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Hallituksen esitys Eduskunnalle vapaarahoitteiseksi
asumisoikeugjarjestelméksi ja asumisoikeus arjestelman
muuksi kehittédmiseksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi asu-
mi soikeusasunnoista annettua lakia, asumis-
oikeusyhdistyksista annettua lakia, aravalakia
seké vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annettua lakia.

Tarkoituksena on luoda mahdollisuus tuot-
taa asumisoikeusasuntoja myds vapaarahoit-
teisina. Nyt tuotanto on mahdollista vain val-
tion tukemana, arava- tai korkotukilainoitet-
tuna. Vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja
voisivat omistaa paits samat yhteistt, jotka
nykyisin ovat oikeutettuja omistamaan valti-
on tuella aikaansaatua tuotantoa, myds muut
laissa tarkemmin mééritellyt yhteisot. Vapaa-
rahoitteisessa tuotannossa asukasvalinta olis
vapaa eli talonomistgjan paétettavissa. Asu-
kasvalinnassa voitaisiin noudattaa myds sa-
moja kriteerga ja menettelyja kuin nykyisin
valtion tukemassa tuotannossa. Muutoin va-
paarahoitteinen  asumisoikeus huoneiston
kayttooikeutena asettais  talonomistgille,
asumisoikeuden haltijoille ja heilta oikeuten-
sa johtaville vastaavat oikeudet ja velvolli-
suudet kuin asumisoikeus valtion tukemassa
tuotannossa. Jarjestelméan pysyvyys ja asu-
misturva olisivat vastaavalla tavalla suojatut
kuin valtion tukemassa tuotannossa. Yleis-
hyodyllista tuotantoa koskevia sdannoksia
tarkistettaisiin siten, ettd ne koskisivat vain
valtion tukemaa tuotantoa.

Asukasvalintaa kehitettéisiin siten, ettéd ha-
kija voisi saada ehdollisen p&dtoksen kelpoi-
suudestaan tulla hyvaksytyks asumisoikeu-
den sagjaksi. Talonomistajalle asetettaisiin
velvollisuus korvata vahinko, joka aiheutuu
Siitd, ettd asumisoikeuden sagjaks tai luovu-
tuksensagjaksi hyvéksytty e talonomistgjan
tai hanen edustajansa virheellisen menettelyn
vuoksi saa hakemaansa asumisoikeutta.

Tarkoituksena on selventaa myos sita, mita
menoja varten kayttovastiketta voidaan peria.
Kayttovastikkeilla katetuista ja katettavista
menoista ehdotetaan tilinpaétoksen liitetie-
toina editettaviks laskelmat. Asumisoikeu-
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den haltijoiden ja heilté oikeutensa johtavien
oikeuksia ottaa osaa talonomistgjan paatok-
sentekoon  selkeytettdisiin.  Osallistumisen
vahimméistaso maaraytyisi yhteishallinnosta
vuokratal oissa annetun lain mukaan.
Omistgjien asumisoikeustalojen rakenta-
mis- tai muusta hankintavaiheesta perimien
asumisoikeusmaksujen merkitsemista tasee-
seen selvennettdisiin ja yhtendistettéisiin. Ta-
lonomistgjille asetettaisiin velvollisuus huo-
lehtia gitd, ettd asumisoikeuksien lunastus-
suorituksia varten on kaytettavissi varoja,
joita voidaan kayttéd tdhan tarkoitukseen
velkojien oikeuksia loukkaamatta. Asumisoi-
keustalon rakentamisvaiheesta tai muusta
hankintavaiheesta perityt asumisoikeusmak-
sut olisivat kaikkien omistajayhteistjen koh-
dalla luonteeltaan omaan padomaan merkit-
téva erd. Tata erda pidettdisiin sijoituksena.
Asumisoikeuden ensimméinen haltija sijoit-
taa sen asumisoikeustalon omistajan toimin-
taan ja asumisoikeusasuntonsa hankintaan.
Eran mukaan maéraytyy luovutus- ja lunas-
tustilanteessa myds asumisoikeuden enim-
maishinta. Niinp& asumisoikeustalon raken-
tamis- tai  hankintavaiheesta perityt asumis-
oikeusmaksut olisi merkittava taseeseen eril-
liseksi erédksi omaan padomaan. Jos omistgja
toimii osakeyhtidmuodossa, ndméa asumisoi-
keusmaksut merkittéisiin taseessa erilliseksi
erédks vapaaseen omaan padomaan. Taon-
omistgjan velvollisuus lunastaa asumisoikeus
eréi ssi tapauksissa on asumi soi keussopi muk-
siin liittyva lakisdateinen vastuu. Vastuun to-
teutuessa talonomistgja olisi oikeutettu suo-
rittamaan lunastuksen edellyttéen, etta lunas-
tukseen on kaytettéavissi omaa padaomaa tai,
jos omistgja on osakeyhti6, ettd sidotulle
omalle pddomalle ja jakokelvottomille erille
jéa tays kate. Taseen asumisoikeusmaksut
eréi saataisiin alentaa asumisoikeuden lunas-
tamista varten vain, jos asumisoikeuden lu-
nastamiseks ei ole kaytettévissi muuta omaa
pédomaa ja osakeyhtion ollessa omistgjana
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muuta vapaata omaa paaomaa. Edella selos-
tettuihin ehdotuksiin liittyy myo6s ehdotus
asumisoikeuden lunastussuorituksen mak-
sunsaantijérjestyksen muuttamiseksi, jos lu-
nastusta vaaditaan talonomistgjan konkurssi-
tal purkamistilanteessa. A sumisoikeudestaan
luopuvan oikeus saada suoritus talonomista-
jalta tulisi vasta muiden suoritusten jalkeen,
osakeyhtiossd kuitenkin  ennen  osakkeen-
omistgjan osakeomistukseen perustuvaa ja-
ko-osaa. Varojen jakamisesta vastoin lain
sddnnoksia seuraisi vahingonkorvausvelvolli-
suus ja erédissa tapauksissa myds rikosoikeu-
dellinen vastuu.

Ne varat, jotka kayttovastikkeissa, vuokris-
sa ta muissa saatavissa mahdollisesti keré-
téén tai varataan muista omistajayhteison ja-
kokelpoisista varoista ennakkoon talonomis-
tgjan lunastusvelvollisuudesta suoriutumista
varten, voidaan rahastoida asumisoikeuksien
lunastusrahastoksi. Myds téméa rahasto kirjat-
taisiin taseeseen osakeyhtitiden kohdalla
erilliseksi erdksi vapaaseen omaan paddomaan
ja muiden omistajien kohdalla omaan pé&-
omaan. Rahastoa saataisiin adentaa talon-
omistgjan lunastusvelvoitteen hoitamista var-
ten, kun lunastusvelvoite on syntynyt. Rahas-
tosta voitaisiin kattaa my6s tappiota, jos tap-
piota e voida kattaa muulla omalla pa&omal-
la, osakeyhtitiden kohdalla muulla vapaalla
padomalla. Jos lunastusrahastoa on kerrytetty
ensisjaisesti  kayttovastikkeissa kerdtyilla
erillg, rahaston kéayton jalkeen olisi pyrittéava
mahdollisimman pian siirtamaan kayttoa vas-
taava maara rahastoon. Palautussiirto edellyt-
tais, etta jakokelpoisia varoja on kaytettd
vissa vahintéan siirron verran.

Ehdotetuilla muutoksilla e muilta osin
puututtaisi  asumisoikeudestaan luopuvan oi-
keuteen saada asumisoikeusasunnoista anne-
tussa laissa sdddettyjen edellytysten tayttyes-
sd talonomistgjata asumisoikeuden enim-
mai shinnan mukainen lunastushinta kuin, et-
ta lunastuksen maksamiselle ehdotetut edel-
Iytykset tulisi kussakin yksittéistapauksessa
tayttas, jotta lunastus tapahtuisi. Jos erdanty-
nytta lunastussuoritusta e kyettéis maksa-
maan, sille ehdotetaan maksettavaksi viivas-
tyskorkoa. Talonomistgja toimisi asunnon-
vai htotilanteessa edelleenkin  markkinatakaa-
jana taaten tietyin edellytyksin asumisoikeu-
den luovutushinnan ja lainmukaisen luovu-
tuksensagjan. Toteutumattomat ja erdanty-
mattomét vastuut ilmoitettaisiin tilinp&&atok-
sen liitetietoina. Tarkoitus on muutoinkin yh-
tendistéd asumisoikeustaloja omistavien yh-
teistjen ja séitididen velvoitteita antaa tilin-
paatoksen liitetietoina tietoja toi minnastaan.

Esitykseen sisdltyy myos ehdotus asumis-
oikeusyhdistyksen oikeudesta sulauttaa it-
seensa osakeyhti®, jonka koko osakekannan
Se omistaa.

Asumisoikeustaloja omistavien toiminimi-
sddnnoksia ehdotetaan  yhtendistettaviksi.
Toimijoiden nimestd tulis kayda ilmi, etta
yhteisd toimii  asumisoikeus ainsé&dannon
mukai sten asumispal vel utuottei den tarjogjana
jayllapitgana.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan mahdollismman pian sen jalkeen,
kun ne on hyvaksytty ja vahvistettu. Vapaa-
rahoitteista  asumisoikeustalotuotantoa on
tarkoitus saada tarjolle jo vuoden 2002 aika-
na.
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YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

1.1.  Julkisen vallan rooli asumisen jérjes
tamisessa

Julkisen vallan tehtdva asumisen jérjestd-
misessa on méaritelty Suomen perustuslaissa.
Sen 19 8:n 4 momentin mukaan:

"Julkisen vallan tehtéavana on edistaa jokai-
sen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
omatoimistajarjestamista.”

Saannoksessa el anneta kenellekdan sub-
jektiivista oikeutta vaatia viranomaisen jér-
jestdmaa asuntoa. Sen sijaan siina on asetettu
julkisille vallalle selkea velvollisuus toimia
niin, etta kohtuutasoinen ja my6s hankinta- ja
kayttokustannuksiltaan kohtuullinen asunto
tulis kaikkien saataville. S&8nn0s korostaa
siten myds asianmukaisen asunnon valttéd
méattomyytta hyvinvoinnin perustana. Niista
tilanteista, joissa Suomessakin on oikeus
saada viranomai sen jarjestama asunto, séade-
téén lailla. Samalla on yleensd myds saadetty
Siitd, kenen asiana on jarjestda ja rahoittaa
asunto, johon sen sagjala lain  mukaan on
subjektiivinen oikeus.

Suomen  perustuslain  sdanntksen on
katsottu asettavan julkiselle vallalle ensisijai-
sen vastuun niista rakenteista ja oikeudelli-
sista jarjestelmistd, joita asunnon hallintaan
saamiseks ja sdilyttdamiseksi kunakin aikana
on voimassa.

1.2. Esityksen yleiset tavoitteet

Suomessa asuntojen  péddhallintamuodot
ovat omistus-, vuokra- ja asumisoikeusasu-
minen. Lisdksi esiintyy sekamuotoja, kuten
omaksilunastettavissa olevia vuokra-
asuntoja, tai osakkeen osaomistukseen perus-
tuvia asuntoja. Asuntoja voidaan hallita myos
ty6hon kuuluvana etuna tai oikeus asuntoon
voi perustua hoito- tai huoltosuhteeseen. On

esiintyy kerros-, rivi-, paritalo-, ja omakotita-
lotyyppisind. Kaikkia padhallintamuotoja on

my0s saatavana valtion lainoittamina tai kor-
kotukemina. Nykyisin valtion talousarviossa
otetaan vuosittain kantaa siihen, mita valtion
tukimuotoja kulloinkin kaytetéén.

Kaikkia muita asumisen padhallintamuoto-
ja on tarjolla my6s vapaarahoitteisina paits
e vield asumisoikeusasuntoja.  Tasta johtuu,
etta asumisoikeusdrjestelma saatetaan kasit-
téd vain erddksi valtion asumisen tukijérjes-
telmaks eika itsendiseksi omistus- ja hallin-
tamuodoksi.

1.2.1. Asumi soi keusasunnot

1211 Yleista

Asumisoikeusasuminen tuli mahdolliseks
Suomessa  asumisoikeusasunnoista annetun
lain (650/1990) ja dihen liittyvien erdiden
muiden lakien voimaantulon jalkeen elokuun
alussa vuonna 1990. Asumisoikeusasuminen
perustuu  asumisoikeussopimukseen, jolla
asumisoikeustalon omistgja luovuttaa raken-
nuksen tai sen osan, yleensd huoneiston,
kayttooikeuden asumisoikeuden haltijalle.
Asumisoikeus on siis huoneiston kaytttoike-
us. Kun asumisoikeus perustetaan, asumisoi-
keuden haltija maksaa asumisoikeusmaksun.
Ajalta, jona hanella on halintaoikeus, tai jo-
na hallinta tosiasiassa tdméan gjan jalkeen vie-
14 jatkuu, hén maksaa yleensd kuukausittain
kéyttovastiketta. Asumisoikeusasunnoista
annettu laki sédtelee asumisoikeussopi muk-
sella hallintaan saatua huoneiston kayttooi-
keutta seké talonomistgjan ja asumisoikeuden
haltijan seka heilta oikeutensa johtavien oi-
keuksia ja velvollisuuksia huoneiston kéytos-
s Lisdks laki sisdtda sddnnoksid muun
muassa hdiden talojen rahoituksesta, jarjes-
telman pysyvyydesta ja viranomaisten tehté-
vistd. Asumisoikeusasunnot ovat tarkoitetut
asumisoikeuden haltijoiden pysyviks asun-
noiksi. Niita voidaan kayttda myods vuokra-
asuntoina, jos asumisoikeudesta kiinnostu-
neita el ole. Kayttdvastikkeillaja mahdollisil-
la muilla tuloilla kuten vuokrilla katetaan ta-
lonomistgjale asumisoikeuspalvelujen yll&-
pitémisesta ja tarjoamisesta aiheutuvat me-
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not.

Asumisoikeusasumista varten e ole sdadet-
ty muita uusia tété asumismuotoa varten luo-
tuja yhteisdmuotoja kuin asumisoikeusyhdis-
tykset, joita koskeva laki (1072/1995) tuli
voimaan 1 péivana maaliskuuta 1995. Omiin
yhteisbmuotoihin e aikanaan ollut tarvetta,
koska kaikki asumisoikeusasunnot ovat syn-
tydkseen edellyttdneet valtion varoista
kimuotoja koskevissa | aeissa sdadetadn niista
omistgjatahoista, jotka voivat olla oikeutettu-
javaltion tukeen, ja myos erédista velvoittels-
ta, jotka nédista tuista seuraavat. Asumisoi-
keusasuntoja on tala hetkella mahdollista
tuottaa vain valtion varoista myonnetylla lai-
nalla tai korkotuetulla lainalla, ja tuotanto
kohdistetaan tuetun asumisen tarpeessa ole-
ville. Asumisoikeusasuminen sijoittuu perin-
teisen asunto-osakeyhtion osakkeen omista-
miseen ja huoneenvuokrasopi mukseen perus-
tuvan asumisen véliin sisdltéen piirteitd mo-
lemmista.

Asumisoikeusasuminen osoittautui heti hy-
vin kysytyksi ja suosituksi asumismuodoksi.
Sen valinneet vaihtavat asuntoa tavallista
harvemmin. Asuntojen kéayttGaste on |dhes

pysyvasti tyhjilléén. Asumisoikeusasuntoja
on vamiina yli 26 000 eri puolilla Suomea
lahinna pédkaupunkiseudulla, kasvukeskuk-
Sissa ja suurimmissa kaupungeissa. Asumis-
oikeusasuntoja hakevia on tuhansia odotta-
massa asunnon  saantia  Asumisoike-
usasunnot lisdavéat kohtuuhintaisten asunto-
jen tarjontaa ja asuntomarkkinoiden vakautta.

Tana péivana asumisoikeusasuminen tarjo-
aa asukkaalleen turvallisen, hdnen itsensi va-
litsemien ominaisuuksien mukaisen asunnon.
Hankinta ja kuukausittain maksettavat kayt-
tovastikkeet ovat kohtuullisia. Hankintahinta
eli asumisoikeusmaksu on noin 10-15 %
asunnon kokonaishinnasta seka padoma- ja
hoitokul ujen katteeksi maksettava kayttovas-
tike enimmill&én aravavuokratasoa - yleensa
hieman alempi - ja selvasti alempi kuin vas-
taavatasoisen  vapaarahoitteisen  vuokra-
asunnon vuokra. Asukas voi tarvittaessa saa-
da kayttovastikkeen maksamiseen asumistu-
kea samojen sdantdjen mukaan kuin hdn sais
vuokra-asunnon vuokran maksuun. Asumis-

oikeudesta luopuminen on aina mahdollista.
sa talonomistgja on velvollinen lunastamaan
asumisoikeuden. Asumisoikeus voidaan pe-
rig, se voidaan testamentata, ja sen padoma-
arvo voidaan antaa pantiksi. Asunnon han-
kinta voidaan siten lainoittaa kayttéen asu-
misoikeutta vakuutena, jolloin asunnon han-
kintakynnys on jo varsn matala Asumis-
muoto sopii dis erittdin hyvin opiskelunsa
paéttaneille, nuorille perheille, ylivelkaantu-
neille, omistusasuntonsa maksuvaikeuksissa
oleville javiimeiseksi asunnoksi vanhuksille.
Asunnossa asuvan perheen ja lahiomaisten
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 vaikuta
asumisoikeussopimusten pysyvyyteen eka
asumisen jatkuvuuteen. Kukin talonomistgja
on velvollinen tayttaméan asumisoikeusso-
pimusten ja lain talonomistgjalle asettamat
velvoitteet.

1.2.1.2. Vapaarahoitteiset asumisoikeusasun-
not mahdollisiksi

Padkaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa
kohtuuhintaisten asuntojen puute haittaa tyo-
paikkojen syntymistd ja ammattitaitoisen
tybvoiman saantia Osaan Kkysynnasté voi-
daan vastata lisédmalla arava- ja korkotuki-
vuokra-asuntojen tuotantoa, mutta kaikki tar-
vitsjat eva tulojensa ja varalisuutensa
vuoksi ole oikeutettuja saamaan néité asunto-
ja. Néaiden kannalta asumisoikeusasunnot -
sekd valtion tuella rakennetut ettd vapaara-
hoitteiset - olisivat tarpeellinen vaihtoehto.

Kohdassa 4.1. tarkemmin selostetun paé-
ministeri Lipposen toisen hallituksen halli-
tusohjelman mukaan vapaarahoitteisesta
asumisoikeug arjestelmasta on tarkoitus sé&-
téalaki.

1.2.1.3. Asumisoikeusjarjestelman muu ke-
hittaminen

Asumisoikeusasuntoja tarjoavien yhteiso-
jen tilinpdétoksista annettavaa informaatiota
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on syyta lisdta ja yhtendistdad. Tama koskee
erityisesti asumisoikeusmaksujen Kirjaamista
koskevia séénnoksid ja kaytantdja. Téata kasi-
tell&dn tarkemmin kohdassa 1.2.2. Asukasva-
lintaa voidaan kehittda ottamalla kaytantoon
ehdollinen hyvaksynta. Hakija pystyisi sen
avulla nykyista paremmin jarjestamaan asun-
nonvaihtonsa ja tarvittaessa myos taloutensa
saneeraamisen. Oikeus osallistua talonomis-
tgjan paéatdksentekoon ja sen muodot olisi
syyta taata lailla vahintéén samantasoisina si-
ten, kuin on aravavuokrataloissa yhteishal-
linnosta  vuokrataloissa  annetun  lain
(649/1990) mukaan.

1.2.1.4. Vanheneva vaesto ja asumisen efi-
tyisratkaisut, senioriasunnot ja palvelutalot ja
niiden yhdistelmét

Asumisoikeug drjestelmda kehittamalla ja
mahdollistamalla vapaarahoitteinen tuotanto
valtion tukeman tuotannon rinnalle voidaan
myo6s kehittéd vanhenevaa véestdnosaa var-
ten sopivia uusia asuntoratkaisuja. Asumis-
oikeugarjestelma pysyvasti kohtuuhintaisena
asumismuotona tarjoaa tahan hyvét mahdol-
lisuudet. Omistusasunnon vaihtaminen asu-
misoikeusasunnoks  tekee  mahdolliseksi
my6s sen, ettd asuntoon sijoitettua varalli-
suutta voidaan kayttéd myds terveys- ja mui-
den palvelujen hankintaan.

Kohdassa 4.1. tarkemmin selostetun paé-
ministeri Lipposen toisen hallituksen halli-
tusohjelman mukaan palvelujen jérjestami-
sessd otetaan erityisesti huomioon muun mu-
assa vaeston ikdantyminen ja erityisryhmien
tarpest.
1.2.2.  Asumisoikeustalon rakentamisvai-
heesta perittyjen asumisoikeusmak-
sujen tilinpaatoskasittely

1.2.2.1. Kirjaamissadnnostod puutteellista

Kirjanpitolautakunnan (jaljempéana KILA)
24 maaliskuuta 1997 péivétty padtds no 1459
toi esiin sen, ettd asumisoikeustalon raken-
tamisvaiheesta perittyjen asumisoikeusmak-
sujen kirjanpidallinen kasittely ja tilinpdétts-
saannokset ovat siind maarin puutteellisia, et-
ta asiaa olis lailla selkeytettava. Mainittu
padtds koskee asumisoikeusasunnon raken-

tamisvaiheesta perityn asumisoikeusmaksun
kirjaamista omistgjayhteison tilinpaéatokses-
sa. Paatdksen mukaan asumisoikeusyhdistyk-
sessi rakennusrahastoon rahastoitu asumis-
oikeusmaksu voidaan merkitd omaan pa&
omaan, mutta muissa omistajayhteisoissa se
on tulkittu asumisoikeuden haltijalta otetuks
velaks ja ohjattu merkitsemadn vieraaseen
padomaan indeksihyvityksen mukaiseen ar-
voonsa. P8&tosta on kritisoitu muun muassa
siksi, ettéa kirjaamisperiaate on erilainen siita
riippuen, onko asumisoikeustalon omistajana
asumisoikeusyhdistys vai joku muu taho,
esimerkiksi osakeyhti6, vaikka asumisoikeu-
den haltijan suoritus ja siitd talonomistgjille
aiheutuvat velvoitteet ovat yhtéldiset kum-
massakin tapauksessa.

Asumisoikeusyhdistyslaissa séadetddn
asumisoikeusmaksujen rahastoinnista.  Kir-
janpitolaki on muuhun lainséédantéon nah-
den toissijainen. Asumisoikeusasumisesta
annetussa laissa e kasitella asiaa laisinkaan.
Osakeyhtitlaissa taasen sdddetdan hyvin yk-
sityiskohtaisesti oman padoman rakenteesta
ja omaan pddomaan merkittavista rahastoista
sekd oman paaoman pysyvyyden takaavista
velkojainsuojgjérjestelmista.  Osakeyhtidlaki
tuntee pddomalainan, joka voidaan tietyin
edellytyksin merkitéd omaan pédomaan. Osa-
keyhtiolain oman paddoman maédrittelya ja
velkojain suojaa koskevien saantdjen on il-
meisesti katsottu estdneen sen, etta osakeyh-
tion ollessa omistgana rakentamisvaiheesta
perittyja asumisoikeusmaksuja olisi voitu ra-
hastoituna tai muutoin merkita omaan péa
omaan. Liséksi ne on mielletty velan luontei-
seksi suoritukseksi muiden kuin asumisoi-
keusyhdistysten ollessa niiden sagjana. Toi-
sadlta pddomalainaehtoinen velka on ainoa
velka, joka osakeyhtiodlaissa sallitaan merkita
osakeyhtion omaan pdaomaan.

1.2.2.2. Asumisoikeusmaksujen kirjaamis-
paédtoksen vaikutus julkiseen talouteen ja ar-
vopaperistamisella tapahtuvaan valtion asun-
torahoituksen varainhankintaan

KILANn paétoksella on huomattavia vaiku-
tuksia erityisesti osakeyhtiomuodossa toimi-
viin asumisoikeustalon omistajiin ja asumis-
oikeusasumisen tulevaisuuteen muutoinkin.
Osakeyhtimuotoiset asumisoikeustalon
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omistgjat ovat yleensd merkinneet rakenta-
misvaiheesta perityt asumisoikeusmaksut ra-
hastoituina omaan p&domaan joko sen vapaa:
Seen osaan tai erilliseksi erdks vapaan javie-
raan padoman valiin. Vieraaseen pagomaan
sita e tiedetd merkityn.

Osakeyhtidmuotoisten omistgjien kannalta
KILARN padtoksen mukainen merkitsemistapa
johtaisi siihen, ettd yhtididen taseissa olisi
aati kasvava velka, jota ei voisi ollenkaan
lyhentdd. Tama johtaa tarpeeseen nostaa
kéyttovastikkeita ilman, etté asukkaat saavat
katetta kayttovastikkeen korottamiselle kiin-
teistonpidollisina tai asumispavelusuorittei-
na. Osakeyhtitlain mukaan yhtio on asetetta-
va selvitystilaan, jos sen oma paéoma on alle
puolet osakepadomasta. Aikaa mydten selvi-
tystilaan joutumisen uhka siten kasvaa. Jos
yhtiot joutuvat selvitystilaan, vaarantuu myds
lainojen takaisinmaksu ja takausvastuut lau-
ennevat. Korkotuetuilla lainoilla on lain no-
jalla valtion taytetakaus. Lainat ja korkotuet
maksetaan valtion asuntorahaston varoista.
Tama seuraamus siis olis nakdpiirissa vain
sen johdosta, ettd asumisoikeusmaksujen ké-
sittelysta tilinpaédtoksessa ei ole ollut riittdvan
selkeita asumisoikeus &rjestelman erityispiir-
teet huomioon ottavia sB8nnoksia

Vélillisesti KILAn paétoksell& voi siten ol-
la huomattavia vaikutuksia my6s julkiseen
talouteen. Valtiokonttorin ilmoituksen mu-
kaan vuoden 2002 toukokuussa asumisoi-
keustalojen aravalainoja oli noin 1,8 miljar-
dia euroa ja korkotuettuja lainoja noin 0,3
miljardia euroa. On selvaa selvag, ettd valtio
e voi hankkia varoja valtion asuntorahoituk-
seen arvopaperistamalla asumisoikeustal olai-
noja ennen kuin asumisoikeusmaksujen tilin-
padtoskirjauksia koskevia séanntksia e ole
selkeytetty ja yhtendi stetty.
1.3. Esityksen yleiset keinot

Esitys kasittelee keskeisilta osiltaan koh-
dassa 1.1 ja 1.2 esitettyjen tavoitteiden ja on-
gelmien ratkaisemisen edellyttdmia muutok-
sia lainsdadantoon. Esitys sisdltéa muun mu-
assa ehdotuksen vapaarahoitteiseksi asumis-
oikeug arjestelmaksi ja ehdotuksen asumisoi-
keustalon rakentamisvaiheesta tai muusta
hankintavaiheesta perittyjen asumisoikeus-
maksujen kirjaamisesta eri  omistgayh-

teisjen taseissa. Viimeksi mainittuja sdan-
noksia ehdotetaan selkeytettdvan siten, etta
kaikkien omistgjayhteisdjen tilinpaétoksessa
asumisoikeusmaksuja  kasiteltéisiin - siina
ma&rin kuin asianomaiset yhteisolait sen sal-
livat samalla tavalla ja etta ne voitaisiin mer-
kita taseeseen erilliseksi eréksi omaan péa-
omaan ottaen samalla my6s huomioon omis-
tajayhteisdjen oman pddoman pysyvyyden ja
velkojain suojan tarve.

Asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta tai
muusta hankintavaiheesta perittyjen asumis-
oikeusmaksujen kirjaamisongelma ja tilin-
padtossaannokset koskevat yhtédlailla valtion
tukemaa kuin vapaarahoitteista tuotantoa.
Valtaosa nykyisista valtion tukeman tuotan-
non omistajista toimii osakeyhtiomuodossa.
Vapaarahoitteisen tuotannon osdta tilanne
tullee olemaan sama. A sumisoikeusmaksujen
tilinpdadtdskasittelyn ratkaiseminen on siten
edellytys myds vapaarahoitteisen tuotannon
syntymiselle. T&man vuoksi kohdassa 2. Ny-
kytila ja ehdotetut muutokset esitell&&n ensin
edella mainittua asumisoikeusmaksujen ja
rahastojen kirjaamista koskevaa kirjanpito-
lautakunnan paétdsta, voimassa olevaa lain-
séadantoa ja nykyisia kaytantgja. Taman jal-
keen tarkastellaan nykyista asumisoikeusar-
jestelméa ja sen niita erityispiirteitd, jotka
liittyvéat edella mainittuun aiheeseen tal va-
paarahoitteiseen tuotantoon taikka jarjestel-
man muuhun kehittamiseen.

Liséksi esitys sisdltda ehdotuksia asumisoi-
keusgjérjestelmén muuksi kehittamiseksi.

2. Nykytila ja ehdotetut muutokset

2.1.  Asumisoikeusmaksujen ja-
rahastojen kirjaaminen eri omista-
jayhteisjjen taseissa

21.1.  Kirjanpitolautakunnan patts

Lainoitustoiminnassa joudutaan lainoitus-
kohteen lisdksi arvioimaan talonomistgjan
vakavaraisuutta ja kykya selviytya asumisoi-
keustalon omistgjan velvoitteista. Tilinpaé-
toksissa ilmenneiden erilaisten kirjaamiskay-
tantdjen vuoksi valtion asuntorahasto pyys
lokakuussa 1996 kirjapitolautakunnan lau-
suntoa asumisoikeusrahaston kirjaamisesta
asumi soi keusasuntoja rakennuttavan ja omis-
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tavan yhteisbn taseessa ja konsernin konser-
nitaseessa sekéd asumisoikeusyhtion kasitte-
lemisestéd osakkuusyhtiond tai tytéryhtiona
asumi soi keusyhtiosta osake-enemmiston
omistavan yhtei son tilinpa&t ok sessa.

Kirjanpitolautakunta antoi lausuntonsa 24
paivana maaliskuuta 1997, pdéatdés no 1459.
Mainitun padtoksen mukaan:

" Asumisoikeuksista suoritetut maksut tulee
merkitd asumisoikeusyhdistyksen taseessa
rakennusrahasto- nimiseksi erdksi omaan
padomaan ja muussa asumisoikeustalon
omistavassa yhteisdn taseessa erilliseksi
erdksi pitkaaikaiseen vieraaseen pagomaan.

Asumisoikeuksista annetun lain 24 &n 2
momentissa tarkoitettu rakennuskustannusin-
deksin muutos on otettava huomioon merkit-
taessd asumisoikeusmaksuja vieraaseen pad
omaan; indeksin muutosta vastaava arvon
nousu on Kkirjattava asumisoikeusmaksujen
lisdykseksi. Indeksin nousua vastaava era tu-
lee toisadlta kirjata asianomaisten tilikauden
tulostilia velottaen tai arvostuseriin taseen
vastaavissa, joista se kirjataan tulodtilille
viimeistédn sitd mukaa kuin velkaa makse-
taan.

Jos asumisoikeustalon omistgja varautuu
mahdollisiin lunastusvaatimuksiin voittova-
rojen erityisella rahastoimisella, tulee télai-
nen rahasto (Asumisoikeuksien lunastusra-
hasto) merkita vapaaseen omaan padomaan
erilliseksi erdksi. Myds muiden kirjanpito-
velvollisten kuin osakeyhtitiden tulee merki-
ta tdma rahasto taseessa erityiseksi oman
padoman eriksi. Lisdks rahaston kayttamista
koskevista rgjoituksista tulee antaa kirjanpi-
tolain 9 8:n 2 momentin toisen virkkeen no-
jalla tieto tuloslaskelman ja taseen liitteena.
Liitetiedoista on myo6s kaytava ilmi, etta té&
ma rahasto on eri asia kuin asumisoikeusyh-
distyksista annetussa laissa tarkoitettu lunas-
tustakuurahasto.”

Liséksi pagttksessa otetaan kantaa asumis-
oikeustalon omistgjan tilinpaéttksen yhdiste-
lemiseen konsernitilinp&&tOkseen, eritell&én
erilaigiatilanteita ja annetaan menettelyohjei-
ta

Kirjanpitolautakunnan keskeisimmét perus-
telut ovat seuraavat:

1) Asumisoikeusyhdistyksen purkautuessa
asumi soi keusmaksujen asema on toissijainen
velkoihin ndhden. Muussa yhteisdssa asu-

misoikeuden lunastushintaan perustuvala
saamisoikeudella e ole huonompaa etuocike-
utta kuin asumisoikeustalon omistajan muilla
sitoumuksilla.

2) Asumisoikeusyhdistyksessa asumisoi-
keuden haltijat ovat yhdistyksen jaseniad ja
heilla on yksinomainen paitdsvalta asumis-
oikeusyhdistyksen asioissa, jotka koskevat
asumisoikeuteen perustuvaa maksuvelvolli-
suutta. Muussa yhteistssi laki el edellytd, et-
té4 asumisoikeusmaksun suorittgja on osak-
kaanatai jasenend talonomistajayhtei sissa.

3) Talonomistgjan saamien asumisoikeus-
maksujen ei katso olevan tuloa, koska niihin
liittyy palautusvelvoite.

4) Asumisoikeusyhdistyksista annetun lain
59 8:ss4 on erityinen sdannds asumisoikeus-
maksujen merkitsemisesta niin sanottuun ra-
kennusrahastoon ja niiden kayttamisesta.
Laissa e ole vastaavia sddnnoksid muista
asumisoikeusasuntoja omistavista yhteisois-
ta

5) Asumisoikeuden padoma-arvon pant-
taugarjestelyn KILA katsoo merkitsevan si-
ta, ettd asumisoikeusmaksu on asumisoikeu-
den haltijan nakokulmasta saaminen talon-
omistgjalta.

21.2.  Asumisoikeusmaksujen ja
-rahastojen kirjaamiskaytanto.

Asumisoikeusmaksujen kirjaamisesta tai
asumi soi keusmaksurahastojen  kirjaamisesta
omistgjayhteison tilinpaétokseen e ole ylei-
sesti ja yhtdldisesti sdédetty asumisoikeus-
lainsdadanndssa. A sumisoikeusyhdistyslaissa
on sdannos, joka koskee asumi soikeusmaksu-
jen ja erdiden muiden kerdttyjen erien kir-
jaamista rakennusrahasto-nimiseksi rahas-
toiksi. Eri omistajamuotoja koskevissa yhtei-
sOlaeissa on my0s yleisia rahastoi nti sdédnnok-
sig, mutta kaikki nama saannokset ovat tay-
dentavia passadanttjen maaraytyessa kirjanpi-
tolain mukaan.

Vallitseva kéytantd on ollut, ettd ensim-
maéisen asumisoikeuden haltijan talonomista-
jalle suorittamat taojen rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perimét asumisoi-
keusmaksut ymmarretdan lahinna tuloks tai
muun kuin osakkeenomistajan eli tassi tapa-
uksessa asumisoikeuden haltijan sijoitukseksi
talonomistgjan toimintaan, mutta e lainaksi
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asumisoikeuden hdltijoilta, ja, jos ne rahas-
toidaan, rahasto on voitu merkitéa omaan paé-
omaan. Asumisoikeuden haltijat saatetaan
valita ja heidan kanssaan tehda asumisoi-
keussopimukset hyvissd gjoin ennen talon
vamistumista, jopa ennen rakentamisen
doittamista, joskus myods niin, ettd he ovat
keskeisella tavalla mukana jo talon suunnitte-
luvaiheessa €li he todella vaikuttavat asunto-
jensa ominaisuuksiin. Niinp& asumisoikeus-
maksuja saatetaan kerdtd huomattavan etu-
painoisesti niiden kustannusten syntymiseen
nahden, joiden kattamista varten ne peritaén.
Ne suoritetaan asumisoikeustalon rakentami-
sen tai hankinnan omapadoma-osuudeksi
muun osan rahoituksesta tullessa aravalaina-
na, korkotuettuna lainana tai omistgjan muis-
ta varoista. Asumisoikeussopimuksen tekija
on oikeutettu saamaan hallintaansa sopimuk-
sessa mainitun asuntonsa kyseisesta asumis-
oikeustal osta.

Hallituksen esityksen perusteluissa laiksi
asumisoikeusyhdistyksista ja erdiksi siihen
liittyviksi laeiksi (HE no 16/1994 vp.) ote-
taan kantaa asumisoikeusyhdistyksen perimi-
en asumisoikeusmaksujen luonteeseen. Pe-
rusteluissa nimenomaan todetaan (73 §, sivu
44), ettd asumisoikeusmaksut eivét ole yhdis-
tyksen velkaa. Kannanotto koskee asumisoi-
keudestaan luopuvan asumisoikeudenhaltijan
maksunsaantijarjestysta asumisoikeuden
konkurssi- tai purkamistilanteessa.

Talonomistgjan saamat asumisoikeusmak-
sut on sdadetty verovapaiks tuloverolain 53
8n 3 kohdassa ja elinkeinotulon verottami-
sesta annetun lain 6 8:n 1 momentin 7 koh-
dassa. Tuloverolain mainitussa lainkohdassa
saadetdan, ettd veronalaista tuloa e ole asu-
misoikeustalon omistgjan saama asumisoi-
keusmaksu, jonka asumisoikeusasunnoista
annetussa laissa (650/1990) tarkoitettu asu-
misoikeuden sagja suorittaa asumisoikeutta
perustettaessa.  Elinkeinoverolain  mainitun
lainkohdan mukaan veronalaista tuloa & ole
asumisoikeusasunnoista annetussa  laissa
(650/1990) tarkoitettu asumisoikeusmaksu.
Lainkohtia on sovellettu jo vuodelta 1990
toimitetussa verotuksessa eli asumisoikeus-
jarjestelmén alusta asti.

My6s myohemmin, lunastuksen jakeen
luovutetun  asumisoikeuden asumisoikeus-
maksu maksetaan talonomistgjalle. Myds se

on vakiintuneen tavan mukaan ymmarretty
|dhinna tuloksi. Tata tuloa on edeltanyt me-
no, talonomistgjan lunastussuoritus, joka jo-
ko saadaan katetuksi eli lunastuksen jélkeen
luovutettaessa asumisoikeudesta saadaan véa-
hintédn lunastushinnan suuruinen suoritus
asumisoikeusmaksuna tai sitten e saada ka-
tetuksi, jos asumisoikeus on luovutettu lunas-
tussuoritusta ja senhetkista laskennallista
enimmadisarvoaan pienemmasta hinnasta. Lu-
nastettu asumisoikeusasunto voidaan antaa
my6s vuokrale, jos asumisoikeuden halti-
joiksi tulijoita @ ole, jolloin lunastuksesta ai-
heutuneita kuluja voidaan myds kokonaan tai
osittain  kattaa vuokratulosta.

Kéyttovastikkeissa on  saatettu ennak-
koon kerdta varoja muun muassa asumisoi-
keuden lunastamista varten. Jos lunastamista
varten keréttyja varoja on rahastoitu, on ra-
hasto kirjattu taseessa omaan padomaan.

Siit& kuuluuko asumisoikeusmaksurahasto
vapaaseen vai sidottuun omaan padomaan ja
onko se merkittéva omaksi erilliseks erdk-
Joillakin yhteistilla on ollut yhdistettyja ra-
hastoja eli samaan rahastoon on merkitty se-
k& asumisoikeustalon rakentamisen rahoitta-
miseen kerdtyt asumisoikeusmaksut etta lu-
nastamisen jakeen suoritetut mydhemmat
asumisoikeusmaksut ja lunastusvelvoitteen
hoitamista varten kerdtyt varat ja mahdolli-
sesti muitakin tarkoituksia varten yhtiojarjes-
tyksen tai yhteison pdatoksen mukaan kerétyt
ja rahastoidut varat. Asumisoikeusyhdistys-
lain mukainen rahasto on juuri tamantyyppi-
nen rahasto. Asumisoikeusyhdistyslain 59
8:n mukaan rakennusrahastoon on siirrettava
yhdistykselle suoritetut asumisoikeusmaksut
sekd maarg, joka saantdjen tai yhdistyksen
kokouksen paéttksen mukaan on siirrettdva
rakennusrahastoon. Rahastoa saadaan dentaa
vain asumisoikeusasunnoista annetun lain 23
8:ssa tarkoitettujen asumisoikeuksien lunas-
tamiseksi.

Kantaa tai kaytantdd, ettd asumisoikeus-
maksut merkittéisiin vieraaseen pddomaan,
johon myds luettaisiin enimméi shinnan méa-
réytymisessa huomioon otettavat indeksiko-
rotukset, e ole esiintynyt ennen kuin kirjan-
pitolautakunta on sellaisen kannan muiden
omistajayhteisjjen kuin asumisoikeusyhdis-
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tysten osalta edellda mainitulla padtoksell&én
esittanyt. Kirjanpitolautakunnan kantaa on
Iahemmin selostettu kohdassa 2.1.1.

Osakeyhtiomuotoisen omistgjan kirjaamis-
kéytantoja ja -kasityksia on valmistelun ai-
kana erityisesti pyritty selvittamaan.

2.1.3. Kirjaamista koskeva lainsaadant®

Yleistdé. Asumisoikeusasunnoista annettu
laki, joka sisdltda asumisoikeusasumista kos-
kevat keskeiset sdannokset, el sisdlla erityisia
yleisia asumisoikeustalon omistavan yhteison
tilinpddtosta koskevia sddnndksia. Niinpa ti-
linpa&tosta laadittaessa olis sovellettava ku-
takin omistgjayhteista ja kirjanpitoa koske-
vaa lainsdadantoa ottaen kuitenkin huomi-
oon, etta kyse on asumisoikeusasumista.

Kirjanpitolautakunnan paétoksen tekemi-
sen aikaan oli voimassa kirjanpitolainséé-
dantd, joka nyt on korvattu 30 péivana joulu-
kuuta 1997 annetulla ja seuraavana péivana
voimaan tulleella kirjanpitolailla (1336/1997)
ja sen nojala annetulla kirjanpitoasetuksella
(1339/1997). Kirjanpitolakia on muutettu jo
30 péivana huhtikuuta 1998 annetulla lailla
(300/1998), joka tuli voimaan 15 péivana
toukokuuta 1998, seka 10 péivana heindkuuta
1998 annetulla lailla (529/1998), joka tuli
voimaan syyskuun 1 paivana 1998, ja 21 péi-
vana toukokuuta 1999 annetulla lalla
(630/1999), joka tuli voimaan joulukuun 1
paivana 1999. Kirjanpitolain muuttamisesta
13 péivana heindkuuta 2001 annettu laki tuli
voimaan 31 pdvand joulukuuta 2001
(629/2001 ja 628/2001).

Toukokuussa 1998 voimaan tulleen lain-
muutoksen yhteydessa tarkistettiin - myos
muuta yhtei solainséadantoa ja poistettiin kir-
janpitolain tai -asetuksen kanssa paallekkai-
Sid ja vastaavia sdannoksia. Samalla otettiin
my0s kantaa siihen, minkéa laatuisia sé8nndk-
sia kirjanpitolain tai asetuksen liséksi on tar-
peen eri yhteistlaeissa edelleen sdétéa. Kir-
janpitolaki on siis edelleen luonteeltaan
yleislaki, minkalisaksi eri yhteisolaeissa ovat
tarpeellisks katsotut erityissdannokset. Kir-
janpitolaki on toissijainen ndihin muissa la-
eissa oleviin erityissaannoksiin ndhden. Kir-
janpitolain 8 luvun 5 8:n mukaan kirjanpito-
lain estdméttd on kirjanpitovelvollisuudesta
ja kirjanpidosta seka tilinpaétoksen julkista-

misesta voimassa, mita niista erikseen muu-
ala laissa sdédetdén ta mité asianomainen
viranomainen on muun lain nojala maaran-
nyt.

Asumisoikeusyhdistysten kohdalla katsot-
tiin tarpeelliseksi edelleen antaa sité koske-
vassa yhteisdlaissa omia saannoksid muun
muassa tilinpadtoksen liitetiedoista ja toimin-
takertomuksesta. Osakeyhtidlai ssa muun mu-
assa tdsmennettiin yhtion oman paédoman ja-
ottelua - sitd, mika kuuluu sidottuun ja mika
vapaaseen omaan padomaan. Myos nama
lainmuutokset tulivat voimaan 15 péaivana
toukokuuta 1998, kuitenkin niin, etta niita
sovelletaan sen tilikauden alusta, jolta laadit-
tavaan tilinpddtokseen sovelletaan eddla
mainittua kirjanpitolain muuttami sesta annet-
tualakia (300/1998).

Toukokuussa 1998 voimaan tulleella kir-
janpitolain muutoksella muutettiin myds 30
péivana joulukuuta 1997 annetun kirjanpito-
lain (1336/1997) siirtyméasdannoksia. Vuoden
1997 kirjanpitolakia sovelletaan ensimmai-
sen kerran kirjanpitoon silta tilikaudelta, joka
akaa 1 péivana tammikuuta 1998 tai sen jél-
keen. Kirjanpitovelvollinen saa kuitenkin so-
veltaa uutta kirjanpitol akia muutoksineen kir-
janpitoon sina tilikautena, joka on kulumas-
sa, kun laki tulee voimaan. Muun muassa
osakeyhtitt saavat soveltaa taman lain voi-
maan tullessa voimassa olleita sdannoksia
kirjanpitoonsa tilikaudelta, joka paéttyy 30
péaivana kesdkuuta 1999 tai sitd ennen ja muu
kirjanpitovelvollinen, jollainen on muun mu-
assa asumisoikeusyhdistys, kirjanpitoonsa ti-
likaudelta, joka péattyy 31 paivana joul ukuu-
ta 1999.

Vuoden 1997 kirjanpitolaki perustuu kes-
keisilta osiltaan Suomen liittymisesta Euroo-
pan unioniin tehtyyn sopimukseen ja sisaltéa
Euroopan yhteisdjen neljannen ja seitseman-
nen yhtitoikeudellisen direktiivin seka niihin
my6hemmin tehtyihin lisdysten ja muutosten
voimaan saattamisen edellyttamat muutokset
Suomen lainsdadantoon. Tasta syysta vuoden
1997 kirjanpitolaki sisdltda lukuisia muutok-
sia, jotka koskevat tilinpdatoksessa esitettd
via tietoja. Vastaava tavoite oli jo vuoden
1993 kirjanpitolain uudistuksella, mutta kir-
janpitolaki taman uudistuksen jakeenkin si-
sdls yha edela mainittujen direktiivien pa-
kottavien artiklojen vastaisia sddnnoksia.
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Vuoden 1997 kirjanpitolain uudet arvostus-
ja jaksotussddnnokset sisdtavat muun muas-
sa velvollisuuden aiheettomaksi k&yneiden
kulukirjausten pal auttamiseen.

Suomen liittymisestd Euroopan unioniin
tehdyssa sopimuksessa el ole madrdyksia
siirtymagjoista yhtioikeudellisten direktiivi-
en osalta. Tdman vuoksi vuoden 1997 kirjan-
pitolakiin sisdltyy useita sddnnoksig, jotka
olisi tullut saattaa voimaan jo vuoden 1995
alusta.

2.1.3.1. Kirjanpitolaki

Asumisoikeusmaksujen kirjaamisen nako-
kulmasta asumisoikeustaloja omistavien yh-
teishjen taseissa on perusteltua kiinnittda
huomiota erityisesti vuoden 1997 kirjanpito-
lain seuraaviin sddnnoksiin: 3 luvun 1—3 §,
4 luvun 6 &:n 2 momentin 3 kohtaja 7 § seka
5luvun 1 § sekd 14, 15ja16 8. Naista 5 lu-
vun 14 8:n 4 momenttia on muutettu 31 péi-
vana joulukuuta 2001 voimaan tulleella kir-
janpitolain muuttamisesta annetulla lailla.

Ensin mainitun sd&nndksen mukaan tilin-
paétos laaditaan tilikaudelta, joka lain 1 lu-
vun 4 8n mukaan on 12 kuukautta tai joka
toimintaa aloitettaessa, lopettaessa tai tili-
kautta muutettaessa voi olla myos tété lyhy-
empi tai pidempi, mutta enintdan 18 kuukaut-
ta. Tilinpdétds sisdltda 1) tuloksen muodos-
tumista kuvaavan tuloslaskelman, 2) tilinpaé-
téspaivan taloudellista asemaa kuvaavan ta-
seen, 3) tulodaskelman ja taseen liitteend il-
moitettavat tiedot (liitetiedot) seka 4) toimin-
takertomuksen, jossa annetaan tiedot kirjan-
pitovelvollisen toiminnan kehittymista kos-
kevista térkeisté seikoista. Kustakin tulodas-
kelman ja taseen erésté on esitettéva vastaava
tieto viimeisté edelliselta tilikaudelta (vertai-
lutieto). Lain 3 luvun 2 8:n mukaan tilinp&&-
toksen tulee antaa oikeat ja riittavat tiedot
kirjanpitovelvollisen toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta (oikea ja riittava ku-
va). Ta&a varten tarpeelliset lisdtiedot on il-
moitettava liitetiedoissa. Saman luvun 3 §
koskee yleisia tilinpddtosperiaatteita. Néihin
periaatteisiin kuuluu tilinpaétoksen laadin-
nassa tilikauden tuloksesta riippumaton va-
rovaisuus. Tama varovai suusperiaate edellyt-
téd, ettd muun muassa kaikki paéttyneeseen
tai aikaisempiin tilikausiin liittyvét, ennakoi-

tavissa olevat vastuut ja mahdolliset mene-
tykset, vaikka ne tulisivat tietoon vasta tili-
kauden paéttymisen jalkeen, otetaan huomi-
oon.

