhuoneistojen kaytto

Asuntotuotantolain, aravalain tai asumi-
soikeustalolainojen  korkotuesta annetun
lain nojalla lainoitetun, asumisoikeustalon
asuinhuoneistoja  on kaytettava asumi-
soikeuden haltijoiden vakinaisina asuntoina
tai tilapéisesti vuokra-asuntoina.

Ehdotus

Asumisoi keustal on asui nhuoneistojen kaytto

Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja  on
kaytettava asumisoikeuden  haltijoiden
vakinaisina asuntoina tai tilapaisedti
vuokra-asuntoina.

46 §

Edella 1 momentista poiketen valtiokont-
torin lupaa el tarvita, jos yhteisO ei omista
muita asumisoikeustaloja kuin 3 8§:n 3 mo-
mentissa tarkoitettuja.

47§

Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovuttaminen

Edell& 3 8:n 3 momentissa tarkoitetun asu-
misoikeustalon tai sen omistavan yhtion
osakkeen luovuttamisesta sdddetaan 47 b
8:ss4. Jos samalla omistajalla on sekéa tassa
pykaléssa ettd 47 b 8:ssa tarkoitettuja asun-
toja ja yhtién osake luovutetaan, sovelle-
taan, mita tassa pykal assa saadetaan.

47b §

Vapaar ahoittei sen asumisoikeustalon tai
sen omistavan yhtion osakkeen luovuttami-



121
Voimassa oleva | aki Ehdotus

nen

Edella 3 8:n 3 momentissa tarkoitettu asu-
misoikeustalo tai sen omistavan yhtion
osake saadaan luovuttaa ilman kunnan hy-
vaksyntda paitsi 47 8:ssd tarkoitetulle
luovutuksensaajalle myds muulle 1 a 8:ssa
tarkoitetulle yhteisdlle. Muu luovutus on
mitaton.

Jos asumisoikeustalon omistaja vaihtuu, ta-
lossa olevia huoneistoja koskevat asumi-
soi keussopi mukset sitovat uutta omistajaa.

48 a8

Asumisoikeustalon omistavan yhtion osak-
keiden luovutushinta eraissa tapauksessa

Asumisoikeustalon omistavan yhtién osak-
keet, jotka luowvuttaja on saanut omistuk-
seensa hankkimalla yhtion koko osakekan-
nan tai osan gitd, saadaan luovuttaa en-
intéan 2 momentin mukaan maaraytyvasta
luovutushinnasta.

Luovutushintaan luetaan mukaan seuraavat
erat.

1) luovutettavien osakkeiden hankintahinta
tarkistettuna  rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti siltéa osin kuin e ole
kyse osakkeiden hankintaan otetuista asun-
tolainoista tai niiden sijaan otetuista ja
niitd paremmalla etuoikeudella hyvéaksyty-
istd lainoista;

2) luowvuttajan vadtattavaks jadva osa
osakkeiden hankintaan otetuista asuntolai-
noista tai niiden sijaan otetuista ja niita
paremmalla etuoikeudella hyvaksytyista
|ainoista;

3) luovuttajan vastattavaks jaava osa suo-
ritettujen parannusten rahoittamiseks tai
muutoin talon hyvaksyttdvien menojen kat-
tamiseks valttamattomista lainoista ja
samassa tarkoituksessa suoritettu oman
paaoman lisdys.

Yhtion osakkeen sallittu luovutushinta
lasketaan koko osakekannan luovutushin-
nasta osakkei den lukumaaran suhteessa, jos
luovutettavalla osakkeella e ole omaa
hankintahintaa ja luovuttaja omistaa koko
osakekannan.

Kunnan viranomainen vahvistaa tassa
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pykaléssa tarkoitetun luovutushinnan.

48 b §

Asumi soi keustal on luovutushinta er &issa
tapauksissa

Jos luovutetaan asumisoikeustalo, jonka
luovuttaja on saanut omistukseensa sulaut-
tamalla itseensd talon omistaneen yhtion,
asumisoikeustalo saadaan luovuttaa en-
intdan 2 momentin mukaan maaraytyvasta
luovutushinnasta.