Lain 4 luvun 6 8 koskee siirtosaamisten ja
siirtovelkojen maédrittelya. Pykdlan 2 mo-
mentin 3 kohdan mukaan siirtovelkoja ovat
vastaiset menot ja menetykset, jolle niitéa ole
merkittava pakollisiin varauksiin siten kuin 5
luvun 14 8:n 3 momentissa sdadetédn tai va-
hennettdva asianomaisen omaisuuden tasee-
seen merkittavasta arvosta. Saman luvun 7
8:n mukaan pitkaaikaisiksi katsotaan saami-
nen tai se osa saamista, joka erdantyy mak-
settavaksi yhté vuotta pidemman gan kulut-
tua. Muut saamiset ovat lyhytaikaisia. N&in
jaotellaan my0s velat pitk&aikaisin ja lyhyt-
aikaisin.

Lain arvostus- ja jaksotussaannoksia kos-
kevan 5 luvun 1 § koskee tuottojen, kulujen
ja menetysten jaksottamista. Pykdldn mukaan
tilikauden tulot kirjataan tuotoiks tulodas-
kelmaan. Tuotoista vahennetdan kuluina ne
menot, joista e todenndkoisesti endd kerry
niita vastaavaa tuloa, samoin kuin menetyk-
set. Muut menot saadaan aktivoida sen mu-
kaan kuin luvussa sdadetéén. Luvun 14 8n
séannds koskee vastaisten menojen ja mene-
tysten huomioon ottamista ja pakollista vara-
usta. Sen 1 momentin mukaan tuotoista on
vahennettéva velvoitteista vastaisuudessa ai-
heutuvat menot ja menetykset, jos

1) ne kohdistuvat pdattyneeseen tai aikai-
sempaan tilikauteen,

2) niiden toteutumista on tilinp&&tosta laa-
dittaessa pidettéva varmana tai todennakdi-
sena,

3) niitd vastaava tulo & ole varma eika to-
dennakdinen seka

4) ne perustuvat lakiin tai kirjanpitovelvol-
lisen sitoumukseen sivullista kohtaan.

Saman pykaéan 2 momentin mukaan tuo-
toista saadaan vahentda myds sellainen vel-
voitteesta aiheutuva vastainen meno tai me-
netys, joka on yksilGitavissa ja tayttéa sen,
mitd 1 momentin 1-3 kohdassa s&adetéén.
Pykalén 3 momentin mukaan jos 1 ja 2 mo-
mentissa tarkoitetun menon tai menetyksen
tasmallista maaraa tai toteutumisajankohtaa
e tiedetd, merkitddn se taseen pakollisiin va
rauksiin. Pykdan 4 ja 5 momentin sdannok-
sissa tdsmennetdan pykaan 1-3 momenttien
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soveltamista. N&issd momenteissa tarkoitetut
menot ja menetykset saadaan merkita tulos-
laskelmaan ja taseeseen enintdan niiden to-
denndkbiseen méardan. Taseen vastaaviin
merkityn erén arvon alenemista e saa merki-
ta pakollisiksi varauksiksi. Luvun 15 § kos-
kee vapaaehtoista varausta. Sen mukaan ti-
linpéétoksessa saadaan tehda investointi-,
toiminta- tai muu sellainen varaus. Luvun 16
8:n séadnnds koskee kulukirjauksen oikaisua.
Sen mukaan kulukirjaus, joka on tehty rahoi-
tusomaisuudesta 2 8:n, vaihto-omaisuudesta
6 8&n 1 momentin tai taseen pysyvasta vas-
taavasta 13 8:n perusteella, ja joka osoittau-
tuu viimeistdan tilikauden padttymispéaivana
aiheettomaksi, on oikaistava.

Vuoden 1997 kirjanpitolain perusteluissa
selvitetéddn 4 luvun 6 8n sirtossamisia ja
siirtovelkoja koskevan méaaritelmien olevan
uusia ja perustuvan neljénnen direktiivin ar-
tikloihin 18 ja 21.

Ensin mainitun artiklan era "Prepayments
and accrued income", joka sisdltaa tilikaudel -
ta maksuperusteisesti toteutuneet menot, jot-
ka suoriteperusteisesti redlisoituvat tulevalla
tilikaudella, ja toisaalta tulot, jotka eivét to-
teudu maksuperusteisesti ennen tilikauden
padttymistd mutta jotka ovat realisoituneet
suoriteperusteisesti. Ne voidaan direktiivin
tasekaavan mukaan esittéé joko omana paé-
ryhmanaan tai erillisend nimikkeena saamis-
ten ryhmassa.

Jalkimméinen artikla "Accruals and defer-
red income" koskee siirtovelkoja. Artiklan
mukaisia ovat ennen tilikauden paattymista
maksuperusteisesti saadut mutta tulevalla ti-
likaudella suoriteperusteisesti toteutuvat tulot
seka kyseiseen tilikauteen suoriteperusteises-
ti kohdistuvat kulut, joita vastaava maksu to-
teutuu vasta seuraavallatilikaudella.

Siirtovelkoihin perustelujen mukaan sisél-
Iytettdisiin myds 5 luvun 14 8:n perusteella
kirjattavia realisoitumattomia menetyksia ja
velvoitteista johtuvia menogja, joiden toteu-
tuminen, realisoitumisgankohta ja maara
ovat varmoja.

Pitk&aikaisen saamisen ja velan méaarittelya
koskevan 4 luvun 7 8&:n perustelujen mukaan
saamisen tai velan pitkdaikaisuus maaraytyy
sen mukaan, erédntyyko se maksettavaksi yh-
ta vuotta pitemman gjan kuluttua tai . Lain
5 luvun 14 8:n perustelujen mukaan pykalas-

s4 tésmennetddn niin sanottua pakollista va-
rausta koskevaa séantelyd. Myds tama saan-
nos perustuu neljanteen direktiiviin. Neljan-
nen direktiivin 20 (1) artiklassa edellytetaan,
etta varaukset tehdaén sellaisia luonteeltaan
selvasti méériteltyja menetyksia ja velvoittei-
ta varten, jotka ovat joko todennakdisia tai
varmoja, mutta joiden madra tai toteutu-
misajankohta on epdvarma. Voimassa olleen
16 a 8:n soveltamisala on ollut tété lagjempi
ja kattanut kaikki suoriteperusteiset toteutu-
mattomat erét. Direktiivin mainitun artiklan
mukainen termi " provisions for liabilities
and charges' sisdtaéd vain ne menot, mene-
tykset ja sitoumukset, joiden madéré tai toteu-
tumisaika on epdvarma. Direktiivin artikla
20 (2) mahdollistaa sen, etta jasenvaltio voi
sdllia varauksen tekemisen myds sdlaisia
menoja varten, jotka ovat aiheutuneet tili-
kaudella tai aikaisemmalla tilikaudella, joi-
den luonne on selvasti madritelty ja jotka
ovat joko todenndkdisia tai varmoja. Siten
varauksen kirjaaminen myos sellaisia menoja
varten, joihin kirjanpitovelvollinen e ole si-
toutunut sivullista kohtaan, olisi mahdollista.
Perustelujen mukaan pakollisen varauksen
tunnusmerkistoon kuuluu aina epavarmuus
toteutumisgjankohdasta ja méérastd. Jollei
ndin ole, on vastainen meno ta menetys
merkittava taseessa siirtovel koihin, vaikka se
realisoituisikin tilikauden péattymisen ja-
keen. Neljannesta direktiivin artiklasta 42
myOdskin seuraa, etta varauksia el saa tehda
suurempana kuin on tarpeellista ja artiklasta
20 (3), etta niitd ei saa kéyttédd omaisuuserien
arvojen alentamiseen. PFiilovaraukset ovat
kiellettyja

Kirjanpitolain muuttamisesta 13 péivana
heindkuuta 2001 annettu laki (629/2001) tuli
voimaan 31 paivana joulukuuta 2001. Sita
sovelletaan enssmmaéisen kerran kirjanpitoon
silta tilikaudelta, joka alkaa 1 pdivana tam-
mikuuta 2002 tai sen jalkeen. Kirjanpitovel-
vollinen saa kuitenkin soveltaa sita kirjanpi-
toonsa sina tilikautena, joka on kulumassa,
kun laki tuli voimaan. Tarkasteltavan ongel-
man kannalta kirjanpitolakiin tehdyista muu-
toksista merkittavia ovat muun muassa 5 lu-
vun 14 8:n 4 momentin muutos ja4 ja5 mo-
mentin lisdys 3 luvun 1 §:&8n seké 3 luvun 6
§:n muutos.

5 luvun 14 8:n 4 momentin muutos koskee
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menojen ja menetysten merkitsemista tulos-
laskelmaan ja taseeseen. Sen mukaan saman
pykdan 1 momentissa tarkoitetut menot ja
menetykset olis merkittdva niiden todenné-
kdiseen méddréén, mutta 2 ja 3 momentissa
tarkoitetut menot ja menetykset enintdan nii-
den todennakoi seen maaraan.

Kirjanpitolain 3 luvun 1 8&an lisdty 4
momentti oikeuttais pienyhtidin jéttdmadn
toimintakertomuksen laatimatta, mutta vel-
voittais aina antamaa osakeyhtitlain perus-
tedla ilmoitettavat tiedot liitetietoina. Pyké-
188n lisdtyn 5 momentin mukaan 4 moment-
tia e kuitenkaan sovellettais julkiseen osa-
keyhtioon tai sellaiseen osakeyhtidon, jonka
toimintakertomuksen sisdllostd  sdadet&an
muualla kuin kirjanpitolaissa tai osakeyhti6-
laissa

Tilinpaétoksen laatimisaikaa liséttiin. Ti-
linpéétds on 3 luvun 6 8§:n mukaan laadittava
neljan kuukauden kuluessa tilikauden p&ét-
tymisesta.

2.1.3.2. Osakeyhtidlain voimassa oleva oman
padoman maarittely

V oimassa oleva sddnnds osakeyhtion oman
padoman jaottelusta on annettu osakeyhti6-
lain  muuttamisesta  annetulla  lailla
(294/1998), joka tuli voimaan 15 péivana
toukokuuta 1998. S8annds on sijoitettu osa-
keyhtidlain tilinpadtosta ja konsernitilinpda-
tosté koskevaan 11 lukuun sen 6 8:ksi. Saén-
nosta sovelletaan sen tilikauden alusta, jolta
laadittavaan tilinpaétokseen sovelletaan 30
paivana huhtikuuta 1998 annettua lakia Kir-
janpitolain muuttamisesta (300/1998). Téata
kirjanpitolain muutoslakia on kasitelty edella
kohdassa1.2.1.3. Yleista.

Osakeyhtidlain 11 luvun 6 8:n mukaan si-
dottua omaa padomaa ovat osakepadoma,
ylikurssirahasto, vararahasto ja arvonkorotus-
rahasto. Muut rahastot ovat vapaata omaa
padomaa. Tilikauden voitto ja voitto edellisil-
ta tilikausilta ilmoitetaan erikseen vapaan
oman pagoman lisdyksend, tilikauden tappio
jatappio edellisilta tilikausilta sen vahennyk-
sena. Padomalaina merkitéan sidotun ja var
paan pdaoman jakeen erityiseks eraksi
Oomaan pagomaan.

Padomalainan kasittelysta tulodaskel massa
tal taseessa taikka niiden liitteessé sdadet&an

saman luvun 8 8:n 3 kohdassa. Sen mukaan
padomalainasta on annettava tieto padasialli-
sista lainaehdoista ja sille maksettavaksi so-
vitusta kuluksi kirjaamattomasta korosta tai
muusta hyvityksesta.

Osakeyhtiolain  (145/1997) perustelujen
mukaan (hallituksen esitys no 89/1996 vp)
padomalaina merkitédn taseeseen erilliseks
erdksi omaan pédomaan, koska se eroaa omi-
naisuuksiltaan vapaaseen ja sidottuun omaan
pddomaan merkittévista eristd. Lainan pda-
oman palautus vastaa oman paaoman palau-
tukselle asetettuja edellytyksia siten, etta lai-
nan palauttaminen on mahdollista vain, jos
yhtion sidottu oma p&doma ja 12 luvun 2
8:ssi tarkoitetut muut jakokelvottomat erét
on katettu palauttamisen jakeen. Pddomalai-
na el kuitenkaan ole sidottua omaa pagomaa,
koska se voidaan maksaa takaisin sovelta-
matta sidotun oman padoman pal auttamiseen
liittyvéad velkojiensuojamenettelyéd. Peruste-
luissa todetaan myds, ettei paédomalainaa
voida ilman lainanantgjan suostumusta kayt-
taé tappion valittdomaan kattamiseen, eika sita
vastaavia varoja voida jakaa osakkeenomista-
jille. Pa&domalainaan liittyvien maksujen suo-
rittamisesta e yhtiokokouksella ole samaa
harkintavaltaa kuin osingonjaosta péétettaes-
s, koska maksuista on sovittu lainaehdoissa

Pédomalainaks merkittavan lainan tulee
ehdoiltaan tayttéd osakeyhtitlain 5 luvun 1
8&:n mukaiset erityispiirteet. Naistd mainitta-
koon téssa erditd. Lainan pdaoma, korko ja
muu hyvitys saadaan maksaa yhtion purkau-
tuessa ja konkurssissa vain kaikkia muita
velkoja huonommalla etuoikeudella.  Sen
padoma saadaan muutoin palauttaa vain, jos
yhtion ja, jos yhtié on emoyhti6, sen konser-
nin viimeks pééttyneelta tilikaudelta vahvis-
tettavan taseen mukaiselle sidotulle omalle
padomalle ja muille jakokelvottomille erille
jéatays kate. Korkoatai muuta hyvitystatal-
laiselle lainalle saa maksaa vain, jos makset-
tava maara voidaan kayttéa voitonjakoon yh-
tion ja, jos yhtié on emoyhtid, sen konsernin
viimeks paéttyneelta tilikaudelta vahvistet-
tavan taseen mukaan. Padomalaina on mer-
kittéva taseeseen omaan pagomaan erilliseksi
erdksi. Padomalainan padoman, koron tai
muun hyvityksen maksamisesta ei voida an-
taa vakuutta. Kielto koskee seka yhtiota itse-
aan etté sen kanssa samaan konserniin kuu-
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luvaa yhteistd. Padomalainale maksettava
korko tai muu hyvitys véhentéda viimeksi
padttyneeltd tilikaudelta maddréd, joka voi-
daan kéayttda voitonjakoon.

2.1.3.3. Asumisoikeusyhdistyslain voimassa
olevat tilinpd&atdssadnnokset

Asumisoikeusyhdistyslain 8 luku koskee ti-
linp&&tosta ja yhdistyksen varojen kayttamis-
paivana toukokuuta 1998 voimaan tulleen
kirjanpitolain ja osakeyhtidlain ja erdiden
muiden yhteisolakien muuttamisen yhteydes-
si. Naitakin sdannoksia sovelletaan sen tili-
kauden austa, jolta laadittavaan tilinpa&atok-
seen sovelletaan 30 paivana huhtikuuta 1998
annettua lakia kirjanpitolain muuttamisesta
(300/1998). Samassa yhteydessa kumottiin
kirjanpitolain tai -asetuksen kanssa paallek-
kdisa tai vastaavia sadnnodksid. Voimassa
olevan 8 luvun sddnnokset koskevat tilinpaé-
toksen laatimisvelvollisuutta (55 8), tilinpaa-
toksen liitetietoja (57 §), toimintakertomusta
(58 8), rakennusrahastoa (59 §), lainan- ja
vakuudenantokieltoa (60 8) ja konsernitilin-
paatosta (61 8). Sen lisdksi sovelletaan myds
kirjanpitolakia.

Asumisoikeusyhdistyksen rakennusrahas-
toon merkitéén yhdistykselle suoritetut asu-
misoikeusmaksut seka saéntdjen tai yhdis
tyksen kokouksen padtoksen mukaiset erdt.
Rahaston aentaminen on mahdollista vain
asumisoikeuksien lunastamista varten.

Rakennusrahasto on samantyyppinen kuin
asunto-osakeyhtididen rakennusrahasto. Ra-
hastoon voidaan sirtéd yhdistyksen vargja,
jotka on sidottu tiettyyn tarkoitukseen. Ra-
hastoon siis merkitéén omana erénéén yhdis-
tykselle suoritetut asumisoikeusmaksut. Jos
yhdistyksell& on saatavana suorittamatta ole-
via asumisoikeusmaksuja, ne on ilmoitettava
erikseen omana erénddn taseen saamisissa
Rakennusrahastoon merkitéén myds yhdis-
tyksen sdantdjen tai pddtsten mukaiset ra-
hastoon siirrettavat erédt, kuten kayttovastik-
keissa perityt asumisoikeustalon rakentamis-
ta varten otetun lainan lyhennyserét. Vallit-
seva verotuskaytantd salii muun muassa
asunto-osakeyhtidille aravalainan lyhennyk-
seen perittyjen vastike-erien merkitsemisen
rahastoon, jotta yhtidlle ei syntyisi talta osin

verotettavaa tuloa.

Rahastoon voidaan siirtda myos kustannuk-
sia, jotka syntyvéat asumisoikeustal oissa suo-
ritettavien huomattavien korjausten tai uudis-
tusten seurauksena. Ne voidaan rahoittaa lai-
nalla tai kerdta sité varten katetta kayttdvas-
tikkeissa. Lainala rahoitettagessa kéyttdvas-
tikkeilla katetaan my6s lainasta aiheutuneet
kustannukset.

Tilinp&&tdksen liitetietona on ilmoitettava,
mihin tarkoitukseen rakennusrahasto on pe-
rustettu, eriteltava rahastoon kirjatut ja sielta
veloitetut summat seka niiden peruste.

Asumisoikeusyhdistys voi perustaa myos
muita oman p&doman rahastoja.

Tilinp&&toksen liitetietoina annetaan tieto
my0s yhdistyksen hallinnassa olevista huo-
neistoista, joita koskevat asumisoikeudet on
lunastettu, ja ilmoitetaan lunastushinnat sekéa
lunastukseen kaytetty kokonaissumma. Y h-
distyksen omaisuuteen kohdistuvista pysy-
vistd radsitteista samoin kuin kiinnitetyista
velkakirjoista ja niiden sdilytyspaikasta on
annettavatieto  liitetietona.

Toimintakertomusta  koskevat  velvoit-
teet vastaavat osakeyhtidlain ja asunto-
osakeyhtidlain vastaavia velvoitteita. Asu-
mi soikeusyhdistysten osalta on erikseen sé&-
detty, etta toimintakertomuksessa on annet-
tava tiedot kayttovastikkeen kéytostd, jos
kéyttovastiketta voidaan peria eri tarkoituk-
sin eri perustein, seka talousarvion toteutu-
misesta.

2.2. Asumisoikeusjarjestelman erityispiir-
teita

Yleistd. Jaljempéana tarkastellaan voimassa
olevan asumisoikeusasumista koskevan lain-
sdadannon sellaisia piirteitd, joilla on merki-
tystd seké ratkaistaessa asumisoikeustalojen
rakentamis- tal muusta vaiheesta perittyjen
asumi soi keusmaksujen kasittelya tilinpaatok-
sessi ettd vapaarahoitteisen asumisoikeugar-
jestelmén aikaansaamiseksi tarvittavia muu-
toksia.
2.2.1.  Asumisoikeustalot ja niiden rahoi-
tus

Asumisoikeusasunnoista annetun lain 1
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8§:ss8 méaritell88n muun muassa asumisoike-
us, asumisoikeustalo ja taojen rahoitus.
Asumisoikeus on mahdollinen vain asumis-
oikeustaloks lainoitetussa talossa, jonka ra-
kentamiseen on myonnetty asuntotuotanto-
lain 6 8n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitet-
tua lainaa taikka joka on lainoitettu aravalain
(1189/1993) 21 8:n tai asumisoikeustaolai-
nojen korkotuesta annetun lain (1205/1993) 3
8:n mukaan. Néaista sdénnoksista juuri johtuu,
ettd asumisoikeusasuntoja télla hetkella on ja
voikin olla saatavilla vain valtion tukemasta
tuotannosta.  Vuokra-asuntolainojen ja asu-
na kesdkuuta 2001 annettu laki (604/2001)
tuli voimaan 1 péivana tammikuuta 2002.

Viranomainen, joka nykyisin myontéa ara-
valainan tai hyvaksyy lainan korkotukeen oi-
keuttavaksi, on valtion asuntorahasto. Se
myontéd asumisoikeustalojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten valti-
on varoista osoitettavat luotot ja hyvaksyy
naihin tarkoituksiin luottolaitosten myonta-
mét luotot korkotukiluotoiksi. Viimeksi mai-
nituille luotoille maksetaan valtion varoista
korkotukea. Korkotukiluotoilla on lain nojal-
la valtion taytetakaus. Valtion asuntorahasto
on budjetin ulkopuolinen rahasto.

Asumisoikeustalojen rahoitus muodostuu
lisdksi asumisoikeusmaksuista, joiden yhteis-
summa saa asumisoikeusasunnoista annetun
lain 3 &:n mukaan olla enintéén 15 prosenttia
talon hyvéaksytysta hankinta-arvosta, ja valti-
on varoista korkotuetulla tai mydnnetyllé lai-
nalla seka mahdollisesti omistajan muilla va-
roilla. Vation varoista osoitetun tai korko-
tuetun lainan lisdksi asumisoikeustalon rahoi-
tus voi muodostua my6s muusta lainasta tai
rahoituksesta.

Alkuvuosina asumisoikeusmaksujen osuus
kokonaisrahoituksesta oli noin 10 prosenttia
ja vation lainan osuus noin 90 prosenttia,
mutta jo useamman vuoden g an lainan osuus
on ollut noin 85 prosenttia ja asumisoikeus-
maksujen yhteismaéré noin 15 prosenttia lai-
noituksessa hyvaksytysta hankinta-arvosta.

Padosiltaan asumisoikeustalojen hankinta
on siten myo6s kaytannossa rahoitettu valtion
lainalla tai korkotukilainalla ja asumisoi-
keusmaksuilla, jotka asumisoikeusasuntojen
ensimmaiset haltijat suorittavat asumisoi-
keussopi muksen tehdessaan.

2.2.2.  Asumisoikeustalojen omistajat

Asumisoikeusta on rakentaminen edellyttda
valtion varoista korkotuettua tai myénnettya
lainaa. Niinpa siita, mitka yhteisot voivat olla
asumisoikeustalojen omistgjiina, saadetéan
my06s naitd valtion tukimuotoja koskevissa
lasissa. Nama sdannokset ovat aravalaissa
(1189/1993) ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetussa laissa (1205/1993).
Naita sddnndksia on 30 paivana huhtikuuta
1999 annetullajavuoden 2000 ja 2002 alussa
voimaan tulleilla laglla (571/1999 ja
573/1999 seka 604/2001) muutettu. Maini-
tuilla lainmuutoksilla on tasmennetty edelly-
tyksig, joilla yhteisbd voidaan pitéa yleis-
hyodyllisend ja valtion lainaa tai korkotukea
voidaan myontéa sen hankkeisiin. Aravalai-
nan tai korkotukiluoton sagjana ja asumisoi-
keustalon omistgjana voi olla:

1) kuntatai muu julkisyhteiso,

2) yhteisd, joka tayttéd aravalain 15 a 8:ss&
tal vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusta-
lolainojen korkotuesta annetun lain 24 8:ssi
tarkoitetut eddllytykset ja jonka valtion asun-
torahasto on néiden lakien nojalla nimennyt
taikka vuokraamista tai tuottamista ja yll&pi-
tamistd sosiaalisin perustein harjoittava yh-
teisd, jonka valtioneuvosto tai asuntorahasto
on ennen 1 pédivad tammikuuta 2000 jo ni-
mennyt, tai

3) selainen osakeyhtio tai asunto-
osakeyhti®, jossa jollakin tai joillakin 1 tai 2
kohdassa tarkoitetuista yhteisdistéa on valitén
osakeyhtidlain 1 luvun 3 &n 2 momentin 1
kohdassa tarkoitettu maaraysvalta.

Vatapsa asumisoikeustalojen omistajista
toimii  osakeyhtiomuodossa.  Asumisoikeu-
syhdistysten toiminta on vasta alullaan, joten
niiden omistuksessa on muutama sata asun-
toa. Asuntoja on valmiina yli 26 000 kappa-
letta. Enin osa niista on osakeyhtididen omis-
tuksessa. Néilla ei ole sellaisia osakkaita, jot-
ka voisivat olla asumisoikeuden haltijoita,
eik& asumisoikeuden haltija tule osakkaaksi
omistajayhtioon tekemalla asumisoikeusso-
pimuksen.

Asumi soi keussopimuksen tekemisesta seu-
raa asumisoikeusyhdistyksen jasenyys ex le-
ge, jos asumisoikeussopimuksen tehnyt e jo
ole yhdistyksen j&sen. Néin on séédetty sen
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vuoksi, ettd jasenet saisivat oikeuden olla
paéttdmassd omaa asumistaan koskevista ja
siihen vaikuttavista yhdistyksen toiminnoista
yhdessi muiden jasenten kanssa. Kaikilla j&
senilla ei suinkaan ole asumisoikeutta yhdis-
tyksen omistamissa taloissa eika voisikaan
olla, koska yhdistyksissa voi olla jasenina
myos kuntia ja muita julkisoikeudellisia yh-
teisja, oikeushenkil6itd sekd omistus- tali
vuokra-asunnossa asuvia. Asumisoikeusyh-
distyksissd voi sis olla asumisoikeuden halti-
joiden lisdksi monenlaisia jasenid, joilla on
halu vaikuttaa asumisoloihin ja asumispave-
luihin tietylla aluedlla.

2.2.3.  Asumisoikeustalon omistajayhtei-
sbn vai htuminen, sulautuminen,
muuttaminen tai purkaminen ja ta-
man vaikutus asumi soi keussopi-
muksen talonomistajalle asettamiin
velvoitteisiin

Jos asumisoikeustalon omistgja vaihtuu, ta-
lossa olevia huoneistoja koskevat asumisoi-
keussopimukset sitovat uutta omistgjaa. Ta-
ma koskee kaikkia omistgatyyppea Jos
omistgjayhteisd sulautuu toiseen yhteision,
muuttuu yhtei somuodoltaan tai puretaan, tar-
vitaan siihen valtiokonttorin lupa. IIman val-
tiokonttorin lupaa el asumisoikeustalon omis-
tajayhteisdd saa purkaa, €lei purkaminen
johdu tuomioistuimen magrayksesta tai laissa
séddetysta velvollisuudesta. Myds omista-
jayhtion osakkeiden luovuttaminen on s&an-
nelty sekd hinnan etta luovutuksensagjan
osalta. Osakkeiden luovutus on mahdollista
vain tietyille laissa mainituille tahoille. Muu
luovutus on mitéton. Pakkohuutokaupassa-
kaan luovuttaja el saa enimmaishintaa korke-
ampaa luovutushintaa.

Asumisoikeusasunnoista annetun lain aset-
tamista velvoitteista on merkinta niin yhtion
osakkeissa kuin yhtidjarjestyksedkin ja kiin-
nitysrekisterissa.  Asumisoikeug arjestelman
pysyvyydesta sdddetd8n asumisoikeusasun-
noista annetun lain 11 luvussa, jossa ovat
muun muassa edelld kuvatut asumisturvan

antavat saannokset.
Asumisoikeusyhdistyksen purkautuessa
tilanne  on muutoin sama, mutta asumisoi-

keuden haltija, joka silloin luopuu asumisoi-
keudestaan, saa lunastussuorituksensa, jos ta-

lonomistgja on joutunut asumisoikeuden |u-
nastamaan, vasta muiden suoritusten jalkeen.
Muiden omistgjayhteistjen osalta ei vastaa
vaa saanndsté ole.

2.2.4.  Asumisoikeussopimus talonomista-
jan nakokulmasta

Asumisoikeussopimuksella  talonomistaja
sitoutuu kulloiselle asumisoikeuden haltijalle
tarjoamaan ja yllapitdma&dn ne asumispalve-
lut, jotka talonomistaja ja asumisoikeuden
haltija asumisoikeussopimuksen osapuolina
ovat tdsmenténeet sopimuksessaan tai jotka
laki velvoittaa antamaan. Sopimuksin voi-
daan my0s tasmentda asukkaan velvoitteitaja
lisitd oikeuksia sitd, mitd ne lain mukaan
muutoin olisivat. Télaisia lisdoikeuksia ovat
muun muassa oikeudet osallistua talonomis-
tajayhteison paéatdksentekoon. Téllaisia osal-
listumisoikeuksia on eriasteisina |dhes joka
talonomistajan kdytossa.

Tehdyt asumisoikeussopimukset ja lain
asettamat velvoitteet sitovat myds mydhem-
pia asumisoikeustalon omistgjia. Asumisoi-
keussopimukset eivéat lakkaa, vaikka talon-
omistgjayhteisd oikeushenkilénd lakkaisi.
Sopimuksen asettamat velvoitteet Sitovat ta-
lonomi stgjan seuragjayhteisba.

Asumisoikeussopimuksella saatu huoneis-
ton kayttdoikeus sopimuksella saaduin tai
laista johtuvin muin eduin on siis talonomis-
tgjayhteison  palvelutuote.  Ensimméinen
asumisoikeuden haltija ostaa sen talonomis-
tgjalta. Halutessaan luopua asunnosta han on
oikeutettu luovuttamaan sen edelleen, mutta
vain lainmukaiset vaatimukset tayttavéle os-
tgjale ja enintddn tiettyyn hintaan. Luovu-
tuksensagja ja asumisoikeuden luovuttgja te-
kevét erillisen luovutussopimuksen ja neu-
vottelevat muun muassa |uovutushinnan
enimmaishinnan puitteissa. Luovutushinnan
asumi soikeudestaan luopuvalle maksaa ensi-
sijaisesti luovutuksensagja. Talonomistgjan
velvoitteita lainmukaisen luovutuksensagjaa
osoittamiseksi ja vastuista, jos méardgjassa
tallaista luovutuksensagja e ole osoitettavis-
sa, kasitedlaan lahemmin jaljempana kohdas-
sa2.2.6.

Asumisoikeuden haltija ei asumisoikeusso-
pimuksen tehtydén tule osakkaaks omista-
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jayhtioon. Jos omistgja on asumisoikeusyh-
distys, sen jasenyys seuraa ex lege, jos asu-
mi soikeussopimuksen tehnyt e jo ole omis-
tajayhdistyksen jasen. Asumisoikeuden halti-
jan suhdetta talonomistgjaan samoin kuin
asumisoikeusyhdistyksen jasenyyttd on 1&
hemmin selvitetty kohdassa 2.2.2.

2.2.5.  Asumisoikeustalon talous

Asumisoikeustalojen rahoituksesta aiheu-
tuvat kustannukset ja talojen hoitomenot ka-
tetaan yleensa asumisoikeuden haltijoilta pe-
rityilla kayttovastikkeilla. Omistgjayhteisoil-
la voi ollatuloja myos liike- ja toimitiloista,
joita rakennuksissa saattaa olla. Omistajayh-
teisolla voi olla myds muuta toimintaa, jos-
kin se on melko harvinaista. Asumisoikeu-
syhdistyslain 1 &:n 2 momentissa on asumis-
oikeusyhdistyksille nimenomaan sallittu tie-
tynlainen mahdollisuus jérjestéd asumispal-
veluja. Nama palvelut voidaan tuottaa myos
voitollisesti.

Kayttdvastikkeesta sovitaan asumisoikeus-
sopimusta tehtdessd. Talonomistgja on oikeu-
tettu korottamaan sovittuja kéyttévastikkeita
ottaen kuitenkin huomioon, ettd kayttovas-
tikkeiden tulee olla kohtuullisia eivéatka ne
sais ylittéa paikkakunnalla kayttdarvoltaan
samanveroisista huoneistoista yleisesti perit-
tyja vuokria. Niiden tulee my6s huoneistojen
kesken jakautua kohtuullisella tavalla suh-
teessa toisiinsa. Kayttovastikkeita voidaan
kohtuulli staa tuomi oi stuimen toimesta.

Kayttovastikkeilla pyritéén siis kattamaan
asumi soi keusasumi sesta aiheutuvat juoksevat
menot. Kunkin asunnon ensimmaisen asu-
misoikeuden haltijan suorittama asumisoi-
keusmaksu kaytetédn talojen osarahoituk-
seen. Talon loppuosan rahoitukseen otettujen
laingjen kustannukset, lyhennykset ja korot,
seka kiinteisténpidon aiheuttamat menot, jul-
kisoikeudelliset velvoitteet ja mahdolliset
muut asumiseen liittyvat talonomistgjan vel-
voitteet ja varaukset katetaan kayttOvastik-
menoja varten voidaan ottaa myds uusia lai-
noja, joiden kustannukset my6s katetaan
kayttovastikkeilla.

Kayttovastikkeen méaéraytymista ja mak-
samista koskevat seka nahin liittyvéat asu-
mi soi keusasunnoista annetun lain sdannokset

ovat 1, 2 ja8 sekd 16-22, 36, 41 ja 42 8:ssa
Asumisoikeusyhdistyksiin e sovelleta asu-
misoikeusasunnoista annetun lain 17—19
8.8, vaan asumisoikeusyhdistyslain 4, 29 ja
49 &4 Yhdistyksen j&senend asumisoikeu-
den hdltijalla on oikeus ottaa osaa paatoksen-
tekoon, myds kayttovastikkeiden maarayty-
mista koskevaan padtoksentekoon, ja moittia
kayttovastikkeita koskevia ja niihin vaikutta-
viatoimia koskevia paatoksia.
Osakeyhtiomuodossa toimivilla omista
jayhteistilla on luonnallisesti oltava myds
osakepddoma. Se el kuitenkaan koostu asu-
mi soi keusmaksuista. Omistagjayhtidissa e ole
sellaisia osakkaita, jotka voisivat olla asu-
misoikeuden haltijoita, eik& asumisoikeuden
haltija tule osakkaaksi omistgjayhtiton teke-
malla asumi soi keussopi muksen.
2.2.6.  Asumisoikeuden haltijat ja asumis-
oikeusmaksut seka talonomistajan
rooli asumisoi keusasunnosta luo-
vuttaessa

Asumisoikeusoikeuden haltijoita tai luovu-
tuksensagjaa koskevat séannokset ovat asu-
mi soikeusasunnoista annetun lain 1, 2, 4, 23 -
25 ja 30—35 8&:ssi. Valtioneuvosto on anta-
nut asumisoikeuden haltijoiden valinnasta
paétokset 900/1990, 1205/1991, 1054/1992
ja852/1997.

Asumisoikeus perustetaan tekemalla asu-
mi soikeussopimus ja maksamalla asumisoi-
keusmaksu. Asumisoikeusmaksun maksaa
Se, joka asumisoikeussopimuksella on saava
huoneistoon asumisoikeuden. Taman maksu
suoritetaan talonomistgjale, kun asumisoike-
us ensmmaisen kerran luovutetaan tai kun se
ens kerran luovutetaan sen jakeen, kun ta-
lonomistgja on sen joutunut lunastamaan.
Muulloin  asumisoikeusmaksun sagja on
asumi soi keudestaan luopuva asukas ja mak-
sgj ana seuraava asumi soikeuden haltija.

Asumisoikeusasunnon sagjien tulee tayttada
tietyt valtioneuvoston asettamat kriteerit.
Kunta hyvaksyy asukkaat ja tarkistaa, etta
asukas on kriteerien mukainen. Jos luovutuk-
sensagja on lahisukulainen tai perheenjasen,
kunnan hyvaksyntéa ei ole. Luovutushinta on
séannelty siten, etta lain sdanndsten mukaan
méardytyvaa enimmaishintaa e saaylittda.

Asukkaan vaihto tapahtuu siten, etté asun-
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nosta luopuva ilmoittaa luopumisestaan ta-
lonomistgale. Talonomistgja on vastuussa
kriteerien mukaisen luovutuksensagjan |0y-
tymisestd&. Asunnon luovutusta koskevat
neuvottelut kdydaén uuden asukkaan ja luo-
pujan valilld, muun muassa neuvottelut asun-
non luovutushinnasta enimméi shintasédnnos-
ten puitteissa.  Enimmaéishinta muodostuu
asunnon alkuperé&i sesté asumi soi keusmaksus-
ta ja sille luettavasta rakennuskustannusin-
deksin muutoksen mukaisesta korotuksesta
sekd huoneistoparannusten arvosta luovu-
tushetken arvon mukaan. Kunta vahvistaa
enimmaishinnan. Seuraavan asukkaan asu-
misoikeusmaksu muodostuu samalla tavalla.
Asukkaan maksama asumisoikeusmaksu ei
siis ole sama kaikilla samankaan asunnon
haltijoilla eikd sama kuin ao. asukkaan koh-
dalla asunnosta luovuttaessa |uovutushetken
mukainen asunnon enimmaishinta. Kun seu-
raava asunnonhaltija 10ytyy kolmen kuukau-
den gjassa, asunnosta luopuva saa asunnon
kauppahinnan joko enimméishinnan suurui-
senatal sovittuna pienempana summana seu-
raavalta asukkaalta heidan sopimillaan mak-
suehdoilla. Jos lunastusvaatimusta e tehda,
vaikka kolmen kuukauden aikana ei ole 0soi-
tettu uutta lainmukaista luovutuksensagjaa,
vaan tama [6ytyy mydhemmin, asunnon hin-
taneuvottelut kaydaan asunnosta luopuvan ja
ostgjaehdokkaan valilla. Jos kolme kuukautta
on mennyt eika sopivaa luovutuksensagjaa
ole ja luopuja vaatii talonomistagjaa lunasta-
maan asumisoikeuden, talonomistgja lunastaa
sen enimmaéishinnan mukaisesta arvosta. Ta-
lonomistgja siis takaa tiettyyn rgjaan saakka
asunnon jaleenmyyntihinnan. Talonomista-
jan tulee luovuttaa asunto edelleen enintéan
edelleenluovutushetken mukaisella  enim-
maéishinnallatai panna asunto vuokralle.
Teknisesti talonomistgja toimii asumisoi-
keuden haltijan vaihtuessa siten, etta han
merkitsee luovutussopimuksen mukaisesti
asunnosta luopuvan asumisoikeussopi muk-
seen asumisoikeuden lakanneeks ja siihen
luovutushinnan sek& sen maksamisen tai sen,
mitd maksamisesta on luovutuksen osapuol-
ten kesken sovittu, luovutuksensagjan ja
saantotavan. Talonomistgja valvoo, ettel
enimmadishintaa yliteta eika luovutuksensaaja
ole lainvastainen.Talonomistgja laatii luovu-
tuksensagjalle oman sopimuksen, johon mer-

kitdédn myds luovutuksensagian maksama
asumisoikeusmaksu ja sen sagja. Luovutus-
hinnan sagja maéraytyy sen mukaan, ovatko
luovutuksen osapuolet edellinen asumisoi-
keuden haltija ja seuraava asumisoikeuden
haltija vai onko talonomistga lunastanut
asumisoikeuden ensin ja luovuttaa sen nyt
edelleen, jolloin talonomistaja on luovutus-
hinnan sagja.

Talonomistgja toimii tavallaan markkinata-
kaajana siten, ettd osoittaa lainmukaisen luo-
vutuksensagjan ja kolmen kuukauden kulut-
tua, jos lainmukaista sagjaa e ole, lunastaa
vaadittaessa asumisoikeuden enimmaéishin-
nasta.

Valtion tukemassa asumisoikeusta otuo-
tannossa asumisoikeutta hakevan, jos han ei
ole laissa etuoikeutettu luovutuksensagja, tu-
lee tayttaa valtioneuvoston pagttksessa asete-
tut eddlytykset tullakseen hyvaksytyks
asumisoikeuden sagjaksi. Hyvaksynnan tai
hylk&amisen tekee kunta. Hakijalle asetetuis-
ta eddlytyksistd vdhimmaéisika tarkastetaan
jarjestysnumeron antohetkelld, muut edelly-
tykset tulee tayttda asumisoikeuden haltijaksi
hyvaksymisen hetkella.

Asumisoikeuden sagjalle asetetut edelly-
tykset ja hyvaksymismenettely ovat paapiir-
teisséén seuraavat. Hakijan tulee olla 18
vuotta tayttanyt. Hanen tulee tayttda myos
niin sanottu asumisoikeusasunnon tarve-ehto.
Hanella e saa olla kyseisella hakualuedlla -
hakualueet ovat pddkaupunkiseutua lukuun-
ottamatta kuntakohtaisia - omistusasuntoa,
joka kohtuudella tyydyttdd hanen ja hanen
perheensd asumistarpeen, varoja téllaisen
asunnon hankintaan tai varoja omistamansa
nykyisen asuntonsa korjaamiseen téllaiseksi.
Hakijan tulee hakea jarjestysnumero sitd
kunnasta, jonka aluedlla sijaitsevasta talosta
hén hakee asumisoikeutta. Asunnon saadak-
seen hénen tulee ilmoittautua niille asumis-
oikeustalojen omistgille, joiden tuotannosta
hén haluaa asumisoikeuden. Hakemuksessa
voidaan yksiloida haluttu asunto yleisluon-
toisesti tai yksityiskohtaisesti. Hakemusta
voidaan jarjestysnumeron muuttumatta muut-
taa, ja hakemuksessa voidaan méadritella
my6s ajankohta, jolloin hakija on kiinnostu-
nut vastaanottamaan asunnon, hintataso,
kayttovastiketaso, huoneiston ominaisuuksia
kuten huoneiston koko, varustetaso, ilman-



20 HE 100/2002 vp

suunta, sijainti talossa ja alueella, sijaintialue
jne. Hakija voi ilmoittautua useammille ta-
lonomistgille, joille tulisi tasta kuitenkin il-
moittaa. Talonomistgjalle osoitettu asuntoha-
kemus voidaan myos peruuttaa ilman, ettd
hakija menettda sen hakualueen jéarjestysnu-
meronsa. Jos hakija samanaikaisesti hakee
useammalta hakualuedlta, hdn tarvitsee ha-
kualuekohtaisen jarjestysnumeron. Kaytan-
nossd asuntoa hakeva voi my6s ilmoittautua
suoraan talonomistgjalle jo ennen jarjestys-
numeronkin saamista, koska talonomistajat
hakevat hakijalle omaksumansa palveluperi-
aatteen mukaan hakijan asiamiehena asian-
omaisesta kunnasta jéarjestysnumeron, jolla
hakija sitten kilpailee muiden hakijoiden
kanssa.

Talonomistgja voi asettaa hakugjan tai yl-
|apitéa jatkuvaa hakua. Siitd, miten talon-
omistgja ottaa vastaan hakemuksia, tulee il-
moittaa julkisesti. My6s kunnat tiedottavat
siitd, mitd ja miten alueella toimivat asumis-
oikeustalojen omistajat ottavat asuntohake-
muksia vastaan. Hakuajan puitteissa hake-
neiden keskindinen jarjestys arvotaan, ja jat-
kuvan haun aikana samana péivana hakenei-
den keskindinen j&rjestys arvotaan. Jarjestys-
numeron merkitys on siing, ettd samasta
asunnosta kiinnostuneet kilpailevat silla kes-
kenaan niin, etté asuntoa tarjotaan ensiksi sil-
le hakijalle, jolla on pienin numero. Jos héan
€ ota asuntoa, seuraavaksi sitd tarjotaan tata
asuntoa hakeneelle, jolla on [&hinn& pienin
jarjestysnumero.

Asunnon vaihtgjat saavat uuden asunnon
padséantdisesti samalla tavalla. Kahden asu-
mi soikeuden haltijan on kuitenkin mahdollis-
ta vaihtaa keskendén asuntojaan samalta tai
muulta hakualueelta ilman kunnan hyvaksyn-
té& Asumisoikeuden haltija voi saada samal-
la jérjestysnumerolla ja samalta hakualueelta
uuden asunnon, jos hdnen asuntonsa ei enda
kohtuudella tyydyta hdnen asunnontarvettaan
esimerkiksi sen johdosta, etta perheen koko
on ylléttévasti kasvanut tai joku perheen j&
sen tulee liikuntargjoitteiseksi asunnossa,
jossa on useita kerrostasoja tai portaita. Tal-
lai seen vaihtoon voidaan kuitenkin vuosittain
osoittaa enintéén kymmenen prosenttia vuo-
den aikana jaettavista asumisoikeuksista. Eh-
tona on lisaksi, ettéd edellinen asunto vapau-
tuu viimeistdan samanaikaisesti kun asumis-

tarvetta paremmin vastaavan asunnon hallin-
taoikeus on saatu. Y hteisbasuntona kaytetty
asumi soi keusasunto saa uuden asukkaansa si-
ten, ettd ryhma valitsee hanet. Ryhméasun-
noks tarkoitettu asunto on kuitenkin aika-
naan ollut ryhman haettavana, jolloin ryhman
jasenten asunnonsaantiedellytykset on tarkis-
tettu.

Jotta talonomistgjille ilmoittautuneissa olis
vain aktiivihakijoita, kunta siirtdd kolman-
nesta hakemuksen mukai sesta asunnosta kiel-
taytyneen jarjestysnumeroltaan muiden haki-
joiden jalkeen.

Asumisoikeuden sagjaksi hyvaksymisedel-
lytyksissd ja -menettel yssd on painotettu sitg,
etta asumisoikeuden haltija sais jo alun perin
itse méadrittelemansd asumistarpeen tyydytta
van asunnon heti eli sellaisenkin asunnon,
joka tayttda suunnitellun perheen tarpeet pi-
temmaksikin gjaksi.

2.2.7. FEréaitaerityistilanteita ja talon-
omistajan rooli niissa

2.2.7.1. Asumisoikeuden pagoma-arvon pant-
taus ja talonomistajan rooli

Asumisoikeuden panttauksesta sdéddetéén
asumisoikeusasunnoista annetun lain 26
8:ss.  Asumisoikeusasunnon padoma-arvo
voidaan pantata asumisoikeuden haltijalta
olevan saatavan suorittamisen vakuudeksi.
Mainitussa pykadéassd sdédetddn |dhemmin
Siitd, miten panttaus on tehtva ja miten siita
ilmoitettava, jotta se asettaisi talonomistgjalle
laissa mainittuja velvoitteita valvoa pantin-
sagjan etua. Asumisoikeuden pédoma-arvon
realisointi el anna oikeutta saada huoneistoa
hallintaan.

Asumisoikeuden panttauksessa maksama-
ton velka, jota pantin realisoinnin avulla vaa-
ditaan maksuun, e ole talonomistgan vas-
tuulla. Talonomistgjan vastuulla on asumis-
oikeutta realisoitaessa tai Siitd luovuttaessa
saatavan suorituksen jakaminen niin, etta
pantinsagjan oikeutta e loukata edellyttéen,
€tta panttaus on tehty asumisoikeusasunnois-
ta annetun lain 26 8:ssa sdadetylld tavala
Talonomistgjan velvollisuus tietyssa tilan-
teessa lunastaa asumisoikeus on siis selitys
sille, etté panttaustilanteessa asumisoikeudel -
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la on kiinte& vakuusarvo. Jos uusi asumisoi-
keuden haltija |6ytyy nopeasti, ei panttausti-
lanteessakaan talonomistgja ole suorittava
asumisoikeuden pddomararvoa, vaan sen
maksaja on seuraava asumisoikeuden haltija.
Vahiten kuluja tulee yleensd asumisoikeuden
padoma-arvon panttauksen realisoinnissa, jos
realisointi tapahtuu vapaaehtoisen luovutuk-
sen kautta. Joka tapauksessa asumisoikeuten-
sa padoma-arvon pantannut joutuu luopu-
maan asumisoikeudestaan, jos ei kykene saa-
tavaa suorittamaan vaan se maksetaan asu-
misoikeuden padoma-arvosta.  Asumisoi-
keuden haltija on siis koko ajan sen velan ve-
lallinen, jonka suorittamiseksi pantattu asu-
misoikeus redisoidaan. Han vain kayttda
velkansa maksuun asumisoikeutensa luovu-
tuksesta saamansa suorituksen. Pantatun asu-
misoikeuden realisoinnissa talonomistagjasta
e tule missédn vaiheessa tdmén velan vela-
lista.

2.2.7.2. Asumisoikeusyhdistyksen tai muun
omistajayhtei sbn purkautuminen ja talon-
omistgjan lunastusvelvoite

Jos asumi soikeustalon omistava yhteiso pu-
retaan, on vain niilla asumisoikeuden halti-
joilla, jotka tassd yhteydessd luopuvat asu-
misoikeudestaan ja joille & kolmen kuukau-
den kuluessa luopumisilmoituksesta pystyta
osoittamaan lainmukaista luovutuksensagjaa,
lunastusoikeus ja talonomistgjalla vastaavasti
lunastusvelvollisuus, jos lunastusvaatimus on
le omistagjamuodoaille.

Asumisoikeusyhdistyksen  purkautumisen
osalta on séédetty, etta talonomistgjan lunas-
tushintasuoritus saadaan maksaa vasta mui-
den suoritusten jalkeen. Tama jarjestely on
varsin luonnollinen poikkeus etuoikeudetto-
mien velkojen maksusaantijarjestyksesta,
koska asumisoikeuden haltijat ovat lain no-
jalla jasenia purettavassa asumisoikeusyhdis-
tyksessa ja ovat osallistuneet sen toimintaa ja
taloutta koskevaan pédtoksentekoon seka
ovat oikeutettuja padttdmédan yhdistyksen
purkamisesta.