Luovutushintaan luetaan mukaan seuraavat
erat:

1) talon omistaneen yhtion osakkeiden
hankintahinta tarkistettuna raken-
nuskustannusindeksin muutosta vastaavasti
siltd osin kuin e ole kyse osakkeiden
hankintaan otetuista asuntolainoista tai
niiden sijaan otetuista ja niitéa paremmalla
etuoikeudella hyvaksytyista lainoista;

2) luovuttajan vadtattavaksi jaava osa 1
kohdassa tarkoitettujen osakkeiden hankin-
taan otetuista asuntolainoista tai niiden si-
jaan otetuista ja niita paremmalla
etuoikeudella hyvaksytyista lainoista;

3) luovuttajan vastattavaks jaava osa suo-
ritettujen parannusten rahoittamiseks tai
muutoin talon hyvaksyttdvien menojen kat-
tamiseks valttamattomista lainoista ja
samassa tarkoituksessa suoritettu oman
paaoman lisdys.

Jos sulautettu yhtid6 on sulauttamisa-
jankohtana omistanut myds muita taloja,
[uovutettavan talon hankinta-arvo on talo-
jen kirjanpitoarvojen suhteen mukainen
osuus yhtion osakkeiden kauppahinnasta.
Mitd 1—3 momentissa saddetddn, sove-
lletaan myos sellaisiin luovutuksiin, joissa
luovutettava talo on saatu omistukseen mu-
ulla tavoin kuin sulautumisessa, mutta
luovuttaja on hankkinut omistukseensa
my6s talon omistaneen yhtion osakkeet,
jotka se edelleen omistaa tai jotka se on jo
luovuttanut edelleen tai joita el endd ole
luovuttajan purettua yhtion.

Kunnan viranomainen vahvistaa téssa
pykél assé tarkoitetun luovutushinnan.
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48c 8§

Vapaar ahoittei sen asumisoikeustalon tai
sen omistavan yhtion osakkeen luovutu-
shinta

Edella 3 §&:n 3 momentissa tarkoitettu asu-
misoikeustalo tai sen omistavan yhtion
osake saadaan luovuttaa kunnan vahvista-
matta luovutushintaa, mutta enintdan 48,
48 a tai 48 b 8:ssa tarkoitetusta hinnasta.

498

Pakkohuutokauppa

Kun asumisoikeustalon omistaja tai osak-
keen omistaja on 1 momentissa tarkoitetulla
tavalla vaihtunut, ostajan on viipyméatta
huolehdittava siita, etta ostaja tayttaa tassa
laissa omistajuudelle 1 a—1 c 8&ssa
sdadetyt vaati mukset.

Jos valtiokonttori valtion saatavien tur-
vaamiseksi huutaa téssa laissa tarkoitetun
omaisuuden, sen on Vviipymattd ja
viimeistéaan viiden vuoden kuluessa, jollei
ole perusteltua syytd pitdda omaisuutta
valtiokonttorin - omistuksessa  pitempéan,
ryhdyttdva toimenpiteisiin  omaisuuden
luovuttamiseksi  sellaiselle yhteistlle tai
sadtidlle, joka tdmén lain mukaan voi olla
omistajana.

50a8§
Luovutushintaan kuulumattomat velat

Taman lain 48, 48 a, 48 b, 49 tai 50 8:ss&
tarkoitettuun luovutushintaan ei lueta niita
kiinteistbn tai sen omistavan yhtion osak-
keen hankintaan otettuja tai luovuttajan
vastattavia muita lainoja taikka niita osia
tallaisista lainoista, joista luovutuksensaaja
ottaa vastatakseen.
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518

Kaytto- ja luovutusr ajoituksista tehtavat
mer kinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtava merkinta 45
8:n 1 momentissa, 47 8:ss4ja48 8:n 1 mo-
mentissa tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjar-
jestykseen on otettava maininta 46 ja 47
8ssd sekd 48 8n 2 -4 momentissa
tarkoitetuistarajoituksista. Taman lisdksi on
osakekirjoissa mainittava 47 ja 48 8:.ss4
tarkoitetuista rajoituksista.

Ehdotus

518

K&ytto- jaluovutusrajoituksi sta tehtévét
merkinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtava merkinta 45
8:n 1 momentissa, 47 ja47 b 8:ss4,488:n 1
momentissa seka 48 b ja 48 ¢ 8&ssa
tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhti6jar-
jestykseen on otettava maininta 46, 47, 47 b
8:s34, 48 8:n 2 -4 momentissa ja 48 a §:ssd
tarkoitetuistarajoituksista. Taman lisdksi on
osakekirjoissa mainittava 47, 47 b, 48 ja 48
a—48 ¢ 8:ssa sekd 49 8:n 4 momentissa
tarkoitetuista rajoituksista.

11 aluku

Tilinp&étdsjatalon omistajan varojen
kayttaminen

51a8
Velvollisuus laatia tilinpaatds

Tilinpaatds on laadittava kirjanpitolain
(1336/1997) ja talonomistajayhteisoa tai -
saati6ta koskevan erityislain seka taman lu-
vun sadnnosten mukaan. Kirjanpitolauta-
kunta voi kirjanpitolaissa sdadetylla tavalla
antaa ohjeita ja lausuntoja asumisoikeusta-
lon omistajayhteison tai -saation taman lain
mukai sen tilinpaattksen laati misesta.

51b8§
Tilinpaatoksen liitetiedot

Sen liséksi, mité kirjanpitol aissa sdadetaan,
tilinpaatoksen liitetietona on ilmoitettava:

1) talonomistajayhteistn tai -saation hal-
linnassa olevat huoneistot, joita koskeva
asumi soikeus on lunastettu;

2) talonomistajayhteison tai -saétion omai-
suuteen kohdistuvat pysyvat rasitteet seka
kiinnitykset ja tiedot siitd, missa kiinnitetyt
velkakirjat ovat;

3) talonomistajayhteison tai -saation omis-
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tamat toisten yhteisdjen osakkeet ja osuu-
det;

4) talonomistajayhteison tai -sdation 23
8:ssa tarkoitettu talon omistajan lunastus-
vastuu  asumisoikeudestaan  luopujille
merkittyna 24 8:n 1 momentin 1 ja 2 koh-
dan mukaiseen arvoon tilikauden paéat-
tyessa seka erdantynyt asumisoikeuden
lunastussuoritus, jota el ole voitu maksaa,
26 b 8:n 5 momentin mukaiseen arvoonsa
tilikauden paattyessa;

5) 16 a &n 2 momentissa tarkoitetut las-
kelmat.

51c§
Toimintakertomus

Sen liséksi, mité kirjanpitol aissa séadetaan,
toimintakertomuksessa on annettava tiedot:
1) kayttovastikkeen kaytosta, jos vastike
voidaan perid eri tarkoituksiin eri pe-
rustein;

2) talousarvion toteutumisesta.

Hallituksen on toi mintakertomuksessa te-
htéva esitys talonomistajayhteison tai -
sadtion voittoa tai tappiota koskeviksi to-
imenpiteiksi.

51d§

Talojen rakentamis- ja hankintavaiheesta
perittyjen asumisoikeusmaksujen merkinta
taseeseen

Kun talon omistajan taseessa paaoma
jaotellaan omaan ja vieraaseen paaomaan
3 8:ss4 tarkoitetun hankinta-arvo-osuuden
kattamista varten talonomistajayhteisolle
tai -s&atiolle suoritetut asumisoikeusmaksut
merkitddn taseeseen erilliseksi erdks
omaan paaomaan. Jos omistaja on osakey-
htio, nama asumisoikeusmaksut merkitaan
erillisekss  erdks vapaaseen omaan
padomaan.

Taseen asumisoikeusmaksut eréa alen-
netaan siltd osin kuin asumisoikeuden
lunastukseen e ole voitu kayttad viimeksi
paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan ta-
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seen mukaan muuta omaa paaomaa tai, jos
omistaja on osakeyhtid, muuta vapaata
omaa padomaa. Jos asumisoikeusmaksut
erda on asumisoikeuden lunastuksen vuoksi
jouduttu alentamaan, vastaavan maarainen
siirto takaisin taseen asumisoikeusmaksut
eraan tehdaan sen jalkeen, kun talon omis-
taja on uudelleen luovuttanut asumisoikeu-
den.

Edella 1 momentissa tarkoitettuja varoja el
saa taman lain mukaisen toiminnan aikana
jakaa osakkeenomistajalle,
osakkeenomistajaa vastaavalle
asumisoikeustalon omistavasta yhteisosta
osuuden omistavalle tai yhteisbn jasenelle
tai yhteisdon oman padoman ehdoin
sjoituksen tehneelle, ellel ole kyse 2
momentissa tarkoitetusta tilanteesta. TAméan
lain  mukaisen toiminnan paattymisen
jalkeen varoja saadaan jakaa edella
tarkoitetuille vain samoin edellytyksin ja
vain, jos omistajayhteisdd koskevassa
erityislaissa oikeutetaan jakamaan
osakepdaomaa tai muita yhtion varoja
yhteisdbn omistajille tai yhteisbon oman
paaoman ehdoin sijoituksen tehneelle.