Oikeus lunastushintaan e siten ole jase-
nyyteen liittyva oikeus, vaan kyseessa on
normaali asumisoikeuden luovutus ja mah-
dollisesti talonomistgjan  lunastusvelvolli-

suus. Ne jasenet, jotka elvéat ole asumisoi-
keuden haltijoita tai asumisoikeudestaan luo-
pujia, eivét saa yhdistyksen purkautuessa mi-
téén. Asumisoikeuden haltijat jatkavat asu-
mi soi keusasuntojensa hallintaa, vaikka asun-
tojen omistus prosessin kuluessa yleensa siir-
tyykin uudelle omistgjalle. Téllaisessakaan
tilanteessa asumisoikeussopimukset  eivét
lakkaa tai mitétdidy. Asiaa on tarkemmin k&
sitelty kohdassa 2.2.3.

Edella kuvatut s&&nnokset ovat asumisoi-
keusasunnoista annetun lain 23-25 8:ssdjall
luvussa seka asumisoikeusyhdistyksista an-
netun lain 73 8:ssa.

2.2.7.3. Talonomistajan muut asumisoikeu-
den lunastusoikeudet tai velvollisuudet

Asumisoikeustalon omistgjalla on erdissa
tapauksissa oikeus tai jopa velvollisuus lu-
nastaa asumisoikeus ilman, ettd asumisoi-
keuden haltija sité vaatii. Taloin talonomis-
tgja lakkaa tarjoamasta asanomaiselle asu-
misoikeuden haltijalle  asumisoikeussopi-
muksen mukaista kayttooikeutta ja muita so-
pimuksen mukaisia palveluja ja etuisuuksia.
Lunastusoikeus koskee tilannetta, ettd asu-
misoikeus on perintdna tai testamentilla siir-
tynyt henkiltlle, joka el téyta asumisoikeu-
den hdtijalle asetettuja vaatimuksia. Talon-
omistgja voi purkaa asumisoikeussopi muk-
sen, jos sovittua vakuutta e ole méardajassa
asetettu. Jos asumisoikeuden haltija joutuu
konkurssiin eika konkurssipesa ota sopimuk-
sen velvoitteista vastatakseen tal aseta va-
sopimuksen. Asumisoikeussopimus voidaan
purkaa my6s sopimusrikkomuksen johdosta.
Talonomistagjan perusteet sopimuksen pur-
kamiseen on médritelty lailla

Edelld mainituissa tilanteissa talonomistgja
suorittaa asumisoikeuden haltijalle asumisoi-
keudesta sen enimméishinnan suuruisen lu-
nastuksen. TassA mielessd siis asumisoi-
keusmaksu palautetaan, olkoonkin, etta ky-
omaisen suorittaman asumisoikeusmaksun
palautus, eihdn talonomistaja useinkaan ole
ollut héanen asumisoikeusmaksunsa sagja,
vaan téma on ollut edellinen asumisoikeuden
haltija, jolle se on luovutushintana suoritettu.

Jos talonomistgja ei laisinkaan kykene tayt-
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tamaan sopimusta eli huoneisto ei ole valmis
tal se on tai tulee niin puutteelliseks, ettei
siind voi asua, sen kayttd asuntona kielletéén
tai se tuhoutuu, asumisoikeussopimus lakkaa.
My0s néissa tilanteissa talonomistgja on vel-
vollinen suorittamaan asumisoikeudesta sen
enimmaishinnan mukaisen arvon asumisoi-
keuden haltijalle.

Edela kuvatuista tilanteista saadetdan
asumi soikeusasunnoista annetun lain 10, 31,
33,40ja42 §:ssi.

2.2.7.4 Asumisoikeusyhdistysten lunastusta-
kuurahaston roolin suhde talonomistajan roo-
liin jarahaston j&senten suhde toisiinsa

Asumisoikeusyhdistysten lunastustakuura-
hasto voi osoittaa varoja asumisoikeuksien
lunastamista varten jasenelleen, jos jasenelle
esitetyista lunastamisvaatimuksista suoriu-
tuminen aheuttais kohtuuttoman ankaran
maksurasituksen. Rahaston varojen kaytosta
pédtetdén tapauskohtaisesti. Jasen el voi léh-
ted sitd, ettd lunastustakuurahasto on aina
lunastusrahojen osoittgja. Lunastustakuura-
hasto turvaa jasentensid maksukykya lunas-
tusvelvoitetilanteissa, mutta vain poikkeusti-
lanteissa ja edellyttden, ettd lunastusrasitus
olisi muutoin kohtuuton. Kukin jésen on vel-
vollinen varautumaan hoitamaan normaaliin
asukasvaihtoon mahdollisesti liittyvét lunas-
tukset ilman lunastustakuurahaston varoja.
Lunastustakuurahaston jésenyys e miten-
k&an vaikuta talonomistagjan asumisoikeuden
lunastusvelvollisuuden syntyyn. Se vain tur-
vaa jasentensd suorituskykya joissakin tapa-
uksissa.

Asumisoikeusyhdistykset ovat lain nojalla
jésenié lunastustakuurahastossa. Myds muut
asumisoikeustaloja omistavat tahot voivat
liittya siihen. Kun lunastustakuurahastosta
lunastukseen varoja saanut jasen sitten uudel -
leen lunastuksen jalkeen luovuttaa asumisoi-
keuden uudelle haltijalle, on asumisoikeus-
maksu téstd luovutuksesta siirrettava lunas-
tustakuurahastoon. Ei nimittéin ole tarkoitus,
ettd jasen sais muiden jasenten kustannuk-
sella perusteetonta etua lunastustakuurahas-
tosta.

Mahdollisuus saada varoja |unastustakuu-
rahastosta e miltéén osin muuta lunastusta-
kuurahaston jasenend olevan talonomistgjan

suhdetta asumisoikeuden haltijaan, kun tar-
kastellaan asumisoikeusmaksujen vastaanot-
tamista tai asumisoikeuksien lunastamista.
Asumisoikeuden haltijan lunastusvaatimus ja
toisaalta talonomistgjan lunastusvelvoite, kun
talonomistajala e kolmen kuukauden kulu-
essa luopumisilmoituksesta ole osoittaa uutta
asumisoikeuden haltijaa, on oikeuddliselta
luonteelta sama, on talonomistgja tai e lu-
nastustakuurahaston jésen. Lunastus-
suoritusta odottava asumisoikeudesta luopuja
e voi edittda mitéén vaatimuksia lunastusta-
kuurahastolle, vaan ne on kohdistettava ta-
lonomistajaan

Lunastustakuurahaston ~ jasenyys e siis
muuta talonomistajan ja asumisoikeuden hal-
tijan vélisa oikeussuhteita vastaanotettaessa
asumi soikeusmaksut ensi kerran osaksi talon
hankinnan rahoitusta tai asumisoikeudestaan
luopuvan asumisoikeuden lunastamistilan-
teessa, kun on ilmennyt, ettei uutta asumisoi-
keuden haltijaa ole kolmen kuukauden kulu-
essa luopumisilmoituksesta, eikéa lunastuksen
jalkeen uuden asumisoikeuden haltijan suo-
rittaessa asumi soikeusmaksunsa.

Lunastustakuurahasto saa varansa rahasto-
maksuina jaseniltddn. Lain mukaan rahasto-
maksu on vahint&én viis prosenttia jésenelle
vuosittain  maksetuista uusista asumisoi-
keusmaksuista. Rahastoon  suorittamiaan
maksuja jasen e voi missaan vaiheessa eikéa
miltaan osin lukea omiksi varoikseen.

L unastustakuurahaston varat on sijoitettava
turvalisella tavalla ja rahaston maksuval-
miuden turvaavalla tavalla. Asumisoikeusyh-
distysten lunastustakuurahastosta ja sen toi-
minnasta séadetdan asumisoikeusyhdistyslain
9 luvussa.

2.3.  Nykytilan arviointi

2.3.1.  Asumisoikeusjarjestelma
Asumisoikeustalojen rahoitus muodostuu
tala hetkella aina talojen rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perityista asumis-
oikeusmaksuista, valtion varoista osoitetusta
lainasta tai korkotuetusta lainasta ja mahdol-
lisesti my®ds muusta rahoituksesta. Télla het-
kella asumisoikeustalotuotanto ei siis ole
mahdollista muutoin kuin vain valtion tuen
turvin. T&t& on pidettdva epdkohtana aikana,
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jolloin myds muuta pitk&aikaistakin rahoitus-
ta on saatavilla joko yhté edullisin tai edulli-
semmin ehdoin kuin arava- tai korkotukilai-
naa.

Valtion asuntorahasto hankkii varat asu-
mi soikeustal otuotantoon myontamiinsa lai-
noihin ja korkotukiin vapailta markkinoilta.
Tassd mielessa myos valtion varoista tuleva
rahoitus on perdisin vapailta rahamarkkinoil-
ta. Valtion lainat ja korkotuet myonnetéén
kuitenkin viime kadessad valtion vastuulla,
koska korkotukiin liittyy |akisddteinen valti-
on taytetakaus. Kumpikin lainoitusmuoto ra-
jaa myos sita joukkoa, joka asumisoikeusta-
lojen omistgjayhteisdina voi tulla kysymyk-
seen. Kumpaankin lainoitusmuotoon liittyy
my0s hankekohtainen kasittely, mika kylla
varmistaa hyvén hinta- ja laatusuhteen, mutta
my0s rajaa asuntojen laadun kehittamista.

Asukasvalinta on nyt sidoksissa asumisoi-
keustalojen lainoitukseen. Kun tuotanto on
mahdollista vain valtion tuen turvin, on
asukkaaksi paésylle voimassa rgjoituksia.
Tama esté& monia asumisoikeusasumista ha-
luavia valitsemasta té&t4 asumismuotoa.
Asukkaaksi hyvaksymiselle asetetut kriteerit
myo6skin vaikuttavat siihen, ettd asumisoi-
keustalon hankintakustannuksista |ainoituk-
sen osuus on varsin korkea, yleensi noin 85
prosenttia. Niinpa asukasvalintargjoituksista
johtuva valtion tuen vattaméattomyys on
omiaan yllapitamaan kasitysta, ettd asumis-
oikeusasuminen olisi vain erés valtion sosi-
aalisen asumisen tukimuoto eika itsenanen
asumisen omistus- ja hallintamuoto, jota voi
olla olemassa valtion tukemanatai ilman val-
tion tukea yhta lailla kuin omistus- ja vuokra-
asuntoja.

Kéytannossa padtds asumisoikeuden saa-
jaksi hyvéksymisesta on voinut olla ehdolli-
nen. Er&&t suurimmat kunnat ovat jo jonkin
aikaa tehneet myds ehdollisia padtoksia asu-
misoikeuden sagjaks hyvaksymisestd, koska
ovat katsoneet sen olevan hakijan kannalta
kohtuullista ja my6s viranomaisen tydaikaa
sdastavaa. Asumisoikeusasunnon  tarve-
ehdon tayttamiselle on voitu asettaa maéraai-
ka ja omaisuuden myynnille muun muassa
kauppahintaraja. Asumisoikeuden haltijoiksi
pyrkivien kannalta menettely on ollut jousta-
va ja turvallisuutta lisddva. Niinpa lykkaavin
ehdoin tapahtuvan hyvaksymismenettelyn

lainsdadanndllinen jarjestaminen asukkaaksi
hyvaksymisessd vois tehostaa asukasvalintaa
koko maassa. Mitd joutuisammin uusi asu-
misoikeuden haltija saadaan valittua, sitd va
hemman on kustannuksia huoneistojen tyhyil-
|&&n olosta.

Siltd osin kuin on kyse niisté asumisoikeu-
den sagjista, joiden valinta edellyttéa kunnan
hyvaksyntdd, on valintaa koskeva sdantely
sekd edellytystensa ettd menettelynsa osalta
perustunut kokonaan sddnnoksiin, jotka on
annettu valtioneuvoston paatoksela. Niinpa
perustusain voimaan tultua on esitetty kasi-
tyksig, etta sdddostaso e ole sopusoinnussa
uuden perustuslain 80 8&n kanssa ottaen
huomioon myds saman lain 19 &n 3 ja 4
momentti. Asumisoikeuden hatijan valintaa
koskevat sddnnokset tulisi siten ainakin kes-
keisilté osiltaan antaa lain tasoisin s&&nnok-
sin.

Kéyttovastikkeiden suuruudesta ja perus-
teista sovitaan talonomistgjan ja asumisoi-
keuden haltijan kesken asumisoikeussopi-
muksessa. Talonomistgjalla on laissa annettu
oikeus korottaa kayttovastiketta yksi puolises-
ti laissa madratyin menettelyin. Kayttbvasti-
ke e kuitenkaan sais lain mukaan ylittéa
paikkakunnalla kayttdarvoltaan samanveroi-
sista huoneistoista yleensi perittyja vuokria
Jos nédin kuitenkin k&y, tuomioistuin voi
asumi soikeuden haltijan kanteesta kohtuullis-
taa kayttovastiketta. Kayttovastikkeilla on
tarkoitus kattaa talonomistgjalle asumis-
palvelujen tuottamisesta ja yll&pitamisesta
aiheutuvat menot. Paasdantdisesti kayttovas-
tikkeet muodostuvat nykyadn talonomistgja-
kohtaisesti omakustannusperiaatteella. Asu-
misoikeusasunnot voivat kokonsa, talotyyp-
pinsg, ympéristonsa, varustetasonsa ja monen
muun taloon tai huoneistoon liittyvan omi-
nai suuden perusteella vaihdella huomattavas-
ti, jolloin asunnoista perittéavien kayttbvas-
tikkeiden tulee myds keskenaén olla oikeu-
denmukaiseks koetussa suhteessa. Asumi-
seen voi liittyd  my6s erilaisia etuuk-
sa

Talogjen kannattavuuden ja asukkaiden
kannalta on siten ensiarvoisen tarkeétd, mita
menoja voidaan kayttovastikkeilla kattaa, mi-
ta ei. Molempien osapuolien on myos térkeda
voida hahmottaa kayttévastikkeiden tulevaa
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kehitysta ja tarvittaessa vaikuttaa niihin seik-
koihin, joista tama kehitys riippuu. Talla het-
kelld @ aina ole niin selvdd, mitd menoja
kayttovastikkeilla voidaan kattaa ja mita ei.
Erds epaselvyyttd herdttdnyt kysymys on,
voidaanko kayttovastikkeilla kattaa talon-
omistgjalle lain mukaan kuuluvista velvoit-
teista johtuvat menot. Tyhjentdvéa vastausta
voidaan tuskin lailla antaa, mutta asiaa voita-
neen joka tapauksessa séénndstasolla selven-
té& ainakin esimerkkiluontoisesti.

Asumisoikeuden haltijat osalistuvat erias-
teisedti jo ldhes pdasaantdisesti talonomista-
jan péatodksentekoon. Vahvistamala téta
osallistumista muun muassa siten, etta osal-
listumiselle asetetaan laissa vahimmadistaso,
tuetaan myo6s kayttovastikkeiden kohtuulli-
sena pysymistd, kun asukkaat padsevat né-
kemaan, miten katettavat menot syntyvét ja
mitk& seikat niihin vaikuttavat. Kokemus on
osoittanut, etta asukkaiden osallistumisoike-
uksien syventaminen lisaa asumisviihtyisyyt-
ta, pitéda kayttovastikkeiden tason hallinnassa
ja hel pottaa tal onomistgjan tyota.

Valtion tukemassa tuotannossa on yle sesti
ollut kaytdssa tiettyja rakentamistyén onnis-
tumisen turvaavia jarjesteyja Urakkasopi-
muksen mukaisen suorituksen aikaansaami-
seksi on muun muassa yleisesti voimassa
vaatimus turvaavista vakuuksista seka raken-
tamisvaiheen aikana etté rakentamisvaiheen
jalkeisdle galle. Asumisoikeusyhdistysten
kohdalla on asukkaiden etu lisédksi huomioitu
jO niin, ett& asumisoikeusyhdistyksell& on oi-
keus vedota sen omistukseen tulevan tai tul-
leen rakennuksen rakentamista, hankintaa,
yll&pitoa, hoitoa, perusparantamistatai muuta
uudistamista koskevaan sopimukseen, vaikka
se @i olisi sopimuksen osapuoli. Vastaava jar-
jestely on syytd ulottaa koskemaan kaikkia
asumisoikeustalon omistgjatahoja ja niiden
taloissa asuvia.

Valtion tukemassa tuotannossa on jo lagjal-
ti voimassa myos kaytanto, etta talojen ra-
kentamisailkana rahoitus pidetddn erill&an
omistgjan muusta rahaliikenteesta Tama
kaytanto olisi syyta ulottaa koskemaan kaik-
kea tal ojen rakentamisen tai muun hankinnan
rahoitusta, jos varoja peritdan tai lainoja nos-
tetaan ennen talojen valmistumista.

Asumisoikeustalo voidaan saada omistuk-
seen myds siten, ettd hankitaan esimerkiksi

talon omistavan yhtion koko osakekanta. Sii-
na vaiheessa, kun tdma asumisoikeustalona
kaytetty talo luovutetaan, myyjan omistusoi-
keus voi perustua edelleen osakeomistukseen
tai yhtié on voitu jo sulauttaa talon luovutta-
vaan yhtiéon. Asumisoikeusasunnoista anne-
tun lain nykyiset luovutushintaa koskevat
sdannokset elvét varsinaisesti koske télaisa
luovutuksia eika niista ole kuin suuntaa anta-
viksi ohjeiksi, kun luovutushinta téllaisissa
tapauksissa on maaréditava. Lakiin olis siten
syyta lisdtd yksityiskohtaiset |uovutushinnan
madrittamista koskevat séénnokset téllaisia
luovutustilanteita varten.

Valtiokonttori saattaa joutua valtion saata-
vien turvaamiseks huutamaan asumisoikeus-
talon omistgjan pakkohuutokaupassa myyté-
van talon tai sen omistukseen ja halintaan
oikeuttavat osakkeet. Laissa e nyt ole sdan-
noksia sitd, miten valtiokonttorin on mene-
teltava tultuaan téllaisen omaisuuden omista-
jaks jahaltijaksi.

Asumisoikeustal ojen omistgjina voi nyt ol-
la kuntia, kuntayhtymid, osakeyhtidita, saéti-
dita ja asumisoikeusyhdistyksid. Enin osa
omistgjista toimii kuitenkin osakeyhtiémuo-
dossa. Vain asumisoikeusyhdistysten osalta
on sdadetty, ettd sen toiminimesta tulee kay-
dailmi, etté kyseessa on asumisoikeusyhdis-
tys. Vain sen kohdata myds toiminimen
kayttd on suojattu. Muiden omistagjatahojen
nimesta e tarvitse kéyda ilmi, etta yhteiso ja
sen toiminta on asumisoikeuslainsdadannon
daista. Toisadlta kaikkia omistgjia koskee
s8annos, jonka mukaan asumisoikeusl ains&é-
danndn asettamista velvoitteista tehddén
merkinté kiinnitysrekisteriin ja yhtiomuodos-
sa toimivien yhtiojarjestykseen seké osake-
kirjoihin. Velkojien ja muiden yhteison kans-
sa sopimuksia tekevien suojan kannata tama
e ehka ole kuitenkaan riittavaa, koska kai-
kissa oikeustoimissa el aina ole esilla mainit-
tuja asiakirjojatai otteita niista, joista omista-
jan toimintaa rgjoittavat velvoitteet nakyisi-
vat. Asumisoikeustalon omistgja toimii tuot-
taakseen asumispal vel uja omi stami ssaan, tata
varten hankkimissaan rakennuksissa asumis-
oikeuslainsdadannon asettamien ja sopimuk-
sissa sovittujen oikeuksien ja velvoitteiden
adaisena. Tarve tunnistaa ja erottaa tallaiset
yhteisdt muista yhteistista on siten mita il-
meisin. Tama voidaan tehda edellyttamalla
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riittévan yhtendi sta toiminimeéa.
Asumisoikeusyhdistykset hankkivat omis-
tukseensa tulevat talot paitsi uustuotantona
my0s hankkimalla tdhan tarkoitukseen ole-
massa olevia kiinteistja ja tarvittaessa pe-
ruskorjaavat ne. Kiinteistd voidaan hankkia
myds siten, ettd hankitaan sen omistavan yh-
tion koko osakekanta. Osakeyhtid voi Kkui-
tenkin sulautua vain toiseen osakeyhtiGon.
Téasta seuraa, etta voimassa olevien verotus-
sddnndsten mukaan  asumisoikeusyhdistys
joutuu verolle, jos se purkaa kokonaan omis-
tamansa osakeyhtion, koska se el voi sulaut-
taa Sita itseensa. Tasta seuraa myds velvolli-
suus maksaa tastakin saannosta ja siis toista-
miseen varainsirtoveroa. Tét& seuraamusta
e voida pitéd asianmukaisena. Jos asumisoi-
keusyhdistys voisi sulauttaa itseensa yhtion,
jonka koko osakekannan se jo omistaa, ei nyt
ylimaaréiseks koettua veroseuraamustakaan

syntyisi.
2.3.2.  Asumisoikeustaloja omistavien yh-
teisdjen tilinpaatokset

Kirjanpitolautakunnan kirjanpitolain sovel-
tamisesta antamiin lausuntoihin e voida ha-
kea muutosta valittamalla. Vakiintunut kay-
tantod on, ettd kirjanpitovelvollisten ol etetaan
ottavan ne huomioon ja toimivan niiden mu-
kaan. Yhteison tilintarkastgjien odotetaan
valvovan, ettd ndin tapahtuu. Tassa mielessa
kirjanpitolautakunnan lausunnot kaytannossa
saavat my0s sitovuutta.

Kirjanpitolautakunnan  edella kohdassa
1.2.2.1. selostettu kanta (24.3.1997, paétds
no 1459) ei ota kaikilta osin huomioon asu-
mi soikeugj arjestel maa koskevia erityispiirtei -
td. Toisadlta kirjanpitolautakunnan kasityk-
siin mita ilmeisimmin on syyna myos se, ett-
e asumisoikeusyhteistjen tilinpdéattsvelvoit-
teista ole ollut riittdvan yksisditteisia ja yh-
tenevéisia sédnnoksia.

Kirjanpitolautakunnan arvioinnin kannalta
keskeisia asumisoikeugérjestelman erityis-
piirteitd on tarkemmin selostettu kohdassa
2.2.

Asumisoikeugdrjestelman  ndkokulmasta
samanlainen suoritus, josta johtuvat velvoit-
teet, oikeudet ja vastuutkin ovat samanlaisia,
edellyttéd, etta lainsdadannissa eri omista-
jayhteisgja e suorituksen sagjina aseteta eri

asemaan. Sama suoritus e Vvoi toisen vas-
taanottamana olla velkaa ja toisen kohdalla
rahastoituna omaan padomaan kuuluva erg,
kuten kirjanpitolautakunnan lausunnon mu-
kaan olisi.

Osakeyhtidmuodossa toimivat  asumisoi-
keusyhti 6t ovat huomauttaneet, etta yhtididen
tulos heikkenee asukkaiden maksamien asu-
misoikeusmaksujen ja niiden indeksien nou-
sun verran, mikdi ne joudutaan kirjaamaan
kuluksi. Yhtigiden yritystoiminnan jatkumi-
sen turvaamiseks tulee kulu ssada katettua
viimeistddn seuraavana vuotena ja samalla
arvioida kuluvan tilikauden rakennuskustan-
nusten nousu. Asumisoikeusyhtididen teht&a
vana on yleensa tuottaa vain asumispalveluja
asiakkailleen jatuotot yleensd koostuvat vain
asukkailta keréttavista vastikkeista. Kirjanpi-
tolautakunnan tulkinta kulujen kirjaamisesta
johtaa tilanteeseen, ettéd asukkaiden vastik-
keita on nostettava, jotta yhtitt eivét joutuis
aikaa myoten selvitystilauhan alaisiksi.

Kéyttovastikevaikutuksia on valmistelun
aikana myds laskettu perustuen erdén osake-
yhtiomuodossa toimivan asumisoikeustalon
omistgjan todelliseen kiinteistbmassaan. T&
man laskelman mukaan pelkka indeksivaiku-
tus kayttovastikkeisiin olisi vuonna 1998 ol-
lut kuukaudessa yli kaksi markkaa (0,34 eu-
roa) neliolta ja lisdks kerddmaétta oleva in-
deksiosuus 31,77 markkaa (5,34 eurod) neli-
olta Vuonna 1998 kayttovastikkeissa olis
ollut oltava indeksiosuutta jo noin 34 mark-
kaa (5,72 euroa) ndidltd Taméan saman
omistgjan taloissa lokakuun lopussa vuonna
2000 indeksin vaikutus olisi jo yli 80 mark-
kaa (13,46 euroa) nelidlta, eradssa kohteessa
jo yli 90 markkaa (15,14 euroa) nelidlta.

Muiden kuin asumisoikeusyhdistysmuo-
dossa toimivien omistajien kohdalla kirjanpi-
tolautakunnan paétos johtaa siten siihen, etta
joudutaan kerddmaan kayttovastikekatetta
sellaisten kulukirjausten vuoksi, joita vastaa-
via kuluja e todellisuudessa ole. Asukkaiden
ndkokulmasta tama tarkoittaa sitd, ettd kayt-
tovastikkeiden nousua vastaan e saada asu-
miseen vaikuttavaa etua, esimerkiksi kiinteis-
tépidollisia parannuksia. Nousu on asukkaan
nakokul masta katsottuna tavallaan vastikkee-
ton. Kayttdvastikkeiden nousu olis mydskin
jatkuvaa.

Jos verrataan asumisoikeusyhdistyksid ja
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muussa omistusmuodossa toimivien talon-
omistgjien asemaa toisiinsa, kirjanpitolauta-
kunnan lausunto antaa selkedn kilpailuedun
asumisoikeusyhdistyksille. Nyky&an télaisia
kilpailurgjoitteita tai -etuja ei pidetd suotavi-
na.

Kirjanpitolain nakokulmasta katsottuna ta-
lonomistgjan selvana velkana voitaisiin pitéa
vain talonomistgjan lunastusvelvollisuuden
synnyttyd asumisoikeudestaan luopuvalle
suoritettavaa asumisoikeuden enimmaéishin-
nan mukaista lunastussuoritusta aina siihen
saakka, kunnes téysi suoritus tapahtuu. Jos
uusi lainmukainen asumisoikeuden haltija
voidaan osoittaa kolmen kuukauden kuluessa
siitd, kun asumisoikeuden haltija on ilmoitta-
nut asumisoikeudestaan luopumisesta, e lu-
nastusvelvoitetta synny. Niinpa kirjanpitolain
5 luvun 14 &:n mukainen vahennys tai pakol-
linen varaus voi olla aiheellista tehdéa jo luo-
pumisilmoituksen vastaanottamisen johdosta.
Kirjanpitolain 5 luvun 15 § oikeuttaa varau-
tumaan muun muassa tulevia toimintaan liit-
tyvid menoja varten. Niinpa asumisoikeusta-
lon omistgjakin voi tilinpadtoksen yhteydessa
tehd& varauksen muun muassa asumisoike-
uksien lunastamisvelvoitettaan tai - oikeut-
taan varten. Tdta osin e nayttdis olevan
eridvid kantoja. Sitévastoin kasitykset asu-
misoikeustalon rakentamisvaiheesta peritty-
jen asumisoikeusmaksujen luonteesta poik-
keavat suuresti. Sen mukaan, mika kasitys
nédiden erien luonteesta omaksutaan, on hah-
motettavissa myos erilaisia KILAn kannasta
poikkeava jarjestelyjd asumisoikeustalojen
rakentamisvaiheesta perittyjen  asumisoi-
keusmaksujen ja asumisoikeuden lunastus-
suoritusten kasittel ysta tilinpadtok sessa.

Kuten kohdassa 2.1.2 asumisoikeusmaksu-
jen ja -rahastojen kirjaamiskaytantd tarkem-
min sel ostetaan hallituksen esityksen peruste-
luissa laiks asumisoikeusyhdistyslaiks ja
siihen liittyviksi laeiksi nimenomaan tode-
taan, etta asumisoikeusmaksut eivét ole yh-
distyksen velkaa.

Yleensi taseen omaisuus eli varat merki-
tédn taseeseen Kkirjanpitolainséédannon ja
omistgjaa koskevan yhteisolain tilinpdétos-
sédnndsten mukaan. Ongelmana kuitenkin
on, etta nama saannokset eivét ole yksisdlit-
teisd Esimerkiks tulevaisuudessa mahdol-
lisesti lankeava sitoumus voidaan kirjanpito-

lain séannosten mukaan merkita kuluksi, pa-
kolliseksi varaukseksi tai liitetietoihin. Mer-
kinnén perusteena olevan sitoumuksen toteu-
tumisen todenperdisyysasteen méadrittaminen
on endisijaisesti kirjanpitovelvollisen harkin-
nassa.

Asumisoikeustalojen rakentamisvaiheesta
perittyjen asumisoikeusmaksujen luonteen
méaarittamisen liséks tarkasteltavaan ongel-
maan kuuluu siihen vastaaminen, miten on
arvioitava asumisoikeussopimuksiin liittyvaa
talonomistajan asumisoikeuden lunastusvel-
vollisuutta, onko tdméa vastuu kokonaisuu-
dessaan kulu €li velkaa siita riippumatta, on-
ko vastuu toteutunut vai ei, pakollisen vara
uksen aiheuttavaa vai liitetietona tiedoksi an-
nettava seikka.

Jos asumisoikeustalojen rakentamisvai-
heesta perittyja asumisoi keusmaksuja kasitel -
taisin oman padoman sjoituksena, olis
asumisoikeuden lunastus tuon p&&omasijoi-
tuksen palautusta ja lunastushintaan kuuluva
indeksitarkistus sijoitukselle kertyvaa hyvi-
tystd. Asumisoikeuden lunastushinta on asu-
misoikeuden enimmaéisarvon mukainen. T&-
ma arvo lasketaan asumisoikeustalon raken-
tami svaiheen asumisoikeusmaksun perusteel -
la. Jos asumisoikeusmaksut merkittéisiin
omaan padomaan, olis tarpeen madritella
myo6s ne edellytykset, jotka omistajan tulisi
yksittéistapauksissa tayttds, jotta eraantynyt
lunastussuoritus voitaisiin maksaa.

Osakeyhtidissa on jo mahdollista tdman-
tyyppinen jérjestely koskien kyllékin selvéa
velkaa. Kyse on p&domalainasta. Laina on
mahdollista merkitd padomalainaksi omaan
padomaan, jos lainan takaisinmaksaminen on
laissa méadritettyjen, oman paaoman pysy-
vyyden huomioon ottavien sagnntsten alais-
ta. Pédomalainan antgja voi olla osakkeen-
omistgja, mutta my6és muu henkild. Asumis-
oikeustalojen rakentamisvaiheesta perittyjen
asumisoikeusmaksujen kohdalla olis sikdli
eri tilanne, ettd asumisoikeusmaksut eivét ole
lainaksi saatuja varoja. KILA on ne tulkinnut
sellaisiksi, jos sagjana on muu kuin asumis-
oikeusyhdistys.

Nykyinen tilanne on epétyydyttava. Tilan-
teen selkeyttdmiseksi lainséadannén muut-
taminen nayttda olevan vélttdmatonta. Suo-
mea velvoittavat EU-saénnodkset on luonnol-
lisesti my0s otettava huomioon.
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Myo6skadn saannokset, jotka velvoittavat ti-
linpaétbsten yhteydessd esimerkiksi liitetie-
toina antamaan tietoja asumisoikeustalon
omistgjan toiminnasta eivét ole riittavan yh-
tenevaiset.

2.4. Ehdotetut keskeiset muutokset

24.1. VYiesta

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

Lakiehdotuksen paétarkoituksena on mah-
dollistaa asumisoikeustalojen rahoitukseen
muukin luototus kuin vain valtion varoista
myOnnetyt lainat tai korkotuetut lainat. Ra-
hoitusuudistus tarkoittais myds sitd, ettd
asumisoikeustal otuotantoa voisi tulla mark-
kinoille myts kokonaan ilman valtion tukea.
Lain voimaan tulon jalkeen myds vapaara-
hoitteinen asumisoikeustalotuotanto voisi si-
ten 18htea kayntiin valtion tukeman tuotan-
non rinnalla.

Toinen esityksen péddkohdista ovat ehdo-
tukset, jotka koskevat asumisoikeustalon ra-
kentamis- tai muusta hankintavai heesta perit-
tyjen asumisoikeusmaksujen tilinpaéttskasit-
telya Ehdotusten tarkoituksena on selventda
ja yhtenédistéd eri omistajayhteistjen asumis-
oikeusmaksujen  Kkirjaamiskaytanttja ottaen
my®s huomioon oman pddoman ja velkojain
suojan tarve. Asumisoikeugarjestelman né-
kokulmasta suoritukset seka niista johtuvat
velvoitteet, oikeudet ja vastuut ovat oikeudel-
liselta luonteeltaan samanlaisia. Niinpa kir-
janpitolain ndkokulmasta tallaisia suorituksia
arvioitaessa |ahtokohdan tulee olla, etta eri
omistgjayhteistja e aseteta eri asemaan. Sa-
maa suoritusta e voida oikeudellisesti luoki-
tella toisen vastaanottamana velaks ja toisen
vastaanottamana rahastoituna omaan pa&
omaan kuuluvaks erdksi, kuten KILA on
tehnyt.

Ehdotettujen muutosten tulee olla so-
pusoinnussa Suomea velvoittavan Euroopan
unionissa ja Euroopan talousal ueella voimas-

sa olevan lainséédannon kanssa. Tassa yh-
teydessa keskeisimpia ovat kirjanpitoa, tilin-
padtosta ja osakeyhtiditéa koskevat sd&nnok-
set. Toisadlta on otettava huomioon, etté yh-
tiboikeudellinen EU lainsdadantd koskee
etupadéssa vain julkisia osakeyhtitita. Nain on
tilanne muun muassa myos osakeyhtiditten
oman paaoman pysyvyytta koskevien direk-
tilvien kohdalla. Tama tarkoittaa myods sitg,
ettd taltd osin yksityisten osakeyhtiditten
osalta voidaan kansallisesti p&éttéa joistakin
seikoista toisin kuin mita ollaan velvollisia
paéttdmaan tai katsotaan tarkoituksenmukai-
seks julkisia yhtidita koskien. Neljas yhtio-
oikeudellinen direktiivi (78/660/ETY) niin
sanottu tilinpaétdsdirektiivi koskee kuitenkin
my0s yksityisia yhtiditd. Sen e kuitenkaan
katsota estavan esimerkiksi osakeyhtidlain 5
luvun mukai sta paéomal ainaa koskevaa saan-
telya ta oman pddoman jakoa sidottuun ja
vapaaseen omaan paaomaan.

Osakeyhtion toiminnan tarkoituksena ole-
tetaan olevan osakkeenomistgjille tulevan
hyédyn maksimointi eli osakkeen arvon li-
sadminen ja osingon jakaminen. Osakeyhti6-
laki on kirjoitettu taman ol ettaman mukai ses-
ti ja lisdksi niin, etté4 sen katsotaan pitévan
paikkansa kaikkien osakeyhtiomuodon va-
linneiden yhteisdjen kohdalla. Suomessa har-
joitetaan  kuitenkin  osakeyhtidmuodossa
myos sellaista toimintaa ja on myos erityis-
lainsdadant6d, jossa toiminnan keskeinen ta-
voite ei ole jakaa osinkoatai muuta hyvitysta
osakkeenomistgjille vaan saada aikaan tietty-
ja palveluja osakkeenomistgjille. Jos osinkoa
jaetaan, se on téllaisessa toiminnassa kuiten-
kin  sivuosassa.  Esimerkiks  asunto-
osakeyhtitissd el ole tapana ollenkaan jakaa
osinkoja, vaan toiminta keskittyy yhden tai
useamman rakennuksen omistamiseen ja laa-
dukkaiden asumispalvelujen tarjoamiseen
edullisin vastikkein |&hinnd osakkeenomista-
jille.
24.2.  Asumisoikeusjarjestelman kehitta-
minen

2.4.2.1. V apaarahoitteinen asumisoikeusjar-
jestelma

Yleistd. Vapaarahoitteisen asumisoikeus-
jarjestelmén luomiseksi on tarpeen mahdol-



28 HE 100/2002 vp

listaa valtion varoista mydnnettyjen lainojen
ja korkotukien rinnalla my6s muun lainoituk-
sen kaytto ja tarkistaa niitd sd8nnoksig, jotka
perustuvat valtion tuen saamiseen. Muilta
osin tarkistustarvetta ei nayttéis olevan.
Muut ehdotukset asumisoikeusarjestelman
tarkistamiseksi koskisivat seka vapaarahoit-
teista ettd valtion tukemaa tuotantoa.

Asumisoikeustal ojen lainoituksen ja omista-
jien monipuolistaminen

Esityksen tarkoituksena on mahdollistaa
asumisoikeusasuntojen rakentaminen, han-
kinta ja perusparantaminen myo6s muulla ra-
hoituksella kuin valtion varoista osoitetulla
teisia asumisoikeusasuntoja voisivat omistaa
paitsi samat yhteisot, jotka nytkin ovat oikeu-
tettuja omistamaan valtion tuella aikaansaa-
tuja asumisoikeustaloja, my6s muut laissa
tarkemmin méaritellyt yhteisot ja saéti6t.

V apailta rahoitusmarkkinoilta on saatavissa
valtion lainan tai korkotukeman lainan ehtoi-
hin verrattuna varsin kilpailukykyistg, pitk&
aikaista ja jopa edullisempaakin luototusta.
Tastd syystd on tarkoituksenmukaista, etta
my®s asumisoikeustalojen omistgjat voivat
nykyista selvemmin vastuuta asukkaidensa
asumiskustannusten kehittymisesté ja aktiivi-
sesti yhdessd asukkaiden kanssa myos vai-
kuttaa  niihin.  Kiinnitysluottopankkilaki
(1240/1999) ja laki luottolaitostoiminnasta
annetun lain 97 ¢ 8n muuttamisesta
(1241/1999) ovat jo tulleet voimaan vuoden
2000 tammikuun 1 pdivana. Uuden lainsda-
dannén mukaisia pankkeja on jo perustettu,
ja ne ovat myds aloittel emassa toimintaansa.
Voidaan siis olettaa, ettd varsin pian myos
tdman uudistetun lains&&dannon mukaisia
luottojatulee tarjolle.

Vapaarahoitteista tuotantoa voisivat luon-
nollisesti tuottaa myts ne tahot, jotka ovat
oikeutettuja valtion tukeen. Omistga vois
hankekohtai sesti ratkaista rahoitustavan. Val-
tion tuen saantiin liittyy paitsi hankekohtaista
my06s omistgjan vakavaraisuuden ja asumis-
oikeuslainsaddannon asettamien velvoittei-
den kantokyvyn arviointia. Koska téllainen

arviointi on oleellinen osa lainoitustoi mintaa,
e vapaarahoitteiseen tuotantoon téllaista ké-
sittelya ilman muuta kuuluisi. Jos téllainen
viranomaispalvelu todetaan tarpeelliseksi, se
olisi erikseen luotava. Vapaarahoitteisten
kohteitten osalta vastaava arviointi jais siten
ensisijassa luottolaitoksen ja sen myontaman
luoton takagjien seké rakennustyéhon liitty-
vien pakollisten vakuuksien myontavan yh-
teison tehtdvéksi. Luonnollisesti kaikkien
kohteitten osalta rahoitustavasta riippumatta
my6s kuluttgja-asiamies valvoo markkinoin-

Jotta vapaarahoitteisen omistgjan kyky
kantaa asumisoikeuslainsa&dannon asettamat
velvoitteet ja vastuut niin velkojille kuin
asumisoikeuden haltijoilleenkin vahvistuisi,
esityksessd ehdotetaan rajattavaksi omistgji-
na kysymykseen tulevien joukko vain sellai-
siin yhteisoihin ja saétidihin, joillaon talou-
dellista kantokykya vastata velvoitteistaan ja
jotka ovat omassa toiminnassaan sitoutuneet
tayttamaan asumisoikeuslainsdadannon omis-
tgale asettamat velvoitteet. llman valtion
tukea aikaansaatua tuotantoa voisi omistaa
vain sellainen osakeyhti6, s&itio tai asumis-
oikeusyhdistys, jonka tarkoituksena on tarjo-
ta asumisoikeuksia omistamissaan yhdessa
tal useammassa talossa. Jos omistaja on osa-
keyhtid, sen osakkeita voisivat omistaa vain
kunta, kuntayhtyma tai muu julkisyhteiso tai
sellainen yhteiso tai s&étio, jonka tarkoituk-
sena on olla osakkaana mainitunlaisessa osa-
keyhtidssa aikaansaadakseen téassa laissa tar-
koitettua toi mintaa.

Omistgjan ollessa osakeyhtid vaadittaisiin
lisdksi, etté sen osakepddoma olisi vahintéan
80 000 euroa. Tama vastaa kiintedn muunto-
kertoimen mukaan noin 480 000 Suomen
markkaa. Asumisoikeustalon omistava osa
keyhtio olis kuitenkin aina yksityinen osa-
keyhtio. Tama todettaisiin nyt myos laissa.
Asumisoikeuslainsdadannon asettamat kayt-
t6- ja luovutusragjoitukset, jotka kohdistuvat
muun muassa osakkeiden luovuttamiseen se-
k& hintaan ettd sagjaan, aiheuttavat sen, ettei
yhtio tdhank&an asti ole voinut olla julkinen
osakeyhti® elkavoi sellaiseks muuttua.

Asukasvalintaan vastuullista vapautta

Asumisoikeuden sagjdta nykyisin vaadit-
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tavat edellytykset perustuvat valtion tukeen,
joten tuotannon jéadessé ilman valtion lainaa
tai korkotukea, e ole tarvetta asettaa enda
myosk&an asukasvalintaa koskevia velvoit-
teita. Niinp& vapaarahoitteisen asumisoikeus-
talon asumisoikeuden sagjan valinnan ehdo-
tetaan olevan vapaata seka menettelynsa etta
asukkaaksi hyvaksymisen osalta. Talonomis-
taja vois paéttda ditd, miten asukkaat vali-
taan. Asukasvalinnassa saataisin noudattaa
my6s samoja kriteergld ja menettelyja kuin
kulloinkin on voimassa valtion tuella aikaan-
saatuihin asuntoihin. Nykyista asukasvalin-
tamenettelya ja asumisoikeuden sagjaksi hy-
vaksymisen edellytyksia kasitelléén tarkem-
min kohdassa 2.2.6.

Asukasvalinnan vapauden vapaarahoittei-
sessa tuotannossa on katsottu olevan keskei-
nen edellytys sille, ettd syntyy nimenomaan
ikdantyvélle véaestdlle tarkoitettujen se-
nioriasuntoja.

Ehdotus, joka koskee talonomistgjan kor-
vausvastuuta asukasvalinnassa tapahtuneesta
virheestq, koskiss myf6s vapaarahoitteisesta
tuotannosta asuntoa hakevia ja hyléatyksi tul-
leita.

A sumi soikeusmaksujen enimmai sméaara

Valtion tukemassa tuotannossa asumisoi-
keustalon rakentamisvaiheesta perittyjen
asumisoikeusmaksujen yhteismaéra voi olla
enintdan 15 prosenttia lainoituksen perustana
olevasta hankinta-arvosta. Valtion varoista
osoitetun lainan tai korkotuetun lainan osuus
on hyvaksytystd hankinta-arvosta yleensa
noin 85 prosenttia. Myds muuta rahoitusta
voi olla, jolloin asumisoikeusmaksujen yh-
teismééard tai lainan méard on alempi. Jos
muuta rahoitusta on, se on usein myos lainaa,
yleensd valtion lainaa huonommalla etuoi-
keudella.  Vadtion lainan huomattavalla
osuudella on pyritty saamaan kayttdvastik-
keen taso kohtuulliseksi. Usein asukkailla on
my0s asumisoikeusmaksun suorittamiseksi
otettua henkil 6kohtaista velkaa.

Asumisoikeusmaksujen tasoa voidaan jon-
kin verran korottaa, jos lainan osuutta laske-
taan ja laina otetaan vapailta rahamarkkinoil-
ta, ilman, ettd kayttovastikkeet nousisivat
kohtuuttomalle tasolle. Nayttéa siltd, etta

asumisoikeusmaksujen enimmaismaara va-
paarahoitteisessa tuotannossa voisi  olla
enimmill&an 30 prosenttia ilmoitetusta han-
kinta-arvosta. Jos asunnonhankkijan oma si-
joitus on t&ad suurempi, on omistusasunto
hyvin kil pailukykyinen vaihtoehto.

V apaarahoittei sen asumisoikeusj érjestelman
muu luonne

Vapaarahoitteinen asumisoikeus huoneis-
ton kayttboikeutena asettaisi talonomistgjille,
asumisoikeuden haltijoille ja heilta oikeuten-
sa johtaville muutoin vastaavat oikeudet ja
velvollisuudet kuin asumisoikeus valtion tu-
ella aikaansaadussa asunnossa. Asumisoi-
keuden luovuttaminen ja hinnanmuodostus
olisivat samat. Asumisoikeustalon tai sen
omistavan yhtion osakkeen luovutusrajoituk-
set olisivat samat, mutta ilman kunnan hy-
vaksymis- tai vahvistamismenettelyé. Talon-
omistgjan lunastusvelvoite olisi myds yhta-
ldinen. Myos jarjestelmén pysyvyys olis sa
malla tavoin suojattu kuin valtion tuella ai-
kaansaadussa asumisoikeustalossa. Omista-
jayhteisbn sulautumiseen, jakautumiseen tai
purkamiseen e kuitenkaan tarvittaisi Valtio-
konttorin lupaa, koska girrettévéd valtion
lainaa e ole. Asumisoikeuden luovutuksen
sagjaa koskevaa sdantelya e luonnollisesti-
kaan olisi ilman valtion tukea aikaansaadussa
tuotannossa.

Suhde valtion lainoittamaan yleishyddylli-
seen tuotantoon

Myo6s valtion tukemaa asumisoikeustalo-
tuotantoa koskee vuoden 2000 alussa voi-
maan tullut |ainséd&danto, jossa tdsmennetdan
valtion varoista tuetun asuntotuotannon
omistgjien yleishyddyllisyyden edellytyksia
Niinpa konsernin yleishyodyllisyytta koske-
via uusia aravalain 15 b &n 4 kohdan séan-
noksid ja my6s vuoden 2002 alussa voimaan
tulleen vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetun lain 25
8:n 4 kohdan sddnnoksia ehdotetaan tarken-
nettaviksi niin, etta ne koskisivat vain valtion
varoista tuettua tuotantoa omistavia yhteiso-
ja

Jos samalla omistagjayhteisolla on seké val-
tion tukea saanutta tuotantoa ettd vapaara-
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hoitteista tuotantoa sovellettaisiin téllaiseen
omistajaan vuoden 2000 alusta voimaan tul-
leita saannoksia.

2.4.2.2 Asumisoikeus &rjestelman muut muu-
tokset

Asukasvalinnan muu kehittaminen

Asumi soikeuden haltijan valintasdannokset
lakiin

Asumisoikeuden sagjaa koskeva sdantely
perustuisi lain tasolla annettuihin sé&nnok-
siin. Valintaa koskevat sédnnokset annettai-
siin nyt sekd valintaedel lytysten ettéd menette-
lyn osdlta lailla. Hakijoiden mahdollisuudet
arvioida valituksi tuloaan ja toimia asianmu-
kaisesti tullakseen valituksi siten helpottuisi-
vet.

Asumisoikeuden saajaks hyvaksyminen lyk-
kaavin ehdoin

Asukasvalintaa tehostettaisiin siten, etta
asukas voisi saada hyvaksymispédtoksen eh-
dollisena. Han saisi tésmennetyn kannanoton
niista edellytyksista, jotka hénen tulee téyttéa
asetettuun madraaikaan mennesss, tullakseen
hyvaksytyks asumisoikeuden sagjaksi. Eh-
dollinen p&&tds olisi voimassa maaragjan, jo-
ka el sais olla kuutta kuukautta pitempi. Eh-
dotus koskis 18hinn& valtion tukemasta tuo-
tannosta asumisoikeutta hakevaa, mutta
my06s muulla rahoituksella aikaansaatua tuo-
tantoa, jos talonomistaja noudattaa samaa
hakumenettelya ja asumisoikeuden sagjaksi
hyvaksymisen perusteita.

Talonomistajan vastuu asukasvalintakriteeri-
en noudattamisesta

Talonomistgjalle asetettaisiin myos velvol-
lisuus korvata vahinko, joka aiheutuu siitg,
ettd asumisoikeuden sagjaks tai luovutuk-
sensagjaksi hyvaksytty el talonomistajan tai
hdnen edustgjansa virhedllisen menettelyn
johdosta saa hakemaansa asumisoikeutta.
Namakin séénnokset koskisivat talonomista-
jiariippumatta siitd, miten asumisoikeustalot
on rahoitettu.

Talonomistajan vastuu velvoitteiden taytta-
misesta

Talonomistgjalle lain ja asumisoikeusso-
pimusten mukaan kuuluvien velvoitteiden
tayttamisen tehosteeks |daninhallitus vois
antaa oikaisukehotuksen, asettaa madragjan
tehtévan suorittamiselle ja asettaa myds uh-
kasakon tehosteeksi. Talonomistgjan vastuuta
korvata asukasvalinnassa aiheuttamansa va-
hinko selostetaan edelld. Ehdotetut vastuut
koskisivat kaikkia talonomistgjia riippumatta
siit& miten asumisoikeustalot on rahoitettu.

Kayttovastikkeilla katettavat menot ja asu-
misoikeuden haltijoiden yhteishallinto-
oikeudet

Esityksessa myds selvennetddn sitd, mita
menoja varten kayttovastiketta voidaan peria.
Tahan liittyen asumisoikeuden haltijoiden ja
heiltd oikeutensa johtavien oikeuksia ottaa
osaa talonomistgjan padatdksentekoon myds
selkeytetéén. Vahimmaistaso osallistua maa-
raytyisi yhteishallinnosta vuokrataloissa an-
netun lain (649/1990) mukaan. Kayttdvasti-
ketta voitaisiin peri& muun muassa talon-
omistgjale lain mukaan kuuluvista velvoit-
teista johtuvien menojen kattamiseksi kuten
talonomistajan asumisoikeuden lunastamis-
velvoitteen hoitamista varten. Kayttovastik-
keilla katetuista menoista ehdotetaan esitet-
tavaks laskelma tilinpaétoksen liitetietona
Kiinteistonhoitoon ja isdnndintiin liittyvét ta-
lonomistgjan ulkopuoliselta toimijalta hank-
kimat keskeiset ja taloudelliselta arvoltaan
merkittavimmét palvelut tulis paasdantoises-
ti Kilpailuttaa. Tama koskisi pal vel usopi muk-
sia, joiden arvo ylittéd ilman arvonlisaveroa
20 000 euroa €li euron kiintegn vaihtokurssin
mukaan noin 120 000 Suomen markkaa, jol-
lei ole erityista syyta olla kilpail uttamatta an-
nettavaa tehtévaa. Erityisia syita olla jarjes-
tamétta kilpailua voisivat olla muun muassa
tyon kiireellisyys tai pavelun tarjogjien va-
héisyys.

Asumisoikeustal ojen rakentamista koskevat

sopimukset ja rakentamisvaiheen rahaliiken-
ne

Kaikille asumisoikeustalojen omistgjille
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ehdotetaan annettavaksi vastaava oikeus kuin
jo on voimassa asumisoikeusyhdistysten
osdlta vedota sopimukseen, joka koskee
omistukseen tulevan rakennuksen rakenta-
mista, hankintaa, yll&pitoa, hoitoa, peruspa-
rantamista tai muuta uudistamista, vaikka ra-
kennuksen omistgja e olisi sopimuksen osa-
puoli.

Lisdksi ehdotetaan, etta asumisoikeustalon
omistukseen tulevan rakennuksen rakenta-
mista koskevan sopimuksen téyttéamiseksi
omistgjayhteison hyvaks tulisi asettaa tur-
vaavat vakuudet. Vakuus olis asetettava
paitsi rakentamisvaiheen myo6s sen ja keisek-
S giaksi. My6s tdma vaatimus on tdhan agti
koskenut vain  asumisoikeusyhdistysten
omistukseen tulevia taloja. Nyt se ehdotetaan
lagjennettavaksi koskemaan kaikkia asumis-
oikeustaloja. Vakuuden antaisi joko raken-
nuttaja, jos se on muu kuin asumisoikeusta-
lon omistgja, tai urakoitsija. Rakennuttgjan
asiana olis huolehtia siité, etta ndma vakuu-
det asetetaan. Valtion tukimuodoissa lainan
nostamisoikeus on kytketty rakentamisvai-
heisiin. Nostetulla erdl|& voidaan luotottaa si-
ta vastaava rakentamisvaihe tai nostaa raken-
tamisvaihetta vastaava era myohemmin.
MyGs vapaarahoitteisessa tuotannossa Vvoi-
daan olettaa lainanantgjien paasdantoisesti
edellyttévan vastaavaa rakentamisvaiheisin
sidottua lainan nostamisoikeutta. Ehdotetut
vakuudet riitténevat taman maksujarjestelyn
kanssa takaamaan sen, etta asumisoikeusta-
lon omistgjan omistukseen tulevat talot saa-
daan valmiiksi tai rakennusvirheet korjatuiksi
ulkopuolisen rakennuttgjan tai urakoitsijan
maksukyvyttomyydesta tai muusta suoritus-
kyvyttomyydesta johtuvien sopimusvelvoit-
teiden laiminlyénnista huolimatta.

Rakentamisvaiheen vakuuden olis oltava
asumisoikeuksien tarjoamisen alkaessa maa-
raltdan vahintédn kymmenen prosenttia tai
tatd suurempi asetuksdlla sdadetty vahim-
maisosuus rakentamista koskevan sopimuk-
sen mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden
olisi oltava voimassa, kunnes talonomistaja
sen vapauttaa, ja aina kuitenkin vahintéan
kolme kuukautta sen jalkeen, kun kyseinen
rakennus on hyvaksytty otettavaksi kayttoon.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jakei-
nen vakuus. Ma&rdltdan sen tulis olla vahin-

tadn kaks prosenttia tai asetuksella séadetty
tatd suurempi vadhimmaisosuus rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesta urakkahin-
nasta. Vakuuden olis oltava voimassa, kun-
nes talonomistgja vapauttaa sen ja aina va
hintd8n vuoden rakentamisvaiheen vakuuden
lakkaami sesta.

Rakennuttaja olis vastuussa siita, ettéa edel-
l& mainitut vakuudet on asetettu. Jos talon-
omistgja on aiheetta evannyt vakuuden vapa-
uttamisen tai e anna suostumustaan ilman
kohtuutonta haittaa tai viivytystd, voisi tuo-
mioi stuin vapauttaa vakuuden.

Asumisoikeustalon rakentamisen rahoitusta
varten perityt asumisoi keusmaksut ja nostetut
lainat ehdotetaan kaikkien omistagjien kohdal-
roja on peritty tai nostettu ennen talojen val-
mistumista. Jarjestelylla pyritéén turvaamaan
talgjen rakentamista tai muuta hankintaa var-
ten keréttyjen varojen asianmukainen kaytto
ja helpottamaan varojen kaytbn seurantaa.
Varojen kaytté muuhun tarkoitukseen kiellet-
taisiin, jollel téllaista muuta kéyttoa téssa tai
muussa laissa sallita.

Asumisoikeustalon luovutus eréissi tapauk-
sissa

Luovutettava asumisoikeustalo on voitu
saada omistukseen hankkimalla sen omista-
van yhtioén koko osakekanta. Luovutustilan-
teessa talon halintaoikeus voi perustua edel-
leen osakeomistukseen, mutta yhtié on voitu
jo sulauttaa luovuttavaan yhtioon. Lakiin eh-
dotetaan otettavaks saannokset siitd, miten
luovutushinta téllaisissa luovutuksissa méa-
raytyy.

Lakiin ehdotetaan myds lisdttéavaks sdan-
nokset sitd, kuinka kauan valtiokonttori on
oikeutettu pitdmédn omistuksessaan pakko-
huutokaupassa hankkimansa asumisoikeusta-
lon tai sen omistavan yhtion osakkeita.

2.4.2.3. Tilinp&&tossaannokset

Yleistd. Esityksen tarkoituksena on myos
selventdd ja yhtendistda asumisoikeustalojen
eri  omistgjayhteisdjen asumisoikeustalojen
rakentamis- tai muusta hankintavai heesta pe-
rittyjen  asumisoikeusmaksujen  kirjaamis-
séantgja ottaen myds huomioon oman p&a-
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oman pysyvyyden ja velkojain suojan tarve.
Toiminimiuudistuksella pyritddn myds sii-
hen, ettd helpommin havaittaisiin, milloin ol-
laan tekemisissd asumisoikeuslainsadannon
aaisten toimijoiden kanssa. Osakeyhtiémuo-
dossa toimivat olisivat aina mydskin yksityi-
sia osakeyhtidita

Kun eri omistgjayhteisdbmuotojen tilinpaa-
tésinformaatio esityksen johdosta my0s yh-
tendistyy, ehdotetaan asumisoikeusyhdistyk-
sista annetun lain tilinpd&étostd koskevat ja
eradt muut pdallekkaiset tai sisdlloltéan vas-
taavat sédnnokset samalla kumottaviksi.

Nykyisen kasityksen mukaan osakeyhtit-
laki el kiella yhtioon tapahtuvaa sijoittamista
muilla oman p&&oman ehdoilla kuin osake-
pddomanatai pddomalainana. Tallainen sijoi-
tus tulis merkitd vapaaseen omaan pa&
omaan, josta sen tulis myos olla palautetta-
Vissa, jos vapaata omaa padomaa on vahin-
t&8n tuon sijoituksen verran eiké palauttami-
nen heikenna tai vaaranna yhtion kannatta-
vuutta tai rahoituksen edellytyksid Toisin
sanoen tadllainen muu sijoitus on palautetta-
Vissa, jos osakeyhtidssa sidotulle omalle paé-
omalle ja jakokelvottomille erille jéa taysi
kate. Jos omistgja on muu yhteiso tai saéétio,
jota koskevassa yhteisolaissa sen padomia el
jaotella omaan ja vieraaseen, sijoituksen pa
lauttamiselle riittava edelytys olisi, etta
omaa pagomaa on kaytettdvissa vahintéan
tuon sijoituksen verran. Téllainen edellytys
voitaisiin asettaa, koska tassi esityksessa eh-
dotetaan, etta jaoteltaessa tallaisen omistgjan
taseessa pdéomaa omaan ja Vieraaseen, asu-
misoikeustalon rakentamisvaiheesta perityt
asumisoikeusmaksut merkitédn omaan paa-
omaan. Tassa esityksessd on omaksuttu kasi-
tys, ettd asumisoikeustalon rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perityt asumisoi-
keusmaksut ovat télainen oman paéoman
ehdoin tehty muu sijoitus. Sijoitusta makset-
taisiin takaisin asumisoikeuden lunastuksen
yhteydessd. Lunastushinta on asumisoikeu-
den enimmaéishinta, joka maaraytyy asumis-
oikeuden ensmmaéisen haltijan asumisoi-
keusmaksun perusteella eli talon rakentamis-
tal hankintavaiheesta perityn asumisoikeus-
maksun mukaan.

Talonomistgjan velvollisuus lunastaa asu-
misoikeus erdissa tapauksissa on asumisoi-
keussopimuksiin liittyva talonomistajan laki-

sadteinen vastuu. Tassa esityksessa on |ah-
detty siita, etta eréantynyt vastuu ilmoitettai-
sin liitetietona. Vastuun toteutuessa talon-
omistaja olisi oikeutettu suorittamaan lunas-
tuksen, jos lunastukseen on kaytettdvissa
omaa pddomaa ja, jos kyse on osakeyhtid-
muotoisesta talonomistgjasta, kaytettavissa
on jakokelpoista vapaata omaa pagomaa va-
hintdan tuon lunastuksen verran. Talonomis-
tgjan konkurssi- tai purkamistilanteessa asu-
misoikeudestaan luopuva, jonka asumisoike-
us on eraantynyt lunastettavaksi, saisi lunas-
tuksensa vasta muiden suoritusten jalkeen.
Osakeyhtididen kohdalla lunastussuoritus
kuitenkin maksettaisiin ennen osakkeenomis-
tgjalle maksettavaa osakeomistukseen perus-
tuvaa jako-osaa. Kyseessa olisi oman paé-
oman palautus ja sijoitukselle kertyneen hy-
vityksen maksamisesta. V astuun kattamiseksi
voitaisiin kerdtd muun muassa kaytttvasti-
ketta ja huolehtia siitd, etta kaytettavissa on

""" toteutuvaa
vastuuta vastaavasti  jakokelpoisia  va
roja

Vargjen jakamisesta vastoin téaméan lain
sddnnoksia seurais vahingonkorvausvelvol-
lisuus ja vastaava rikosoikeudellinen vastuu,
mikéa on jo sé&detty oman pédoman osakeyh-
tidlain vastaisesta jakamisesta. Jos talon-
omistgjalla e ole kaytettévissa vargja, joita
silla tulisi olla, jotta maksettavaks eraanty-
nyt asumisoikeus voitaisin lunastaa, lunastus
olisi maksettava korkolain (633/1982) mu-
kainen viivastyskorko.

Asumi soi keusmaksujen luonne

Asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt asumisoikeusmak-
sut olisivat edella 2.4.2.3 Yleista kohdassa
mainituilla perusteilla kaikkien omistgayh-
teistjen kohdalla luonteeltaan omaan paé-
omaan merkittdva erd Téallaiset asumisoi-
keusmaksut eivéat siten missddn omistajayh-
teisissa olisi vierasta padomaa. Asumisoi-
keustalon rakentamis- tai muusta hankinta-
vaiheesta perityt asumisoikeusmaksut on
kaytettdva sen asumisoikeustalon rakentami-
seen, hankintaan ta perusparantamiseen,
jonka hankinta-arvo-osuuden kattamiseen ne
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on kerédtty. Naiden asumisoikeusmaksujen
maksgjat ovat omistgjayhteisdn asumisoi-
keuspal vel utuotteen ensimméiset ostgjat. Nii-
ta vastaan omistgjayhteisd on velvollinen an-
tamaan asumisoikeussopimuksissa méaaritel-
lyn huoneiston kayttdoikeuden ja muut etuu-
det. Téta eréé voidaan siten pitda sijoitukse-
na, jonka asumisoikeuden ensimméinen hal-
tija suorittaa asumisoikeustalon omistgan
toimintaan ja asumisoikeusasuntonsa hankin-
taan. Asunnot on tarkoitettu asumisoikeuden
haltijoiden pysyvaan asumiseen.

Asumi soi keusmaksujen mer kitseminen tasee-
seen

Asumisoikeustalon rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perityt asumisoikeusmak-
sut olis merkittdva taseeseen erilliseksi
erdksi omaan pagomaan jaoteltaessa padomaa
omaan ja vieraaseen. Omistgjan ollessa osa-
keyhtid, jonka oma padoma osakeyhtidlain
mukaan jakautuu sidottuun ja vapaaseen,
ndma asumisoikeusmaksut merkittéisiin ta-
seeseen eilliseksi eréksi vapaaseen omaan
padomaan. Eraéntyneen lunastussuorituksen
maksamisen edellytykseksi tassd esityksessa
ehdotetaan, etté osakeyhtidlla tai, jos osake-
yhtid on emoyhtid, sen konsernin viimeksi
padttyneelta tilikaudelta vahvistettavan ta-
seen mukaiselle sidotulle omalle padomalle
jamuille jakokelvottomille erille olis jaétava
tays kate. Muiden omistgjien kohdalla lunas-
tussuorituksen maksamisen ehtona olisi, etta
omistgjala olis tilinpaétoksen mukaan kay-
tettdvissa siihen omaa paddomaa. Niinpa ta-
seen asumisoikeusmaksut erda olisi alennet-
tava siltd osin kuin asumisoikeuden lunasta-
miseen e ole voitu kayttda viimeksi paétty-
neelté tilikaudelta vahvistettavan taseen mu-
kaan muuta omaa pd&omaa ja osakeyhtion ol -
|essa kyseessa muuta vapaata omaa padomaa.

Asumisoikeuksien lunastaminen ja lunastus-
rahasto

Ne varat, jotka mahdollisesti kerdtaén kayt-
tOvastikkeissa, vuokrissa tai muissa saatavis-
sa ta varataan muista omistgjayhteison va-
roista ennakkoon asumisoikeusasunnoista
annetun lain 23 8:ss4 méaéritellyn talonomis-
tgjan lunastusvelvollisuudesta suoriutumista

varten, voidaan rahastoida asumisoikeuksien
lunastusrahastoksi. My6s tama rahasto mer-
kittdisiin taseeseen erilliseksi eréksi omaan
pédomaan. Kun osakeyhtion oma pddoma
osakeyhtitlain mukaan jakautuu sidottuun ja
vapaaseen o0saan, rahasto merkitdan tasee-
seen erilliseksi erdéksi vapaaseen omaan péé-
omaan. Téta rahastoa saadaan aentaa talon-
omistajan lunastusvelvoitteen hoitamista var-
ten, kun lunastusvelvoite on syntynyt. Tama
rahasto olisi vapaaehtoinen.

Asumisoikeuksien lunastusrahasto muo-
dostettaisiin ja sitd kerrytettdisiin ylijdémas-
ta, jakokelpoisista voittovaroista. Rahaston
muodostamisessa ja yll&pitdmisessd olig
huolehdittava siitd, ettd toimitaan yhteisdlain
sdannobkset huomioon ottaen eikd loukata
velkojien oikeutta. Jos omistgjayhteisd on
osakeyhti®, on lunastusrahasto osakeyhtio-
lain 12 luvun 2 momentin alainen rahasto.
Niinpa rahastoa sdlittaisiin kayttéa paitsi
asumisoikeuksien lunastuksiin my6s tappion
kattamiseen, jos tappiota & ole voitu kattaa
muulla omalla pdédomalla ja osakeyhtididen
kohdalla muulla vapaalla omalla padomalla.
Rahaston kayton jalkeen ja varsinkin, jos ra-
hastoa on kerrytetty kéyttdvastikkeissa keré-
tyilla erillg, olis kéyttoa vastaava méara siir-
rettdva takaisin rahastoon, kun taseessa on
voittoa.

On rahasto perustettu tai e, asetettai-
siin jokaiselle talonomistgjalle velvollisuus
huolehtia siitd, ettd tarvittaessa on velkojien
oikeuksia loukkaamatta kaytettédvissa jako-
kelpoisia varoja talonomistgjan |unastussuo-
rituksia varten.

Tilinp&&tosten liitetiedot ja muu informaatio

Esityksen tarkoituksena on yhtendistda
asumisoikeustaloja omistavien yhteisijen ja
sadtididen velvoitteita antaa tilinpaétoksen
liitetietona tietoja toiminnastaan. Liitetietona
annettaisiin - edella mainittu  kaytto-
vastikkeilla katettuja menoja koskeva las-
kelma, tieto niista erdantymattomisté vastuis-
ta, joita talonomistgjalle saattaa asumisoikeu-
sasunnoista annetun lain 23 8:n mukaan syn-
tya asumisoikeudesta luopuvaa kohtaan, tieto
talonomistagjan hallinnassa olevista huoneis-
toista, joiden asumisoikeus on lunastettu tai
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joita e ole voitu lunastaa, tieto talonomista-
jayhteisbn omistamista toisten yhteisdjen
osakkeista ja osuuksista seka tieto yhteison
omaisuuteen kohdistuvista pysyvistad rasit-
teista ja kiinnityksista seka siitd, missa kiin-
nitetyt velkakirjat ovat. Liitetietona annettai-
siin kirjanpitolainsdadanntn nojalla mydskin
tieto oman pédoman erista ja rahastoi sta seka
nithin sirrettyjen varojen méarasta, kaytosta
jakayttotarkoituksesta.

Liitetietona selvitettdisiin myds konserniin
kuuluvan sellaisen tytaryhtion omistus, jonka
tilinp&&tds on jétetty yhdistel emétta konserni-
tilinpaétokseen.

2.4.2.4. Toiminimiuudistus

Asumisoikeustal ojen omistgjien toiminimi-
sddnnoksia ehdotetaan  yhtendistettaviksi.
Kaikkien talonomistajien toiminimesta tulisi
kayda ilmi, etté yhteiso tai saétio toimii asu-
misoikeuslainsdadanndn mukaisten asumis-
palvelutuotteiden tarjogjana ja yllapitgana.
Naiden yhteisdjen toiminta on edella maini-
tun lainsdddannon saantelemédd ja jossain
ma&rin siten myos rgjatumpaa kuin esimer-
kiks muiden osakeyhtiomuodossa toimivien
yhteisgjen. Toiminimessa tulis viimeistéan
vuoden kuluttua lain voimaan tulosta olla sa-
na "asumisoikeus' tai "asoasunnot". Voi-
massa olevan |ainsdadanndn mukaan asumis-
oikeusyhdistysten toiminimessad tulee ny-
kyisinkin jo olla sana "asumisoikeusyhdis-
tys'.

Jos omistga on osakeyhtit, sen toi-
minimessa olis oltava paitsi sana "asumisoi-
keus' tai "asoasunnot" myds "osakeyhti¢"
tai sen lyhenne "oy". Tasta jokaisen tulisi
voida havaita, ettd kyseessd on yksityinen
osakeyhtid, joka toimii asumisoikeustalon
omistgjana ja jonka toiminnan keskeinen si-
sdltd on tuottaa asumisoikeus ainsd&dannon
ja asumisoikeussopimusten mukaisia asu-
mispalveluja.

2.4.2.5 Asumisoikeusyhdistyks & koskevat
ehdotukset

Oikeus sulauttaa omi stamansa osakeyhtid

Esitykseen sisdltyy myos ehdotus asumis-

oikeusyhdistyksen oikeudesta sulauttaa it-
seensa osakeyhti®, jonka koko osakekannan
Se omistaa. Sulautuminen toteutettaisiin niin
sanottuna tytaryhtiosulautumisena ja sovel-
tuvin osin osakeyhtitlain sd8nndsten mukaan
siten, ettd asumisoikeusyhdistykseen sovel-
lettaisiin, mitd vastaanottavasta yhtiosta séé-
detédn. Talla hetkelld osakeyhtio voi sulautua
vain toiseen osakeyhti 6on.

2.4.3.  Voimaantulo

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan mahdollismman pian sen jalkeen,
kun ne on hyvaksytty ja vahvistettu. Vapaa-
rahoitteisten asumisoikeusasuntojen tarjonta
on tarkoitus saada kayntiin jo vuoden 2002
aikana.

3. Esityksen vaikutukset

3.1. Talouddlliset vaikutukset

3.1.1.  Vaikutukset julkiseen talouteen

Esityksell& on huomattavia vaikutuksia jul-
kiseen talouteen. Asumisoikeusasuntojen ra-
kentamista varten myonnetty lainakanta oli
vuoden 2002 toukokuussa valtiokonttorin il-
moituksen mukaan noin 1830 223429
euroa ja korkotuettu lainakanta noin
297 387 206 euroa. Korkotuetuilla lainoilla
on lain nojalla valtion taytetakaus. Asumis-
oikeustalojen rakentamista varten mydnnetyt
aravalainat ovat etupadssa myonnetyt osake-
yhtiomuotoisille omistajayhteisdille.

Jos talojen rakentamis- tai muusta hankin-
tavaiheesta perityt asumisoikeusmaksut in-
deksihyvityksineen kirjattaisiin velaksi, joh-
taisi se ennen pitkda muut kuin yhdistysmuo-
toiset omistgjat selvitystilaan. Naistd asumis-
oikeusmaksuista indeksihyvityksineen syn-
tyisi taléin velka, joka kasvaa gjan kuluessa
jajota e voida laisinkaan lyhentda asukkai-
den asumisaikana. Jonkin gan kuluttua oman
padoman maara olis alentunut siind maarin,
ettd pakkoselvitystilan edellytykset tayttyisi-
vat. Asumisoikeustalojen rakentamis- ja
muusta hankintavaiheesta perittyjen asumis-
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oikeusmaksujen merkitseminen taseeseen
erilliseksi erédksi omaan padomaan, poistaa
selvitystilauhan ja vahent&é oleellisesti riskia
aravalainojen tai korkotukilainojen jaémises-
tavaltion vastuulle.

Asumisoikeusasuntoja on nykyisin valmii-
na noin 26 000 kappaletta. Talojen hankin-
taan myonnettyjen aravalainojen tai korkotu-
kilainojen yhteisméaré on noin 2,1 miljardia
euroaa, jolloin vastaava asumis-
oikeusmaksujen maéré olis noin 0,2-0,3 mil-
jardia euroa. Toisadlta aikana, jolloin asu-
misoikeusasunnon haltijoiksi on koko agan
tulijoita, lunastuksiin e ollenkaan jouduta ja
Laskelmissa e ole otettu huomioon indeksin
vaikutusta.

3.1.2.  Vaikutukset asumisoikeustaloja

omistavien yhtei sgjen talouteen

Ehdotuksella asumisoikeustalojen raken-
tamis- tai muusta hankintavaiheesta peritty-
jen asumisoikeusmaksujen kirjaamisesta ta-
seessa OMmaan paaomaan - jaoteltaessa péd-
Oomaa omaan ja vieraaseen - olis huomattava
vaikutus muiden kuin yhdistysmuotoisten
omistgjien talouteen verrattuna siihen, etta
asumisoikeusmaksut  indeksihyvityksineen
katsottaisiin velaksi, joka olisi luettava vie-
raaseen pagomaan. Selvitystilan valttédkseen
omistajan olis kerdttava huomattavasti kéyt-
tévastiketta kuluiks kirjattavien erien, mutta
ei todellisten kulujen katteeksi. Kirjanpidolli-
sista syista olisi yllapidettava ja kerdttava
adati kasvavaa likviditeettia, jota e vois
kéyttéd mihinkdan. Tama johtais kayttévas-
tikkeiden nostamiseen ilman, ettéd asukkaat
saavat katetta suorituksilleen parempana
asumisena tai asumisvarmuutena. Esityksen
hyvaksyminen poistaa tdman muuten synty-
van seurauksen.

3.1.3.  Vaikutukset asumisoikeusasuntojen

kayttovastikkeisiin

Asumisoikeusmaksujen kirjaamista koske-
vien ehdotusten vaikutus on |dahinnd siing, et-
td esityksen toteutuessa tarvetta korottaa
asumi soi keusasunnoista perittavia kayttbvas-

tikkeita voidaan oledllisesti vahentda verrat-
tuna nykytilaan. Tama koskee muita kuin
asumi soi keusyhdistysten asumisoikeuden
haltijoiden maksamia k&yttovastikkeita. Jos
talgjen rakentamis- tai muusta hankintavai-
heesta perityt asumisoikeusmaksut indeksi-
hyvityksineen Kkirjattaisiin vieraaseen paa
omaan ja sis velaksi, aiheuttaisi se huomat-
taviajajatkuvia kayttovastikkeiden korotuk-
Sig, jotta selvitystilauhka voitaisiin torjua.

Muilla esityksen lakimuutoksilla ei ole vé&-
litonta tai valillistd vaikutusta asumisoikeu-
den haltijoiden maksamiin kéyttévastikkei-
siin. Varautuminen talonomistgjan lunastus-
suorituksiin kerédmalla kayttovastikkeissa on
jo nykyisin k&ytanto.

V apaarahoitteisten  asumisoi keusasuntojen
haltijoiden  asumisoikeusmaksut  voivat
enimmillédn olla 30 prosenttia hankinta-
arvosta eli kaksinkertaiset verrattuna valtion
lainoittamassa tai korkotukemassa tuotannos-
sa hyvéaksyttyihin asumisoikeusmaksuihin.
Tama alentaa luonnollisesti kayttovastikkei-
den tasoa, jos kohde muutoin on saman ta-
soinen ja hintainen. Kun vapaarahoitteisten
asumi soikeuskohteiden sijainti tai laatu saat-
tavat olla hieman parempia ja siis my6s nii-
den hankintahinta hieman korkeampi kuin
valtion tukemassa tuotannossa, kayttovastik-
keiden eroa e valttdmatta synny. Merkittava
kayttovastikkeiden tasoon vaikuttava tekija
ovat luonnollisesti myds vapaarahoitteisen
kohteen rahoitusehdot. Vapaarahoitteisesta
tuotannosta  kiinnostuneiden  omistgjayh-
teistjen kesdla 1999 tekemien alustavien
laskelmien mukaan kayttdvastiketaso jaénee
keskimaarin alle 60 markkaan (10,09 euroon)
neliolta kuukaudessa padkaupunkiseudulla ja
hieman sivummassa noin 50 markkaan (8,49
euroon) nelioltd kuukaudessa, kun kehys-
kunnissa ja muissa kasvukeskuksissa kaytto-
vastiketaso olis keskimadrin jo ale 50
markkaa (8,49 euroa). Néiden laskelmien
jalkeen seka korkotaso ettd rakennuskustan-
nukset ovat jonkin verran nousseet. Kaytto-
vastiketasoon vaikuttaa oleellisesti asumisoi-
keusmaksun suuruus.

Kayttovastikkeiden laskennallista tasoa on
ministeriossa tutkittu eri rakennuskustannus-
ja korkotasoilla kéyttéen hieman korkeampia
hoitokustannusarvoja ja korkoja kuin edella
mai nituissa | askel missa kesdlta 1999.
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Laskelmissa on laskettu asumisoikeuden - Hoitomenot: 1550 mk/m2/kk (2,60

haltijan laskennallinen kayttovastiketaso. €/m2/kKk)

L askennan muut 18htétiedot: - Lunastusrahastoon: 0,50 mk/m2/kk (0,08
- Asumisoikeusmaksut 15 % hankintae €/m2/kk)

arvosta Asumisoikeusmaksun rahoitus. Laskelmas-
- Lainan méara 85 % hankinta-arvosta sa. Asumisoikeuden haltija maksaa itse koko
- Laina-aika: 35 vuotta maksun eikatarvitse lainaa.
- Lainan lyhennystapa: tasalyhennys

Laskelma 1.

Hankinta-arvo 7500 mk/m2 8500 mk/m2

Korko-% 4,5 50 55 45 50 55

Korko 231 256 282 261 290 31,9

Lyhennys 152 152 152 172 172 172

mk/m2/kk

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- 542 568 594 593 622 651

vastike

mk/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidlta kuukaudessa = kayttdvastike
Laskelma 1.

Hankinta-arvo 1261,41 €/m2 1429,60 €/m2

Korko-% 4,5 50 55 45 50 55

Korko 389 431 474 439 488 537

Lyhennys 256 256 256 289 28 289

€/m2/kk

Hoitomenot 261 261 261 261 261 261

€/m2/kk

Lunastus- 008 008 008 008 0,08 0,08

rahastoon

€/m2/kk

Kaytto- 914 956 999 987 1046 10,95

vastike

€/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidlta kuukaudessa = kéyttovastike
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Laskelma 2:
Hankinta-arvo 9500 mk/m2 10500 mk/m2
Korko-% 45 50 55 45 5,0 55

Korko 292 325 357 323 359 395
Lyhennys 192 19,2 192 213 21,3 2173
mk/m2/kk
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- 644 677 709 695 731 76,7
vastike
mk/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidltd kuukaudessa = kayttdvastike

Laskelma 2:
Hankinta-arvo 1597,79 €/m2 1765,97 €/m2
Korko-% 45 50 55 45 50 55

Korko 491 547 6,00 543 6,04 6,64
Lyhennys 323 323 323 358 358 358
€/m2/kk
Hoitomenot 261 261 261 261 261 261
€/m2/kk
Lunastus- 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 nelidlta kuukaudessa = kéyttévastike
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Laskelma 3:

Hankinta-arvo 11500 mk/m2 12500 mk/m2
Korko-% 45 5,0 55 45 5,0 55
Korko 354 393 432 384 427 470

Lyhennys 233 233 233 253 253 253
mk/m2/kk

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 79,7 840 883

vastike

mk/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidlta kuukaudessa = kéyttovastike

Laskelma 3:

Hankinta-arvo 1934,16 €/m2 2102,35 €/m2
Korko-% 45 50 55 45 5,0 55
Korko 595 681 727 646 7,18 7,90

Lyhennys 392 392 392 426 426 426
€/m2/kk

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

Lunastus- 008 008 008 008 0,08 0,08
rahastoon
€/m2/kk

K &ytto- 1256 13,22 13,88 1341 14,13 14,85

vastike

€/m2/kk

Asumisoikeudenhaltijan asumismenot nelidlta kuukaudessa = kéyttovastike
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3.1.4.  Vaikutukset talonomistajan lunas-
tusvel vollisuuteen ja asumisoikeu-
den haltijan oikeuteen saada lunas-

tus

Ehdotetuilla sddnnoksilla, jotka koskevat
asumisoikeustalojen rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perittyjen asumisoikeus-
maksujen kirjaamista taseeseen tai asumisoi-
keuden lunastukselle ehdotettujen taloudel-
listen edellytysten tayttdmistd, € muilta osin
puututtais asumisoikeudestaan luopuvan oi-
keuteen saada asumisoikeusasunnoista anne-
tun lain 23 8:n eddlytysten tayttyessa talon-
omistgjalta asumisoikeuden enimmadishinnan
mukainen lunastushinta kuin, ettd lunastus-
suoritusta el saa, jos talonomistajan taloudd -
linen tilanne on liian heikko.

Ehdotus asumisoikeudestaan  luopuvan
asumi soikeuden haltijan oikeudesta saada |u-
nastussuorituksensa vasta muiden suoritusten
jalkeen tilanteessa, jossa omistagjayhteisd pu-
retaan, el kaytdnndssa muuta tallaisen asu-
misoikeuden haltijan asemaa nykyisestéan.
L unastussuoritus on nytkin jo vailla etuoike-
utta suhteessa muihin suorituksiin.

Ehdotuksilla e muilta osin puututtais ta-
lonomistagjan velvollisuuteen lunastaa asu-
mi soikeudestaan luopuvan asumisoikeus sii-
t4, mitd se lain mukaan nyt on. Lunastusvel-
voite otettaisiin  huomioon talonomistgjan
vastuina, jotka ilmoitettaisiin tilinpa&étoksen
liitetietona.  Lunastusvelvoite syntyy vasta
kolmen kuukauden kuluttua luopumisilmoi-
tuksen saapumisesta, jos talonomistaja e ole
voinut osoittaa uutta lainmukaiset edellytyk-
set tayttavaa luovutuksensagjaa, ja lunastus-
vaatimus esitetdan. Talonomistgja takaa siis
asunnon vaihdon yhteydessa tietyin edelly-
tyksin asumisoikeuden luovutushinnan ja etta
luovutuksensagja on lainmukainen. Edella
selostetuilla ehdotuksilla vain asetettaisiin ne
taloudelliset edellytykset, jotka omistgjan tu-
lee tayttad ja joiden tayttdmisestd omistaja on
my6s velvollinen huolehtimaan, jotta eréén-
tynyt lunastus myots kéytannossa voitaisiin
maksaa.

Neuvottelut asumisoikeuden luovutushin-
nasta k&ytéisiin edelleen asunnosta luopuvan
ja uudeks asukkaaksi haluavan vdilla

enimmadi shintasdannoston asettamin raj oituk-
sin. Paasaantoisesti luovutushinnan suorittaja
on seuraava asukas. Asumisoikeusmaksut
kuuluvat talonomistajalle vain asumisoikeu-
den ensimmaisessd luovutuksessa ja ensim-
maisessa luovutuksessa asumisoikeuden lu-
nastamisen jalkeen, eivat muulloin. Muulloin
asumisoikeuden luovutushinta on seuraavan
asumisoikeuden haltijan asumisoikeusmaksu,
jasen oikea sagja siis eddllinen asumisoikeu-
den haltija. Jos téllaisessa tapauksessa mak-
susuoritus tehdaddn talonomistgjale, talon-
omistaja toimii maksun valittg éné luovutuk-
sensagjan ja luovuttgjan vailla Asumisoi-
keusmaksut eivdt missddn vaiheessa ole
asumisoikeuden haltijoiden talonomistgalle
antamaa velkaatai lainaa.

3.15.  Vaikutukset velkojien asemaan

Talonomistgjalle asetettaisiin velvollisuus
huolehtia siitd, ettd talonomistgjan maksetta-
vaks erdantyneitd asumisoikeuksien lunas-
tussuorituksia varten on kaiken aikaa kaytet-
tévissd varoja, joita voidaan kayttéa téhan
tarkoitukseen velkojien oikeuksia loukkaa-
matta. Samassa tarkoituksessa lunastussuori-
tusten maksaminen sidottaisiin omistgjan ta-
loudelliseen tulokseen asettamalla sille mak-
suedd lytykset. Lunastuksiin voitaisiin varau-
tua kerdamdll& sita varten katetta esmerkiksi
kayttovastikkeissa. Ehdotus maksunsaantijar-
jestyksen muuttamisesta siten, efta talon-
omistgjan konkurssissa tai purkautuessa
asumisoikeuden lunastus olis maksettavissa
vasta muiden suoritusten jalkeen, vahvistais
velkojien asemaa.

Toiminimiuudistuksella ja ehdotuksella, et-
té osakeyhti dmuodossa toimiva talonomistgja
olisi aina yksityinen osakeyhtio eiké siis mis-
sédn vaiheessa voi olla eka muuttua julki-
seksi osakeyhtioksi, poistettaisiin erehtymi-
sen mahdollisuuksia siitd, minkaaisen yhtei-
sbn kanssa ollaan tekemisissd. Samalla jo
nimesta havaittaisiin, minka erityidainséa
dannoén mukaan omistajan on toimittava. Eri-
tyislainsaddanndlla asetettaisiin muun muas-
sa nyt ehdotetut tilinpdétdsta koskevat vel-
voitteet.

Konsernitilinpaétosta koskevilla ehdotuk-
silla varmistettaisiin, etté velkojat saavat oi-
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kean kuvan konsernin oikeudellisesta ja ta-
loudellisesta asemasta. Tytaryhtion, joka har-
rastaa muuta kuin asumisoikeusasunnoista
annetussa laissa tarkoitettua toimintaa, tilin-
padtds on mahdollista jéttéd jo nykyisin kir-
janpitolain sdannosten mukaan yhdistelemét-
ta konsernitilinpaétdkseen. Aina olisi kuiten-
kin selvitettdvd, miten asumisoikeusasun-
noista annetun lain mukaisen omaisuuden
omistus konsernissa on j &rjestetty.

3.2. Vaikutukset asumisoikeustaloja omis-
tavien yhteisgjen toiminimeen

Jotkut asumisoikeusasuntoja omistavat yh-
teisOt tal s&&tidt joutuvat muuttamaan toimi-
nimed, jos esitys hyvaksytaan. Valtaosa ny-
kyisistd omistajayhteistista toimii kuitenkin
jo nyt toiminimelld, jossa edintyy sana
"asumisoikeus' tai "asoasunnot". Toimini-
mensa muuttamaan joutuvat ovat omistus-
muodoltaan  nyt  etupdassd  kiinteisto-
osakeyhtiotd, ja monet niista ovat fuusioitu-
massa omi stajayhtei sbon, jonka toiminimessa
jo esiintyy sana "asumisoikeus' tai "aso-
asunnot".

3.3.  Organisatoriset vaikutukset

Esityksilla ei ole vélittdmia organisatorisia
vaikutuksia. Vdillisesti téllaisia vaikutuksia
voi olla siten, ettd kohdassa 3.5. mainitut
vaikutukset véhentavét valvontaviranomais-
ten tydn madréa.

Toiminimen muuttamistarve on siind maa-
rin vahainen, etta siitd e rekisteriviranomai-
sille aiheudu merkittavaa lisatyota.

34. Ympéristovaikutukset

Esityksell& e ole vaikutuksia ympéristoon.

3.5. Muitavaikutuksia

Ehdotus toiminimeen kuuluvasta tunnis-
teesta "asumisoikeus' tai "asoasunnot" ero-
tettaisiin osakeyhtidmuodossa toimivat yhtei-
st muista ensisijaisesti taoudellista voittoa
tavoittelevista yhteisdistd. Lisaks  kaikki
asumi soi keus ainsaadannon alaisina toimivat
erottuisivat  toiminimiuudistuksen  jalkeen
muista omistgjista ja toimialoista. Tama aut-

taa lainanantgjia, velkojia, valvontaviran-
omaisia ja muita tahoja erottamaan nama yh-
teisOt tal saétiot, jolloin myds asumisoikeus-
lains&adannon asettamiin velvoitteisiin ja oi-
keuksiin seka kaytto- ja luovutusragjoituksiin,
tilinp&dtoksen laatimisvelvoitteisiin ja mui-
hin vastaaviin sdannoksiin osattaisiin nykyis-
ta paremmin kiinnittéd huomiota ja arvioida
niiden vaikutusta asumisoikeustal oja omista-
vien toimintaan.

4. Asian valmistelu

4.1. Hallitusohjelma

Paaministeri Paavo Lipposen toisen halli-
tuksen ohjelman kohdassa 10. Y mpéristo ja
asuminen todetaan muun muassa seuraavaa:

- Asumisoikeusasumista lagjennetaan ara-
va- ja korkotukilainoituksella seka saétamalla
laki vapaarahoitteisesta asumisoikeusérjes-
telmasta.

- Toimenpiteitda asunnottomuuden vahen-
tamiseksi tehostetaan ja kiinnitetéan erityista
huomiota sosiaalisen eriytymiskehityksen
ennaltaehkaisyyn.

- Véeston ikaantyminen, liikuntaesteettt-
myys ja erityisryhmien tarpeet otetaan huo-
mioon suunnittelussa, rakentamisessa ja pal-
velujen jarjestdmisessa. Lahididen uudista
mista jatketaan asukasrakenteeltaan ja asu-
mismuodoltaan monipuolisten asuinalueiden
turvaamiseksi.

4.2.  Eduskunnan talousvaliokunnan lau-
suma

Taousvaiokunta  on mi etinndssaén
(TAVM 5/1998 vp) koskien hallituksen esi-
tysta 8/1998 vp laeiks osakeyhtitlain 9 lu-
vun, asunto-osakeyhtidlain 6 luvun, asumis-
oikeusyhdistyksista annetun lain 8 luvun,
avoimista yhtidista ja kommandiittiyhtitista
annetun lain 9 luvun ja séétidlain 11 8:n seka
kirjanpitolain muuttamisesta ottanut kantaa
kirjanpitolautakunnan p&dtokseen no 1459
vuodelta 1997 asumisoikeusmaksujen Kkir-
jaami sesta asumi soikeustal oja omistavien yh-
teistjen kirjanpidossa. Taousvaliokunnan
kannanotto koskien ehdotusta laiksi asumis-
oikeusyhdistyksistd annetun lain 8 luvun
muuttami sesta on seuraava:
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Lakiehdotuksen késittelyn yhteydessd on
saatettu valiokunnan tietoon ongelma, joka
liittyy osakeyhtiGiden kirjanpitoa koskevien
sdannosten soveltamiseen asumisoikeusmak-
suihin.  Kirjanpitolautakunnan omaksuman
tulkinnan mukaan asumisoikeusmaksut kirja-
taan osakeyhtion muotoisissa omistajayhti-
Oissi vieraaksi padomaksi. Osakeyhtiomuo-
toisissa omistajayhtidissi tama on ongelmal -
lista siksi, etté asumisoikeusmaksuihin |isét-
tavédt indeksikorotukset heikentavét yhtion
tulosta ja vdhentavéat kirjanpidollista omaa
padomaa.

Vaiokunta toteaa, ettd lainsdadantoa on
syyta tarkistaa télta osin. Valiokunta katsoo
kuitenkin, ettd tdman hallituksen esityksen
(HE 8/1998 vp) yhteydessd e ole eddlytyk-
sia ryhtya tarvittaviin lainmuutoksiin, joilla
on vaikutusta myds muun muassa osakeyhti-
Oiden 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

strategiaselvitykseen ja siitd anne-
tut lausunnot

Luonnos ehdotukseksi hallituksen esityk-
seksi on valmisteltu virkatyona ympéristomi-
nisteriossa asuntopoliittista strategiaa vuosil-
le 2000-2003 |aatimaan asetetun selvitysmies
Peter Fredrikssonin pyynndsta. Vamistelun
aikana on alustavasti oltu yhteydessa erdisiin
rahoittajatahoihin ja vapaarahoitteisesta asu-
misoikeustalotuotannosta  kiinnostuneisiin
asumi soi keustal oja omistaviin tahoihin.

4.3.1.1. Lausuntojen yleinen luonne

Asuntopoliittisesta strategiasta liitteineen
pyydettiin lausunnot kauppa- ja teollisuusmi-
nisterioltd, oikeusministeridltd ja valtiova
rainministerioltd, joiden toimialaan kuuluvia
lakeja ehdotetaan muutettaviksi, seka liiken-
neministerioltd, sisdasianministeriolta ja so-
siadi- jaterveysministeriolta. Liséksi lausun-
toja pyydettiin alan jérjestdiltd, asumisoi-

keustaloja omistavilta ja tuottavilta tahoilta,
kaupungeilta, asumisoikeustuctantoa rahoit-
tavilta tahoilta, kuluttgaviranomaisilta seka
erdilta tilintarkastagjilta. Lisdks jarjestettiin
vuoden 2000 helmikuun alkupuolella julki-
nen kuulemistilaisuus. Helmikuun loppupuo-
lella pédttyneeseen méérdaikaan mennessa
saatiin suullisesti kuulemistilaisuudessa tai
kirjallisesti kaksi kolmasosaa pyydetyista
lausunnoista. Muutama lausunnonantgja on
toimittanut lausuntonsa viela vuoden 2000
kevédn aikana, mutta muun muassa kauppa-
ja teallisuusministerio e ottanut 4.3.1. koh-
dan ehdotuksiin mit&an kantaa.

Siltd osin kuin lausunnonantgjat ofttivat
kantaa selvitysmiehen strategian liitteena ol-
leeseen luonnokseen hallituksen esitykseksi
vapaarahoitteisesta  asumisoikeusj arjestel -
mastd ja asumisoikeugéarjestedman muusta
kehittamisesta, |18hes kaikki lausunnonantajat
puolsivat sitéd. Yksi lausunnonantajista katsoi
nykyisten valtion rahoitusmuotojen olevan
riittédvia. Monet lausunnonantajat katsoivat,
ettd ehdotettu jarjestelma sisdltéd edelleen
monia rgjoitteita. Niiden katsotaan vaikutta-
van menestymiseen markkinoilla, joilla kil-
paillaan muun muassa varsin kysyttyjen uu-
sien asumisen osaomistusmallien kanssa
Monet lausunnonantajat esittivét, ettd uusi
jarjestelmé ei sais vaarantaa nykyisia toimi-
via arava- ja korkotukirahoitteisia asumisoi-
keugjarjestelmid. Uutta vapaarahoitteistajajo
olemassa olevia valtion tukemia jarjestelmia
tulis kehittéd rinnakkain. Vapaarahoitteisilta
asumisoikeusasunnoilta edellytettiin - myds
kohtuullisa kayttdaikaisia kustannuksia ja
asumiskustannusten  ennakoitavuutta seka
turvaa asuntojen virhetilantei ssa.

Tassd yhteydessa tuotiin my6s esiin tarve
saada kaikki asuntoriidat kuluttgjavalituslau-
takunnan kasiteltaviksi.

Asumisoikeusmaksujen  kirjaamista ja
asumisoikeustaloja omistavien yhteisijen ja
sadti i den tilinpadtosta koskeviin ehdotuksiin
ottivat kantaa erés asumisoikeustaloja omis-
tava yhteisd ja oikeusministeri6, joista edel-
linen puolsi ehdotuksia ja jadlkimméinen aoli
varsin kriittinen. Oikeusministerio on lisaksi
ottanut kantaa myds kuluttgja-asiamiehen
kannevaltaa koskeviin ehdotuksiin seka eh-
dotukseen rakentamista koskevan vakuuden
asettaminen ja vapauttaminen. Kannanottoja
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janiiden vaikutusta esitykseen kasitelldan 1&
hemmin kohdassa 4.3.1.2.

4.3.1.2. Lausuntojen vaikutus esitykseen

Kuluttgjansuojaa ja rakentamisvirhevastuu-
ta sekd kayttovastikkeiden ennakoitavuutta
koskevat huomautukset

Esityksesté on poistettu ehdotukset kulutta-
jarasiamiehen  kanneoikeuksista  koskien
kéyttovastikkeiden lainmukaisuutta, valinta-
oikeuden rgjoittamiskieltoa ja oikeutta vedota
rakentamista, hankintaa tai korjaamista kos-
kevaan sopimukseen seka rakentamista kos-
kevien vakuuden asettamista ja vapauttamista
(selvityksen liitte, lakiehdotus asumisoikeu-
sasunnoista annetun lain muuttamisesta 18 a
ja 58 e § seké lakiehdotus asumisoikeusyh-
distyksistd annetun lain muuttamisesta 80 a
seikkoja, jotka osoittavat, ettd ehdotukset
vaativat vield jatkovalmistelua toimiakseen
toivotulla tavalla Toisadta kuluttga
asiamiehella on jo voimassa olevan lainsdé-
dénndn mukaan mahdollisuus avustaa kulut-
tajia kuluttgjasopimusten ehtojen kohtuullis-
tami sasi oissa.

A sumi soi keussopi mukseen perustuvat
huoneiston kaytttoikeudet ovat myds kulut-
tagjansuojaain aaisia, koska etuuden tarjogja
luonnollinen henkild. Sopimukset ovat siten
aina myos kuluttajasopimuksia. Kuluttgjaso-
pimusten, kuten vakiosopimusten ehtojen
kohtuullisuuden valvonta kuuluu kuluttaja-
asiamiehen padtehtaviin. Vaikka kuluttgja-
asiamiehen valvontavalta @ kuluttgjansuoja-
lain nojalla ulotu hinnan tai muun vastikkeen
kohtuullisuuteen, voi han néissdkin tapauk-
sissa avustaa kuluttgjaa yksittéisen asian hoi-
tamisessa. Kuluttgja-asiamiehen oikeus avus-
taa kuluttajia muun muassa oikeudenkayn-
neissa (kuluttgjan oikeusaseman turvaami-
nen) ulottuu kuluttgjansuojalain esitiden
mukaan muihinkin kuin vain kuluttajansuoja-
lain nojala ratkaistaviin asioihin. Kuluttaja-
asiami ehen toimivaltuuksista avustaa ja maé-
ratd oikeudenkayntikuluja suoritettavaksi
valtion varoista séadetdén kuluttajavirastosta
annetun lain (1056/1998) 9 §:ss&. Muun mu-
assa tilanteissa, joissa yksittéinen asumisoi-

keuden haltija ei rohkene gjaa kannetta kayt-
tovastikkeiden lainvastaisuuden oikaisemi-
seksi, edella tarkoitettu kuluttaja-asiamiehen
toiminta saattaisi olla paikallaan.