5le§
Asumi soikeuksien lunastusrahasto

Asumisoikeustalon omistaja voi asumi-
soi keuksien lunastami svel vol li suutensa tayt-
tamista varten perustaa asumisoikeuksien
lunastusrahaston. Rahastoa kartutetaan
madralld, joka yhtiojarjestyksen, yhteison
sdantdjen tai yhteisbd koskevan lain-
sdadanndn mukaisen paatosvaltaisen to-
imielimen paatdksen perusteella on siirret-
tava tahan rahastoon. Jos omistaja on
osakeyhtio, rahastoa saadaan kartuttaa
vain sellaisista varoista, joita osakey-
htidlain 12 luvun 2 8:n mukaan olisi voitu
kayttaa voitonjakoon

Asumisoikeuksien lunastusrahastoa
saadaan kayttaa vain 23 8:ssa tarkoitettu-
jen asumisoikeuksien lunastamiseksi tai
viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistet-
tavan taseen osoittaman tappion kattam-
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iseen, jollel tappiota voida kattaa muulla
omalla padomalla tai, jos omistaja on
osakeyhti 6, muulla vapaalla pagomalla.
Slt4 osin kuin lunastusrahastoon siirretyt
varat on keratty kayttovastikkeissa,
lunastusrahaston kayton jalkeen lunastusta
tai muuta kayttba vastaava madra on
yhteisda koskevan erityislain  mukaisesti
mahdollismman pian sirrettéva takaisin
lunastusrahastoon.

Kun talon omistajan taseessa paaoma
jaotellaan omaan ja vieraaseen paaomaan
asumisoikeuksien lunastusrahasto
merkitddn taseeseen erilliseksi erdks
omaan padomaan. Jos omistaja on osakey-
htio, rahasto merkitdan erilliseksi eraksi
vapaaseen omaan pagomaan.

51f §
Kielto antaa lainaa tai vakuutta

Talon omistaja e saa antaa rahalainaa
omistajayhteisdnsd tai -siationsi osak-
kaalle tai jasenelle taikka hallituksen, joh-
tokunnan taikka yhteison tai saation
vastaavan paatosvaltaisen toimielimen
taikka asukastoimikunnan tai vastaavan
jasenelle, isannditsijalle, tilintarkastajalle
tai valvojalle taikka sille, joka on johonku-
hun naigta tilintarkastusain 24 8:n 1 mo-
mentin 3 kohdassa tarkoitetussa suhteessa.
Sama koskee vakuuden antamista velasta.
Muulle kuin 1 momentissa mainitulle talon
omistaja voi antaa rahalainaa tai vakuuden
taman velasta vain, jos rahalainan tai va-
kuuden antaminen on tarpeen talon omista-
jan omistaman kiinteiston, rakennuksen tai
asumisoikeusasunnon huoltoa tai kayt-
tamista varten.

Aravalain 15 a 8:ssa tarkoitettuun omista-
jaan sovelletaan lisdksi, mita aravalaissa
saadetadn lainan tai vakuuden antamisesta
toisen velasta.

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annetun lain 24
8:ss4 tarkoittamaan omistajaan sovelletaan
lisaksi, mitd mainitussa korkotukilaissa
saadetadn lainan tai vakuuden antamisesta
toisen velasta.

Jos omistaja on osakeyhti6, 1—3 momen-
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58 §
Lomakekaavat
Y mpéaristoministerié voi vahvistaa lomak-
keiden kaavat asumisoikeussopimusta sekéa
talon omistgjan ja asumisoikeuden haltijan
vélisessa suhteessa tarpeellisia ilmoituksia

1..1.7.

Ehdotus

tissa saddetyn lisdks noudatetaan, mita
osakeyhtidlain 12 luwun 7 ja 8 8&:'ssa
siadetaan.

5198
Konsernitilinpaatos

Konsernitilinpaattksen laatimisessa on sen
lisdksi, mitd kirjanpitolaissa ja muussa
|aissa sdadetaan, soveltuvin osin noudatet-
tava 51 b— 51 e 8:n sdannoksia.
Emoyhteisdn  toimintakertomuksessa on
konsernista annettava 51 ¢ §&ssa
tarkoitetut selvitykset. Tytaryrityksen to-
imintakertomuksessa on ilmoitettava emoy-
rityksen nimi.

Konsernitilinpa&toksen liitetiedoissa tulee
aina mainita siitd, mika omaisuus on tassa
laissa tarkoitettujen kayttd- ja luovutusra-
joitusten alaista sek& mikd konserniin kuu-
luva yhteiso tai saatit sen omistaa ja miten
Se sen omistaa.

51h§

Asumi soi keustalon omistajayhtin osak-
keenomistajan tilinpaatos

Asumisoikeustalon omistavan yhtién osak-
keita omistavan yhteison tai sdation tilin-
paatoksen liitetiedoissa tulee olla maininta
siitd, mitk& osakkeet on téssi laissa sdadet-
tyjen kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia.