Asumisoikeustalojen rakentamista koske-
van sopimuksen tayttdmiseksi on ehdotettu
annettavaksi omistgjayhteison hyvaksi tur-
vaavat vakuudet. Asumisoikeusyhdistysten
osdlta jérjestely on jo ollut voimassa, mutta
nyt vakuusvaatimus ehdotetaan koskemaan
myds muiden omistgjayhteisdjen omistuk-
seen tulevia rakentamiskohteita. Vaikka eh-
dotus & ollut uusi, sitd e kaikilta osin kéasi-
tetty oikein. Niinpa Yleisperustelujen kohtaa
24.2.2. Asumisoikeugdrjestelman  muut
muutokset, Asumisoikeustalojen rakentamis-
ta koskevat sopimukset on tdman johdosta
tasmennetty.  Vakuudet antaisi asumisoi-
keustalon omistgjaan nahden ulkopuolinen
rakennuttgja tai urakoitsija oman maksu- tai
suorituskyvyttomyytensa varalta. Kyse on
asumisoikeustalon rakentamista koskevan
sopimuksen tai lainsdadannon rakennuttgjalle
tal urakoitsijalle asettamien velvoitteiden
rikkomisesta ja téstéa talonomistgjale aiheu-
tuvien vahinkojen korvaamisesta vakuudesta,
kun muuta suorituskykya ei ole.

Kuluttgjaviranomaiset ja oikeusministerio
ovat pitaneet vastuuta rakentamisvirheista
riittamattomana ja ovat kaivanneet myos
asuntokauppalain mukaista ostgjan suojaa ja
muun muassa saannostd rakennusvirheva-
kuudesta. On totta, ettd asumisoikeusarjes-
telméssa e ole asuntokauppalain séénndsten
mukaista suojaa rakentamisvirheita vastaan,
mutta el vastaavaa tarvettakaan. Asumisoi-
keusasunnoista annetun lain mukaan talon-
omistaja on vastuussa tietysta kunnosta koko
sopimusgjan eikd vain rakentamisvaiheen
jalkeen yhdesta kahteen vuotta ja erdista ras-
kaista virheistd 10 vuotta. Kumpaakaan vas-
tuunrgjoitusta el asumisoikeusasumisessa ole.
Edellinen asumisoikeuden haltija e ole vas-
tuussa huoneiston kunnosta seuraavalle asu-
misoikeuden haltijalle, vaan vastagja on koko
gan talonomistagja eli sopimuskumppani. Jos
edellinen asumisoikeuden haltija on pilannut
huoneistoa, vastaa hén talonomistajalle ilman
muuta vastuunragjoitusta kuin yleinen saata-
van vanhentumisesta aiheutuva gjalinen ra-
jaus. Kaupan tai sopimuksen purkuehtoja e
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ole tarpeen médritelld, koska asumisoikeuden
haltija voi luopua asumisoikeudestaan koska
tahansa ja ilman mitédn syiden selvittelya
Jérjestelmdassad on liséksi turvattu, ettd lahtija
yleensi saa, jos jaksaa odottaa kolme kuu-
kautta luopumisilmoituksestaan, asumisoi-
keuden enimméishinnan mukaisen korvauk-
sen. Jos kayttdaikana huoneisto e ole lain tai
sopimuksen edellyttdmassa kunnossa, on oi-
keus puutetta vastaavaan kayttovastikealen-
nukseen. Asunnon hankkijan suojaus on siten
parempi kuin asuntokauppal aissa.

Erdanlainen  rakennusvirhevakuutusvaati-
mus olis edela kasitelty lakiehdotuksen
asumisoikeusasunnoista annetun lain muut-
tamisesta ehdotettu 58 ¢ 8§ (58 d § selvityksen
liitteessd). Tama vakuusvaatimus koskisi
kaikkiatilanteita eikd vain perustajaurakoitsi-
jan suorituskyvyttdmyytta ja rakentamisvai-
heen aikaista asumisoikeussopimusten mark-
kinointia ja tekoa. Asuntokauppalakiin ver-
rattuna asumisoikeuden haltijan suoja on si-
ten lagjempi kuin asunto-osakkeen ostajan.

Vation tukemassa tuotannossa urakkaso-
pimusten maksupostit ovat rakentamisvai-
heeseen ndhden joko tasaaikaisia tai taka
painoisiatai etupainoisianiin, ettd maksupos-
tilla rahoitetaan vastaava rakentamisvaihe.
Nan meneteltédneen padsdantoisesti myos
vapaarahoitteisten kohteitten kohdalla. Toi-
saalta asumisoikeussopimuksen teon yhtey-
dessd maksettaisiin enintéédn 30 prosenttia
asunnon hankintahinnasta, mika yleensa vas-
tannee ensimmai std maksupostia hankittaessa
suunnitteilla olevaa tai jo rakentamisvaihees-
sa olevan asunto-osakeyhtidtalon huoneiston
hallintaan oikeuttavaa osaketta tai osakkeita.
Vastaavaa tarvetta kuin asunto-osakkeen
kaupassa porrastaa lain s88nnoksin asumisoi-
keussopimuksen tekija maksamaan rakenta-
misvaiheitten mukaisesti ei siten ole. Lisaksi
asumisoikeuden haltijat pyritéén usein valit-
semaan niin aikaisessa vaiheessa, etta he
voivat aktiivisesti osallistua oman asuntonsa,
asuintalonsa ja joissakin tapauksissa myos
asuinympdristonsa suunnitteluun. Mitéan es-
tettd e kuitenkaan ole sille, ettd my6s asu-
misoikeusmaksu sovitaan maksettavaks ra-
kentamisvaiheitten mukaan tasa- tai takapai-
noisesti tai niin, ettd maksupostilla rahoite-
taan vastaavaa vaihetta.

Niinpa edella selostettu rakentamisvai-

heisiinsa ndhden tasa- tai takapainoinen tai
yhden erén verran etupainoinen urakkasopi-
muksen maksupostijarjestelma yhdessa edel-
l& selostetun rakentamistyon turvaavien va
kuuksien kanssa riittanee sd8nnénmukai sesti
turvaamaan sen, ettd asumisoikeustalon
omistgja saa my6s ulkopuolisen rakennutta-
jan tai urakoitsijan suorituskyvyttémyystilan-
teessa asianmukaisen rakennuksen omistuk-
seensa ja mahdolliset rakentamisvirheetkin
korjattua.

Asumismenojen ennakoitavuutta ja Vvé&
himmaissuojaa korkeita asumiskustannuksia
vastaan kuluttgjaviranomaiset ovat ha unneet
lisdd. Asumisoikeus érjestelméssi asumisai-
kaisten k&yttOkustannusten niin pad&domame-
nojen kuin hoitomenojen ja muiden jarjes-
telméasta johtuvien menojen katteeks peri-
tadn kayttovastiketta niin sanotun omakus-
tannusperiaatteen mukaisesti. Vastaavanlai-
slle periactteille rakentuvat  asunto-
osakeyhtion vastikkeen maksuvelvollisuus ja
aravaainoitettujen vuokra-asuntojen vuokran
suutta verrattuna vallitsevaan vastaavien ja
samaan tarkoitukseen kaytettyjen huoneisto-
jen kayttokorvaustasoihin. Kayttovastikkei-
den korottamismekanismi on vastaava kuin
aravavuokrankin sind aikana, kun kohde on
niin sanotun enimmaisvuokrasdantelyn alai-
nen. Kaikissa néissa asumismalleissa kaytto-
aikaisten  kustannusten  ennakoitavuuteen
asukkaat voivat vaikuttaa erilaisin padtoksen-
tekoon liittyvin osallistumisoikeuksin. Asu-
misoikeudenhaltijan  osallistumisoikeuksia
kayttovastikkeisiin vaikuttavaan pagatdksen-
tekoon on téassa esityksessa myds ehdotettu
lisdttaviksi.

Kuluttgjansuojaa ja rakentamisvirhevastui-
ta sekd kayttovastikkeiden ennakoitavuutta
koskevien huomautusten johdosta & siten ole
ollut tarvetta tarkistaa ehdotuksia muilta osin.

Asumisoikeusmaksujen kirjaamistajatilin-
paétosta koskevat huomautukset

Oikeusministerion huomautukset ovat joh-
taneet siihen, ettd erdista sddnnoksista on
osuuskuntaa koskevat ehdotukset poistettu.
Osuuskunta yhteisdmuotona on ollut tarkoi-
tuskin jattéd mahdollisten omistgjavaihtoeh-
tojen ulkopuolelle. Muilta osin oikeusminis-
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terion kannanotot johtivat jatkokeskustelui-
hin.

A sumi soi keusasumisen jatkuvuus omista-
jayhteison konkurssissatai purkutilanteessa

Oikeusministerion huomautuksia koskien
asumisoikeudenhaltijan oikeutta hallita huo-
neistoa ja téman hallintaoikeuden jatkuvuutta
omistgjayhteison konkurssi- tai purkamisti-
lanteessa & ole voitu ottaa huomioon. Tama
johtui siita, etta hallinnan jatkuvuus on asu-
misoikeuslainsdadanndlla jarjestetty toisin
kuin oikeusministeri® ol etti asian olevan.

Asumisoikeuden haltija, joka ei ole luopu-
nut asumisoikeudestaan  omistajayhteison
konkurssin yhteydessi tai omistajayhteison
purkamisen yhteydessd, jatkaa asumisoikeu-
den haltijana samassa asunnossa uuden yh-
teisbn ollessa talonomistgjana eika siis ole
menettéva mitdan. Tama johtuu siitd, ettéa ha-
nelld el ole talonomistgjalta mitéén saatavaa,
jonka voisi menettéd. Menetysriski on tallai-
sessa tilanteessa vain sellaisella asumisoi-
keuden haltijalla, joka on luopunut asumisoi-
keudestaan ja jolle talonomistgja el ole kyen-
nyt osoittamaan lainmukaista asumisoikeu-
den sagaa luopumisilmoituksesta kolmen
kuukauden kuluessa ja lunastusvaatimus on
tale talonomistajale esitetty. Asumistaan
jatkava asumisoikeuden haltija, joka mahdol-
lisesti mydhemmin luopuu asumisoikeudes-
taan, on oikeutettu kohdistamaan lunastus-
vaatimuksen siihen yhteisdon, joka luopu-
mishetkell& on talonomistgjana, jos lunas-
tusedellytykset muutoin téyttyvét. Lunastus-
summa maéaraytyy koko ajan asumisoikeuden
enimmaishinnan perustedlla. Asumisen jat-
kuminen ei omistgjayhteison konkurssissa tai
purkutilanteessa edellytd asumistaan jatka-
valta asumisoikeuden haltijalta mitdan lisa
panostusta tai asumisoikeusmaksun toistami-
seen suorittamista vaan asumisoikeussopi-
mukset sellaisenaan sitovat uutta talonomis-
tajaa.
4.32. Jatkovalmistelu ja siita saadut lau-
sunnot

Lausunnonantgjien suhtautuminen kohdas-
sa 4.3.1 mainittuun luonnokseen vapaarahoit-
teisen asumisoikeug érjestelman mahdollista-

vaks lainsdadannoksi oli  voittopuolisesti
myonteinen, joten luonnos ja siitd saadut lau-
sunnot on otettu jatkovalmistelun pohjaksi
edelld kohdassa 4.3.1.2. mainituin tarkistuk-
sin. Lausunnolla olleen luonnoksen tilinp&éa-
tosehdotuksia koskevaa keskustelua on edel-
leen jatkettu vuoden 2000 ja 2001 aikana oi-
keusministerion ja ymparistéministerion seka
kesdstd 2001 myods kauppa- ja teollisuusmi-
nisterion kesken.

Kevadla 2002 ympéristoministerio pyysi
kirjanpitolautakunnalta lausuntoa hyvan kir-
janpitotavan kysymyksista, jotka liittyivét
ministeriossa valmisteltavana olevaan halli-
tuksen esitykseen. Kannanottoa pyydettiin
muun muassa siitd, onko estetta slle, etta
asumi soi keusmaksujen rakentamis- tai muus-
ta hankintavaiheesta perityt asumisoikeus-
maksut kirjataan hallituksen esityksessa eh-
dotettujen séannosten mukaisesti omistagjayh-
teisdon  kirjanpidossa ja tilinp&&toksessa
omaan padomaan. Lausunnossaan (Nro
1679), joka on annettu Helsingissa 16 paiva
nd huhtikuuta 2002, kirjanpitolautakunta to-
teaq, ettd esityksessa asumisoikeusmaksujen
oikeudellinen muotoilu muistuttaa huomatta-
van paljon osakeyhtidlaon 5 :1 8:ss8 méadri-
teltya pddomalainaa. Lautakunta kuitenkin
katsoi, ettéa pddomalainan tyyppinen kirjaus-
tapavoi osoittautua ongelmalliseks erityises-
ti  osakeyhtiomuotoisen omistgjayhteison
osalta. Tata osin lausunnossa viitataan nel-
janteen  yhtidoikeudelliseen  direktiiviin
(78/660/ETY) ja sen seka seitsemannen yh-
tidoikeuddlisen direktiivin tiettyja artikloja
tulkitsevaan Euroopan yhteistjen komission
tiedonantoon (98/C16/04, EYVL C16/5).
Tiedonannon suomenkielisessa  versiossa
suhtaudutaan  kielteisesti  padomalainojen
merkitsemiseen taseessa omaan paiomaan.
Kirjanpitolautakunta toteaa myds, ettd "mi-
kali asumisoikeusmaksujen katsottaisiin tayt-
tavan edella esitetyn padomalainan tunnus-
merkit, olis maksujen merkitseminen oman
padoman erdksi taseeseen komission tulkin-
nan mukaan direktiivin vastaista’. Kirjanpi-
tolautakunta katsoo, ettd téllaisen rinnastuk-
sen mahdollisuutta ei voida sulkea pois. Lau-
takunta toteaa lisdksi, eftd asumisoikeus-
maksuihin sisdltyy sekd oman etta vieraan
pa&doman elementteja. Asumisoikeus-
maksujen takasijaisuus konkurssitilanteessa
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ja sen paauttamiseen liittyva tietynasteinen
toissijaisuus ovat lautakunnan mukaan toi-
saalta tekijditd, jotka eivét ole tavanomaiselle
velkaerdlle tyypillisd Kokonaisarviossaan
lautakunta kuitenkin padtyy siihen, etta asu-
mi soikeusmaksua osakeyhtiémuotoisen
omistgjan taseessa tulis kuitenkin kasitella
oman padoman eran sjasta velkaerana.

Komission edell& mainitussa tiedonannossa
esitetyt mielipiteet eivét tiedonannon johdan-
to-osan mukaan valttémétta ole yhdenmukai-
sia jasenvaltioiden nakdkantojen kanssa, ei-
vatka esitetyt mielipiteet ole jasenvatoja
velvoittavia. Yhteistjen tuomioistuin tulkit-
see viime kédessd perustamissopimusta ja
johdettua oikeutta, eivétka téssa tiedonannos-
sa esitetyt nakemykset rgjoita tuomioistui-
men tulkintoja.

Vamistelun aikana on kiinnitetty huomiota
my6s sihen, ettd voimassa on osakeyhtio-
muotoisia toimijoita koskevia tasekaavoja,
joissa velvoitetaan konsernitaseen vastatta
vassa merkittavaksi pddomalainat omaan
padomaan tai erillisena erdnd ennen velkoja
ja velkoihin merkittdvaks "velat, joilla on
huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla’.
Talaiset tasekaavat on vahvistettu esimer-
kiks sosiaali- ja terveysministerion asetuk-
sella vakuutusyhtion tilinpaétoksesta ja kon-
sernitaseesta (1263/2000) ja valtioneuvoton
asetuksella rahoitus- ja vakuutusryhmittyman
konsernitilinpaétoksesta (98/2002).

Mainitussa neljénnessi tai seitsemannessa
yhtidoikeudellisessa direktiivissi el ole mai-
nintaa padomalainoista. Edella mainitussa
tiedonannossa pddomalainat on maaritelty
lainoiksi, jotka yhtion joutuessa selvitysti-
laan, maksetaan takaisin kaikkien muiden
velkojen jdakeen, mutta ennen osakkaille
maksettavia osuuksia. Vamistelun aikanaon
Kiinnitetty huomiota viela siihen, etta vakuu-
tusyhtididen toimintapadomassa voi pddoma-
lainoja olla enintddn 50 % ja néista enintdan
25 % méadrdaikaisia padomalainoja. Toimin-
tapddoma rinnastetaan  vakuutusyhtidlain
(1062/1972) sdlvitystilasdannoksissa (15 lu-
ku) omaan pddomaan. Tama perustuu va-
kuutusyhtitiden toimintapadomaan luettavis-
ta eristéd annetun asetuksen 1 §:n muuttami-
sesta annettuun asetukseen (826/1997).

Vaikka on esitettavissd nakokohtia sen
puolesta, ettd asumisoikeustalojen rakenta-
mis- tai muusta hankintavaiheesta perityt
asumi soikeusmaksut olisi perusteltua merkita
osakeyhtiomuotoisen omistgjan  taseessa
oman padoman sijasta vieraaseen padomaan,
on niiden velan luonne kuitenkin epéselva ja
tulkinnanvarainen. Ottaen lisaksi huomioon,
etta Suomen voimassa olevassa oikeudessa
on maéritelty eréét vastaavalla tavalla oman
padoman ehdoin tehdyt sijoitukset merkitta-
viksi omaan pddomaan, on jatkovalmistelus-
sa valittu myds talojen rakentamis- tai muus-
ta hankintavaiheesta perittyja asumisoikeus-
maksujen tilinpaétoskasittelyn kohdalla vas-
taava menettely.

Edell& mainituin perustein asumisoikeusta-
lojen rakentamis- tai muusta hankintavai-
heesta perityt asumisoikeusmaksut voidaan
esityksessd  maédritellyin - ehdoin  merkita
omistgjan taseessa omaan padomaan erilli-
seksi erdksi ja osakeyhtidssd vapaaseen
omaan pdaomaan erilliseks erdksi, kunhan
otetaan huomioon omistgayhteisbd koske-
vassa yhteisblaissa asetetut oman padoman
jakamista koskevat rajoitukset ja velkojain
suojasddnnokset. Téllaisia rgjauksia on osa-
keyhtiolaissa. Asumisoikeuksien lunastamis-
suoritusten maksuedellytykseksi olis siten
asetettava, etta siihen on kaytettévissi omaa
padomaa vahintéan tuon suorituksen verran
tal, jos kyse on osakeyhtidstd, sidotulle omal-
le padomalle ja jakokelvottomille erille on
jééatéva tays kate lunastussuorituksen ja-
keen. Tama kasitys on otettu jatkovamiste-
lun pohjaksi.

Jatkovalmistelussa on myds otettu huomi-
oon sellaisia lainsdadannon tarkistustarpeita,
jotka on havaittu selvitettédessa paakaupunki-
seudulla toimivan ja maksuvaikeuksiin jou-
tuneen asumi soikeusyhdistyksen taloudellista
tilaa jatoiminnan jarjestamista.

Jatkovalmistelu on tehty virkatyond ympé-
ristdministeriossa.  Jatkovalmistelun aikana
esityksestd on kuultu myds oikeusministerio-
t4, kauppa- ja teollisuusministerittad, valtio-
varainminiteriotd, Valtion asuntorahastoa,
Valtiokonttoria, Suomen Kuntaliittoa, Hel-
singin kaupunkia, Suomen Pankkiyhdistysta,
Patentti- ja rekisterihallitusta, Asuntokiinteis-
t6- ja rakennuttgjaiitto ASRA ry:td, SATO-
Yhtymé Oyj:td Sato-Asumisoikeus Oy:t§,
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VV O-yhtyma Oyj:ta, Asoasunnot Oy:td, YH-
Asumisoikeus Oy:td, Linnanmaan Vuokra-
asunnot Oy:td, Varsinais-Suomen Asumisoi-
keus Oy:ta seké Kuntien Asuntoluotto Oy:ta

ja Suomen Asumisoikeusasukkaat ry:tajaTi-
lastokeskusta.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut

1.1. Laki asumisoikeusasunnoista anne-
tun lain muuttamisesta

1 8 Asumisoikeus. Pyk&8ldn 1 momentin
sddnnokset sisdltavét nyt asumisoikeuden ja
asumisoikeustalon méarittelyt. Lisdks ny-
kyinen pykala méaarittéd asumisoikeustalon
rahoitusvaihtoehdot. Asumisoikeustaloja
voidaan talla hetkella rakentaa vain joko val-
tion varoista osoitetun lainan tai korkotuetun
lainan avulla. Pykdan sanamuoto ei mahdol-
lista muita lainoitustapoja. Néista asumisoi-
keustal ojen rahoitusvaihtoehdoista myds joh-
tuu, etta asumisoikeustalojen omistagjina voi-
vat talla hetkelld olla vain sellaiset tahot, jot-
ka voivat saada valtion varoista lainaa tai
korkotukea hankkimalleen lainalle.

Pitkaaikaista edullista ja ehdoiltaan vakaata
lainaa on nykyisin saatavissa myds vapailta
rahamarkkinoilta, ja tdma ndyttaa pysyvata
ilmidlta. Pyk&lan sédnnoksid on syyta tarkis-
taa sSiten, ettda muukin kuin valtion varoista
myOnnetty tai valtion korkotukema rahoitus
tulee mahdolliseksi.

Asumisoikeustalojen nykyisistd rahoitus-
vaihtoehdoista myds johtuu, ettd asumisoi-
keustaloja voivat omistaa télla hetkella vain
sellaiset tahot, jotka voivat saada valtion va-
roistalainaatai korkotukea. Télle rgjoituksel-
le el ole enda perustetta. Mahdollisuus omis-
taa asumisoikeustaloja on syyta antaa myds
muille yhteistille ja séétidille, jotka haluavat
tarjota asumisoikeuksia ja sitoutuvat toimi-
maan asumisoikeuslainsdadannon ja asumis-
oikeussopimusten mukaisesti.  Asumisoi-
keugjdrjestedlman pysyvyytta ja talonomista-
jan vastuuta asumisoikeuden haltijalle kos-
kevat sddnnokset ehdotetaan keskeisilta osil-
taan kaikille omistgjatahoille yhtélaisiks ra-
hoitustavoista riippumatta.

Pykdlan 1 momentin mukaista asumisoi-
keuden méaarittelya ehdotetaan muutettavaksi
siten, etta asumisoikeustalojen lainoitus olis
mahdollista my&s muutoin kuin vain valtion
varoista osoitetuin lainoin tai korkotuetuin
lainoin ja ettd omistajina voisivat tulla kysee-

seen myGs muut tarkemmin maaritellyt yh-
koskeva méérittely ehdotetaan 1 a 8:ksi.

Pykdlan 1 momentiksi ehdotetussa sdan-
noksessa on lisdksi otettu huomioon, etta
vuoden 2002 austa tuli voimaan uusi vuok-
ra-asuntolainojen ja asumisoikeustal olainojen
korkotuesta 29 paivana kesdkuuta 2001 an-
nettu laki.

1 a 8 Asumisoikeustalojen omistajat.
Asumisoikeustalojen omistajina kyseeseen
tulevat tahot méardytyvat nyt sen mukaan,
miten omistgjuus madritellddn 1 §:ssd maini-
tuissa asuntotuotantolaissa, aravalaissa tai
asumi soikeustalolainojen korkotukilaissa.
Kun tarkoituksena on mahdollistaa asumisoi-
keustalojen rahoituksessa my6s muut kuin
vain vation myontdmét lainat tai korkotu-
kemat lainat, e my©sk&dn ole tarvetta pitéy-
tyavain niissa omistgjissa, joillanykyisin saa
olla omistuksessaan valtion tukemaa asumis-
oikeustal otuotantoa.

Pykdlan 1 momentin mukaan ehdotetaan,
etta asuntotuotantolain, aravalain tai asumis-
oikeustalolainojen korkotukilain tai vuoden
2002 dussa voimaan tulleen vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotukilain mé&drittamien omistagjatahojen
lisdksi asumisoikeustalon omistgjina voisivat
olla pykélassa méadritellyt yhteisot tai séétiot.
Omistajat, jotka saavat omistaa valtion tuke-
mia asumisoikeustaloja, voisivat ehdotuksen
mukaan omistaa my6s ilman valtion tukea
tuotettuja asumisoikeustaloja. Muiden kysee-
seen tulevien yhteistjen tai saétiGiden pitéis
ehdotuksen mukaan olla sellaisia osakeyhti-
Oita tai asumisoikeusyhdistyksid, joiden tar-
koituksena on tarjota tassa laissa tarkoitettuja
asumisoikeuksia omistamissaan yhdessa tai
useammassa talossa. Lisaksi, jos omistgja on
osakeyhti®, sen osakkeenomistgjana voisi ol-
lavain kuntia, kuntayhtymié tai muita julkis-
oikeudellisia yhteistja tai sellaisia yhteisoja
tal sadtioita, joiden tarkoituksena on olla
osakkaana tai jasenena pykdan 1 momentis-
sa tarkoitetussa yhtei sdssa saadakseen aikaan
tdman lain mukaista toimintaa. Osakkuuden
tulee siis pdaosiltaan perustua asumisoikeus-
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lainsd&danndn mukaiseen toimintaan sitou-
tumiseen eilkd toiminnasta osinkoina tai
muulla tavalla mahdollisesti saatavan hyddyn
maksimointiin. Osakkaat sitoutuvat yhtion
toiminnan edellytysten luomiseen ja yll&pi-
tamiseen, jotta yhtid vois tayttéd asumisoi-
keussopimusten ja asumisoikeuslainsaadan-
non asettamat velvoitteensa. S&8nnokset
naistd edellytyksistd ehdotetaan otettavaksi
pykaan 2 momentiksi.

Pykdldan 2 momenttiin ehdotetaan myo6s
vastaavaa viittausta kuin 1 8:n 1 momenttiin
ehdotetaan tehtévéks vuoden 2002 aussa
voimaan tulleen uuden korkotukijarjestelman
johdosta.

Pykdlan 3 momentin mukaan asumisoi-
keustalon omistava yhteiso tai s8&tio voi paa-
tehtévansi ohella tuottaa myds asumi soikeu-
sasumiseen liittyvid palveluja joko itse tai
olemalla osakkaana tai jasenena muussa pal-
veluja tuottavassa yhteisossi. Téllaisia palve-
luja voivat olla esimerkiksi yhteisten kerhoti-
lojen, péivakotien tai pavelutalojen yll&pi-
taminen taikka isannéinti-, huolto- tai korja-
uspalvelujen tucttaminen. Palveluja voisivat
kéyttéd myods muut kuin talonomistgjan
omistamissa taloissa asuvat asumisoikeuden
haltijat, mika voi olla jopa tarpeenkin, jotta
palvelu voitaisin  kannattavasti  tuottaa.
Omistgja vois siten olla muun muassa alueen
muiden kiinteistonomistgjien kanssa mukana
yhteistss, joka omistaa huoltoyhtitn. Asu-
misoikeustalon omistava yhteisd tai s&&tio
VOIS itse omistaa toimintaa varten tarpeelli-
tallaisissa omistajayhteisbissa. Nykyista laa-
jempi vastuunotto asuinalueen kehityksesta -
myos tarpeellisten palvelujen aikaansaami-
sesta ja yllapitdmisesta - tulisi siten mahdol-
liseksi.

Asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain
mukaan asumisoikeusyhdistyksien osdta
vastaava toimialamédrittely on jo ollut voi-
massa.

Pykaléan 4 momentiksi ehdotetaan viittaus-
s8annosta 49 8:n uuteen 4 momenttiin. S&an-
nos koskee pakkohuutokauppaostajaa, joka ei
jo tayta tassa laissa omistgjuudelle asetettuja
velvoitteista.

1b 8. Osakeyhtid asumisoikeustalon omis-
tajana. Pykdan sdénnokset olisivat osittain
uusia ja odittain vahvistaisivat jo muutoinkin

eri lakien nojalla voimassa olevaks katsotta-
vaa. Pykdlan sddnndsten tarkoitus on var-
mistaa, ettd asumisoikeustalon omistgjilla on
asianmukainen taloudellinen kyky vastata
tdman lain asettamista velvoitteista. Lisaksi
lailla sdlkeytettéisiin - osakeyhtiémuodossa
toimivan asumisoikeustalon omistajayhtei son
laatua: voiko se olla julkinen osakeyhtid vai
onko se aina yksityinen osakeyhtid.

Pykdlan 1 momentiksi ehdotetaan s&&nnds-
t& osakeyhtibnd toimivan omistajayhteison
osakepddomasta. Sen tulisi  padsaantoi sesti
olla tammikuun 1999 voimaan tulleen osake-
yhtidlain  muuttamisesta annetun  lain
(824/1998) mukaan véhintdan 8 000 euroa,
mika kiintedn muuntokurssin mukaan on
noin 48 000 Suomen markkaa. Osakeyhtioi-
den osalta osakepagoman 50 000 markan va-
himméisvaatimus on jo ollut voimassa tai tu-
leva osakeyhtidlain muuttamisesta annetun
lain (145/1997) voimaantulosdanndsten mu-
kaan seitsemdn vuoden kuluessa mainitun
lain 1 pédivana syyskuuta 1997 tapahtuneesta
voimaantulosta lukien koskemaan néité
omistgjia. Osakeyhtidlain muuttamisesta an-
netun lain erdiden siirtymasadannosten muut-
tamisesta annetun lain (825/1998) mukaan
edell& mainittu osakepddoman 50 000 mar-
kan vahimmaisvaatimus on kuitenkin muu-
tettu 8 000 euroiksi. Myds tama lainmuutos
on tullut voimaan vuoden 1999 alusta.

Kun tdhan esitykseen liittyy ehdotuksia,
joiden mukaan asumisoikeustal otuotantoa
vois syntyd my0s kokonaan ilman valtion
tukea, voidaan ehdotusten voimaan tultua pe-
rustaa myos yhteisdja, joiden omistukseen ei
tule eika ole tarkoituskaan tulla muita kuin
vapaarahoitteisia kohteita. Tallaisten omista-
jien tuotannosta asumisoikeuden hankkivien
aseman ja niitd lainoittavien turvaamiseksi
ehdotetaan, etté osakepadoman vahimmaisra-
ja asetettaisiin samaksi kuin nyt on julkisena
osakeyhtiona toimiville. Tama vahimmais-
vaatimus on 80 000 euroa, miké vastaa kiin-
tedn muuntokurssin mukaan noin 480 000
Suomen markkaa.

Pykdlan 2 momentiksi ehdotetaan myds
selventavad sdannosta siitd, ettd asumisoi-
keustalon omistava osakeyhtit olisi aina yk-
sityinen osakeyhtid. Jo taman lain osakekir-
jojaja yhti¢jéarjestysta koskevista velvoitteis-
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ta ja osakkeiden luovutusrajoituksista johtuu,
etta yhtio el voisi koskaan olla julkinen osa-
keyhtio. Tama koskisi myds niitd yhtigita,
jotka osakepddoman méaaran suhteen tayttéi-
sivét julkiselle yhti6lle asetetut vaatimukset.

1 c 8 Asumisoikeustalon omistavan yhtei-
sbn ja asumisoikeussopimuksen nimisuoja.
Asumisoikeustalon omistavan yhteison tai
s&étion nimessa tulisi olla sana "asumisoike-
us' tai "asoasunnot”. Muu yhteiso tai henkild
e sais luovuttaessaan sopimuksen, osakkeen
tal osuuden perustedlla rakennuksen tai sen
osan halinnan toiselle nimittéd sopimusta
asumisoikeussopimukseksi tai  rakennuksen
tai sen osan hallintaoikeutta asumisoi keudek-
S.

Ehdotetut s&annokset koskisivat vain muita
omistgjatahoja kuin asumisoikeusyhdistyk-
Sig, joista sdadettdisiin edelleen erikseen.
Asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain mu-
kaan téllaisen yhteison nimessa on jo pitanyt
olla sana "asumisoikeusyhdistys".

3 8. Asumisoikeusmaksun madra. Pykalan
1 ja 2 momentissa méadritelldén asumisoi-
keustalon nykyinen rahoitusrakenne. Pykélan
mukaan asumisoikeustalon rakentamisvai-
heesta perittavat asumisoikeusmaksut eivét
saa yhdessa ylittéd mééréa, joka tarvitaan
arava- tai korkotukilainoituksen perustana
olevan, vahvistettavan hankinta-arvo-
osuuden rahoittamiseksi tdman rahoittamista
varten otettavien lainojen ja oman pddoman
lis8ksi. Asumisoikeusmaksuina voidaan peria
enintdan 15 prosenttia lainoituksen perustana
olevasta hankinta-arvo-osuudesta. Sadnnos-
ten sanamuodosta kdy ilmi, ettd nykyisin on
voinut olla myds muuta rahoitusta valtion
lainan tai korkotuetun lainan ja asumisoi-
keusmaksujen lisdksi. Kaytannossa tdlaista
muuta rahoitusta ei yleensa ole ollut, vaan
rahoitus on muodostunut asumisoikeusmak-
suista ja valtion myontamasta tai korkotuke-
masta lainasta.

Valtion tukeman tuotannon osalta pykalda
e ole tarpeen muutoin muuttaa kuin viitata 1
momentissa vuoden 2002 alusta voimaan tul-
leeseen korkotukijérjestelmaan ja t&smentda
sanontaa siten, etta asumisoikeustalo voidaan
saada omistukseen my6s hankkimalla se
olemassa olevasta rakennuskannasta. Sita
vastoin pykdén sédnnoksia on syyta tayden-
téa niita tilanteita varten, joissa rahoitus jar-

jestetéan muulla tavoin. Naéita tilanteita var-
ten on sis médariteltdva, paljonko asumisoi-
keusmaksujen yhteismédra saa olla ja miten
se suhtautuu kohteen kokonaishintaan. Nama
sédnnokset ehdotetaan sijoitettavaksi pykéalan
3 momentiksi.

Pykalddan ehdotetun 3 momentin mukaan
asumisoikeustalon rakentaminen tai hankinta
taikka yksittdisen  asumisoikeusasunnon
hankinta voitaisiin rahoittaa siten, etta asu-
mi soikeusmaksuina voitaisiin perid enintdan
30 prosenttia kohteen hankinta-arvosta.
Asumisoikeusmaksut eivéat yhdessd lainojen
jaoman padoman liséksi saisi ylittéa kohteen
hankinta-arvoa.

Talonomistgja joutuu siten aina selvittd-
maan asumisoikeuden haltijoille kohteen ko-
konaisrahoituksen.  Asumisoikeusmaksujen
yhteismaéra el saa milloinkaan ylittdd maa-
réd, joka se lain mukaan voi enintéén olla.
Luonnollisesti se saa olla korkeintaan sen
suuruinen, mité asumisoikeuden haltijoille on
ilmoitettu.

3 a 8. Rakentamisvaiheessa olevan asumis-
oikeustalon rahoitustili.  Asumisoikeuden
haltijoilta peritddn sd@dnndnmukaisesti asu-
misoikeusmaksut ennen sen talon valmistu-
mista, josta asumisoikeus on tarkoitus saada.
Tama jo sen vuoksi, ettd talojen rakentamis-
tal muusta hankintavaiheesta perityt asumis-
oikeusmaksut ovat osa talojen rakentamisen
tal muun hankinnan rahoitusta myods kaytan-
nossd. Talojen muu rahoitus muodostuu pééa:
séantbisesti lainoista joko valtion varoista
myOnnetyista tai korkotuetuista lainoista tai
vapailta rahoitusmarkkinoilta hankituista lai-
noista. Tulevilta asukkailta perittyja tai talo-
jen rakentamista tai hankintaa varten nostet-
tuja varoja ei tule kayttda omistgjien muista
kohteista tai muusta toiminnasta aiheutunei-
den menojen kattamiseen ja siten vaarantaa
omistgjan taloudellisia mahdollisuuksia vas-
tata asianomaisille asumisoikeuden haltijoille
antamistaan sitoumuksista saada alkaan so-
pimuksissa luvatut asumisoikeudet. N&n ol-
len on perusteltua vaatia, ettd talojen rahoi-
tusta varten kerétyt varat talletetaan erilliselle
tilille. Jotta varmistuttaisiin siitd, ettd ndma
varat myos kaytetédn asianmukaisesti, ehdo-
tetaan sdadettévaks, etta tilid e sais kayttéa
kyseisen asumisoikeustalon rakentamisen tai
hankinnan kannalta vieraaseen tarkoitukseen.
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Varojen kayttdé muuhun tarkoitukseen olisi
sallittua vain, jos téssa tai muussa laissa aiot-
tu kaytto sallitaan. Sdénnokset tastd ehdote-
taan otettaviksi pykaan 1 ja 2 momenttiin.

Pykaéan 3 momentiksi ehdotetaan s&annos-
ta, joka koskis muita mahdollisia maksuja,
joita talonomi staja asumi soikeuden haltijoilta
tal téllaisiks ilmoittautuneilta on perinyt en-
nen asumisoikeussopimuksen tekemista tai
ennen talon tai huoneiston valmistumista
Talainen muu maksu voi olla varausmaksu.
Sitd on voitu sopia maksettavaksi, koska
asumisoikeuden haltijaksi ilmoittautunut ha-
luaa miettia, hyvaksyyko hén vai e tarjotun
asumisoikeuden. Varausmaksu yleensa lue-
taan asumisoikeusmaksun vahennykseksi, jos
sopimus syntyy, tai silla katetaan niité kuluja,
joita harkinta-gjasta on talonomistgjale ai-
heutunut. Muita maksuja voivat olla huoneis-
tokohtaisista muutostoisté johtuvat maksut,
jos ne on suoritettu talonomistagjalle ennen
téiden valmistumista. Varojen kayttd muu-
hun tarkoitukseen olis sallittua vain, jos tés-
sdtal muussa laissa aiottu kaytto sallitaan.

4 8. Asumisoikeuden haltijat. Pykalan 1
momenttia ehdotetaan muutettavaks  sen
johdosta, etta asumisoikeuden haltijan valin-
taa koskevat sdannokset ehdotetaan annetta-
vaksi lain tasolla

4 a8. Asumisoikeuden haltijaks hyvaksyt-
tavan valinta ja edel lytykset. Pykalan sisdlto
vastais jdljempéana mainittuja uudistuksia lu-
kuunottamatta jo voimassa olevaa valintata-
paa ja hakijoilta vaadittavia edellytyksia ja
selvityksia seka vallitsevia kaytantgja. Asu-
mi soikeusasunnon vaihto tapahtuisi nyt aina
niin, ettd hakijalla on oltava uusi jarjestys-
numero. Mahdollisuus saada asumisoikeus
samalla jarjestysnumerolla ehdotetaan pois-
tettavaksi. Lain siirtyméasaannoksiin ehdote-
taan kuitenkin sd&nnosta siits, ettd tadma
mahdollisuus poistuisi vasta lain voimaan-
tulovuoden  péattyessi.

Kunnat ovat jo tehneet lykkdavin ehdoin
hakijan hyvaksymispaétoksia. Nyt ehdote-
taan otettavaksi lakiin séannoksia, jotka tar-
kemmin madrittéisivat télaista hyvaksymis-
menettelya. Hakijale tulis asettaa méaaraai-
ka, jonka kuluessa hanen tulis tayttéd asu-
misoikeuden haltijaksi hyvaksyttavalta vaa
ditut edellytykset. Tyypillinen lykk&ava ehto
on, etta omistusasunto on myytava tiettyyn

gankohtaan mennessi ja etta siita saatavan
kauppahinnan on siihen mahdollisesti koh-
distuvat velat huomioon oltava enintéén tie-
tyn markkaméaran suuruinen, jotta hakija
vois tulla hyvéksytyksi asumisoikeuden hal-
tijaksi. Maéa&rdgjaksi ehdotetaan enintédén
kuutta kuukautta, jonka kuluessa muun mu-
assa edelld tarkoitettu lykkaava ehto, ehditta
neen tayttad, jos tahtoa on. S&annokset tasta
ehdotetaan otettavaksi pykdldn 1 momenttiin.
Pykalan 2 momentin mukaan asumisoikeu-
den haltijalta vaadittaisiin edelleen 18 vuo-
den véhimmaisikda Lisdks voitaisiin edel-
Iyttdd, etta hakija on vanhempi tai muuten
hakuilmoituksessa maéadritellyt edellytykset
téyttava hakija, kuuluu esimerkiksi vaeston
tiettyyn erityisryhméan ja haettavat asunnot
on tarkoitettu ensisijaisesti tdlaiseen ryh-
méan kuuluvalle. Vanhusten asunnot tai se-
nioritalot hieman nuoremmille voisivat olla
tdlaisia asuntoja. Asuntoihin paésisi esimer-
kiksi vain 55 vuotta tayttaneet henkil6t tai
nuoremmista vammaiset tai ndiden perheen
j8senet. Voitaisiin siis "raétd6ida" erilaisiin
asumistarpeisin  soveltuvia asuntoja myds
asumisoikeustalotuotannossa.  Jos hakijalle
asetetaan téllaisia lisdvaatimuksia, tulis ne
luonnoallisetsi todetajo hakuilmoituksessa.
Pykélan 3 ja 4 momentin séénnokset olisi-
val muutoin asumisoikeusasunnon tarpeen
samalla tavalla méaarittévia kuin aikaisem-
minkin, paits koko ruokakunta huomioitai-
siin vain asumistarvetta arvioitaessa. Varalli-
suuden arvioinnissa otettaisiin - huomioon
vain asumisoikeuden haltijaksi hakevan tai
hakevien varallisuus, jos asumisoikeus on
tarkoitettu yhteiseksi. Varallisuus arvioitai-
siin sellaisena kuin se on asumisoikeuden
haltijaksi  hyvaksymishetkella  nojautuen
mahdollismman gankohtaisiin selvityksiin.
Selvitykset eivét sais olla vuotta vanhempia.
Vardlisuus on saattanut kuitenkin merkitté
vasti muuttua siita, mita se esitetyn selvityk-
sen mukaan on ollut. Talaisissa tapauksissa
varalisuudestatulis esittda uusi selvitys.
Pyk&alan 5 momenttiin ehdotetut sédnnokset
vastaavat jo voimassa olevia poikkeuksia ja
kaytantdja.
4 b 8. Asuvan asukkaan etusija asumisoi-
keuden haltijaksi. Sa8nnds vastaa asumisoi-
keuden haltijan valinnasta annetun valtio-
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na syyskuuta 1997 antamaa pédtosta
(852/1997). Vapaarahoitteiseen tuctantoon
sdannbksen soveltamisesta sdadettéisiin 4 e
§:ssa

4 ¢ 8. Hakumenettely. Pykalén sddnnokset
asidlisesti vastaavat nykyisin voimassa ole-
via saannoksia. Pykdlan 2 momenttiin ehdo-
tetaan selventavaa séannosta siitd, etta samal -
la henkil6lla voisi olla toinenkin jarjestys-
numero kuin se, jolla hdn hakee tai jo on saa-
nut asumisoikeuden samalta tai toiselta ha-
kualueelta esimerkiksi mahdollista asunnon
vaihtoa silmélldpitéen. Kerrala voi kuiten-
kin saada vain yhden jérjestysnumeron, use-
amman numeron saaminen edellyttéisi oman
hakunsa.

4 d 8. Talonomistajalle ilmoittautuminen ja
asumisoikeuksien tarjoaminen. Pykalan
sdannokset vastaisivat voimassa olevia séan-
noksia silla muutoksella, ettd hakijalle e
enda asetettaisi velvollisuutta ilmoittaa talon-
omistgjale kenelle muulle talonomistgjalle
hén on jo ilmoittautunut. Myo6sk&an velvolli-
suutta peruuttaa ilmoittautuminen e enda oli-
si, jos hakija e enda ole kiinnostunut saa-
maan asumisoikeutta talonomistgjan tuotan-
nosta. Talonomistgjahan voi koska tahansa
seuloa aktiivihakijat ilmoittautuneiden jou-
kosta ja téllaiseen kehotukseen olisi vastatta-
va uhalla, ettd se saattaa vaikuttaa hakijan
jarjestysnumeroon siten kuin 4 a &n 4 mo-
menti ssa séadetdan.

4 e 8. Vapaarahoitteisen asumisoikeuden
haltijat. Vapaarahoitteisen asumisoikeuden
haltijoiden valinta on tarkoitus j&rjestéa toi-
sin kuin valtion tukemasta tuotannosta asu-
misoikeutta hakevan. Pykdldn mukaan ilman
valtion tukea olevan asumisoikeusasunnon
asukasvalinta olis vapaata ja tapahtuis ta-
lonomistajan paattamalla tavalla. Valinnassa
ei sovellettais 4 8n, 4 atai 4cjadd 8a&a
jollei talonomistgja toisin pada. Mita 4 b
8:s54 sdadetdan etusijasta paasta jo asumansa
asunnon asumisoikeuden haltijaksi tai oikeu-
desta jatkaa vuokralaisena talon muututtua
vuokratalosta asumisoikeustaloksi, ehdote-
taan kuitenkin sovellettavan my6s vapaara-
hoitteisissa asumisoikeustaloissa. Kun seu-
raavat asumisoikeuden haltijat sitten valittai-
siin, olis valinta jaleen vapaata €li tapahtuisi
talonomistajan padtoksen mukai sesti.

Talonomistgja paéttais siitd, miten asuk-

kaat valitaan, millainen on hakumenettely ja
mitk& ovat asunnonsaantikriteerit. Asumis-
oikeusasunnon sagjat voitaisiin Sis valita si-
ten, ettd talonomistaja valitsee heidét ilmoit-
tamallaan tavalla. Samasta asunnosta kilpai-
levien asunnontarvitsijoiden keskindinen jar-
jestys voitaisiin ratkaista jarjestysnumeron
perusteella, jos ndin on ilmoitettu. Asunnot
voitaisiin myds kohdentaa vain tietyn vaesto-
ryhmén haettaviksi. Muun muassa ikdanty-
van véeston tarpeisiin voitaisin siten tehda
"radtaloityjd' ratkaisuja, niin sanottuja se-
nioriasuntoja, jotka sijaintinsa, suunnittelun-
sajaniihin liittyvan palvelutarjontansa vuok-
S soveltuvat erityisesti juuri télle vaeston-
osdlle.

Omistgjalle asetetun velvoitteen laimin-
lyonnin seuraamuksista seka asukasvalintaan
liittyvasta korvausvastuusta ehdotetaan otet-
tavaks séénnts 9 a 8:ksi. Korvausvastuu ei
riippuisi asumisoikeustal on rahoitustavasta.

4 f 8 Asumisoikeuteen perustuvat osallis-
tumisoikeudet. Y mpéristéministerion vahvis-
taman asumi soikeussopimuksen kaavan koh-
dan 8 mukaisesti monet asumisoikeustalon
omistgjat ovat omissa sopimuksissaan jo Si-
toutuneet siihen, etté asumisoikeuden haltijat
saavat osdllistua taloja koskevaan pédtoksen-
tekoon véahintddn siind lagjuudessa kuin mita
laki yhteishalinnosta vuokrataloissa sdlii
aravavuokratalojen asukkaille ja toimitilojen
haltijoille. Monilla talonomistgjilla on kay-
tossa asukkaiden kanssa kehitettyja tétakin
lagjempia osallistumigérjestelmia  Niiden
soveltamista voitaisiin edelleen jatkaa. Niita
voitaisiin edelleen myds luoda, kehittéd ja ot-
taa kayttéon. Ehdotetut sddnndkset merkit-
sevét siten lahinna olemassa olevan kaytan-
non kirjaamista lakiin ja kaikkia talonomista-
jia koskevan velvoitteen vahimmaéistason
asettamistalailla.

Pykalan 2 momentiksi ehdotetaan viittaus-
séannosta siitd, ettd asumisoikeusyhdistyksen
omi stami ssa tal i ssa asuvien asumisoikeuden
haltijoiden osallistumisoikeuksista sa&dettéi-
siin erikseen. Naista oikeuksista sé&dettaisiin
edelleen  asumisoikeusyhdistyslaissa.

9 a 8. Talon omistajan velvollisuuden lai-
minlyonti. Pykalassa sdddettdisiin niista seu-
raamuksista, joita talonomistgjale saattaa ai-
heutua sen johdosta, ettd talonomistgja tai
hanen edustajansa laiminly6 téssa laissa ase-
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tetun tehtdvan tai muutoin menettelee tdman
laintai sen nojalla annettujen sédnndsten vas-
taisesti, esimerkiksi loukkaa hakijan oikeutta
tulla valituksi asumisoikeuden sagjaksi tai
luovutuksensagjaksi. Pykdéssa sdadettdisiin
myos pakkokeinoista, joita voitaisiin kohdis-
taa virheellisesti menetelleeseen talonomista-
jaan.

Pykalan sdannokset koskisivat seké valtion
tukeman ettd vapaarahoitteisen tuotannon ta-
lonomistagjia ja heidan edustgjiaan seka niita
tehtévia, joihin laki tai sen nojalla annetut
séannokset taikka asumisoikeussopimus vel-
voittavat.

Pykalan 1 momentiksi ehdotetaan s&&nnds-
t&, jonka mukaan 188ninhallitus olisi oikeutet-
tu asettamaan maéragjan, jonka kuluessa teh-
téva olis suoritettava. Laaninhalitus vois
my6s antaa oikaisukehotuksen virheellisen
menettelyn johdosta. Tehtdvén suorittamista
tai oikaisukehotuksen huomioon ottamista
asetetussa madrégjassa voitaisiin  tehostaa
my0s asettamalla uhkasakko.