58 §
Lomakekaavat
Y mpéaristoministerié voi vahvistaa lomak-
keiden kaavat asumisoikeuden hakua ja

asumisoikeussopimusta seka talon omista-
jan ja asumisoikeuden haltijan véalisessa
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suhteessa tarpeellisia ilmoituksia ja muita
asiakirjoja varten.

58a8
Valintaoikeuden rajoittamiskielto

Asumi soikeustalon omistajan oikeutta valita
asumisoikeustalon rakennuttaja tai omista-
jan tarvitsemien hyddykkeiden toimittaja ei
saa rajoittaa toisen yhtei son jasenyyteen tai
osakkuuteen taikka sopimukseen tai muu-
hun sitoumukseen perustuvin jérjestelyin.
Kiellon vastainen maarays, ehto tai sitou-
mus on mitaton.

Jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys, 1
momentissa saddetyn lisdksi noudatetaan,
mitd asumisoikeusyhdistyksistéd annetussa
laissa sdadetaan.

58b 8

Oikeus vedota rakentamista, hankintaa tai
korjaamista koskevaan sopimukseen

Asumisoikeustalon omistajalla on oikeus
vedota sopimukseen, joka koskee sille ra-
kennettavien tai sen hankkimien asumi-
soikeustalojen ja kiinteistéjen rakentamista
tai sen omistamien talojen ja kiinteistdjen
yllépitoa tai hoitoa taikka perusparan-
tamista tai muuta uudistamista, vaikka se ei
olisi osapuolena sopimuksessa.

58c§

Rakentamista koskevan vakuuden asettami-
nen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan
siita, ettd rakentamista koskevan sopimuk-
sen tayttamisesta asetetaan asumisoikeusta-
lon omistajan hyvaksi rakentamisvaiheen
vakuus ja rakentamisvaiheen jalkeinen va-
kuus taman pykalan mukaisesti. Vakuuden
on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai
tar koitukseen soveltuva muu vakuus.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asumi-
soikeuksien tarjoamisen alkaessa oltava
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59§
Tarkemmat sadnnokset
Tarkempia  sdénnoksid tdman  lain

téytantdonpanosta ja soveltamisesta an-
netaan tarvittaessa asetuksella.

Ehdotus

madr altaan vahintaan kymmenen prosenttia
tai valtioneuvoston asetuksella saadetty tata
suurempi  vahimmaisosuus rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesta urak-
kahinnasta. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes talon omistaja vapauttaa sen. Va-
kuuden on kuitenkin oltava voimassa
vahintaan kolme kuukautta sen jalkeen, kun
rakennus on hyvéaksytty kayttdon otetta-
vaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa
olemasta voimassa tilalle on asetettava ra-
kentamisvaiheen jalkeinen vakuus, jonka on
oltava maaraltaan vahintaan kaks prosent-
tia tai valtioneuvoston asetuksella séadetty
tétd suurempi  vahimmaisosuus raken-
tamista koskevan sopimuksen mukaisesta
urakkahinnasta. Vakuuden on oltava voi-
massa, kunnes talon omistaja vapauttaa
sen. Vakuuden on kuitenkin oltava voimassa
vahintddn vuoden ajan siitd, kun raken-
tamisvaiheen vakuus on lakannut ole-
masta voimassa.

Jos talon omistaja on aiheettomasti
evannyt vakuuden vapauttamisen tai talon
omistajan suostumusta e ole mahdollista
hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai
viivytystd, tuomioistuin voi hakemuksesta
antaa luvan vakuuden vapauttamiseen kok-
onaan tai osaksi

50§
Tarkemmat sadnnokset

Tarkempia  sdénnoksid tdman  lain
téytantdbnpanosta annetaan tarvittaessa 51
8: s34 tarkoitettujen merkintdjen tekemisesta
ja 58 c 8&ssa tarkoitettujen rakentamista
koskevien vakuuksien maarista valtioneu-
voston sekd 16 8&n 4 momentissa
tarkoitetuista kayttovastikkeita ~méaaréat-
tédessd noudatettavista yleisista perusteista
ja 58 8&:ssa tarkoitetuista |omakekaavoista
ymparistéministerion asetuksella.




Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta
200.

Talla lailla kumotaan valtioneuvoston 27
paivana syyskuuta 1990 antama paatds
asumisoikeuden  haltijoiden  valinnasta
(900/1990) siihen mydhemmin tehtyine
muutoksi neen.