Asiadliseen menettelyyn myos kuuluu, etta
talonomistajale, jonka toimia halutaan oi-
kaista tai jota hautaan velvoittaa hoitamaan
tehtdvansd, varataan tilaisuus tulla kuulluksi
ennen méardysten antamista. Asetettu uhka-
sakko on myds annettava tiedoksi asianmu-
kaisesti. Kun uhkasakon asettamispéétds an-
netaan tiedoksi noudattaen, mita uhkasakko-
laissa (1113/1990) sdadetdan, padtds olisi
asianmukaisesti annettu tiedoksi. S&8nnokset
tastd ehdotetaan otettaviks pyk&ldn 2 mo-
menttiin.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan séannts-
ta, joka koskee talonomistajan korvausvel-
vollisuutta asukasvalinnassa tapahtuneesta
virheestd. Ehdotetun sédnndksen mukaan ta-
lonomistgjan olis kohtuullisessa méarin kor-
vattava valitén vahinko, joka aiheutuu siita,
ettd asumisoikeuden sagjaks tai luovutuk-
sensagjaks  hakeva taikka asumisoikeuden
sagjaks tai luovutuksensagjaksi jo hyvaksyt-
ty e saa hakemaansa asumisoikeutta, jos t&
ma johtuu talonomistgjan tai hénen edusta
jansa virheellisestéd menettelysta. Arvioitaes-
sa valitdnta vahinkoa ja sen kohtuullista kor-
vausta olisi otettava huomioon my6s virheel -
liseen menettelyyn johtaneet syyt ja muut
seikat seka mahdollisuudet saada korvaava,
asumistarpeen kohtuudella tyydyttéva toinen

asunto.

S&ann0s asettaisi talonomistgjille yhtalai-
sen vastuun asukasvalinnan hoitamisesta
sé&dosten ja ilmoitetun valintatavan mukai-
sesti. Vastuueroja asukasvalinnassa voisi kui-
tenkin olla jo siita syysta, etta talonomistaji-
en velvoitteet ovat erilaiset.

13 8. Talon omistajan paasy huoneistoon.
Kun talon omistgjalle on tehty ilmoitus asu-
mi soikeudesta luopumisesta, talon omistgjal-
la on velvollisuus osoittaa uusi lainmukainen
asumisoikeuden haltija. Jos tdlaista e kol-
messa kuukaudessa osoiteta, talon omistajal-
la on velvollisuus lunastaa asumisoikeus, mi-
kali asumisoikeudestaan luopuva niin vaatii.

Asumisoikeuden [uovutushinnasta ja muis-
ta luovutusehdoista - tosin enimmaéishinta-
saanndston puitteissa - neuvottelevat luovu-
tuksensagja ja luovuttgja, jolloin he yleensa
sopivat my®s asunnon naytdsta. Aina néin ei
kuitenkaan tapahdu. Asukasvaihdot tulis
kuitenkin aina voida hoitaa niin, ettd huo-
neistojen turhaa tyhjillédn oloa voitaisiin
vattéa. Niinpa ehdotetaan, etta talonomista-
jalle annettaisiin oikeus nadyttdd huoneistoa
asumisoikeuden haltijalle ja talonomistgjalle
sopivana aikana uuden asukkaan |6ytamisek-
s sen jalkeen, kun asumisoikeuden haltija on
tehnyt luopumisilmoituksensa.

Saannokset tasta ehdotetaan otettaviksi py-
kalén 2 momentiksi.

16 a 8 Kayttovadtikkeilla katettavat me-
not. Pykdlassa méariteltéisiin 16 8:n saan-
noksid tarkemmin minkdaatuisa menoeria
varten kayttovastiketta voitaisiin perid. Lain
16 §&n 2 momentin s88nnds, etta vastiketu-
loilla tulisi voida kattaa yhteisoon kuuluvien
asumi soikeusasuntojen ja niihin liittyvien ti-
lojen rahoituksen ja yllgpidon edellyttamét,
kohtuullisen taloudenpidon mukaiset menot,
sisdltdéa omakustannusolettaman. Y hteison
asumi soi keusasuntopalvelujen  tarjoamisesta
aiheutuneet kustannukset pitdis siis voida
kattaa kayttovastikkeilla silta osin kuin niita
e ole jo katettu rakentamis- tai muusta han-
kintavaiheesta perityilla asumisoikeusmak-
suilla. Toisaalta kayttovastikkeet eivét sais
yksittéisten asumisoikeusasuntojen kohdalla
muodostua korkeammiksi kuin vastaavan ta-
soisten vuokrahuoneistojen vuokrat samalla
dueella. Téma 16 8:n 4 momenttiin kirjattu
vaatimus omalta osaltaan ohjaa omakustan-
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nusperiaatteen soveltamista ja yhteistn paa-
toksentekoa niin, etta kohtuullinen asumis-
kustannustaso sdilyy. Toisaalta omakustan-
nusperiaate e esta kayttdmastd yhteison
mahdollisesti muusta toiminnasta syntynytta
tuloa sdllaisten menojen kattamiseen, joita
varten olis voitu peria myos kayttovastiketta.
Naihin kayttovastikkeen keskeisiin maaray-
tymisperiaatteisiin - mukaan lukien oikeus
korottaa kéyttOvastiketta ja asumisoikeuden
haltijan oikeus vaatia sen kohtuullistamista -
ei oletarvetta tehda muutoksia.

Seké asunto-osakeyhti 6issa etta aravavuok-
rataloissa on omaksuttu padpiirteiltddn sa-
manlainen omakustannusperiaate rakentamis-
ja kéyttoaikaisten menojen kattamisesta.
Kummankin asumismuodon osata lisdks
lainsd&danndll& on viime vuosina tdsmennet-
ty kasitysta siitd, mitd menoja varten asunto-
osakeyhti6issd voidaan vastiketta perid ja mi-
t& aravavuokratalon omistgjan menoja voi-
daan aravalainsdadannon alaisten talojen
vuokralaisilta perityilld wvuokrilla kattaa.
Naille kaikille kolmelle asuinyhteisdlle on
yhteistd, ettd niiden on voitava peria kaikki
asumispalvelujen tuottamiseen ja yllapitami-
seen liittyvan tarkoituksensa toteuttamiseksi
tarpeelliset menot yhtidvastikkeilla asunto-
osakeyhtioissd, vuokrilla aravavuokratal oissa
ja kayttovastikkeilla asumisoikeustal oissa.
Rakennusten hankinnasta aiheutuvia menoja
katetaan asunto-osakeyhtidissa myds osake-
hankinnan ja asumisoikeustal oissa asumisoi-
keuden hankinnan yhteydessa, kun osakkeet
tai asumisoikeudet ens kerran luovutetaan.

Kummassakin erityislainsaadanntssi on
téassa yhteydessa otettu huomioon asumis-
muodon erityispiirteet. Tété taustaa vasten on
ilmeisen tarpedlista tdsmentéd lainsé&dan-
nolla 16 8:n sddnndsten sisdltod, jotta el ana-
logisesti omaksuttais soveltamisohjeita tai -
eivdt aina ole selaisenaan sovellettavissa
asumi soi keugj arjestel maan. Asumisoikeusar-
jestelméssd on lisaksi piirteitd, joitael muissa
ole jajoita e néin ollen ole myosk&dn otettu
huomioon vastike- tai vuokrakasitteessa.

Taméan vuoksi lakiin ehdotetaan |iséttavak-
sl saannds, jossa tarkemmin méariteltéaisin,
mitk& menot voidaan kattaa kayttovastikkeil-
la. Ehdotetut séénnokset vastaavat keskeisel-
ta sisdlloltéan vallitsevaa kéytantda. Luettelo

e olis tyhjentéva, mutta sisdltad tarkeimmét
kayttovastikkeilla katettavat menot.

Pykdlan 1 momentin 1 kohdan mukaan
kayttovastikkeilla katettavissa olevia menoja
olisivat kiinteiston ja rakennusten hankinnas-
tatal rakentamisesta aiheutuvat menot. Osit-
asumisoikeus perustetaan. Kunkin huoneis-
ton asumisoikeuden ensimmainen haltija suo-
rittaa asumisoikeusmaksun, joka yhdessd
muiden vastaavien asumisoikeusmaksujen
kanssa ei valtion tukemassa tuotannossa saa
ylittéa 15 prosenttia ja muulla tavoin rahoite-
tussa tuotannossa 30 prosenttia asumisoi-
keustalon hankinta-arvosta. Suurin osa han-
kinnasta rahoitetaan kuitenkin yleensa lainal-
la, jonka takaisin maksamiseksi on tarkoitus
peria kayttovastiketta. Kéayttovastikkeilla ka-
tetaan talldin paitsi lainan lyhennykset myos
korot ja mahdolliset muut lainasta johtuvat
kustannukset ja indeksihyvitykset.

Pyk&ldn 1 momentin 2 kohdassa séédettéi-
siin kayttovastikkeen kayttamisesta kiinteis-
ton ja rakennusten seka asuntojen yllapidosta
ja hoidosta aiheutuviin menoihin. N&hin
kuuluu muun muassa maanvuokra. Y llapito-
kuluja ovat myds muut kiinteistGjen, raken-
nusten ja asuntojen kaytosta johtuvat menot,
joistayhteisd maksaa ulkopuolisille. Tallaisia
menoja ovat muun muassa lammityskustan-
nukset, vesi- ja jdtevesimaksu sekd puh-
taanapitomenot seka maksut rakennusten yh-
teistiloissa kéytetystd sahkosta ja vedesta
Edelleen on tavallista, etté kukin huoneiston
asukas tekee itse sdhkon toimitussopi muksen
ja maksaa huoneistossa kuluttamansa sdhkon
suoraan sdhkdn toimittgjale, vaikka sahko-
markkinoiden vapauduttua yha useammin
s8hko saatetaan hankkia myos yhteisostoina.

Kiinteistdon hoidosta huoltoyhtidlle suori-
tettavat maksut tai téta varten palkatun henki-
|6ston palkkamenot sivukuluineen seka kiin-
teistonhoitoa varten tarvittavista tyévaineista
ja koneista aiheutuvat kustannukset ovat yl-
|&pitokustannuksia.

Yhteison halinnosta kuten isénndinnista
aiheutuvat kustannukset ovat katettavissa
kayttovastikkeilla siité riippumatta, onko yh-
ten vai onko palvelut ostettu ulkopuol€eta
Myos tilintarkastuspalkkiot, kokouskulut ja
erilaiset toimistokulut ovat yll&pitokuluja
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Vakuutusmaksut ja toimintaan liittyvat verot
ja maksut sekd muut lakiin perustuvat vas-
taavat kustannukset ovat myos kayttovastik-
keilla katettavia hallintokuluja. Rakennusten
ja laitteiden kunnossapidosta aiheutuvat kus-
tannukset ovat tyypillisatéalaisia menoja.

Momentin 2 kohtaan liittyy myos ehdotus 5
kohdaksi, jonka mukaan muun muassa edella
tarkoitettuja yllépidosta ja hoidosta aiheutu-
via menoja varten voitaisiin kerdté ennak-
koon varoja.

Pykdlan 1 momentin 3 kohdassa paits
vahvistettaisiin - voimassa oleva kaytant6
myds  otettaisin  huomioon  asunto-
osakeyhtididen yhtiovastikkeen kayttoa kos-
keva 1 péivana kesdkuuta 2001 voimaan tul-
lut paatdksentekosddntdjen uudistus (Laki
asunto-osakeyhtidlain 5 ja 39 &:n muuttami-
sesta 316/2001). Voimassa olevan kaytannon
mukaan perusparannukset ja uudistukset seka
muut korjaukset, joilla kiinteistd, rakennus
tal asunto saatetaan vastaamaan kunkin gjan-
kohdan tavanomaisia vaatimuksia, voidaan
rahoittaa kayttovastikkeilla. Tallaisten uu-
distusten rahoittamiseen liittyy myos pykélan
1 momentin 5 kohdan s&énnds, joka salis
peria kayttovastiketta etukédteen tallaisa me-
noja varten.

Ehdotuksen mukaan kéyttovastiketta voi-
taisiin perid kuten uudistusehdotusten mu-
kaan asunto-osakeyhtidissa yhtitdvastiketta
my0s lisdrakentamisesta tai lisdalueen hank-
kimisesta aiheutuneiden kustannusten katta-
mista varten. Edellytyksena kuitenkin olis
niin edelld mainituille toimenpiteille kuin
my6s perusparannuksille tai uudistuksille, et-
ta kiinteisto tai rakennus taikka asunto saate-
taan toimenpiteen avulla vastaamaan gjan-
kohdan tavanomaisia vaatimuksia. V astaavaa
asunto-osakeyhtitita koskevaks ehdotettua
edellytystd, ettd osakkeenomistgjan maksu-
velvollisuus e saisi toimenpiteen johdosta
muodostua kohtuuttoman ankaraksi, e ole
tarvetta erikseen asettaa, koska tdman lain 16
8n 4 momentissa on jo asetettu vaatimus
huoneistokohtaisen koko kayttovastikkeen
kohtuullisuudesta.

Saannos ja sen mukainen kaytantd ovat hy-
van kiinteisténpidon ja elinkaarigjattelun
kulmakivia. Talonomistgjan ja myds asuk-
kaiden etu on, ettd kiinteist6, rakennukset ja
asunnot pidetéddn kunnoltaan ja varustetasol-

taan gan vaatimusten mukaising, jotta ne
vastaavat kulloiseenkin kysyntéén ja pysyvét
asuttuina. Talonomistgjalle on jo laissa ase-
tettu kunnossapitovelvoite. My6s asumisoi-
keuden haltijoille on lailla turvattuja oikeuk-
sia huoneiston ja muiden hallitsemiensa tilo-
jen kunnon parantamiseen. Asumisoikeuden
enimmai shintaa maaréttéessa ndma huoneis-
toparannukset otetaan myds huomioon asu-
misoikeuden luovutushetken arvon mukaisi-
na, jos ne ovat olleet kohtuullisia ja hyodyt-
taisivat myods seuraavaa asumisoikeudenhal-
tijaa. Talonomistgan vastuu tarjoamiensa ja
ylldpitdmiensa asumispalvelujen laadusta on
jatkuva ja todellinen. Talonomistgjala on
velvallisuus lunastaa asumisoikeus, jos hé
nella e ole osoittaa asumisoikeuden halti-
joiks tulijoita kolmen kuukauden kuluessa
siitd, kun asumisoikeuden haltija on ilmoitta-
nut luopuvansa asumisoikeudestaan. Taloéin
lunastusvelvoite realisoituu valittomasti, kun
asumi soi keudestaan luopuva vaatii lunastusta
edella mainitussa tilanteessa.

Ei ole mahdollista yksisdlitteisesti maaritel-
[& milloin kiinteiston tai rakennuksen tai
asunnon on katsottava tayttévan kunkin ajan-
kohdan tavanomaiset vaatimukset. Tama joh-
tuu ditd, ettdq kasityksemme tavanomaisena
pidettévasta tasosta muuttuvat koko ajan sen
mukaan, miten ja missa ajassa asumiseen liit-
tyvét uutuudet omaksutaan. Y leisesti voidaan
todeta, ettd niiden ominaisuuksien ja uudis-
tusten piiri, joita varten kayttovastiketta voi-
daan peria, nayttéis jatkuvasti lagjenevan.
Vahimmaistaso on se, jota rakennuslupavi-
ranomaiset eddlyttavét rakennusupia myon-
nettéessd. Valtion tukeman tuotannon laatu-
javarustetaso antaa myds osviittaa ditg, mita
on jo pidettava tavanmukaisena. Asuntojen
sijaintipaikkakunnalla vallitseva taso voi
my0s vaikuttaa tdhan arviointiin.

Objektiivisen arvioinnin ohella myés sub-
jektiivinen on mahdollinen eli se, ettd seka
talonomistgjan ettd asukkaiden mielipiteille
annetaan merkitystd. Ehdotettu sdannds on
kirjoitettu painottaen objektiivista arviointia,
mutta téhan lakiesitykseen liittyy myds ehdo-
tus asumisoikeuden haltijoiden vaikutusmah-
dollisuuksien lisdamisesta ja vahvistamisesta
talonomistajan paétdksenteossa. Tassa kes-
kustelussa asukkaiden kasitykset padéssevét
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vaikuttamaan nykyista paremmin, onhan mo-
lemmilla samansuuntainen etunsa vaalittava-
na siing, ettd talot ovat hyvin hoidettuja ja
pidettyja seka asuminen viihtyisaé.

Y ksittéisen asukkaan osalta on huomattava,
etta myos perusparannukset ja uudistukset tu-
lee siten toteuttaa, ettd kayttovastike e muo-
dostu kohtuuttomaksi eika ylitd aueen vas-
taavien vuokrahuoneistojen vuokria.

Perusparannushankkeet, joita varten kayt-
tovastiketta voidaan perid, voivat olla paits
kiinteistoon tai rakennuksiin kohdistuvia ra-
kenteellisia muutostéita myos uusien laittei-
den tai uudenaikaisen tekniikan hankintaa.
Tamanlaatuisista hankkeista voidaan mainita
lammitysjarjestelman muutokset, hissien ra-
kentaminen, yhteistilojen rakentaminen, eri-
laiset energian, veden ym. sdastétoimet ja ku-
lutuksen seurantgjdrjestelmien, sidhkdverkon
tal uuden tiedonsirtoverkon asentaminen ja
uudistaminen. Putkiston uusiminen ja katto-
korjaukset ovat vakiintuneesti myos téllaisia
téitd. Perusparannus- ja uudistusty6t, joita
varten kayttOvastiketta voidaan perid, voivat
siten olla my0s sellaisia, ettel niistd koituva
hyoty valittdmasti koidu samantasoisena kai-
kille tai etta kaikki eivét halua kyseista uu-
distusta

Perusparannukset tai uudistukset voivat
edellyttad myo6s lisdrakentamista tai lisdalu-
een hankintaa, jotta ne voitaisiin jarkevasti
toteuttaa. Télainen voi olla esmerkiksi au-
topaikkavelvoitteen téyttdminen tai raken-
nuksen ulkopuolelle rakennettavat parvek-
keet tai porraskuilu hissia varten.

Momentin 5 kohdassa ehdotetaan s&8nnds-
ta nykyisen kaytanndn mukaisesti, etta tlai-
siin menoihin varautumista varten voitaisiin
keréta kayttovastiketta.

Momentin 4 kohdaksi ehdotetaan sd&nnds-
t&, jonka mukaan yhteistlle lain mukaan kuu-
luvista velvoitteista johtuvat menot katetaan
myo6s kayttovastikkeilla. Télaisia menoja
olisivat lahinna verot ja muut julkisoikeudel-
liset maksut. Asumisoikeustalon omistgjalle
on lailla sB&detty asumisoikeuden lunastus-
velvoite erdissa tilanteissa. Tama velvoite on
olennainen osa asumisoikeusarjestelméa ja
suorituksia varten voitaisiin peria kayttbvas-
tiketta.

Myos tétéa kohtaa koskee momentin 5 koh-

daksi ehdotettu sdannos, jonka mukaan myds
téllaisiin menoihin varautumista varten voi-
taisin keréta kayttovastiketta. Talonomistgjan
lunastusvelvoitteesta suoriutumista voidaan
siten edistédd ja varmentaa keréédmdla en-
nakkoon riittavasti varoja asuntomarkkinoi-
den kulloisenkin kehityksen mukaan ja ra-
hastoida ne. Tahan esitykseen liittyy myos
sdannosehdotuksia téllaisesta lunastusrahas-
tosta ja sen kasittelysta yhteison tilinpagtok-
sessi (51 e §).

Valitseva kaytanto on ollut, etta talonomis-
tajan asumisoikeuden lunastussuorituksia
varten on kerdtty kayttovastiketta, mutta néi-
t& lunastussuorituksia on voitu ja voitaisiin
edelleen maksaa my®s muista varoista.

Momentin 5 kohdaksi ehdotetaan sd&nnds-
ta, joka oikeuttais kerdédmaén kayttovastiket-
ta ennakkoon tulevia, kohdissa 2-4 tarkoitet-
tuja menogja varten. S8a8nnds on tarked sen
johdosta, ettd varaukset pienentévét lainoi-
tustarvetta ja mahdollistavat siten myds oi-
kea-aikaisia toimia kohtuullisin kustannuk-
sin. Kyse on myds menoeristd, joita varten
vuosittain budjetoitujen varojen méara joudu-
taan arvioimaan. Tama mahdollistaa omalta
osaltaan muun muassa jatkuvan kiinteiston-
pidon periaatteen mukaisen ja elinkaariajatte-
[un edellyttdméan toiminnan.

Momentin 5 kohdan mukaan varauksia voi-
taisiin kerdta myos niita menoja varten, jotka
johtuvat lain yhteistlle asettamista velvoit-
teista. TaltA osin on yhteison etu, ettd sen
kasitell88n tarkemmin kohdassa 4.

Momentin kohdassa 6 méériteltéisiin kor-
ko, jota enempda ei voitaisi kayttovastikkeil-
la kattaa. Kyse on korosta sellaiselle omalle
padomasuoritukselle, joka yleensd on osa ra-
kennuksen 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 @ siis
ole talonomistgjayhteisbn oma osake- tai
muu oma paéoma.

Ehdotuksen mukaan kayttdvastikkeilla voi-
taisiin kattaa enintéén korko, joka ylittda 360
borin enintdan viidela prosenttiyksikolla.
Taman mukaan, jos otetaan huomioon, etta
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tama 12 kuukauden euribor on ollut vuoden
1999 ja vuoden 2001 aikana noin 2-4 %,
kayttovastikkeissa huomioon otettavissa ole-
van koron enimmaisméaara olis 7-9 %:ia
Vuoden 2000 aikana 12 kuukauden euribor
on ollut useita kuukausia yli 5 %. Vastaava
enimmaiskorko olis silloin ollut 10 %.

Jos samalla omistagjalla on valtion varoista
lainoitettua tai korkotuettua tuotantoa, omis-
tgjan oikeutta peria pykdéan 1 momentin 6
kohdan mukaista korkoa on voitu valtion tu-
kea koskevan tai muun lain perusteella rgoit-
taa. Jos néin on, kaytttvastikkeissa perittavan
koron yléragja muodostuis tdman muun lain-
sdadannon mukaan myds silloin, kun se on
téssa sallittua korkeampi. 6 kohtaan ehdote-
taan siksi myos viittaussdannosta téllaiseen
muuhun mahdolliseen huomioon otettavaan
| ainsé&dantéon.

Momentin 7 kohtaan ehdotetaan viittaus-
sdanndsta 16 b 8:@8n, jossa sdddetddn osin-
gosta tai muusta hyvityksesta ja mahdolli-
suudesta keréta sité varten kayttovastiketta.

Pykalan 2 momentiksi ehdotetaan séannts-
ta, joka velvoittaisi omistagjayhteison laati-
maan |askelman. Laskel man avulla on tarkoi-
tus selvittdd, mita menoeria varten tilikauden
aikana kayttovastiketta on peritty ja mitd me-
noerid varten sitd aiotaan peria seuraavallati-
likaudella. Laskelma liittyisi siten paits py-
kdlan 1 momentin soveltamiseen myos
asuisoikeuden haltijoiden osallistumisoike-
uksien kayttdmiseen talonomistgjan padtok-
senteossa. Laskelma on tarkoitettu myos ty6-
valineeksi omistajan ja asumisoikeuden halti-
joiden vdlisessa keskustelussa ja tietojen
vaihdossa. Laskelma sinélldan lisdnnee luot-
tamusta osapuolten vélille.

Tahan esitykseen ehdotetun 51 b 8:n mu-
kaan laskelma olisi annettava tiedoks tilin-
paétoksen liitetietona.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan séannts-
ta, jonka tarkoituksena on korostaa kaytto-
vastikkeilla katettavien palvelujen hinta-
laatusuhteen merkitysta. L aadukasta palvelua
edullisn kustannuksin katsotaan voitavan
saada aikaan kilpailuttamalla omistgjanyhtei-
sbn ulkopuoldta hankittavat isanndinti-,
huolto- ja muut kiinteistopalvelut seka kun-
nossapitoty6t. Jos omistajayhteisolla on pal-

ten, s&8nnGs el velvoita omien téiden kilpai-

luttamiseen. Tal6inkin olis aika gjoin perus-
teltua selvittdd, onko sama palvelu saatavissa
ulkopuoliselta edullissmmin. Kilpailutetta-
van pavelun laatutason ja palvelusopimuk-
sen keston mééarittelisi kukin talonomistaja.

Ehdotetun 3 momentin mukaan kiinteis-
ténhoitoon ja isénndintiin liittyvéat talonomis-
tajan ulkopuoliselta toimijata hankkimat
keskeiset ja taloudelliselta arvoltaan merkit-
tavimmat palvelut tulis pdasdantdisesti kil-
pailuttaa. Pagsdantt koskisi pal velusopimuk-
sia, joiden arvo ylittéd ilman arvonlisaveroa
20 000 euroa di noin 120 000 markkaa, jollei
ole erityista syyta olla kil pailuttamatta tehté-
vaa. Tdlainen erityinen syy jéttéa kilpailu
jarjestéméttd voisi olla esimerkiksi tyon kii-
reellisyys, koska hététyohon tai lisdvahingon
estdmiseen ja muihin vastaavanluontoisiin
toimiin on voitava ryhtya valittémasti tdiden
arvosta riippumatta. Hyvaksyttava syy olla
jarjestémétta kilpailua voisi olla myos se, etta
haetun palvelun tarjogjia on liian vahan to-
dellisen kilpailun aikaansaamiseksi.

Kun omistgjayhteisdn omistus itse tai val-
tion tai muun julkisyhteison tuki hankkeille
voi olla maardtdan tai laadultaan sellainen,
ettd muu lainsdadanto velvoittaa kilpailutta-
maan hankkeen, on luonnollisesti noudatet-
tava tuota muuta lainsd&ddantdd. Momenttiin
ehdotetaan siten my6s viittausséannosta tél-
lai seen muuhun |ains&adantdon.

Esitykseen sisdityy ehdotus, jolla lisdtaén
asumi soi keuden haltijoiden oikeuksia osallis-
tua talon omistgjan paétdksentekoon. Kilpai-
luttamista koskevat asumisoikeuden haltijoi-
den kéasitykset ja kokemukset ovat merkityk-
sellisia talonomistajalle. Myos kilpailutetta-
van palvelun laatutason, palvelusopimuksen
keston ja muiden ehtojen méérittely ovat yh-
teishallintolain mukaan asioita, joista paét-
témiseen tulis asukkaiden voida ottaa osaa.

16 b 8 Osingon tai muun hyvityksen mak-
saminen. Asumisoikeustalon aikaansaami-
seksi tarvitaan osake- tai muita oman pa&a-
oman luotoisia sijoituksia. Pykaléssa ehdote-
taan saédettdvaks mahdollisuudesta maksaa
osinkoa tai korkoa yhtiton osakesijoituksen
tal muun omapaddomasijoituksen tehnedle.

Tarkoitus on, ettd omistgayhteison osak-
kaat tai jasenet ovat myos aatteellisista syista
mukana omistgjayhteisdn toiminnassa evat-
k& ensisijaisesti maksimoidakseen oman ta-
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loudellisen hy6tynsa. Taman vuoksi ehdote-
taan saddettavaksi osingon ja koron enim-
maismaérasta. Osingon tai koron maksamista
varten tulee voida peria kayttovastiketta. Toi-
sadlta kayttovastikkeen madréytymista ja
kohtuullisuutta koskevat vaatimukset tulee
myo6s ottaa huomioon. Pykél&ssa siadettéi-
siin ndistéd osingon ja koron maksamiselle
ehdotetuistargjoituksista.

Kayttovastikkeiden madraytymisesta séé-
detddn 16 8:ssa ja kayttovastikkeiden koh-
tuullisuudesta 18 8:ssd. Néiden sdénnbsten
mukaan kayttovastike el muun muassa saa
olla paikkakunnalla kayttdarvoltaan saman-
veroisista huoneistoista yleensd perittavia
vuokria korkeampi. Jos kayttovastikkeen
kohtuullisuus saatetaan tuomioistuimen tut-
kittavaksi jajos kayttovastike ylittéa kohtuul -
lisena pidettavan kayttévastikkeen enemman
kuin vahan, tuomioistuin voi dentaa sita
Tama kohtuullisen k&yttOvastikkeen vaati-
mus on huoneistokohtainen ja siten muodos-
taa tosiasiallisen rgjan sille, paljonko kéaytto-
vastikkeissa voitaisiin peria osinkoa tai kor-
koa varten. Toinen huomioon otettava rajaus
voi aiheutua muusta lainsdadanndsta, jos se
rgjoittaa omistgayhteisbn osingon jakoa.
Omistgjayhteison, joka omistaa valtion va
roista lainaa tai korkotukea saanutta tuotan-
toa, osingonjakokin on paasaantdisesti vuo-
den 2000 alusta lukien rajoitusten aainen.
Aravalain 15 a 8&n 1 momentin 3 kohdan
mukaan yhteisO e saa tulouttaa omistgjilleen
muuta kuin omistgjan yhteisdon sijoittamille
varaille lasketun kohtuullisen tuoton, joka on
vahintédn kaksi prosenttiyksikkéa suurempi
kuin valtion viiden vuoden obligaatiolainan
korko ja jonka laskentaperusteesta ja suuruu-
desta valtioneuvosto s&itéa tarkemmin. Vas-
taava rgjaus on vuoden 2002 alusta voimaan
tulleessa vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetun lain 24
8:n 3 kohdassa.

18 8. Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja
oikeellisuuden selvittaminen. Pyk&lan sdan-
noksia ehdotetaan tarkistettavaks niin, etta
kayttovastikkeen muodostuessa lain sé8nnds-
ten, esimerkiksi 16 a 8:n, tai osapuolten vali-
sen sopimuksen vastaisesti, kayttdvastikkeen
muodostumisen oikeellisuus voitaisiin tuo-
mioi stuimessa tutkia ja kéyttovastiketta alen-
taa. Kéyttovastikehan voi silti olla kohtuul-

linen verrattuna alueen vastaavien huoneisto-
jen vuokriin mutta asumisoikeussopi muksen
vastainen tai siséltda 16 a 8:n sddnnosten vas-
taisia erid. Toisaalta on otettava my6s huo-
mioon, ettd 16 a 8§:n 1 momentin kohdissa el
ole lueteltu tyhjentévasti sitd, mita menoeria
kayttovastikkeilla voidaan kattaa.

Pykalan sisdlon tarkistus edellyttda myos
pykaan otsikon tarkistamista vastaamaan pa-
remmin uutta siséltoa.

23 8. Asumisoikeuden luovuttaminen. Py-
kdlan 1 momentin séénnoksia on syytatarkis-
taa sen johdosta, etta 3 §:n 3 momentissa tar-
koitetun asumisoikeuden haltijana voi olla
muukin kuin tamén lain 4 8:n mukaisesti va
littu henkild. Niinp& myds luovutuksensagja-
na tulee voida olla muukin kuin momentin 1
tai 2 kohdan mukainen luovutuksensagja.
Taman vuoks ehdotetaan, etta pykaéan 1
momenttiin otetaan uusi 3 kohta, jossa méari-
teltéisiin tdmén lain 3 8:n 3 momentissa tar-
koitetun asumisoikeuden luovutuksen sagja.

Pykdlan 2 momentin sanamuotoa ehdote-
taan selkeytettdvaksi. Momentissa sdadetdéan
muun muassa talonomistajan lunastusvel voit-
teen syntymisen eddllytyksista. Kéytannossa
on esiintynyt tapauksia, ett asumisoikeuden
haltija on momentin sanamuotoon vedoten
vaatinut talonomistgjaa lunastamaan asumis-
oikeutensa kolmen kuukauden kuluessa siita,
kun han on ilmoittanut luopuvansa asumisoi-
keudestaan, vaikka hanen tarkoituksensa on
pitéd huoneistoa hallinnassaan pidempé&an
kuin tuo kolme kuukautta luopumisilmoituk-
sensa tiedoksiannosta. Tall6in asumisoikeu-
den hdltija e ole ymmartanyt, ettd asunnon
hallinta edellyttéa voimassa olevaa hallinta-
perustetta. Momentin yksityiskohtaisissa pe-
rusteluissa kylla todetaan tédma asia seuraa-
vasti "Jos talon omistgja lunastaa asumisoi-
keuden, asumisoikeuden haltijan hallintaoi-
keus pééttyy heti, jolleivéat osapuolet (eli ta-
lonomistgja ja asumisoikeuden haltija) toisin
sovi" Téssa toisin sopiminen on muun muas-
sa sit, etta hallintaoikeuden jatkumisesta lu-
nastuksen jalkeen on sovittu. Yleensa taléin
on myos padsty yhteisymmarrykseen hallin-
taoi keuden paattymisajankohdasta.

Edella mainituista syista ehdotetaan, etta
momentin sanamuotoa tasmennetdan siten,
ettd lunastusvel voite syntyy vasta sitten, kun
nykyisten momentissa mainittujen edellytys-
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ten lisdksi asumisoikeusasunnon tosiasiali-
nen hallinta on myos péattynyt.

Ehdotettu muutos & vaikuta siihen, etta ta-
lonomistaja on edelleen oikeutettu lunasta-
maan asumisoikeuden vaikka valittémasti lu-
nastuspyynnon saatuaan. Tama yleensé edel-
lyttéd sitd, ettd huoneiston luovutusajankoh-
dasta pdastéan yksimielisyyteen. Hallintaoi-
keus voidaan muuttaa myos huoneenvuokra-
oikeudeksi, jos osapuolet niin haluavat.

Asumisoikeuksien lunastussuo-
rituksiin varautuminen

5aluku

Yleistd. Luku on uusi, ja se liittyy |ahei-
sesti toiseen uuteen lukuun 11 a Tilinpaétos.
Luvussa asetettaisiin kaikille talonomistgille
velvoite huolehtia siité, etté talonomistgja voi
lunastaa asumisoikeuden - kun se realisoituu
- muiden velkojien oikeuksia loukkaamatta.
Té&a varten tulee yleensi olla ylijdamaa ja
jakokelpoisia varoja. Luvussa asetettaisin
my6s ne taloudel liset edellytykset, jotka tulee
tayttad, ennen kuin talonomistgja voi lunastaa
asumisoikeuden. Luvussa olisivat sé8nnokset
my06s vastuusta varojen lain vastaisesta kéy-
tost& asumi soikeuden lunastuksessa seka vas-
tuusta asumisoikeudestaan luopuvalle, jos
lunastusta e laissa asetuista maksuedel lytyk-
sisté johtuen ole pystytty maksamaan. Lu-
vussa séddettdisiin myds asumisoikeuden [u-
nastussuorituksen maksunsaantijarjestyksesta
talonomistajan purkautuessa tai konkurssissa.
Téassd luvussa asetettujen asumisoikeuden lu-
nastusedel lytysten tayttdminen on vaatimus
sille, etta talojen rakentamis- tai muusta han-
kintavaiheesta perityt asumisoikeusmaksut
voidaan merkita taseen omaan padomaan
erilliseksi erdksi tai osakeyhtion kohdalla ta-
seen vapaaseen omaan padomaan erilliseksi
eréks kuten luvussa 11 a ehdotetaan.

26 a 8§ Varautumisvelvoite. Pykédl&ssa ase-
tettaisiin talonomistgjalle velvollisuus huo-
lehtia Sitd, ettd asumisoikeuksien lunastus-
suoritukset voidaan toteuttaa tassa laissa ase-
tettujen vaatimusten mukaisesti. Lunastus-
suoritukset tulis siten suorittaa, etta velkoji-
en oikeutta omistaaa koskeva yhteisolaki
huomioon ottaen e loukata. Lain 26 b 8:ssi
ehdotetaan séadettavaks tarkemmin asumis-
oikeuden lunastussuoritusten maksamisedel-

tahan tarkoitukseen kaytettavissa jakokel poi-
Sia voittovaroja ottaen huomioon myds omis-
tajayhteisod tai -saétitta koskevan  yhteiso-
lain velkojainsuojaa koskevat s88nnokset.
Asumisoikeuden lunastaminen asumisoikeu-
syhdistysten lunastustakuurahaston j&senel-
leen osoittamilla varoilla oliss myds pykalan
mukainen suoritus, koska se el loukkaisi vel-
kojien oikeutta.

Mikéa kulloinkin on riittdvaa varautumista,
vaihtel ee asuntomarkkinatilanteen mukaan ja
riippuu ensisijaisesti asumisoikeuksien ky-
synnasta. Jos kysyntéaé on, ei lunastusvelvoit-
teita juuri syntyne, vaikka asumisoikeuksis-
taan luopujiakin olisi. Tété velvoitetta koske-
va saannds ehdotetaan pykalan 1 momentik-
S.

Varautumista varten tulee kéyténnossa pe-
rustaa asumisoikeuksien lunastusrahasto, jota
koskeva ehdotus olisi 51 e 8:ssa Viittaus-
sédnnds téhan pykalddn ehdotetaan 2 mo-
mentiksi.

26 b 8. Lunastussuorituksiin kaytettavissa
olevat varat ja vastuu virheellisesta lunastus-
suorituksesta. Pykalassa sdadettéisiin niista
asumisoikeuksien lunastusedellytyksistg, joi-
ta on tarpeen asettag, jotta lunastukset tapah-
tuisivat velkojien oikeuksia loukkaamatta.

Pykdlan 1 ja 2 momenttiin  ehdotetaan
séannokset ditd, mita varojaan omistga saa
kayttdd asumisoikeuksien lunastamiseen.
Lahtokohtana olig, ettd omistgjala tulee olla
kaytettavissa tdhan tarkoitukseen omaa péa
omaa eli rahastoituja varoja tai edelliselta tai
aikaisemmilta tilikausilta kertynytta tilinpaé-
toksen osoittamaa muuta omaa paaomaa. Jos
omistaja on osakeyhtid, kaytettdvissa tulee
olla vapaata omaa pédomaa. Osakeyhtion ol-
lessa omistgja asumisoikeuden lunastuksen
jdlkeen viimeks padttyneelta tilikaudelta
vahvistettavan taseen mukaiselle sidotulle
omalle pddomalle ja muille jakokelvottomille
erilletulis siten jaadatays kate. Osakeyhtio-
laissa sdédetdan siitd, mika on osakeyhtitn
sidottua ja miké vapaata omaa pddomaa seka
siitd, mitd ovat jakokelvottomat erét.

Taman esityksen ehdotuksista 51 d ja51 e
8:ksi seuraig, ettd asumisoikeustalon omista-
van saation tai asumisoikeusyhdistyksen ta-
seessa jaoteltaessa pddomaa vieraaseen ja
omaan talgjen rakentamis- tai muusta han-
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kintavaiheesta perityt asumisoikeusmaksut ja
asumisoikeuksien lunastamista varten perus-
tettuun rahastoon kerdtyt varat merkittéisiin
OMmaan paaomaan.

Kun omistgja on osakeyhtid ja se kuuluu
konserniin, asumisoikeuden lunastus olis
mahdollista vain, jos konsernin viimeksi
padttyneelta tilikaudelta vahvistettavan ta-
seen mukaiselle sidotulle omalle padomalle
ja muille jakokelvottomille erille jais taysi
kate.

Pykdlan 1 momentissa ehdotetaan otetta-
vaks kantaa myos siihen, missa jarjestykses-
sS4 oman padoman ja osakeyhtidssa vapaan
oman pddoman erid voitaisiin kayttda asu-
misoikeuden lunastukseen. S&annoksi ehdo-
tetaan, ettd taseen asumisoikeusmaksuerda
sais kayttdd vasta, kun on ensin kaytetty
muu oma padoma tai osakeyhtion kohdalla
muu vapaa oma padoma. Asumisoikeuden
lunastukseen ensisijaisesti olisi siis kaytettd-
va muuta omaa tai osakeyhtion kohdalla
muuta vapaata omaa paadomaa kuin taseen
asumisoikeuserda. Tala saanndlla pyritéan
turvaamaan talonomistgjan kykyad lunastaa
asumisoikeuksia my6hempien  luopujien
kohdalla. Samalla vahvistettaisiin  myo6s
myOhemmin asumisoikeudestaan luopuvien
mahdollisuuksia saada gjallaan lunastus asu-
misoikeudestaan, jos lunastustilanteeseen
joudutaan.

Pykélan 3 momentiksi ehdotetut sdannok-
set on tarkoitettu tukemaan pykdéan 1 ja 2
momentin sédnnoksid. Niinpa omistgja tai
sen kanssa samaan konserniin kuuluva yhtei-
S0 @ saisi antaa vakuutta asumisoikeuden [u-
nastushinnan tai sithen kuuluvien erien mak-
samisesta. Kielto johtuu siita, ettéd el ole so-
pivaa, ettd omistgja suosii jotain oman pda-
oman ehdoin sijoituksen tehnyttd turvaamalla
tdman oikeuden saada sovittu hyvitys Sijoi-
tuksestaan pykédldn 1 ja 2 momentissa asete-
tuista edellytyksista riippumatta. Selvyyden
vuoks ehdotetaan sdddettdvaks myds, etta
asumisoikeuksien lunastushintaan kuuluvat
erdt vahentdisivat viimeks paéattyneelta tili-
kaudelta méarda, joka voidaan kayttda voi-
tonjakoon. Jos taseen asumisoikeusmaksut
eréda on lunastussuorituksen vuoksi jouduttu
aentamaan, on kyseessa tilanne, etta voiton-
jakoon kaytettdvad ei viimeksi paéttyneeta
tilikaudelta ja& ollenkaan. Ehdotetun 51 d 8:n

mukaan muuta omaa padomaa ja osakeyhtitn
osalta muuta vapaata omaa paaomaa kuin ta-
seen asumisoikeuserda olisi kaytettdva lunas-
tuksiin ja vasta sitten olisi lupa kéyttéa siihen
taseen asumisoikeuserdd. Vastaavat vakuu-
den antokieltoa ja voitonjakoa rgjoittavat
sédnnokset koskevat paddomalainaa, joka on
erés oman padoman ehdoin tehty sijoitus-
muoto osakeyhti 60n.

Pykaan 3 momenttiin ehdotetut sédnnokset
eivét rgjoittais asumisoikeustalojen omistaji-
en oikeutta kuulua asumisoikeusyhdistysten
lunastustakuurahastoon. Tasta rahastosta ja
sen jasenen mahdollisuuksista saada varoja
asumisoikeuksien lunastuksiin  sé&detdan
asumi soi keusyhdi styksisté annetussa | ai ssa.

Pykdlan 4 momentiksi ehdotetaan otetta-
vaksi sddnndkset omistgjayhteison hallituk-
sen jatilintarkastgjan vastuusta, jos asumis-
oikeus on lunastettu varoailla, joitatdman lain
mukaan siihen ei olis saanut kayttda. Vastuu
voi luonteeltaan olla joko vahingonkorvaus-
vastuuta €li velvollisuus korvata omistgjalle
aiheutunut vahinko tai rikosoikeudellista vas-
tuuta taikka molempia. Tilintarkastajan koh-
dalla eddllytyksena kuitenkin olisi, etta tilin-
tarkastgja on osallistunut virheellisen taseen
syntymiseen esimerkiks tarkastamalla sen
eiké ole huomauttanut taseen virheellisyydes-
ta ja lainvastainen varojen kayttd perustuu
tallaiseen taseeseen. Jos omistgja on osake-
yhtio, olis liséks noudatettava, mita osake-
yhtitlaissa séédetéan. Talla hetkella vastuun
asettavia sédnnoksid on osakeyhtidlain 12 |u-
vun 5 8&n 2 momentissa ja 16 luvun 8 8:n 1
momentin 5 kohdassa. My6s asunto-
osakeyhtidn osalta on osittain omia vastuu- ja
rangai stussaannoksi a. Niinpd  asunto-
osakeyhtion ollessa omistagjana saattaa sovel-
lettavaksi tulla myGs asunto-osakeyhtidlain
88 ja 89 § asunto-osakerikoksesta ja -
rikkomuksesta. Jos omistgja olis asumisoi-
keusyhdistys olisi liséks sovellettava, mita
asumisoikeusyhdistyksistd annetun lain 76
8:ss4 ja 83 §:ssé saddetdan. Sadtion ollessa
omistgjana korvausvastuu séétiolle aiheute-
tusta vahingosta maaraytyis liséks satiolain
12 a 8:n mukaan.

Kun asumisoikeudestaan lunastuksen saa-
neelle e asetettaisi lunastussumman palau-
tusvelvollisuutta tilanteessa, jossa lunastusta
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e tdman lain mukaan olisi saanut maksaa,
olisivat yhtitlle syntyneen vahingon ja vaja
uksen tayttamisestd vastuussa esimerkiksi
osakeyhtion kohdalla osakeyhtidlain 12 |u-
vun 5 8:n 2 momentissa tarkoitetut henkil 6t.
Vastuu olisi kuitenkin ndiden henkildiden
kohdalla ensisijaista eika toissijaista, mita se
osakeyhtidlain perusteella on. Vastuutahot ja
itse vastuu olis siten muutoin sama, miké se
muutoinkin olisi ollut, kun voittoa tai yhtion
varojaon kaytetty osakeyhtitlain vastaisesti.

Muiden omistusmuotojen kuin osakeyhtion
tal asunto-osakeyhtion kohdalla tilinpa&tok-
sen laatimista, voitonjakoa ja varojen kayttoa
jadihen liittyvda vastuuta ei jo ole yhta seik-
kaperdisesti sddnnelty kuin osakeyhtididen
kohdalla on. Asumisoikeusyhdistyksen ja
s&étion osalta on asianomaisessa yhteisolais-
sa séddetty myds yhteisolle tahallaan tai tuot-
tamuksella aiheutetun vahingon korvausvel-
vollisuudesta. Néiden erityissdannésten so-
veltamisen liséksi omistgjamuodosta riippu-
matta vastuun kantais aina hallitus ja sdllai-
nen tilintarkastaja, joka laiminlyonnilld8n on
osavastuussa virheellisen taseen vahvistami-
seen. Hallituksen asianahan yleensé on Kkir-
janpidon asianmukainen jarjestéaminen ja ti-
linpéétoksen laadinta ja tilintarkastgjan vas-
tuulla sen tarkastaminen, etté tilinp&&tds on
asianmukaisesti laadittu ja puutteista on
huomautettu. Hallituksen ja tilintarkastajan
vastuu saattaa siten perustua useamman lain
sdannokseen.

Pykalan 5 momentiksi ehdotetaan s&&nnds-
ta siitd, missa jarjestyksessd asumisoikeuksi-
en lunastukset maksetaan seka sdannosta sel-
laisen tilanteen varalta, etta omistgala e
pykdlan muut sddnndkset huomioon ottaen
ole oikeutta maksaa erdantynyttd asumisoi-
keuden lunastusta. Jalkimmai sessa tilantees-
satalonomistgja olis velvollinen maksamaan
korkolain mukaisen viivastyskoron makset-
tavaks erdantyneelle méaralle, kunnes taysi
maksu tapahtuu. Talainenkin suoritus olis
maksettavissa vain niiden samojen edellytys-
ten téyttyessd, joita taméan pykdan 1-4 mo-
mentissa sdadetd8n asumisoikeuden lunas-
tushinnan maksamiselle. Pykéalan séénnokset
kaikilta osin siis koskisivat myos viivastynyt-
ta lunastussuoritusta viivastyskorkoineen.
Asumisoikeuksien lunastukset ehdotetaan
maksettaviksi siind jarjestyksessa kuin ne

ovat erddntyneet ja samana péivana eraanty-
neet maksettaisiin siihen asti kuin tdman py-
kalan mukaan on mahdollista, jolleivét talon-
omistgja ja lunastukseen oikeutetut muuta
Sovi.

26 ¢ 8 Maksunsaantijarjestys. Myos
muuntyyppisten omistgjien kuin asumisoi-
keusyhdistyksen omistamissa taloissa asuvi-
en asumisoikeuden haltijoiden oikeus saada
lunastussuoritus talonomistgjata, kun he
omistgjayhtion purkautuessa luopuvat asu-
misoikeudestaan, ehdotetaan sdadettévan tu-
levaksi vasta muiden suoritusten jalkeen,
mutta kuitenkin ennen padomalainan velko-
jalle tai osakeomistuksen perusteella makset-
tavaa jako-osaa.  Asumisoikeusyhdistyksissa
tama jarjestely on ensisijaisesti perustunut
siihen, etta niilden omistamista taloista asu-
misoikeuden saaneet ovat lain mukaan jase-
nia yhdistyksessa ja siten myos jasenoikeuk-
siensa kautta oikeutettuja padttdmaan muiden
yhdistyksen jasenten kanssa yhdistyksen asi-
oista ja muun muassa yhdistyksen purkami-
sesta. Myds muissa taloissa asumisoikeuden
haltijat ovat kaytanntssad asumisoikeussopi-
mustensa sopimusehdon perusteella tai muu-
toin yleensa oikeutettuja osallistumaan asu-
misoikeustalon omistavan yhteison padtok-
sentekoon.

Sama viimesijainen maksunsaantijarjestys
suhteessa velkojiin, péddomalainan velkojaa
lukuunottamatta, ehdotetaan  koskemaan
my6s konkurssia. Jos omistgjayhteisd on
osakeyhtio, ehdotetaan vastaavadti, ettéd asu-
misoikeuksien |unastussuoritukset olis mak-
settava ennen kuin varoja voidaan jakaa osa-
keomistuksen perusteella osakkeenomistgjil-
le.

[Iman ehdotettua lainmuutosta muun omis-
tgjayhteison kuin asumisoikeusyhdistyksen
purkautuessa tai konkurssissa asumisoikeu-
destaan luopuvan lunastussuoritus on pakko-
mien velkojien kanssa edellyttéen, etta talon-
omistagjan lunastusvelvoite on syntynyt. Néin
olist my6s edelleen silla poikkeuksella, etta
aina omistajayhteison purkautuessa lunastus-
suoritus saataisiin maksaa vasta muiden vel-
kojen kuin padomalainan jalkeen. Padoma-
lainan velkoja saisi dis suorituksen vasta
asumisoikeuden lunastussuorituksen jalkeen.
Jos omistgja on osakeyhti6, lunastus makset-
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taisiin myos ennen osakkeenomistgjale héa
nen osakeomistuksensa perusteella maksetta-
vaa jako-0saa.