Mitd 1 a—1 c 8:ssd sdadetaan, koskee myos
ennen lain  voimaantuloa rekisterbitya
osakeyhtiotd, joka tarjoaa asumisoikeuksia
vain 3 8:n 3 momentissa tarkoitetusta tuo-
tannosta.

Sen lisdks, mitd 1 b 8:ssd sdadetdan,
osakepdaoman ja osakkeiden nimellisarvon
ilmoittamisesta Suomen markan maaraisina
tai euroina tai muuntamisesta euroiksi, on
voimassa, mitd osakeyhtidlain muuttamis-
esta annetussa laissa (824/1998) ja osakey-
hti6lain muuttamisesta annetun lain erdiden
siirtymasddnnosten muuttamisesta anne-
tussa laissa (825/1998) saadetaan.

Lain 4 a—4 e § sovelletaan my6s ennen sen
voimaantuloa jatettyihin hakemuksiin, jos
asumisoikeutta tarjotaan hakijalle tdman
lain voimaantulon jalkeen.

Kunta voi kuitenkin talonomistajaa kuul-
tuaan jakaa asumisoikeudet edelleen ai-
kaisemmin voimassa olleiden méaaraysten
mukaan sellaisesta asumisoikeustalosta,
josta asumisoikeuksia on jo tarjottu asumi-
soikeuden haltijoille ennen tdméan lain voi-
maantul oa.

Kunta voi my6s talonomistajaa kuultuaan
jakaa lain voimaantulovuoden loppuun sa-
akka valtioneuvoston 27 paivana syyskuuta
1990 asumisoikeuden haltijoiden valin-
nasta antaman paatoksen (900/1990) 8 &:n
2 momentissa tarkoitetulle hakijalle asumi-
soikeuden, jos kunnassa on kaytettavissa
paatoksen 6 8:n 3 momentissa tarkoitettua
kiinti6ta.

Taméan lain 51 d 8:44 sovelletaan myods en-
nen tdman lain voimaantul oa talojen raken-
tamis- tai muusta hankintavaiheesta peritty-
ihin asumi soikeusmaksuihin.

Jos ennen taméan lain voimaantuloa laadit-
tua ja hyvaksyttya tilinpaatosta on oikais-
tava 51 d tai 51 e 8:ssa tarkoitettujen siirto-
jen taikka asumisoikeutta koskevan taman
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lain  mukaisen  ilmoitusvelvollisuuden
vuoksi, oikaisu on tehtdva viipymatta ja
viimeistéaan sen tilinpaatoksen yhteydessa,
joka tehdadn taméan lain voimaan tullessa
kuluvalta tilikaudelta. Jos tilinpaatoksen
oikaisu koskee tilikautta, jolta verotus on jo
toimitettu tai veroilmoitus on jo annettu,
verotuksen  oikaisemista varten  on
viipymatta annettava uusi veroilmoitus. Til-
inpaatos rekister6idaan ja julkistetaan siten
kuin siita erikseen saadetaan.

Mité 58 a— 58 c 8:ssd sdadetaan, el sovel-
leta taman lain voimaan tullessa voimassa
olleisiin  jasenyyksiin, osakkuuksiin tai
sopimuksiin, €llei ole kyse on asumi-
soikeusyhdistyksisté annetun lain 81 tai 82
8:ss4 tarkoitetusta asiasta.

Lain voimaan tullessa rekisteriin merkitty
osakeyhtid, osuuskunta tai muu yhteiso
taikka saatio, jonka nimeen sisaltyy sana
"asumisoikeus' tai "asoasunnot”, saa 1 c
8:ss4 sAadetyn estaméatta sailyttaa nimensa.
Ennen taman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantéonpanon edellyttédmiin
toimenpiteisiin.
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asumisoikeusyhdistyksistéd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan p&atdksen mukaisesti

kumotaan asumisoikeusyhdistyksista 28 péivana marraskuuta 1994 annetun lain (1072/1994)

58,59, 61ja828§,

sellaisena kuin niistd 58 § on osaks laissa 297/1998, seka

muutetaan 57 ja 73 8:n 2 momentti seké& 81 §, sellaisena kuin niistd 57 8 on osaksi laissa

297/1998 seuraavasti:
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578§
Tilinpaatoksen liitetiedot

Sen lisdksi, mitd tassa luvussa sdadetaan,
asumi soi keusyhdistysten tilinpaatoksen
liitetietona on ilmoitettava seuraavat tiedot:
1) yhdistyksen hallinnassa olevat huoneis-
tot, joita koskeva asumisoikeus on
lunastettu, seka

2) yhdistyksen omaisuuteen kohdistuvat py-
syvét rasitteet seka kiinnitykset ja tiedot
siita, missa kiinnitetyt velkakirjat ovat

58§
Toimintakertomus

Sen lisdksi, mité kirjanpitolaissa séadetéaén,
toimintakertomuksessa on annetta tiedot:

1) kayttovastikkeen kaytostd, jos vastike
voidaan perid eri tarkoituksiin - eri pe-
rustein; seka

2) talousarvion toteutumisesta

598
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578§

Viittaus asumisoikeusasunnoista annetun
|ain soveltamisesta

Sen lisdksi, mitd tassa luvussa sdadetaan,
asumi soi keusyhdistysten tilinpaatoksiin

sovel I_etaan asumi soi keumsqnnoi sta anne-
tun lain 11 a luvun saannoksia.

588

(kumotaan)

598
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Rakennusrahasto

Rakennusrahastoon on siirrettava yhdistyk-
selle suoritetut asumisoikeusmaksut seka
madra, joka sdantdjen tai yhdistyksen kok-
ouksen padtoksen mukaan on siirrettava ra-
kennusrahastoon.

Rakennusrahastoa saadaan dentaa vain
asumisoikeusasunnoista annetun lain 23
8:ssd tarkoitettujen  asumisoikeuksien
|unastamiseksi.

618§
Konsernitilinpaatos

Konsernitilinpadtoksen laatimisesta on sen
lisdksi, mita kirjanpitol aissa séadetdan, sov-
eltuvin osin noudatettava 55 8&n 3 mo-
mentin sekd 56 ja 57 8:n sédnnoksia
Emoyhteison  toimintakertomuksessa on
konsernista annettava soveltuvin osin 58
§:ssi tarkoitetut selvitykset. Tytéryhteison
toimintakertomuksessa on ilmoitettava
emoyhteisbn nimi.

738
Selvitystoimet

Y hdistyksen purkautuessa on ensin makset-
tava velat ja sen jalkeen palautettava asu-
misoikeudestaan luopuville asumisoikeus-
maksut. Y hdistyksen varat, jotka jaévét jal-
jelle velkojen maksun ja asumisoikeusmak-
sujen palauttamisen jakeen, sirtyvat 62
8:ssd tarkoitetulle lunastustakuurahastolle.

Ehdotus
(kumotaan)
618§
(kumotaan)
738
Selvitystoimet

Y hdistyksen purkautuessa on ensin makset-
tavavelat ja sen jélkeen suoritettava asumi-
soikeudestaan luopuville asumi-
soikeusasunnoista annetun lain 23 8:4an
perustuvat asumisoikeuksien lunastukset.
Yhdistyksen varat, jotka jadvét jdljelle
velkojen maksun ja asumisoikeudestaan lu-
opuvien lunastussuoritusten jalkeen, siirty-
vat 62 8:ssd tarkoitetulle lunastustakuura-
hastolle.
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818

Oikeus vedota rakentamista tai korjaamista
koskevaan sopimukseen

Asumisoikeusyhdistykselld on oikeus ve-
dota sellaiseen sopimukseen, joka koskee
sille rakennettavien asumisoikeustalojen ja
kiinteistojen rakentamista tai sen omis
tamien talojen jakiinteistdjen yll&pitoa, hoi-
toa, perusparantamista tai muuta uudis-
tamista, vaikka se @ olisi osapuolena téssa
sopimuksessa.

828

Rakentamista koskevan vakuuden asettami-
nen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd rakentamista koskevan sopimuk-
sen  tayttdmisesta  asetetaan  asumi-
soikeusyhdistyksen hyvéks rakentamisvai-
heen ja rakentamisvaiheen jéakeinen va-
kuus tdman pykaan mukaisesti. Vakuuden
on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai
tarkoitukseen soveltuva vakuutus.
Rakentamisvaiheen vakuuden on asumi-
soikeuksien tarjoamisen alkaessa oltava
madraltédn vahintddn kymmenen prosenttia
ta asetuksella sdadetty téd& suurempi
vahimmaisosuus rakentamista koskevan
sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.
Vakuuden on oltava voimassa kunnes yh-
distys sen vapauttaa. Vakuuden on kuiten-
kin oltava voimassa vahintéén kolme kuu-
kautta sen jalkeen, kun kyseinen rakennus
on hyvaksytty kdyttéonotettavaksi.
Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lale on asetettava rakentamisvaiheen
jalkeinen vakuus, jonka on oltava
madraltddn vahintéén kaks prosenttia tai
asetuksella sdadetty tata suurempi vahim-
mai sosuus rakentamista koskevan sopimuk-
sen mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden
on oltava voimassa, kunnes yhdistys sen
vapauttaa. Vakuuden on kuitenkin oltava
voimassa vahintdan vuoden rakentamisvai-
heen vakuuden lakkaamisesta.