Ehdotus ei vaikuta sellaisen asumisoikeu-
den haltijan asemaan, joka ei omistgjayhtei-
sbn purkautuessa tai konkurssissa luovu
asumi soikeudestaan. A sumisoikeussopi muk-
set sitovat myds uutta asumisoikeustalon
omistgjaa, joten talonomistgayhteison pur-
kaminen tai konkurssi e lakkauta asumisoi-
keussopimuksia Myoskaan asumisoikeudes-
ta luopuminen e omistgjayhteisdn purkami-
sen tai konkurssin johdosta ole tarpeen. Toi-
saalta asumisoikeudesta voidaan luopua tas-
sékin  yhteydessi.

Pykéda olis uusi, mutta asia
sisdléltéan vastaisi asumisoikeusyhdistyksi-
en osdta jo voimassa olevaa maksunsaanti-
jarjestysta.

28 8. Huoneiston hallinnan valiaikainen
luovutus. Asumisoikeus on asumisen hallin-
tamuotona tarkoitettu olemaan vuokra-
asumisen ja asunto-osakeyhti0ssi osakeomis-
tukseen perustuvan asumisen valimuoto.
Niinpa oikeutta luovuttaa huoneiston hallinta
valiaikaisesti toiselle el ole syyta laillargjoit-
taa sen enempda kuin mitd kulloinkin on
voimassa asuinhuoneiston vuokrasuhteissa.
Pikemminkin tulis sallia hieman véljempi
oikeus paattéd huoneiston hallinnasta. Niinpa
ehdotetaan, ettéq asumisoikeuden haltija sais
pykdldssd jo mainituista syista luovuttaa
huoneiston halinnan véliaikaisesti, yhtgjak-
soisesti kuitenkin enintéén kahdeksi vuodek-
si. Jos luovutusaika olisi pidempi, se olis
mahdollista, jos talonomistgjalla el ole perus-
teltua syyta vastustaa luovutusta. Pykalassa
mainittuja syita, joiden johdosta luovutus on
sdlittu, e ole tarkoitus muuttaa. Kunnan lu-
paa e myodskaan enda tarvittais, koska 2
momentin mukaisella tavalla melko lyhyessa
gjassa on tarkoitus selvittdd, onko talonomis-
tajalla perusteltu syy estda huoneiston luovu-
tus. Jos huoneiston hallinta luovutetaan vas-
toin t&man lain sd8nnobksig, on talonomista-
jalla oikeus purkaa asumisoikeussopimus.
Tasta purkami soikeudesta séédetédn 36 8:n 1
momentin 2 kohdassa.

Pykalan 2 momentiksi ehdotetaan séannos-
ta sita, mitd huoneiston hallinnan luovutta-
miseksi on tehtévd, jos se kestda tai on tar-
koitettu kestdmaan enintddn kaksi vuotta

Taloin olis riittévad, ettd asumisoikeuden
haltija tekee talonomistgjalle kirjallisen il-
ta kestosta ja luovutuksen sagjasta ennen
luovutusta.

Jos luovutus on tarkoitettu kestamaén tai se
tosiasiallisesti kestéd yli kaksi vuotta, pyké-
lan 3 momentissa séadettéisiin tall6in nouda
tettavista menettelyista ilmoittaa hallinnan
luovuttamisesta tai  vastustaa sitd. Saannok-
set vastaavat menettelyind sitd, mita asuin-
huoneiston vuokralaisen on huoneiston véli-
aikaisen halinnan luovuttamiseksi tehtéva ja
mitd luovutusta vastustavan vuokranantajan
on tehtédva. Ehdotuksen mukaan luovutukses-
ta olis ilmoitettava talonomistgjalle viimeis-
tadn kuukausi ennen kahden vuoden pééity-
sa ilmoituksen saamisesta saatettava vastus-
tamisensa peruste tuomioistuimen tutkitta-
vaksi, jos hadn haluaa vastustaa luovutusta.
Jos tuomioistuin hyvaksyy talonomistgjan
kanteen, se kieltéd luovutuksen, jos taasen
hylké&, luovutus oliss mahdollinen. Talon-
omistajan muutoksenhakemus e myosk&dn
estéis luovutusta.

31 8 Asumisoikeuden haltijan kuolema.
Pykdldn 3 momentin sd8nnbstd on tarpeen
tarkistaa 23 8:n 1 momenttiin ehdotetun uu-
den 3 kohdan johdosta.

39 8. Muuttopaiva sopimuksen purkaudut-
tua. Muuttopdivan maarittelya koskevaa sa-
namuotoa ehdotetaan yksinkertaistettavaksi.
nykyisenkin  sanamuodon mukaan olisi.
Muuttoaikaa sitavastoin ehdotetaan lyhennet-
tavaks siten, ettd huoneiston tulisi olla ko-
konaan talonomistgjan kaytettévissa muutto-
péivaa seuraavana arkipéivana.

Liséksi ehdotetaan pykaéa tarkistettavaksi
siten, ett& myds asumisoikeussuhtel ssa muut-

arkilauantaiksi, pyhapaivaksi, itsendisyyspéi-
vaksi, vapunpéivaks taikka joulu- tai juhan-
nusaatoksi, toimenpiteen, joka téna péaivana
olisi pitdnyt suorittaa, saa suorittaa ensim-
maisena arkipdivana sen jalkeen. Vastaava
s88nnos koskee muun muassa huoneenvuok-
rasuhteita.

vain sopimuksen paattyessi sen purkamisen
johdosta, ehdotetaan, etta myds pykaan ni-
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miketta tarkistetaan vastaamaan paremmin
sen siséltoa.

45 8. Asumisoikeustalon asuinhuoneisto-
jen kayttd. Pykél&ssa sdédetéén asumisoikeu-
sasuntojen kayttotarkoituksesta. Muulla kuin
valtion tuella aikaansaatujen asuntojen osalta
ehdotetaan, etta naidenkin asuntojen kaytto-
tarkoitus méériteltdisiin samaksi kuin mita
nyt pyk&ldn mukaan on voimassa. Taméan
vuoks pykdan 1 momentin sdanndstéa on
tarpeen tarkistaa.

46 8. Yhteison sulautuminen, muuttaminen
ja purkaminen. Pykalan sdannoksia ehdote-
taan téydennettaviksi. Vaatimus valtiokontto-
rin luvasta liittyy valtion varoista myonnet-
tyyn tai korkotuettuun lainaan ja sit koske-
viin jarjestelyihin edelld mainituissa yhtiooi-
keudellisissa muutoksissa. Jos valtion tuke-
maan tuotantoa e ole ollut ollenkaan, & ole
tarvetta saada asiaan valtiokonttorin kantaa-
kaan. Nain ollen ehdotetaan, etta ilman valti-
on tukea akaansaadun tuotannon osalta
omistgjayhteisdon sulautumisen, yhteisdmuo-
don muuttamisen tai purkamisen johdosta
pykél ssa tarkoitetut toimenpiteet eivét vaati-
s valtiokonttorin lupaa. S&annds tasta ehdo-
tetaan pykalan 2 momentiksi.

47 8. Asumisoikeustalon tai sen omistavan
yhtion osakkeen luovuttaminen. Kun 3 §:n 3
momentissa tarkoitetun asumisoikeustalon tai
tallaisen omaisuuden omistavan yhtion osak-
keen luovuttamisesta ehdotetaan sa&detté-
vaks erikseen tdhan esitykseen ehdotetussa
47 b 8:ss, ehdotetaan tdman pykalan 3 mo-
mentiksi  soveltamista ohjaavaa sdanndsta.
Samalla omistgjalla voi nimittéin olla seké 3
8:n 3 momentissa tarkoitettuja asumisoikeus-
taloja etta valtion lainaa tai korkotukea saa-
neita taloja. Ehdotetun 3 momentin mukaan
tallaisen yhtion osakkeen luovuttamiseen so-
vellettaisiin tdmén pykéaan saénnoksia

47 b 8. Vapaarahoitteisen asumisoikeusta-
lon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovut-
taminen. Pykadlan sddnndkset ovat tarpeen,
koska lain 47 § ei koskisi lain 3 §:88n ehdo-
tetussa 3 momentissa tarkoitettuja taloja tai
asuntoja.

Lain 3 8:n 3 momentissa tarkoitetun asu-
misoikeustalon omistgjana voisi olla muukin
yhteisd kuin sellainen, joka on oikeutettu
saamaan valtion tukeatai olemaan valtion tu-
ela hankitun asumisoikeustalon omistgja.

Na&in ollen ilman valtion tukea hankitun asu-
misoikeustalon tai sen omistavan yhtion
osakkeiden luovutuksen osalta luovutuksen-
sagjina voitaisiin hyvaksya paits kaikki 47
8n mukaiset luovutuksensagjat myds muita
yhteisgja.

Pykaldan 2 momentiksi ehdotetaan voimas-
sa olevan 47 8&:n 2 momentin sédnndsta vas-
taava sd8nnostd asumisoikeussopimusten si-
tovuudesta uutta omistajaa kohtaan. Ehdo-
tuksen mukaan asumisoikeustalon huoneisto-
ja koskevat asumisoikeussopimukset sitoisi-

48 a 8. Asumisoikeustalon omistavan yhti-
On osakkeiden luovutushinta eréissi tapauk-
sissa. Pykdla olis uusi. Oikeus hallita asu-
misoikeustaloa on saattanut syntya myos si-
ten, etté talonomistaja on hankkinut omistuk-
seensa asumi soikeustal ona kdyttdmansa talon
omistavan yhtién koko osakekannan. Usein
talaisissa tilanteissa yhtio sulautetaan omis-
tajanyhteisbon, mutta el aina. Ainase e edes
ole mahdollista. Asumisoikeusyhdistys ei voi
sulauttaa itseensd osakeyhtiéta eika osakeyh-
tio voi sulautua kuin osakeyhtioon. Vaikka
kyseessa olis kaksi osakeyhtitts, saattaa
kaydaniin, ettd fuusiota el jostain syysta kat-
sota aiheelliseksi tehda tai etté sitéd e viela
ole ehditty tehd&, kun talo jo halutaan luovut-
taa tai se on luovutettava. Luovutuksen koh-
teena on t&ll6in asumisoikeustalon omistavan
yhtion koko osakekanta tai osa siita. Luovu-
tushinnan madraytymista koskevat lain ny-
kyiset sdannokset elvét riittavan yksiselittei-
sesti anna ohjetta siitd, miten osakkeiden
luovutushinnan enimméaisméaara |lasketaan.
TassA pykadlassd sdadettdisiin siitd, miten
osakkeiden luovutushinta téllaisissa tapauk-
sissa maaraytyy.

Pykdlan 1 momentissa méariteltéisiin luo-
vutushinnan luonne, kun luovutuksen koh-
teena on asumisoikeustalona kaytetyn talon
omistavan yhtion koko osakekanta tai osa sii-
ta Luovuttava yhtid e dis luovuta omia
osakkeitaan. Momentin mukaan luovutushin-
ta olis luonteeltaan enimméishinta eli myds
laissa méériteltyd luovutushintaa pienempi
luovutushinta oliss mahdollinen. Lain 50
8:9ta seurais, etta laissa maaritetya luovu-
tushintaa suurempi luovutushinta olisi mité-
ton siltd osin  kuin sovittu hinta ylittaa salli-
tun luovutushinnan. Kyseessa olis kuten 48
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8:ssakin sen hinnan méérittely, jonka osak-
keiden luovuttgja voi enintédn saada.

Pykdlén 2 momentissa séédettéisiin siité,
mita erid luovutushinnassa voitaisiin ottaa
huomioon. Luovutushinnan |askennassa
noudatettaisiin samaa periaatetta kuin luovut-
tajan omistukseen rakennetun talon luovu-
tushinnan maéérittelyssa i luovuttgja saisi
vain oman panostuksensa rakennuskustan-
nusindeksilla tarkistettuna sek& muun sijoi-
tuksensa. Mikdli sijoitusta on sittemmin pu-
rettu, sijoitus otetaan huomioon luovutushet-
kella jdjella olevan arvonsa mukaisesti. Lai-
noista huomioitaisiin vain se o0sa, joka jaa
luovuttgjan vastattavaksi. Lainoista otettai-
siin huomioon vastaavasti vain lainat, jotka
on otettu osakkeiden hankintaan tai ovat nii-
den sijaan otettuja ja paremmalla etuoikeu-
della hyvéksyttyj& taon perusparantamista
varten otetut lainat tai muiden hyvaksyttavi-
en menojen kattamiseks valttaméttomét lai-
nat ja samassa tarkoituksessa tehty oman
padoman lisays.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan séannts-
ta ditd, miten luovutettavien osakkeiden
hankintahinta méaéritettéisiin, jos luovutetta-
villa osakkeilla e ole omaa hankintahintaa.
Luovutetaan esimerkiksi vain osa osakekan-
nasta, joka on hankittu omistukseen samalla
kaupalla. Yhtid, jonka osakkeita luovutetaan,
sagttaa omistaa useita taloja, ja osakkeiden
luovutuksen jalkeen on tarkoitus esimerkiksi
jakaa yhtio siten, ettd asumisoikeustalo ja
muut talot tulevat eri yhtididen omistukseen.
Téllaisissa tapauksissa luovutettavien osak-
keiden hankintahinta laskettaisiin luovutetta-
vien osakkeiden lukuméérén suhteessa koko
osakekannasta.

Pykdléan 4 momentiksi ehdotetaan kuntaa
siks viranomaiseksi, joka vahvistais tassa
pykéal ssd sdéadetyn [uovutushinnan.

48 b 8. Asumisoikeustalon luovutushinta
eréissa tapauksissa. Pykdla olis uusi. Pykéa-
l&ssé sdédettdisiin - luovutushinnasta luovu-
tuksessa, jossa suoraan omistettu luovutetta-
vatalo on saatu omistukseen hankkimalla sen
omistaneen yhtion osakkeita ja yhtio on jo
fuusioitu talon luovuttavaan yhtioon. Myos
ta, jota el ole rakennettu luovuttajan omistuk-
seen. Lain 48 8:n luovutushintasddnnokset
eivdt myodskaan téllaisessa tilanteessa riitté-

van selkeédsti anna ohjetta siihen, miten luo-
vutushinta olisi laskettava. Téssa pykalassa
sdadettéisiin talon luovutushinnasta tédlaisis-
sajamuissa vastaavissa tilantei ssa.

Pykdlan 1 momentissa méariteltéisiin luo-
vutushinnan luonne, kun luovutettava asu-
misoikeustalo on saatu omistukseen hankki-
malla sen omistaneen ja luovuttajaan sulaute-
tun yhtion osakkeita. Momentin mukaan |uo-
vutushinta, olis luonteeltaan enimmaishinta
eli my6s laissa méériteltya luovutushintaa
pienempi luovutushinta olis mahdollinen.
Lain 50 §:sta seurais, etta laissa maériteltya
luovutushintaa suurempi luovutushinta olisi
mitdton siltd osin  kuin sovittu hinta ylittéa
sallitun luovutushinnan. Kyseessé olisi kuten
48 8§:ss&kin sen hinnan maarittely, jonka ta-
lon luovuttaja voi enintédn saada.

Pykdlan 2 momentissa sdadettédisiin siita,
mita erid luovutushinnassa voitaisiin ottaa
huomioon. Luovutushinnan |askennassa
noudatettaisiin samaa periaatetta kuin luovut-
tgjan omistukseen rakennetun talon luovu-
tushinnan maéarittelyssa di luovuttga sais
vain oman panostuksensa rakennuskustan-
nusindeksilla tarkistettuna seka muun sijoi-
tuksensa. Mikdli sijoitusta on sittemmin pu-
rettu, sijoitus otetaan huomioon luovutushet-
kella jajella olevan arvonsa mukaisesti. Lai-
noista huomioitaisiin vain se osa, joka jéa
luovuttgjan vastattavaksi. Lainoista otettai-
siin huomioon vastaavasti vain lainat, jotka
on otettu osakkeiden hankintaan tai ovat nii-
den sijaan otettyja ja paremmalla etuoikeu-
della hyvéksyttyja, talon perusparantamista
varten otetut lainat tai muiden hyvaksyttavi-
en menojen kattamiseksi vattamattomat lai-
nat ja samassa tarkoituksessa tehty oman
padoman lisays.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan s&&annos-
ta diitd, miten sulautetun yhtion osakkeiden
hankinta-arvo mééaritettéisiin, jos osakkeilla
el ole ollut omaa hankintahintaa. Sulautettu
yhtié on esimerkiksi omistanut useita taloja
ja sen koko osakekanta on ostettu samalla
kaupalla. Téllaisissa tapauksissa luovutetta-
van talon hankinta-arvo laskettaisiin talojen
Kirjanpitoarvojen suhteessa yhtion osakkei-
den kauppahinnasta.

Pykélan 4 momentiksi ehdotetaan séannts-
ta gitd, miten talon luovutushinta lasketaan,
jos talo on saatu omistukseen muulla tavoin
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kuin sen omistaneen yhtién sulauttamisessa
luovuttgjaan, mutta luovuttaja on hankkinut
omistukseensa myds luovutettavan talon
omistaneen yhtion osakkeet. Oikeus luovu-
tettavaan kiinteistoon on esimerkiksi hankittu
kahdella oikeustoimella, ensin sen omistavan
yhtion osakkeiden ostolla ja sitten kiinteisto-
kaupalla €li vélillinen omistus on muutettu
suoraksi omistukseksi. Luovutettavan talon
omistaneen yhtion osakkeet voivat edelleen
olla luovuttajan omistuksessa, mutta yhtio on
voitu my6s jo sulauttaa luovuttajaan tai muu-
toin purkaa. Pykdldan 4 momentiksi ehdote-
taan saannosta siita, etta tallaisissa luovutuk-
sissa luovutushinta laskettaisiin 1-3 momen-
tissa sdadettdvaksi  ehdotetulla tavalla

Pykdlan 5 momentiks  ehdotetaan
kuntaa siksi viranomaiseksi, joka vahvistaisi
tassa pykal 8ssi sdadetyn luovutushinnan.

48 c 8. Vapaarahoitteisen asumisoikeusta-
lon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovu-
tushinta. Pyk&lassd ehdotetaan, etta myds 3
8:n 3 momentissa tarkoitettu asumisoikeusta-
lo tai sen omistavan yhtion osake saataisiin
luovuttaa enintéén taman lain mukaan maé-
réytyvastéa luovutushinnasta. mutta kunnan
vahvistusta  luovutettavan ~ omaisuuden
enimmaishinnalle el tarvittaisi. V apaarahoit-
teisen asumisoikeustalon ja sen omistavan
yhtion osakkeen luovutushinta olisi siten
luovutuksen osapuolten vapaasti sovittavissa
tadman lain 48, 48 aja 48 b 8:n luovutushinta-
séanndsten puitteissa.

49 8§, Pakkohuutokauppa. Pykaaén ehdo-
tetaan lisdttdvaks uusi 3 ja 4 momentti. Py-
kdlén 1 momentti on sanamuotonsa mukai-
sesti tulkittuna katsottava mahdollistavan
sen, ettd pakkohuutokaupalla tdmén lain
aaisten rgjoitusten alainen talo tai osake voi
siirtyd omistgjalle, joka e tayta téman lain 1
a, 1bjalc 8ssdomistgille asetettuja edel-
lytyksia.

Pykaléan 3 momentiksi ehdotetaan s&&nnos-
ta diitd, ettd tdlaisen uuden omistgan olis
viipymétta huolehdittava tassa laissa omista-
juudelle asetettujen vaatimusten tayttamises-
ta. Uus omistgja & miltéddn muilta osin kuin
saantotapansa osalta ol e vapautettu tassd lais-
sa talon omistgille asetetuista velvoitteista.

Tama tarkoittaa muun muassa sitg, etta uu-
den omistajan ollessa osakeyhtit sen osake-
kirjoihin, yhtiojérjestykseen ja kiinnitysrekis-
teriin on tehtva 51 8:ssa tarkoitetut merkin-
ndt. Tallainen uusi omistgja on myos talon-
omistgjana vastuussa asumisoikeussopi mus-
ten ja lain mukaisten asumispalvelujen yll&
pitémisesta ja muista velvoitteista, joita laki
talonomistajalle asettaa - kuten asumisoikeu-
den lunastusvelvollisuudesta, jos lunastuksen
edellytykset tayttyvédt - samaan tapaan kuin
kuka tahansa muu uusi omistaja. M aéraaikaa,
jonka kuluessa omistajuuden vaatimukset tu-
lee tayttédd, e ehdoteta maaréttavaksi sen
téasmallisemmin, koska eri omistgjamuotojen
kohdalla edellytysten tayttdminen jo yhteiso-
laista ja viranomaisvaiheista ja vastaavasta
johtuen voi vieda eri pituisen gjan. Joka ta-
pauksessa tarkoitus on, etta uus omistgja
mahdollisimman pian téyttéd omistgjuudelle
asetetut vaatimukset. Uus omistgja e voi
esimerkiksi tarjota asumisoikeuksia ostetta-
viksi ennen kuin on tayttanyt omistajuudelle
asetetut vaatimukset esimerkiksi toiminimi
on muutettu taman lain mukaiseksi.

Pykalan 4 momentiksi ehdotetaan séannts-
t8, joka vahvistaisi nykyisin voimassa olevan
kaytannon. S&8nnos on katsottu tarpee lisek-
S sen johdosta, etté valtion varoista myonne-
tyn lainan tai korkotuetun lainan sagjiks tai
siirronsagjiksi ja siis myds lainoitetun koh-
teen omistgjiksi kelvolliset yhteistt ja saétitt
on maaritelty tukimuotoja koskevissa lagissa.
Vatiokonttoria ei ndissa yhteyksissa mainita
omistgjaksi kelvollisena.  Valtion varoista
korkotukea saavilla lainoilla on I&hes kaikilla
valtion taytetakaus ex lege. Valtiokonttorin
aseman selkeyttamiseksi ehdotetaan, etta sen
on valtion saatavien turvaamiseks huuta-
mansa omaisuus luovutettava viipymétta ta
man lain mukaiseen omistukseen. Jottei val-
tiokonttoria voitais painostaa luovuttamaan
omaisuutta valtion tappioksi, ehdotetaan paé-
saannoksi, ettd valtiokonttorin tulisi luovut-
taa omaisuus viimeistdan viiden vuoden ku-
luessa saannostaan. Valtiokonttori voisi pitéa
omai suutta omistuksessaan pitempéaankin, jos
siihen on perusteltu syy.

50 a 8. Luovutushintaan kuulumattomat
lainat. Pykdla on uus. Taman lain 48, 48 a
ja 48 b seka 49 ja 50 8:ssa médritelldan
enimmaishinta, jonka luovuttgja voi enintaan
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saada luovuttaessaan pykdlissa tarkoitetun
omaisuuden. Pykalissa tarkoitetun omaisuu-
den kauppahintaan, kun esimerkiksi méaaritel-
188n luovutuksessa siirtyneen omaisuuden
arvoa ja lasketaan luovutuksesta maksettavaa
varaingdirtoveroa, luetaan myds ne lainat,
jotka luovutuksensagja ottaa vastatakseen.
Téllaisia lainoja ovat 48, 48 aja 48 b 8&ssa
mainitut lainat tai niisté ne osat, joista luovu-
tuksensagja ottaa vastatakseen. Vain silta
osin kuin 48, 48 aja 48 b 8§:ssa mainitut lai-
nat jadvét luovuttajan vastattaviksi, ne ote-
taan huomioon l[uovutushinnan enimmaéisar-
V0oa madrattaessa.

Luovutus- tai kauppahinnassa huomioon
otettavialainoja voivat olla myaskin kiinteis-
tén parannusten rahoittamiseksi tai muutoin
talon hyvéksyttdvien menojen - toimintame-
nojen - kattamiseksi vélttamattomat lainat.
Jos luovuttgja vastaa edelleen niistd, ne voi-
daan lukea luovutushinnan enimmaisarvoon.
Jos luovutuksensagja ottaa ne vastattavak-
seen, niitd e lueta luovutushinnan enim-
maéisarvoon, mutta kauppahintaan kylla. Ky-
symykseen voivat tulla myds lainat, jotka jo-
ku muu kuin luovuttgja on ottanut, mutta
luovutettava kiinteistd tai osakkeet ovat nii-
den takaisin maksamisen vakuutena. Luovu-
tushetkelld luovuttgja on siten vastuussa nii-
denkin takaisnmaksamisesta ana siihen
saakka, kunnes takaisinmaksamisesta on
osapuolten kesken toisin sovittu tai lainat on
maksettu.  Toimintasopimusten rahoittami-
seksi otetut lainat saattavat myos ollatéllaisia
lainoja, joskin luovutuksensagja karsinee
niistakin vastuulleen vain ne, joita pitéa toi-
mintansa kannalta perusteltuina.

51 8. Kaytté- ja luovutusrajoituksista teh-
tavat merkinnét. Pykaéan sdannoksia on tar-
peen tarkistaa, koska lakiehdotuksen 3 &n 3
momentissa tarkoitettuja talojen ja asuntojen
kéyttda, luovutusta seka niiden omistgjia
koskevia rajoituksia ehdotetaan sdadettavaksi
osittain kylla valjemmiksi, mutta paasaantdi-
sesti samanlaisiksi kuin mita jo on voimassa
valtion lainaa tai korkotukea saaneiden koh-
dalla. Niinpa naistékin rgoituksista on syyta
tehdd merkinta kiinnitysrekisteriin ja osake-
Kirjoihin.

Tallaisia uusia saannoksi, jotka aiheuttai-
sivat merkinnan kiinnitysrekisteriin, olisivat
47 b ja 48 b sek& 48 c 8. Voimassa olevan

pykdlan mukaan rgjoitukset, joista sdadetéan
45 8&:n 1 momentissa, 47 ja48 8:n 1 momen-
tissa aiheuttaisivat myos merkinnan, jos ky-
Seessd on ndissa sadnnoksissa  tarkoitettu
omaisuus.

Talon omistavan osakeyhtion yhtiojarjes
tykseen olisi tarpeen ottaa merkinta 46, 47 ja
47 b 8§:ssd seka 48 8:n 2-4 momentissa ja 48
a 8:ss tarkoitetusta rgjoituksista. Osakekir-
joihin olis tehtéava merkinta 47, 47 b, 48, 48
aja48 b seka 48 ¢ §:ssd ja myos 49 8n 4
momenti ssa tarkoitetuista rgj oituksista.

Ehdotettujen merkintdjen tekemisesta ja
muuttami sesta séédettéisiin asetuksella.

11 aluku. Tilinpdéatésjatalon omistajan
var ojen kayttaminen

Yleistd Luku onuusi. Se sisdltda sadnnok-
set asumisoikeustalon omistavan yhteison
kirjanpidosta ja tilinpaétoksestd silta osin
kuin niisté on tarpeen yhtenevaisesti sééatéa
kaikkien talonomistajien kohdalta. Ehdotettu-
jen séénnosten lisdksi talonomistgjan kirjan-
pitoon ja tilinpdéttkseen sovelletaan luonnol-
lisesti voimassa olevaa kirjanpitolakia ja -
asetusta sekd asianomaista talonomistgjaa
koskevaa yhteisdlakia. Lukuun on sijoitettu
sellaiset sddnnokset, jotka asumisoikeusasu-
misen erityisluonteen vuoksi on katsottu vélt-
tamattomiksi.

Luvun 5 a sd8nnokset liittyvét keskeisella
tavalla myds téhan lukuun. Lukuun 5 a ehdo-
tetussa 26 a ja 26 b seké 26 ¢ §:ssi asetetaan
talonomistajalle velvoite varautua asumisoi-
keuksien lunastuksiin ja sé&detddn sitd, mita
vargja talonomistgja saa kayttéd asumisoi-
keuden lunastukseen sek& varojen kayttoon
liittyvasta vastuustaan. Luvussa sSadetédn
my6s asumisoikeuden lunastussuorituksen
maksunsaantiasemasta talonomistajan pur-
kautuessa tai konkurssissa Ehdotetun 11 a
luvun rahastointisddnndkset omalta osaltaan
varmistavat sitd, etta tilikaudella on kaytettd-
vissd ylijédmaa tai aikaisemmilta vuosilta
kertynytta voittoa talonomistajan asumisoi-
keuden lunastusvelvoitteen toteuttamiseen,
jos lunastusvel voite on realisoitunut.

51 a 8 Vevadllisuus laatia tilinp&atos.
Saannds on 18hinn& informatiivinen ja osoit-
taa sen lainsdadannon, joka kunkin omista-
jayhteison tulee ottaa huomioon kirjanpitonsa
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jarjestémisessa ja tdmén lain mukaisen tilin-
paétoksen | aatimisessa.

51 b 8. Tilinpaatoksen liitetiedot. Pykalas-
s, joka kohtiensa 1 ja 2 osalta vastaa asiasi-
séll6ltéan asumisoikeusyhdistyksista annetun
lain 57 8§:44, saddetdan tilinpadtdksen yhtey-
dessa annettavista tiedoista. S88nnds el ole
tyhjentéva luettelo, vaan kirjanpitolaissa tai
asianomaista omistgjayhteisod tai -saatiota
koskevassa yhtei solai ssa asetetut vaatimukset
on my6s otettava huomioon.

Pykdlan 1 kohdan mukaan liitetietona on
ilmoitettava talonomistgjayhteison tai -sé&-
tion hallinnassa olevat huoneistot, joita kos-
kevat asumisoikeudet on lunastettu. L unaste-
tuista huoneistoista on ilmoitettava lunastus-
hinnat seké lunastukseen kéytetyt kokonais-
summat.

Lunastushan tapahtuu yleensa lunastusajan
kuluttua ja enimmaishintaan. Lunastetut
asumisoikeudet on tarkoitus luovuttaa edel-
leen uusille asumisoikeuden haltijoille. Tama
luovutus tehdddn enimméai shintasédnndston
puitteissa. Talonomistgja ja uusi asumisoi-
keuden haltija sopivat luovutushinnan. Jos
asumisoikeuden haltijaksi tulijoita e ole, py-
ritéén huoneisto antamaan vuokralle. Vuok-
ran maarésta kuten muistakin vuokrasuhteen
ehdoista sopivat vuokrasopimuksen osapuo-
let. Asumisoikeuksien lunastaminen omista-
jalle on dis vdlivaihe. Tarkoitus on, etta
asuinhuoneistot ovat asumisoikeuden halti-
joiden kaytdssa vakituisina asuntoina ja tois-
sijaisesti annetut vuokralle, jos ensin mainittu
kayttotarkoitus e ole ollut mahdollinen.

Lunastuksen jalkeinen luovutus voi siis ta-
pahtua samalla, pienemmalla tai suuremmal-
la summalla kuin mita huoneisto on lunastet-
tu. Toimintakertomuksessa selvitetéan niiden
huoneistojen kayttd, joiden asumisoikeus on
lunastettu. Tilinpa&toksen liitetiedoissa t&s-
mennetaan kasitystd omistajayhteison tai -
s&étion tilikauden paéttyessa alkaansaamasta
taloudellisesta tuloksesta, johon lunastetuilla
asumi soikeuksilla on oma vaikutuksensa.

Pykdlan 2 kohdan mukaan tulee ilmoittaa
omistgjayhteison tai -sddtion omaisuuteen
kohdistuvat pysyvét rasitteet ja kiinnitykset
seka tiedot dita, kenen hallussa ja missa
kiinnitettyja velkakirjoja séilytetéan.

Pykdléan 3 kohdan mukaan on annettava
tiedot omistgjayhteison tai -sddtion omista-

mista muiden yhteistjen osakkeista ja osuuk-
sista. Varsin tyypillisatélaisia ovat kiinteis-
tonpitoon liittyvét erilaiset yhteisot kuten
isdnnditsijatehtavista tai huollosta, [dmmén
toimittamisesta tai autopaikkojen tarjoami-
sesta vastaavan yhteison seka puhelin-, sah-
ko- tai muun sellaisen yhteison osakkeet ja
osuudet. S88nnos olisi siten edelleen osittain
padllekkdinen kirjanpitoasetuksen 2 luvun 9
8:n kanssa. Kirjanpitoasetuksen 2 luvun 9 8:n
mukainen ilmoitusvelvollisuus koskee kui-
tenkin vain yhden viidesosan tai sité suurem-
paa omistusosuutta. Kattavampi ilmoitusvel-
voite on tarpeen, koska asumisoikeuskohteis-
sakin téllasilla palveluilla on keskeinen
merkitys. V&héinenkin omistus tuo mahdolli-
suuden vaikuttaa palvelutoimintaan, joten
tiedolla on merkitysta paitsi talonomistgjalle
my6s asukkaille, jotka yhteishallinto-
oikeuksin ovat mukana talonomistajan paé-
toksenteossa.

Pykdan 4 kohdan mukaan olis ilmoitetta-
va 23 8:n mukainen talonomistgjan lunastus-
vastuu asumisoikeudestaan luopuville. Téama
vastuu ilmoitetaan sen suuruisena, mita se
olisi ollut tilikauden paéttyessd, jos lunastus-
velvoite olis silloin toteutunut ja erdéntynyt
maksettavaks ottamatta kuitenkaan huomi-
oon huoneistoparannusten arvoa tilikauden
paéttyessa. Vastuina ilmoitetaan sis lain 24
8:n 1 momentin 1 ja 2 kohdan mukaiset asu-
misoikeuden enimmaéishinnan mukaiset erét.
Ne vastaavat talon hankinta-arvo-osuuden
suorittamiseksi perittyja asumisoikeusmak-
suja ja niille laskettuja rakennuskustannusin-
deksin mukaisia korotuksia tilikauden lopun
tilanteessa. Liitetietona ilmoitettaisiin myos
lunastussuoritus, jota e ole voitu 26 b &n
johdosta maksaa. Se ilmoitettaisiin 26 b 8:n 5
momentin mukaiseen arvoonsa tilikauden
paattyessa.

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

Koska kirjanpitolainsdadanto jo nyt asettaa
velvoitteen antaa liitetietona tiedot taseen
oman padoman erien lisayksista ja vahennyk-
Sistd seka siirroista ndiden erien valilla tili-
kauden aikana, & ole tarvetta erikseen séétéa
annettavaks liitetiedot ehdotetuista oman
padoman uusista eristd, asumisoikeusmaksut
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eréstatai 51 e 8:n asumisoikeuksien lunastus-
rahastosta. Niinpa myoés talonomistajan pe-
rustaman 51 e 8:ssa tarkoitetun oman péa
oman rahaston varat, kayttotarkoitus ja kéyt-
to olis erikseen selvitettdva. Rakentamis-
vaiheesta tai hankintavaiheesta perityt asu-
misoikeusmaksut ovat kayttotarkoitukseltaan
aina sidottuja. Ne on ehdotuksen 51 d &n
mukaan merkittava taseen omaan pddomaan
erilliseksi erdksi ja jos kyseessa on osakeyh-
tio, vapaaseen omaan pddomaan erilliseks
erdksi, ja kaytettdva sen asumisoikeustalon
rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta ai-
heutuneiden kustannusten kattamiseen, jonka
hankinta-arvo-osuudeksi ne on maksettu.
Tama informaatio olisi syyté antaa hanke-
kohtaisesti. Hankekohtainen tieto auttais
my6s asumisoikeuden haltijoita jatilintarkas-
tglia seuramaan ndiden kaytttarkoituksel-
taan sidottujen varojen kayttoa. Tata osin ti-
linpaétoksen liitetiedot t&ydentdisivét toimin-
takertomuksessa ilmoitettavia tietoja.

51 ¢ 8. Toimintakertomus. Toimintakerto-
muksessa annettavista tiedoista on tarpeen
sadtda vastaavasti kuin jo on voimassa asu-
misoikeusyhdistyksistd annetun lain 58 &:n
mukaan. Néita ovat pykddn mukaan tieto
kéyttovastikkeiden kaytosta, jos vastike voi-
daan perid eri tarkoituksiin eri perustein, tieto
talousarvion toteutumisesta seka esitys voi-
ton (ylijé@man) tai tappion (alijédman) kay-
tosta.

Kun ehdotetun pykdén saénnokset koski-
omistgjayhteistja ja sisdltdisivat muun muas-
sa asumisoikeusyhdistyslain 58 8:n sdannok-
set, ehdotetaan tassd yhteydessa kumottavak-
s edella mainittu 58 8.

Toimintakertomuksessa annettavi sta muista
tiedoista on jo kaikkien kirjanpitovelvollisten
osalta sdadetty kirjanpitolain 3 luvun 1 mo-
mentin 4 kohdassa ja kirjanpitoasetuksen 2
luvun 1 ja 10 &:ssa. Sen mukaan jo annetaan
tiedot kirjanpitovelvollisen toiminnan kehit-
tymisté koskevista tarkeista seikoista, olen-
naisista tapahtumista tilikaudella ja sen pé&ét-
tymisen jalkeen, arvio tulevasta kehityksesta
seka selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan
lagjuudesta. Siitékin olis mainittava, jos
eraantynytta lunastussuoritusta ei ole kyetty
maksamaan. Asumisoikeustoiminnan osalta
télaisia tietoja ovat talonomistgjan nakemys

muun muassa asuntomarkkinoiden kehitty-
misestd, asumisoikeusasuntojen kysynnasta
ja talonomistgjan tulevasta toiminnasta. Jos
jo pééttynedla tilikaudella tai tulevalla on
jouduttu tai todenndkdisesti joudutaan lunas-
tamaan poikkeuksellisen monta asumisoike-
utta, olis sitdkin mainittava toimintakerto-
muksessa. Asumisoikeustoiminnan  osalta
olennaisia tietoja ovat my6s niiden huoneis-
tojen kayttd, joiden asumisoikeus on lunas-
tettu. Toimintakertomuksessa tulee selvittas,
miten ndiden huoneistojen suhteen on mene-
telty, onko huoneiston asumisoikeus luovu-
tettu uudelleen vai onko huoneisto vuokrattu
ja minkdaisela sopimuksella ja mika on
vuokra. Talonomistgjan rakennusten kaytto-
aste seké rakennus- ja rahoituskustannusten
kehitysnakymét olisivat my0ds toimintaker-
tomuksessa kasiteltavid asioita. Suuret korja-
usty6t ja niiden vaikutus kayttovastikkeisiin
oliss myos selvitettava Kayttovastikkeilla
katetaan talonomistajan kohtuullisesta kiin-
teistonpidosta aiheutuneet kulut, talojen lai-
nojen korot ja lyhennykset seka muut menot.
Ehdotetussa 16 a 8§:ssa tarkennettaisiin sit,
mitd menoja varten kayttovastiketta voidaan
perid. Kéayttovastikkeen muodostuminen ja
siihen tulevaisuudessa vaikuttavat tiedossa
olevat tai todennakdiset seikat on siten myds
tarpeen sdlostaa. Omistukset ja méaraysvalta
muissa yhteisdissa seka talonomistgjan pal-
veluksessa olevien henkildiden palkat tai
palkkioperusteet olisivat myds toimintaker-
tomuksessa kasiteltévid asioita

Pykdlan 1 momentin 1 kohdan mukaan
kayttovastikkeiden kayttd, kun vastiketta oli-
S voitu peria eri perustein eri tarkoituksiin,
on toimintakertomuksessa selvitettava riitté-
van yksityiskohtaisesti. Pykdan 1 momentin
2 kohdan mukaan toimintakertomuksessa oli-
S annettava tiedot talousarvion toteutumises-
ta. Tama merkitsee muun muassa tilinpaatok-
sen ja talousarvion vertailua. Siltd osin kuin
talousarvio e ole toteutunut, toimintakerto-
muksessa on sel ostettava syyt siihen.

Pykalan 2 momenttiin ehdotetaan s&&annds-
ta siitd, ettd toi mintakertomuksessa tulee teh-
da editys talonomistgayhteison voittoa tai
tappiota koskeviks toimenpiteiksi. Vastaava
sdannos on jo koskenut asumisoikeusyhdis-
tyksen toimintakertomusta. My6s muiden ta-
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lonomistgjayhteisdjen omistamissa taloissa
asumisoikeuden haltijat ottavat eri asteisedti
osaa talonomistajan kiinteistod koskevaan
padtoksentekoon, joten vastaava velvoite on
siten paikallaan.

Toimintakertomuksessa annettaisiin  myos
talokohtaisesti tai hankekohtaisesti eriteltyina
tieto talonomistgjalle asumisoikeustalon ra-
kentamis- tai muusta hankintavaiheesta peri-
tyisté asumisoikeusmaksuista kertyneista va-
roista, jotka ehdotetun 51 d 8:n mukaan olis
merkittdva taseen omaan pédomaan erilli-
seksi erdksi ja jos omistgja toimii osakeyh-
tiomuodossa, vapaaseen omaan padomaan
erilliseksi eraksi. Nama tiedot annettaisiin
my0s kohteista, jotka elvét vielé ole valmiita
tai edes rakenteilla.

51 d 8 Talojen rakentamis- tai hankinta-
vaiheesta perittyjen asumisoikeusmaksujen
merkintd taseeseen. Asumisoikeustalon ra-
kentamis- tai muusta hankintavaiheesta peri-
tyt asumisoikeusmaksut on kaytettéava sen ta-
lon hankinta-arvo-osuuden suorittamiseen,
jota varten ne on peritty. Muuta kayttémah-
dollisuutta ei ole. Ne on voitu peria jo ennen
talon tal asunnon hankintaa tai rakentamista,
sen rakentamisvaiheen aikana tai kohteen jo
valmistuttua. Suoritusta vastaan asumisoi-
keuden haltija on oikeutettu saamaan asu-
mi soikeussopimuksensa mukaisen asunnon
asumisoikeuden eli huoneiston kayttéonsa
sopimuksensa ja asumi soikeusasunnoista an-
netun lain mukaisin etuuksin, velvoittein ja
den haltijan suorittamia asumisoikeusmaksu-
ja e voida kayttéd talonomistgjan muiden
velkojen suorittamiseen. Rakentamisvaihees-
ta perityt asumisoikeusmaksut ovat omista-
jayhtion luovuttamasta oikeudesta asumis-
pal vel utuotteeseen saama suoritus, jonka laki
velvoittaa kayttamaén talon tai yksittéisen
asumi soi keusasunnon hankinta-arvo-
osuudesta aiheutuvien kustannusten suorit-
tamiseen.

Tassd pykdlassid ehdotetaan sdadettavaksi
siitd, miten edella tarkoitettuja asumisoikeus-
talgjen rakentamis- tai muusta hankintavai-
heesta perittyja asumisoikeusmaksuja olisi
késiteltava talonomistgjanyhteistn taseessa.
Saannos liittyy myos ehdotuksen 26 b 8:&é4n,
jossa ehdotetaan sdédettévaks asumisoikeu-
den lunastuksiin kaytettévissd olevista va

roista ja niihin liittyvasta vastuusta. Myds 26
c 8ks ehdotettu sd&nnés  maksun-
saantijarjestyksesta omistgjayhteisbn  pur-
kautuessa tai konkurssissa liittyy samaan
asiakokonaisuuteen. Mainittujen s&dnndsten
|ahtokohtana on, ettd asumisoikeuden halti-
joilta asumisoikeustalojen rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perityt asumisoi-
keusmaksut ovat asumisoikeuden haltijoiden
suorittamia, oman pddoman ehdoin tehtyja si-
joituksia asumisoikeustalon tai -talojen omis-
tavaan yhtei soon.

Edella mainitusta asiakokonaisuudesta t&
man pykadlan 1 momentiksi ehdotetaan séén-
nosta siitd, mihin taseessa asumisoikeustalo-
jen rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta
perityt asumisoikeusmaksut merkittéisiin.
Paasaanto olisi, ettd nama asumisoikeusmak-
sut merkittéisiin erilliseks erdksi omaan
padomaan. Osakeyhtidmuotoisten omistgjien
oma pédoma jakautuu sidottuun ja vapaaseen
omaan padomaan. Tdlaisen omistgan ta-
seessa hama asumisoikeusmaksut merkittéi-
siin erilliseksi erdksi vapaaseen omaan paé-
omaan. Ehdotettu merkintétapa siten vastais
sitd, miten pddomalaina merkitdan osakeyh-
tion taseeseen. Pd&&omalainahan on myds
muun sijoittgjan  kuin osakkeenomistajan
oman padoman ehdoin tekema sijoitus osa-
keyhtioon.

Pykalan 2 momentiksi ehdotetaan sdannok-
sia sitd, miten asumisoikeuden lunastus vai-
kuttaa taseen asumisoikeusmaksut-eraan.
Pa&sdanto olisi, etté asumisoikeuksien lunas-
tuksiin tulisi ensisijaisesti kayttaa jakokel poi-
sia voittovaroja ennen veroja ja vasta toissi-
jaisesti kayttéa siihen asumisoikeusmaksujen
tase-erda. Joka tapauksessa lunastussuorituk-
siinsa omistaja sais kayttda vain omaa péé-
omaa tai, jos Kysessa on osakeyhtio, vapaata
omaa pdaomaa.  Niinpa taseen asumisoi-
keusmaksut eréd olis aennettava asumisoi-
keuden lunastuksen vuoksi vain silta osin
kuin omistgjalla e ole ollut kayttdd muuta
omaa paaomaa ja, osakeyhtion ollessa omis-
tgjana, muuta vapaata omaa péddomaa. Sen
jalkeen, kun asumisoikeus on lunastuksen
jalkeen uudelleen luovutettu, olisi tehtava lu-
nastuksesta johtunut ja aennusta vastaava
siirto takaisin taseen asumisoikeusmaksut
eréan. Myds tama kirjaamissédnnds ehdote-
taan pykad dn 2 momenttiin.
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Pykalan 2 momenttiin ehdotetut séénnokset
siten merkitsisivat sitd, etta taseen asumisoi-
keusmaksut eréé e ollenkaan alennettais tai
korotettais asumisoikeuden lunastuksen tai
lunastuksen jalkeisen uudelleen luovutuksen
johdosta, jos lunastukset on kyetty hoitamaan
muulla omalla padomalla ja, osakeyhtion ol-
lessa talonomistajana, muulla vapaalla omal -
la pdédomalla.

Téahan lakiin myods ehdotetun 26 a 8:n mu-
kaan talonomistgja olisi velvollinen huoleh-
timaan ditd, etta lunastustilanteessa on kay-
tettdvissa sdllaisia varoja, joita voidaan jakaa
velkojien oikeuksia loukkaamatta. Kaikkien
asumi soikeustalonomistajien on mahdollista
perustaa asumisoikeuksien lunastusrahasto,
johon asumisoikeuksien mahdollisia lunas-
tussuorituksia varten voidaan sirtéa varoja.
Lunastusrahastoa koskeva sd8nnds ehdote-
taan 51 e 8ksi. Asumisoikeusyhdistyksilla ja
niilla talonomistgilla, jotka ovat liittyneet j&
seneks  asumisoikeusyhdistysten lunastusta-
kuurahastoon, on eréi ssa tapauksi ssa mahdol -
lisuus - velkojiaan loukkaamatta - kéyttéa lu-
nastussuoritukseen omien varojen sijasta lu-
nastustakuurahaston osoittamia varoja. Té&
ma edellyttéd kuitenkin aina lunastustakuu-
rahaston yksittdistapauksessa tekemad péa
t6sta varojen osoittamisesta

Kun nykyisin saatetaan esimerkiksi laina-
neuvotte uissa edel lyttad tuoretta valitilinpaé:
tostd, voitaisiin téllaisessakin tilanteessa laa-
tia valitilinpdétos vastaavalla tavalla. Taldin
asumisoikeus, jota @ lunastamisen jékeen
ole saatu uudelleen luovutettua g ankohtaan
mennessa, jolta valitilinpdétds tehdaadn, voi-
taisiin ottaa tilinpdéatdksessa huomioon mo-
mentissa ehdotetullatavalla

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan s&&nnos-
ta Siitq, ettd taseen asumisoikeusmaksut eré
on omistgjan taman lain mukaisen toiminnan
aikana paagsaanttisesti jakokelvoton. Toisin
sanoen dita el sais jakaa varoja ollenkaan
asumisoikeustalon omistavan yhteisdon omis-
tgjille. Toiminnan pagtyttya taseen asumisoi-
keusmaksut erdd saataisiin jakaa yhteisdn
omistgjille vain samoin edellytyksin kuin
asianomaisen yhteisdlain mukaan yhteistn
varoja voidaan jakaa yhteisdn omistgille.
Omistgjiin rinnastettaisiin yhteisdon oman
padoman ehdoin tehdyn muun sijoituksen,
esimerkiks p&iomalainasijoituksen tehnyt.

Niinpéa pykaldn mukainen ainoa sallittu varo-
jen kéyttétapa omistgjan téman lain mukai-
sen toiminnan aikana olisi asumisoikeuksien
lunastaminen ja sekin ottaen huomioon pyké
[&8n 2 momentin sé&nnokset.

Jos omistgja on luovuttanut asumisoikeus-
talon, sen taseeseen merkitty asumisoikeus-
maksut erd saattaa olla tarpeettoman suuri si-
sdltden myds luovutetun talon rakentamis-
vaiheesta perityt asumisoikeusmaksut. Peri-
aatteessa téllaisen erén jakaminen omistgjille
on mahdollista, jos se muutoin asianomaista
omistgjaa koskeva yhteistlaki huomioon ot-
taen on mahdollista.