1..1.7.

135
Ehdotus

818

Tytéryhtel sbsulautuminen

Asumisoikeusyhdistykseen voi sulautua sel-
lainen osakeyhtid, jonka kaikki osakkeet
yhdistys omistaa ja jonka tarkoitus on 1 8:n
2 momentin mukainen tai jonka omistaa
asumiskayttssa olevan talon.

Sulautumista koskee soveltuvin osin, mita

osakeyhtidlain  (734/1978) 14 luvussa
saadetaan tytaryhti osulautumisesta.
Vastaanottavassa asumi soi keusyhdi-

styksessa sulautumisesta paattaa kuitenkin
yhdistyksen kokous.

828

(kumotaan)
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Jos yhdistys on aiheettomasta evéannyt va-
kuuden, tai sen suostumusta e ole
mahdollista hankkia ilman kohtuutonta hait-
taa tai viivytystq, tuomioistuin voi hake-
muksesta antaa luvan vakuuden vapauttam-
iseen kokonaan tai osaksi.

Ehdotus

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta
200.

Ennen taman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantéonpanon edellyttédmiin
toimenpiteisiin.



L aki

aravalain 15 b §:n muuttamisesta

Eduskunnan p&atksen mukaisesti

muutetaan 17 péivana joulukuuta 1993 annetun aravalain (1189/1993) 15 b 8:n 4 kohta, sellai-

sena kuin se on laissa 571/1999, seuraavasti:
Voimassa oleva laki
15b§
Yleishyddyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 15 a 8:ssa tarkoitettuja edel-
Iytyksid konsernissa kasitellddn yhtena
kokonaisuutena 15 8:n 3 kohdassa tarkoitet-
tua yhteistd ja sen kanssa samaan kon-
serniin kuuluvia:

4) yhteistja, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa lai ssa (650/1990) tarkoitet-
tuja asuntoja tai niiden hallintaan oikeutta-
via osakkeita.

Ehdotus
15b§
Yleishyddyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 15 a 8:ssa tarkoitettuja edel-
Iytyksid konsernissa kasitellddn yhtena
kokonaisuutena 15 8:n 3 kohdassa tarkoitet-
tua yhteistd ja sen kanssa samaan kon-
serniin kuuluvia:

4) yhteistja, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa lai ssa (650/1990) tarkoitet-
tuja asuntotuotantolain (247/1966) 6 &:n 1
momentin 8 kohdan, taméan lain 21 8:n tai
asumi soi keustal ol ai nojen korkotuesta anne-
tun lain (1205/1993) 3 8:n taikka vuokra- ja
asumi soi keustal ol ainojen korkotuesta anne-
tun lain (604/2001) 20 &:n nojalla lainoitet-
tuja asuntoja tai niiden hallintaan oikeutta-
via osakkeita.

Tama laki tuleevoimaan péivana kuuta
200.

Ennen tamén lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain taytantéonpanon edellyttédmiin
toimenpiteisiin.



L aki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 25 8:n muut-
tamisesta

Eduskunnan p&atdksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 péivana kesa
kuuta 2001 annetun lain (604/2001) 25 8:n 4 kohta seuraavasti:

Voimassa oleva | aki

258
Yleishyddyilisyys konsernissa

Sovellettaessa 24 8:ssa tarkoitettuja edel-
Iytyksid konsernissa kasitellddn yhtena
kokonaisuutena 5 8:n 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitettua yhteisba ja sen kanssa
samaan konserniin kuuluvia:

4) yhteisja, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa | ai ssa tarkoitettuja asuntoja
tal niiden hallintaan oikeuttavia osakkeita;
sekéa

Ehdotus

258
Yleishyddyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 24  8:ssd tarkoitettuja edel-
Iytyksid konsernissa kasitellddn yhtena
kokonaisuutena 5 8:n 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitettua yhteisba ja sen kanssa
samaan konserniin kuuluvia:

4) yhteistja, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa tarkoitettuja asunto-
tuotantolain (247/1996) 6 8:n 1 momentin 8
kohdan, aravalain 21 8&n tai asumi-
soikeustalolainojen  korkotuesta annetun
lain 3 8:n taikka tdmén lain 20 8:n nojalla
lainoitettuja asuntoja tai niiden hallintaan
oikeuttavia osakkeita; seka

Tama laki tuleevoimaan péivana kuuta
200.

Ennen tamén lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantéonpanon edellyttédmiin
toimenpiteisiin.