51 e 8. Asumisoikeuksien lunastusrahasto.
Asumisoikeuden haltija on oikeutettu siihen,
ettd talonomistgja lunastaa hdnen asumisoi-
keutensa, jos talonomistgja ei ole kolmessa
kuukaudessa luopumisilmoituksesta osoitta-
nut uutta lainmukaista asumisoikeuden halti-
jaa. Tdman tulee suorittaa asumisoikeuden
[uovutushinta lain mukaisen enimméisarvon
mukaisesti. Talonomistgjilla on dis edela
mainitulla tavalla vastuu asumisoikeuden jal-
leenmyynnista seka luovutuksen sagjan lain-
mukai suuden etté arvon osalta.

Talonomistgja on asumisoikeusmaksun oi-
kea sagja vain ensimmaéisen asumisoikeuden
haltijan tehdessa asumisoi keussopi muksensa.
Asumisoikeuden lunastamisen jalkeen en-
simmadisen asumisoikeuden haltijan tehdessa
asumi soi keussopimuksensa on kyse edellisen
haltijan talonomistgjalta saaman lunastushin-
nan kohtaamisesta. Muulloin asumisoikeuden
luovutushinnan oikea sagja on asumisoikeu-
den luovuttgja. Kaytanndssa talonomistgja
saattaa viimeksi mainitussakin tilanteessa
osallistua maksun suorittamiseen valittg ana.

Tulevia, toiminnan luonteeseen kuuluvia
menoja varten voidaan tehda vapaaehtoisia
varauksia. Osakeyhtiossa téllainen rahasto
olisi OyL 12 luvun 2 &:n aainen jasiis mah-
dollinen edellyttéen, etta rahastoitava eré el
ylita viimeksi vahvistetun tai viimeks paét-
tyneeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen
mukai sta vapaan oman padoman maaréa.

Ehdotetun pykdlan mukaan talonomistgjan
lunastussuorituksia varten kerétyt varat voi-
taisiin pykdlan mukaan rahastoida asumisoi-
keuksien lunastusrahastoksi. Varoja voitai-
siin tasta rahastosta osoittaa - mikai omista-
jaa koskevasta yhteistlaista ei muuta johdu -
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vain talonomistgjan asumisoikeuksien lunas-
tamisvelvoitteen suorittamista varten. Myos
t&ma rahasto merkittéisiin taseeseen erillisek-
s erdksi omaan padomaan. Omistajan ollessa
osakeyhti®, jossa oma padoma osakeyhtidlain
mukaan jakautuu sidottuun ja vapaaseen, lu-
nastusrahasto merkittdisiin taseeseen erilli-
seksi erdksi vapaaseen omaan padomaan.
Rahasto olis vapaaehtoinen.

Lunastusrahaston perustaminen e muuta
talonomistgjan asumisoikeuden lunastusvel-
voitetta. Velvoite on olemassa siita riippu-
matta, onko lunastusrahasto perustettu vai e,
ja onko siihen rahastoitu tarpeeksi varoja lu-
nastusten suorittamista varten. Kéyttévastik-
keissa voidaan kerétéa varoja lunastushinnan
suorittamista varten. Lunastushinta e ole
meno, koska talonomistgjalle dsirtyy sita ar-
voltaan vastaava asumisoikeus. Jos uutta
asumisoikeuden haltijaa ei saada, siita saattaa
aikaa myoten kylla syntyd meno. Sen sijaan
varojen kerédminen ja rahastointi saattaa olla
tarpeellista sen vuoksi, ettd muutoin e ehka
olisi kaytettavissa riittavasti lunastukseen
tarvittavia varoja

Tahan esitykseen ehdotetun 16 a 8:n mu-
kaan muun muassa talonomistgjalle lain mu-
kaan kuuluvista velvoitteista johtuvia menoja
varten voitaisiin  peria kayttbvastiketta.
Vuokratuotoista tai muusta toiminnasta saat-
taa my0s kertyd varoja, joita voidaan kayttéa
lunastussuorituksen hoitamiseen.

Talonomistgjan tulee yrittda antaa huoneis-
to uudelle asukkaalle asumisoikeuden nojal-
la, mutta jos asumisoikeuden haltijoiksi kiin-
nostuneita tai lainmukaisia el ole, talonomis-
tagja voi antaa huoneiston vuokralle. Vuokra-
tulojen kéayttotarkoitusta e asumisoikeu-
sasunnoista annettu laki sido.

Lunastusrahaston perustamisella on myds
asumisoikeuden haltijoiden kannalta merki-
tystd. Muodostaisihan se erdanlaisen kollek-
tilvisen turvan siita, etté talonomistgjalla on
kéytannossa mahdollisuus asumisoikeuksien
lunastuksiin, jos lunastustilanne tulee eteen.
Rahastointi estéé varojen kaytdon muihin tar-
koituksiin.

Lakiehdotuksen 26 a 8ksi ehdotetaan
s48nnostd, joka asettaisi talonomistajalle vel-
vollisuuden huolehtia siita, etta talonomista-
jala on lunastussuorituksiinsa kaytettavissa
vargja, joiden jakaminen ei loukkaisi velkoji-

en etua. Paasaantoisesti siten tdhan tarkoituk-
seen tulee olla jakokelpoisia varoja. Yleensa
tama tarkoittaa sitg, ettéa toiminnasta taytyy
kertyd ylijéamaa tai ettd tulee olla kaytettd-
vissd esimerkiksi asumisoikeusyhdistysten
lunastustakuurahaston jésenelleen lunastus-
suorituksiin osoittamia varoja.

Rahaston suuruus voi vaihdella talonomis-
tagjan paéatdksen mukaan. Asuntomarkkinati-
lanne, asumisoikeusasuntojen kysynta ja tar-
jonta seké kunkin talonomistajan omistamien
talojen nykyinen ja nakdpiirissa oleva kayt-
tbaste vaikuttavat siihen, onko aihetta perus-
taa asumisoikeuksien lunastusrahasto ja pal-
jonko siihen on syyta siirtda varoja.

K oska rahasto muodostetaan ja sitd kerryte-
téén ylijadmastd, saattaa velkojainsuojan tar-
ve edellyttad, etta lunastusrahastoa joissakin
tilanteissa kaytetddn myos tappion kattami-
seen ja sis velkojen maksuun. Ensisijaisesti
tappion kattamiseen tulis kayttéd muuta
omaa pdaomaa - varsinkin, jos rahastoa on
kerrytetty etupddssad tai vain kayttbvastik-
keissa kerdtyilla erilla - mutta saattaa olla
ja. Jos sis lunastusrahastoa kaytetdan ja sita
on kerrytetty kayttovastikkeissa keréatyilla
erillg, tulisi rahaston kayton jalkeen kayttoa
vastaava méard mahdollismman pian siirtda
jalleen rahastoon edellyttéen, etta ylijaamaa
on kaytettdvissa vahintddn siirron verran.
Rahastoa & siis voida perustaa eika yllapitéa
velkojain suojaa loukaten. Kun asumisoikeus
lunastuksen jalkeen saadaan uudelleen luovu-
tettua, padsdantbisesti  luovutuksensagjan
asumi soikeusmaksun méérélla voitaneen ker-
ryttéa rahastoa. Jos rahastoa kaytetéan tappi-
on kattamiseen, olis palautus tehtéava heti
ylijédmaétilanteen ollessa késilla

Pykalan 1 momentiksi ehdotetaan s&&annos-
ta ditd, mitd varoja voidaan siirtda asumisoi-
keuksien lunastusrahastoon. Pykdlén 2 mo-
mentiksi ehdotetaan sédnnosta lunastusrahas-
toon dirrettyjen varojen kaytosta ja 3 mo-
mentiks kayttovastikkeissa kerétyn rahasto-
osuuden palauttamisesta kayton jalkeen heti,
kun se yhteisolainsdadantd huomioon ottaen
on mahdollista. Pykaldan 4 momentiksi ehdo-
tetaan sa@nnosta rahaston kirjaamisesta ta-
seeseen.

Talonomistgjan asumisoikeuksien lunas-
tusvastuu (in abstracto) ilmoitettaisiin tilin-
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paétoksen liitetietona tilikauden pagttymisen
mukaiseen arvoonsa ilman huoneistoparan-
nusten arvoa. S&8nnos tésta ehdotetaan 51 b
8:n 4 kohdaksi.

51 f 8. Kidto antaa lainaa tai vakuutta.
Pykél&ssd, joka asiasisalttnsa puolesta on jo
koskenut asumisoikeusyhdistyksistéa annetun
lain 60 &:n nojalla asumisoikeusyhdistyksia
ja pddosin asunto-osakeyhtidlain 76 8:n 1 ja
2 momentin  nojalla my0s  asunto-
osakeyhtioitd, rajoitettaisiin asumisoikeusta-
lon omistgjan lainan ja vakuudenantoa seka
omistajan sisé ettd ulkopuoldla.

Pykalan 1 momentin mukaan talonomistaja
el vois ollenkaan antaa lainaa tai vakuutta
omistgjayhteison tai -séétion johtoon kuulu-
ville tai ndiden laheisille henkildille. Lainan-
annoksi e luonnollisestikaan katsottaisi en-
nakkomaksuja tai muita vastaavia maksuja,
jotka annetaan tyon tai tehtdvan suorittamista
varten ja ennakkomaksuina tulevista korva-
uksista, vaikka ne olisivat lopullisesti korvat-
tavia maaria suuremmat.

Pykélan 2 momentissa ehdotetaan sdddet-
tavaks sitd, milloin rahaaina tai vakuuden
antaminen toisen velasta vois muulloin tulla
kysymykseen, jollei muu lainsdadanto rajoita
sitd. Pykdlan 3—5 momentissa olisivat viit-
taussdannokset |ainsdddantéon, jossa tallakin
hetkelld on lainan tai vakuuden antoa rgjoit-
tavia séannoksia. Niiden omistgayhteisojen,
jotka ovat tallaisten erityissddnndsten alaisia,
olisi luonnollisesti lisdksi otettava huomioon
nama sdannokset.

Jos rahalainan tai vakuuden antaminen olis
tarpeen talonomistgjayhteison tai -sdétion
omistaman tai hallitseman rakennuksen huol-
toatai kayttamista varten, sen antaminen toi-
sen velasta voisi olla sallittua edellyttden, et-
téd muu lainsd&danto ei rgjoita sitd. Lainan tai
vakuuden antaminen voisi olla perusteltua
esimerkiksi tilanteessa, jos omistaja on osak-
kaana huoltoyhteisdssd, jonka toiminta koh-
distuu pédasiassa juuri lainan tai vakuuden
antavan talonomistgjan rakennusten tai kiin-
teistdjen huoltoon. Lainan ja vakuuden anta-
minen olis kuitenkin oltava véttaméatonta
asumisoikeustalon omistgjan eika niinkaan
huoltoyhteison kannalta. Rahalainan anto-
kiellon piiriin e luettaisi asumisoikeusmak-
sujen erdantyméttomien erien maksuaikaa.

Saanndsten soveltamisen kannalta on syyté

kiinnittd&a huomiota lakiehdotuksen 16 a 8:n
3 momentin sdannotkseen, joka asettaa vel-
voitteen kil pailuttaa muun muassa kiinteiston
huolto- ja hoitopalveluja, jotka hankitaan ta-
lonomistgjan ulkopuolelta ja joita varten pe-
ritéén kayttvastiketta.

51 g 8 Konsernitilinpddtds. Asumisoi-
keustalon omistava yhteiso tai s&étio voi olla
osakkaana toisessa yhtitssa, silla voi olla ty-
taryritystai sevoi itse ollatoisen yhteison ty-
taryritys. Viimeks mainittu ei kuitenkaan ole
mahdollista séétiolle tai asumisoikeusyhdis-
tyksille, mutta niillékin voi siis olla osak-
kuuksia, osuuksiatai jasenyyksia toisissa yh-
teisbissd ja tytaryrityksia, jos ndiden yhteiso-
jen toimialana on tuottaa asumiseen liittyvia
palveluja. Asumisoikeustalon omistava yh-
teisd tal s&étio voi siis kuulua konserniin.

Kirjanpitolain 6 luvun 3 &:n sdannokset jo
huomioon ottaen voi olla perusteltua, ettd
taméan lain mukaista toimintaa harjoittavan
yhteisdn tilinpddtds jatetddn yhdistelemétta
konsernitilinpa&tokseen. Toisaalta on myds
otettava huomioon, etta konsernissa emoyri-
tyksen voiton jakoa rgjoittaa tytaryrityksen
tappioriskit. Ratkaisuun jatetddnkd yhdiste-
lemétta vai yhdistetdanko vaikuttaa myos se,
etta tilinpadtosten tulis keskenaén olla ver-
tailukelpoisia ja ettd virheellisen tai harhaan-
johtavan kasityksen antamista esimerkiksi
konsernin vakavarai suudesta tul ee valttaa.

Konsernitilinpdétds olis laadittava kirjan-
pitolain mukaan, mink& lisaksi olis otettava
huomioon, mité 51 b 8:ssa saédetdan. Emo-
yhteison toimintakertomuksessa olis annet-
tava soveltuvin osin tiedot 51 ¢ 8:ss4 tarkoi-
tetuista seikoista. Tytaryrityksen toimintaker-
tomuksessa olis ilmoittava emoyhtion nimi.
Pykaldn 1 momentiksi ehdotetaan konserniti-
linp&&toksen | aatimista koskevaa séannosté ja
2 momentiksi sé&nndstd emo- ja tytéryrityk-
sen toimintakertomuksessa annettavista tie-
doista.

Edellda 1 ja 2 momentissa tarkoitetut séan-
nokset koskevat jo nyt asumisoikeusyhdis-
tyksid Kun vastaavat sdannokset ehdotetaan
koskemaan kaikkia asumisoikeustalon omis-
tavia yhteistja tai séétiita, voidaan asumis-
oikeusyhdistyslain 61 § t&ssd yhteydessa
kumota.

Pykdlan 3 momentiksi ehdotetaan otetta-
vaksi kokonaan uusi séénnds. Kun konserniin
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saattaa kuulua monenlaisia yhtidita ja saéti i-
t4, joista vain osa on téssa laissa asetettujen
velvoitteiden alaisia, olis lain soveltamisen
piiriin kuuluvasta omaisuudesta ja omistgjista
annettava nykyista paremmat tiedot. Pyk&lan
tarkoitus on helpottaa valtion tukeman tuo-
tannon osalta valvontaviranomaisten tyota,
mutta my6s muiden kuten omistajayhteisdjen
velkojien ja asumisoikeusasunnoissa asuvien
mahdollisuuksia saada luotettavaa tietoa Sii-
t& milloin ovat tekemisiss t&ss laissa tar-
koitetun omistagjayhteison kanssa. Tama tieto
annettaisiin konsernitilinpdétoksen liitetieto-
na. Myos se olis selvitettéava, miten téssa
laissa tarkoitettu omaisuus omistetaan kon-
sernissa.

51 h 8. Asumisoikeustalon omistajayhtion
osakkeenomistajan tilinpaatts. Pykalan tar-
koitus on helpottaa valtion tukeman tuotan-
non osalta valvontaviranomaisten ty6td, mut-
ta myds muiden kuten omistgjayhteisdjen
velkojien ja lainanantgjien sek& omistgjayh-
teison osakkeiden vakuusarvoa arvioivien
mahdollisuuksia saada luotettavaa tietoa Sii-
ta, milloin ovat tekemisissa tassa laissa ase-
tettujen rgjoitusten alaisen omaisuuden kans-
sa. Myos tama tieto annettaisiin konserniti-
linp&&toksen liitetietona. Pyk&lan mukaan
omistgjayhteisdon osakkeita omistavan yhtion
olisi omassa tilinpééttksessaan annettava tie-
to siitd, mitka osakkeet ovat tdman lain so-
veltamisen piirissa.

58 8. Lomakekaavat. Sadnnosta tarkistettai-
sin siten, ettd ymparistOministerio vois an-
taa myOs asumisoikeuden hakua koskevan
kaavan. Vastaava sd8nnds on nyt perustunut
valtioneuvoston padtostasoi seen sdantelyyn.

58 a 8. Valintaoikeuden rajoittamiskielto.
Pykdlan tarkoituksena on varmistaa, etta
asumi soikeustalon omistava yhteiso tai séétio
voisi vapaasti valita rakennuttgjan ja tarvit-
semiensa hyddykkeiden toimittgjat. Kiellet-
tya sidonnaisuutta olis muun muassa se, etta
rakennuttamista tai muita asumiseen liittyvia
palveluja tarjoava yhteisd sitoo erilaisin so-
pimuksin ja jarjestelyin  omistgjayhteison jo
sen perustamisvaiheessa tarjoamien palvelu-
jen piiriin. Téllaiset sidonnaisuudet ovat
omiaan estamaan vapaata kilpailua seké pal-
velujen laadun ja kustannus- ja hintasuhteen
kehittémista.

Saannoksella  kidlettéisiin - rgjoittamasta

omistajanyhteison oikeutta valita rakennutta-
ja ta hyodykkeen toimittgja toisen yhteison
jasenyyteen, osakkuuteen, sopimukseen tai
muuhun sitoumukseen perustuvin jarjeste-
lyin. Talla mahdollistetaan palvelujen kaytto
niiden paremmuuden, edullisuuden tai vas-
taavien seikkojen perustedlla. Télaisia maé
rayksia el siten voitais ottaa esimerkiksi yh-
tiojérjestykseen tai omistgjasddtion sdantoi-
hin. Kieltojen vastaiset méardykset, ehdot ja
sitoumukset olisivat mitattomia.

Koska 1 momenttia vastaavat sédnndkset jo
koskevat asumisoikeusyhdistyksia ja niista
on edelleenkin tarkoitus séétéda néiden osalta
tarkemmin asumisoikeusyhdistyksista anne-
tussa laissa, ehdotetaan 2 momentiksi saén-
nosta vastaavasta soveltamisen ragjauksesta.

58 b 8. Oikeus vedota rakentamista, han-
kintaa tai korjaamista koskevaan sopimuk-
seen. Pykdlaén ehdotetaan otettavaks sdan-
nokset vastaavista oikeuksista kuin mita jo
on voimassa asumi soikeusyhdistyksien omis-
tukseen tulevien rakennusten osalta. S&8nnGs
on tarpeen myds muiden omistgjatahojen etu-
jen turvaamiseksi.

Pykalan mukaan omistgjayhteisd voisi ve-
dota sille rakennettavien asumisoikeustal ojen
rakentamista tai sen omistamien taojen ja
kiinteistdjen yll&pitoa, hoitoa, perusparanta-
mista tai muuta uudistamista koskevaan so-
pimukseen, vaikka se el itse olisi osapuolena
tassa sopimuksessa. Kaytanndssa sopimukset
solmitaan urakoitsijan ja rakennuttajan valil-
14, ja sdanndksen tarkoituksena on varmistaa
omistagjayhteison puhevalta asiassa. S&annok-
sellé taataan siten myds samantasoinen suoja
kuin asunto-osakeyhtididen osakkeenomista
jille on jérjestetty asuntokauppalaissa, joka
laki e koske asumisoikeusasumista.

58 ¢ 8. Rakentamista koskevan vakuuden
asettaminen ja vapauttaminen. Pykaldén eh-
dotetaan otettavaksi séénnokset vastaavista
oikeuksista kuin mita nyt jo on voimassa
asumi soi keusyhdistyksia koskien.

Pykdlan 1 momentin mukaan rakennuttaja
on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd raken-
tamista koskevan sopimuksen tdyttamiseksi
asetetaan omistajayhteisdn hyvaks rakenta-
misvaiheen vakuus. Vakuuden tulee olla
pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen
soveltuva vakuus. Saénnoksella on tarkoitus
varmistaa, ettd asukkaiden suoja e j8a oleel-
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lisesti helkommaksi kuin muussa asuntotuo-
tannossa. Talot voitaisiin siten saattaa val-
miiksi tai rakennusvirheet korjata ulkopuoli-
sen rakennuttgjan tai urakoitsijan maksuky-
vyttomyydesta tai sopimusvelvoitteiden lai-
minlyonnista huolimatta. Vakuutta koske-
vaan asiakirjaan tulee luonnollisesti ottaa
selkedt madrdykset velvoitteista, joiden tayt-
t&misen vakuudeksi vakuus on annettu.

Pykdldan 2 momentin mukaan rakentamis-
vaiheen vakuuden on asumisoikeuksien tar-
joamisen akaessa oltava madradtaan vahin-
tédn kymmenen prosenttia tai asetuksdla
séddetty tatA suurempi vahimmaisosuus ra-
kentamista koskevan sopimuksen mukaisesta
urakkahinnasta. V akuuden tulee olla voimas-
sa kunnes omistagjayhteisd sen vapauttaa, kui-
tenkin vahintédn kolme kuukautta sen jal-
keen, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kyseisen rakennuksen kayttoon
otettavaksi.

Pykdldan 3 momentin sd8nnokset koskevat
rakentamisvaiheen jakeisen gan vakuutta.
Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilal-
le tulee asettaa rakentamisvaiheen jalkeinen
vakuus. Sen on oltava maarétdan vahintdan
kaksi prosenttia tai asetuksessa séddetty téta
suurempi vahimmai sosuus rakentamista kos-
kevan sopimuksen mukaisesta urakkahinnas-
ta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se
vapautetaan, kuitenkin vahintéén vuoden ra-
kentamisvai heen vakuuden lakkaami sesta.

Asetuksella voitaisiin korottaa seka raken-
tamisvaiheen ettd sen jalkeiselta vakuudelta
vaadittavaa vahimmaistasoa, jos se on tar-
peen turvamaan myos tilantelssa, joissa eh-
dotetut normaalimaéréi set vakuudet osoittau-
tuvat liian ahaisiksi.

Pykélan 4 momentin mukaan tuomioistuin
voisi hakemuksesta vapauttaa aiheettomasti
evéatyn vakuuden kokonaan tai osaksi. Kun
rakentamista koskeva sopimus on taytetty,
myo6s sitd koskeva vakuus tulee vapauttaa.
Jos nédin e pyynndista huolimatta tapahdu tai
jos suostumusta e voida hankkia ilman koh-
tuutonta viivytystd, vakuuden asettaja voisi
vakuuden vapauttamiseksi nostaa kanteen ta-
lonomistgjaa vastaan. Talonomistgjan suos-
tumus voi viivastya muun muassa siita syys-
t4, ettéd omistajan edustgjaa e yrityksista huo-
limatta tavoiteta tai vakuuden vapauttamises-

ta on talonomistajan puolella erimielisyyksia.
59 8. Tarkemmat saannokset. Pykalaa eh-
dotetaan tdsmennettavaks siten, ettéd asetuk-
sen antgja 51 8§:ss4 tarkoitettujen merkintdjen
tekemisen ja 58 c 8:ss4 tarkoitettujen raken-
tamista koskevien vakuuksien méérien osalta
olisi valtioneuvosto sekéd 16 8:n 4 momentis-
sa tarkoitettujen kayttovastikkeiden maaréa-
misessa noudatettavista yleisisté perusteista
ja 58 8:ssa tarkoitetuista lomakekaavoista
ympari stoministerio.
1.2. Laki asumisoikeusyhdistyksista anne-
tun lain muuttamisesta

Kumottavaks ehdotetut sddnnokset. Koska
asumi soikeusasunnoista annettuun lakiin eh-
dotetaan lisattavaks ta muutettavaks sian-
noksig, jotka voimaan tultuaan koskisivat
kaikkia asumisoikeustal onomistajia eika enaa
vain asumisoikeusyhdistyksid, ehdotetaan,
ettd padllekkaiset tai vastaavat asumisoikeu-
syhdistyslain sdannokset kumottaisiin. Ku-
mottavaksi ehdotettuja sd@nnoksia olisivat
58, 59, 61 ja 82 8§ Asumisoikeusasunnoista
annettuun lakiin ehdotetut sddnnokset olisi-
vat: 51 a—51c jab5l gseka58bja58c 8.

57 8. Viittaus asumisoikeusasunnoista an-
netun lain soveltamisesta. Pyk&ldan ehdote-
taan viittaussaannosta asumi soi keusasunnois-
ta annetun lain 11 a luvun sé&nndksiin, joita
sovellettaisiin myds asumisoikeusyhdistysten
tilinpaétoksiin sen lisdksi, mité tassa luvussa

73 8. Selvitystoimet. Pykaan 2 momentin
sanamuotoa ehdotetaan tarkistettavaksi, kos-
ka asumisoikeusyhdistyksen purkautuessa
asumi soikeudestaan luopuvien tulee olla oi-
keutettuja saamaan asumisoikeudestaan nor-
maali lunastussuoritus ekd& vain suoritta-
maansa asumisoikeusmaksua, mihin nykyi-
nen sanamuoto Vviittaa. Lunastushinta on
asumi soi keusasunnoista annetun lain mukaan
enintédn asumisoikeuden enimmaéishinnan
suuruinen. Niille, jotka eivat omistgjayhdis-
tyksen purkamistilanteessa luovu asumisoi-
keudestaan, vaan jatkavat asumistaan, e
luonnollisesti téssa yhteydessa maksettais
mitaan.

81 8 Tytéryhteisdsulautuminen. S88nnds
olis uusi. Toimintaansa varten asumis-
oikeusyhdistys voi hankkia omistukseensa
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kiinteiston myos siten, etté se hankkii omis-
tukseensa kiinteiston omistavan yhtién koko
osakekannan. Jotta toiminta voisi taman jal-
keen muodostua taloudel liseksi seka verotuk-
sellisedti ja hallinnollisesti joustavaksi ja tar-
koituksenmukaiseksi, on yleensa tarpeen su-
lauttaa téllainen yhti® asumisoikeusyhdistyk-
seen. Sulautumisessa sulautuva yhtié pure-
taan. Y hteisdmuodon muutos aiheuttais tés-
sa tapauksessa kuitenkin voimassa olevien
sdannosten mukaan ylimaaréisen verovelvol-
lisuuden. Veroa maksettaisiin tavallaan tois-
tamiseen, koska yleensd osakekaupasta jo on
maksettu varaingirtovero.

Varainsiirtoverolain (931/1996) 4 §n mu-
kaan p&asdanto on, etta kiinteiston luovutuk-
sesta on luovutuksensagjan maksettava ve-
roa. Pykdlan 4 momentin mukaan veroa on
suoritettava kiinteistén luovutuksesta muun
muassa saannosta, joka perustuu kiinteistén
omistavan yhteison purkautumiseen. Saman
pykdldn 5 momentin mukaan veroa e Kui-
tenkaan ole suoritettava Sirrettéessa kiinteis-
t6 toimintaa jatkavalle yhteisdlle yhteiso-
muodon muutoksen, sulautumisen tai sellai-
sen jakautumisen perusteella, jossa jakautuva
yhteisd purkautuu, jos jérjestely toteutetaan
asianomaista yhteisoa koskevan lainsdadan-
non mukaisesti. Pykdén 4 ja 5 momenteista
siten ilmenee, etta samasta saannosta e ole
tarkoitus peria varaingirtoveroa kahdesti.

Kun osakeyhtidlain mukaan osakeyhti6 voi
sulautua vain toiseen osakeyhtioon, varain-
siirtoverolain 4 8:n 4 momentin verovapau-
den edellytykset eivét voi tayttyd. N&in ollen
asumisoikeusyhdistys, joka sulauttaisi jo
omistamansa osakeyhtion itseenss, olisi ve-
rovelvollinen sulautumismenettelyyn kuulu-
vasta yhtion purkautumisessa toteutuvasta
kiinteistosaannosta. Tété e voida pitéa tar-
koituksenmukaisena. Niinpa pykdlan 1 mo-
mentissa ehdotetaan, ettd asumisoikeus-
yhdistys olisi oikeutettu sulauttamaan itseen-
sa sellaisen osakeyhtion, jonka koko osake-
kannan se jo omistaa. Asumisoikeusyhdistys-
lain 1 8:n sdannoksestd seuraa, ettd osakeyh-
tion tulee olla perustettu tai hankittu 1 8:n 2
momentin tarkoitukseen. Ehdotuksen mu-
kaan sulauttaa voitaisiin  myds asunto-
osakeyhti®, jonka koko osakekannan asumis-
oikeusyhdistys omistaa.

Sulautettavan yhtion omistamassa kiinteis-

t6ssd asuvien oikeus pitéa huoneistoa hallin-
nassaan on voinut perustua huoneenvuokra-
sopimukseen, mutta muuhunkin oikeuteen.
Valtioneuvoston péatdksen asumisoikeuden
haltijoiden valinnasta annetun valtioneuvos-
ton paatdksen muuttamisesta (852/1997) mu-
kaan talon muuttuessa asumisoikeustaloksi
talossa jo asuvilla asukkailla on oikeus jatkaa
asumansa huoneiston hallintaa joko vuokra-
laisena tai muuttaa hallintaoikeutensa asu-
misoikeudeksi. Sama oikeus on asunnossa
asuvilla perheen jasenilla. Hallintaoikeuden
muutto  asumisoikeudeksi voidaan tehda
my6s myéhemmin kuin talon muuttaminen
asumi soikeustaloksi.

Osakeyhtidlain 14 luvussa ovat osakeyhti6-
lain sulautumista koskevat séannokset. Tar-
koitus on, etta sulautuminen muutoin tapah-
tuisi padsdantbisesti naiden sddnndsten mu-
kaan. Kun otetaan huomioon, etté osakeyhtid
e nyt sulautuisi toiseen osakeyhtiton, vaan
asumisoikeusyhdistykseen, joka jo omistaa
sen koko osakekannan, ehdotetaan, ettd su-
lautuminen soveltuvin osin toteutettaisiin
osakeyhtidlain tytaryhtidsulautumista koske-
vien sdanndsten mukaan. Taman vuoks
asumisoikeusyhdistykseen soveltuvin osin
ehdotetaan sovellettavan, mitd osakeyhtio-
laissa sdadetéén vastaanottavasta yhtiosta.
Paétos tytaryhtion sulauttamisesta kuitenkin
tehtéisiin asumisoikeusyhdistyksen kokouk-
sessa. Nama sulautumista koskevat séannok-
set ehdotetaan pykaén 2 momentiksi.

1.3. Lakiaravalain 15b §n muuttamises
ta.

15 b 8. Yleishyddyllisyys konsernissa. Py-
k&8lan 4 kohdan sdénndksen sanamuotoa eh-
dotetaan tarkistettavaksi. Vation tukeman
asuntotuotannon omistgjien yleishyodylli-
syyden edellytyksistd saadettéessa e ollut
mahdollista tuottaa asumisoikeusasuntoja
muulla kuin valtion varoista osoitetulla tai
korkotuetullalainala. Kun nyt mys muu ra-
hoitus tulee mahdolliseksi, on tdsmennettéva
yleishyodyllisyysedellytysten rgjaa vastaa-
man sddnndksen akuperdista tarkoitusta.
Ehdotuksen mukaan 4 kohdan sd&nntkset
toisvat mukaan 15 b 8&n méaarittedlemaén
konserniin vain ne yhteistt, joilla on joko
valtion varoista myOnnettya lainaa tai korko-
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tukea saaneita asumi soikeustal oja.
1.4. Laki vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen kor kotuesta

annetun lain 25 8:n muuttamisesta.

25 8. VYleishyodyllisyys konsernissa. Pyké-
lan 4 kohdan sdannodkseen ehdotetaan tehta-
vaks vastaava tarkennus kuin mita on ehdo-
tettu lakiin 1.3.

2. Tarkemmat saannokset ja méaa-
raykset

Asumisoikeustal ojen kaytto- ja luovutusra-
joitusten merkitsemisestéd annettuun asetuk-
seen on tehtéava muutoksia sen johdosta, etta
vapaarahoitteiset asumisoikeustalot tulevat
mahdollisksi. On sd&dettévéa muun muassa
siitd, kenen vastuulla on, etté kiinnitysrekis-
teriin tehtévat merkinnét ovat tehdyt ennen
kuin télaisesta talosta tarjotaan tehtévaksi
asumi soi keussopimuksia.

Y mparistéministerié on vahvistanut asu-
mi soi keussopimuksen kaavan, jota on tarkis-
tettava ehdotettujen lainmuutosten johdosta.

3. Voimaantulo

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan niin pian kuin ne on hyvaksytty ja
vahvistettu. Tarkoitus nimittéin on, ettd va-
paarahoitteisia asumisoikeusasuntoja olis
tarjollajo vuoden 2002 aikana.

Asumisoikeusasunnoista  annetun  lain
muuttamisesta ehdotettua lakia sovellettaisiin
jadljempéna mainituin poikkeuksin tilikau-
teen, jolta laadittavaan tilinpaéttkseen on jo
sovellettava 30 péivana huhtikuuta 1998 an-
nettua lakia kirjanpitolain  muuttamisesta
(300/1998). Mainittu kirjanpitolain muutos ja
itse kirjanpitolakikin on otettu kayttoon vai-
heittain. Néaiden lakien dsirtymasdannosten
mukaan kirjanpitoon tilikaudelta, joka p&ét-
tyy vuoden 1999 jdkeen, sovellettaisiin aina
uutta kirjanpitolakia ja sen muuttamisesta
annettua lakia.

Asumisoikeusmaksut erdn merkitseminen
taseeseen voi johtaa siihen, etté4 asianomai-
nen talonomistaja joutuu oikaisemaan jo teh-
tyj&, julkistettuja ja rekisterdityja aikaisempia

tilinpddtoksiaan. Kirjanpitolain 3 luvun 1
8:ssd4 2 momentissa edellytetédn tilinpadtok-
sen yhteydessa niin sanotut vertailutiedot oi-
kaistaviksi, jos esimerkiks tuloslaskelman
tai taseen erittelyja on muutettu. N&in on teh-
tava myds, jos vertailutieto e jostain muusta
syysta ole kayttokelpoinen. Tilinpaétostieto-
jen oikaisu voi johtaa myos siihen, etta jo
toimitettua verotusta tai annettua veroilmoi-
tusta on myos oikaistava.

Asumisoikeustalojen  omistgiien  toi-
minimisuoja on tarkoitus saattaa voimaan si-
ten, etta kielto el koske niitd yhteistja, joilla
oli oikeus suojatuksi tulevaan nimeen jo en-
nen lain voimaantuloa. Lain voimaan tullessa
rekister6idyn yhteison olis vuoden kuluessa
lain voimaan tulosta muutettava toi minimen-
sdlain mukaiseksi, jollel sesitasilloinjo ole.

Asumisoikeuden haltijoiden, joiden valinta
edellyttéd kunnan hyvaksyntda, valintaede -
lytyksista ja -menettelysta ehdotetaan annet-
tavaks saannokset lain tasolla Valintaa kos-
kevia 4 a—4 e 8:84 ehdotetaan sovellettavak-
si myds ennen lain voimaan tuloa jétettyihin
hakemuksiin, jos asumisoikeutta tarjotaan
hakijalle tdman lain voimaantulon jakeen.
Estettd ei myoskadan olis sille, ettd asumisoi-
keudet jaetaan ennen lain voimaantuloa voi-
massa olleiden sd8nndsten mukaan sellaisesta
asumisoikeustalosta, josta asumisoikeuksia
on jo tarjottu asumisoikeuden haltijoille en-
nen lain voimaan tuloa. Tamé kuitenkin edel-
Iyttéisi talonomistgjan kuulemista. Kun val-
tioneuvoston padtos asukkaiden valinnasta
siihen mydhemmin tehtyine muutoksineen
ehdotetaan kumottavaks eik& enéda olis oi-
keutta saada uutta asumisoikeutta samalla
jarjestysnumerolla, ehdotetaan, etta tama
edella mainitun valtioneuvoston paétoksen 6
8:n 3 momenttiin ja 8 8:n 2 momenttiin pe-
rustuva oikeus olisi voimassa viela téaman
lain voimaantul ovuoden loppuun.

V oimaantul osdannoksiin ehdotetaan myds
séannostd, joka valtuuttaa ryhtyméan lain
taytantdonpanon edellyttémiin toimiin jo en-
nen lain voimaan tuloa.

4, Saatamisjarjestys
Suomen perustuslain 19 &n 4 momentin

mukaan julkisen vallan tehtdvana on edistéa
jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
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omatoimista jarjestamisessi. Taman vuoksi
hallitus esittéa saadettévaks esitykseen sisil-
tyvét |akiehdotukset.

Esityksen lakiehdotuksia niiden voimaan-
tulo- ja siirtymasddnndsten mukaan paasaan-
toisesti sovellettaisiin lakien voimaantulon
jalkeen myos jo olemassa oleviin sopimuk-
siin ja yhti6ihin. Ehdotetut muutokset ovat
kuitenkin sellaisia, etté niistéa on vakiintuneen
k&ytanndn mukaan voitu sadtéad tavalisella
lailla. Lakiehdotus 1 (laki asumisoikeusasun-
noista annetun lain muuttamisesta) sisaltéa
kuitenkin erdita sellaisia muutosehdotuksia,
ettd sen valtiosddnttoikeudellinen arviointi
perustuslain omaisuuden suojan (2 luvun 15
8) kannalta on syyta tehda ottaen myds huo-
mioon perustuslain 19 8&:n 4 momentin vel-
voite.

Asumisoikeusasunnoista  annetun  lain
muuttamisesta ehdotettu laki siséltéd ehdo-
tuksen velkojien maksunsaantijérjestyksen
muuttamisesta asumisoikeustalon omistavan
yhteisdn tai -sdétion purkautuessa. Ehdote-
tun 23 a 8&n mukaan asumisoikeudestaan
luopuva sais talonomistgjalta lunastuksen
edellyttéen luonnollisesti, etté lunastustilanne
on muutoin kasillg, vasta muiden suoritusten
jalkeen. Lakiehdotuksen 26 b ja 51 d &n
sédnnokset muuttavat asumisoikeuden lunas-
tussuorituksen maksamisedellytyksia diita,
mitd ne nykyisin voimassa olevan lainsaéa
dannoén mukaan ovat.

N&ma molemmat lainsddanndn muutos-
tarpeet johtuvat siitd, etté asumisoikeustalo-
jen rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta
perityt asumisoikeusmaksut ehdotetaan mer-
kittévaks taseeseen erilliseksi erdksi omaan
padomaan ja osakeyhtion kohdalla taseeseen
erilliseksi  erdksi vapaaseen omaan p&d-
omaan. Nain ollen asumisoikeuden lunastuk-
sessa katsotaan palautettavan omaa padomaa
siltéd osin kuin siihen sisdlityy rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perittya asumisoi-
keusmaksua. Lunastushintaan voi kuulua
my0s indeksihyvitystd ja korvausta huoneis-
tokustannuksista. Niinpa esitykseen on jou-
duttu kirjoittamaan my6s tdman padomaeran
palautusehdot. Taméa voi merkita sitd, etta
omistgja € voi lunastaa asumisoikeutta, jos
lunastuksen maksuedellytykset eivét juuri sil-

loin tayty.

Nama uudet sdannokset koskisivat myos
nykyisten asumisoikeudenhaltijoiden ja valil-
lisesti niiden pantinhaltijoiden oikeusasemaa,
jotka ovat ennen lain voimaantuloa ottaneet
asumisoikeussopimuksen pantiksi. Oikeus-
aseman muutos el perustuisi olemassa olevan
asumi soikeussopimuksen ehdon muuttami-
seen lailla, vaan asumisoikeus ainsdadannon
talonomistajalle asettamien asumisoikeuden
lunastusvelvoitteiden  tayttamisedellytysten
asettamiseen lailla. Uudet séénnokset ehdote-
taan sis koskemaan myds ennen lain voi-
maantuloa tehtyihin asumisoikeussopi muk-
siin perustuvia asumisoikeussuhteita. Niinpa
esitys on valtiosdantdoikeudellisesti merki-
tyksellinen sen seikan kannalta, miten edella
mainitut ehdotukset vaikuttavat télla hetkella
voimassa oleviin sopimuksiin.

Edella mainittujen ehdotusten vaikutuksia
jaljempéna tarkastellaan erikseen omistajayh-
teisdon normaalin toiminnan aikana ja erik-
seen omistgjayhteison selvitys-, purkamis- tai
konkurssitilanteessa.

Omistgjayhteisdn normaalin toiminnan ai-
kana asumisoikeuden |unastustilanteessa on
lunastus nykyisin voitu suorittaa siihen kat-
somatta, mikd yhteison taloudellinen asema
on. Lunastussuorituksen maksamisedellytyk-
sia koskevien sddnndsten voimaantulon jal-
keen asumisoikeudestaan lunastusta vaatinut
voi joutua odottamaan lunastussuorituksensa
maksamista, kunnes sen maksuedellytykset
tayttyvét. Vaikka lunastussuoritukselle juok-
see viivastyskorko, voi suorituksen viipymi-
selld olla merkitystd esimerkiksi asunnon-
vai htotilanteessa. Télaisessa tilanteessa
asumi soikeuden haltijan asema saattaa muut-
tua sita, mitd se nykyisten séénndsten mu-
kaan olisi. Asema heikkenee lain voimaantu-
lon jalkeen silloin, jos talonomistgja e kyke-
ne lunastussuorituksen maksuedellytyksia
tayttaméan. Tama heijastuu vastaavalla ta-
valla myo6s pantinhaltijan asemaan, joka ha-
lusa maksun asumisoikeuden padoma-
arvosta tilanteessa, jossa asumisoikeuden lu-
nastusedel lytykset eivét tayty.

Asumisoikeuden haltijalla, joka luopuu
asumisoikeudestaan omistgjayhteison  pur-
kamisgjankohtana, on voimassa olevien
jako-osuus kuin etuoikeudettomilla velkoyjil-
la. Ehdotetun muutoksen mukaan asumisoi-
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keuden haltijan lunastussuorituksen maksun-
saanti tulis omistgjayhteison purkamis- tai
konkurssitilanteessa vasta muiden suoritusten
jalkeen. Jos omistgja on osakeyhti®, lunas-
tussuoritus maksettaisiin  kuitenkin  ennen
osakkeenomistgjalle osakeomistuksen perus-
teella maksettavaa jako-osuutta.

Asumisoikeusyhdistysten kohdalla on jo
alusta asti ollut voimassa jérjestys, jonka
mukaan yhdistyksen purkautuessa asumisoi-
keudestaan tall6in luopuvat saavat asumisoi-
keudestaan suorituksen vasta muiden velko-
jien jadlkeen. Suoritus e talldinkdan voi olla
talonomistajan asumisoi keusasunnoista anne-
tun lain 23 8:n mukaista talonomistajalle ase-
tettua lunastushintaa korkeampi. Asumisoi-
keusyhdistyksen asumisoikeuden haltijan
etuoikeusasema e siis ehdotuksen johdosta
muutu.

Muiden kuin  asumisoikeusyhdistysten
omistamien talojen asumisoikeuden haltijoi-
den kohdalla endotus siten muuttais asumis-
oikeudestaan luopuvan etuoikeusasemaa
omistgjayhteison selvitys-, purkamis- tai
konkurssitilanteessa. Ehdotusta sovellettai-
siin my6s ennen lain voimaantuloa tehtyihin
asumisoikeussopimuksiin - perustuviin - asu-
misoikeussuhteisiin, mutta vasta lain voi-
maantulon jalkeen syntyviin lunastussuori-
tuksiin.

Omistgjayhteison selvitys-, purkamis- ja
konkurssitilanne e muuta asumisoikeuden-
haltijan asemaa, jos hén & tassa tilanteessa
vaadi asumisoikeuttaan lunastettavaksi.

Ehdotetut muutokset siten edella kuvatulla
tavalla vaikuttavat olemassa oleviin sopi-
muksiin, vaikkakaan ehdotetut saannokset
eivat muuta sitd, mitéa osapuol et ovat sopineet
tai lunastussuorituksiin, jotka ovat erdanty-
neet lain voimaantul oa ennen.

Perustudaissa turvatun omaisuuden suojan
on vakiintuneesti katsottu suojaavan sopi-
mussuhteiden pysyvyyttaja siten kummankin
osapuolten varalisuusarvoisia etuja. Taan-
nehtivana pidettyyn puuttumiseen on perus-
tudakivaliokunnan tulkintakaytannossa suh-
tauduttu kielteisesti, joskaan sopimussuhtei-
den koskemattomuus e ole muodostunut eh-
dottomaksi (ks. esim. PeVL 5/2002 vp, PeVL
37/1998 vp, PeVL 48/1998). Esimerkiksi
korkolain muutos (Laki 340/2002) ja uus
takauslainsdddant on sdadetty tavallisina la-

keina.

Molemmat lainsdddannot sisdltévéat huo-
mattavia taannehtivia muutoksia siihen, mita
osapuol et olivat sopineet.

Perusoikeutta ragjoittavan tai siihen puuttu-
van saantelyn tulee olla perusteiltaan hyvak-
syttavéa ja painavan yhteiskunnallisen tar-
peen vaatimaa seka valttamatonta hyvaksyt-
tavan tarkoituksen saavuttamiseksi. Lisaksi
séantelyn on oltava oikeasuhteista niin, etta
perusoikeuteen puuttuminen e saa johtaa yk-
silén kannalta kohtuuttomiin lopputuloksiin.
(PeVM 25/1994 vp).

Asumisoikeuden lunastusedellytyksia kos-
kevien sd8nnbsten soveltamisen rgjoittami-
nen vain lain voimaantulon jalkeen syntynei-
siin sopimuksiin e oliss mahdollistanut talo-
jen rakentamis- tai muusta hankintavaiheesta
perittyjen asumisoikeusmaksujen merkitse-
mista omistajayhteistn taseessa omaan paéa-
omaan. Saman omistajan kaikkia asumisoi-
keustaloja ja niiden rakentamis- tai muusta
hankintavaiheesta perittyjd asumisoikeus-
maksuja on taseessa kasiteltava samalla ta-
valla kuten esityksessa on ehdotettukin. Tas-
s4 miel essa asumisoikeuksien lunastusedelly-
tysten talonomistgjille asettavien séénndsten
soveltaminen on jouduttu ulottamaan myds
ennen lain voimaantuloa voimassa olleisiin
sopimuksiin, kun lunastus eraantyy lain voi-
maantulon jakeen.  Osakeyhtiomuodossa
toimivien omistgjien kohdalla tdman vaati-
muksen asettaminen on ollut valttématonta
toiminnan jatkamisen kannalta. Toisaalta lu-
nastusedellytysten  asettaminen  samaksi
kaikkien talonomistgjien kohdalla on myds
saantelyn sdkeyden kannalta perusteltua
Y hteiskunnallisesti téta valintaa on siten pi-
dettédva hyvéksyttdvand.  Asumisoikeuden
haltijat olisivat olleet eriarvoisessa asemassa
lain voimaantulon jalkeen tapahtuvien lunas-
tusten osalta, jos yhté aikaa lunastusta vaati-
neista toisen kohdalla talonomistgjan lunas-
tusedellytykset olisivat olleet korkeammat
kuin toisen sen perusteella, milloin asumisoi-
keussopimus on syntynyt. Taltékin kannalta
katsottuna uusien s&anndsten ulottaminen
koskemaan myds olemassa olevia sopimus-
suhteita on perusteltua.

Missa maédrin lunastusedellytysten asetta-
minen johtaa siihen, ett& asumisoikeudestaan
luopuva e tule lain voimaantulon jakeen
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saamaan lunastusta sen erddnnyttyd, vaan
joutuu odottamaan maksuedellytysten téyt-
tymistd, riippuu keskeisella tavalla siitg, mi-
k& asumisoikeudestaan luopuvien ja toisadta
uusien asumisoikeuden haltijoiksi tulijoiden
méara kulloinkin on. Téhan vaikuttavat mo-
net seikat kuten yleinen asuntojen kysynta ja
tarjonta, asuntojen hinta- ja rahoitusehdot se-
k& lainoituksen saatavuus. Vuokra- ja vasti-
ketasot vaikuttavat myos siihen, kuinka suur-
ta kayttovastiketasoa voidaan yll8pitda ja mi-
ten hyvin varautua lunastussuorituksien mak-
samiseen tarvittaessa.  Uusien sddnnisten
vallitessa asumisoikeudestaan lunastusta vaa-
tinut voi joutua odottamaan lunastussuoritus-
ta tilanteessa, jossa nykyisten séénndsten
mukaan ndin e olis kaynyt. Toisadta ny-
kyisten sdanntsten mukaan kayttovastikkeet
olisivat kaikkien kohdalla olleet korkeampia,
kun alati kasvavan velan katteeksi olisi myos
koko aan ollut keréttéva kayttovastiketta.
Alati kasvava velka ilman ehdotettuja asu-
mi soikeusmaksujen tilinpaétoskasittelya kos-
kevia muutoksia olisi muodostunut asumis-
oikeuksien lunastussuoritusten laskennali-
sesta arvosta siita riippumatta, onko vai e
lunastustilanne késilla. Maardtaan velka kul-
loinkin vastaisi talojen rakentamis- tai muus-
ta hankintavaiheesta perittyja asumisoikeus-
maksuja indeksitarkistuksineen, jos huoneis-
toa hallitaan asumisoikeuden nojalla. Toi-
minnan aikana ehdotetut muutokset siis vai-
kuttavat kaikkien asumisoikeuden haltijoiden
kohdalla kayttovastikerasitusta keventamalla.
Sita vastoin asumisoikeudestaan [uopuvan
kohdalla ne vaikuttavat siten, ettd lunastusta
sagttaa joutua odottamaan nykyistd pitem-
padn. Ehdotetut muutokset siten omistagjayh-
teisdn toiminnan aikana kohtuullistavat kaik-
kien asumisoikeuden haltijoiden kuukausit-
taista maksurasitusta koko ajan, mutta saatta-
vat talonomistgjan maksuvaikeuksien aikana
asumi soikeudestaan luopuvien kohdalla joh-
taa nykyisia sdannoksia ankarampaan tilan-
teeseen. Ehdotetut muutokset siten asumisoi-
keuden haltijoiden taloudellisen aseman kan-
nalta katsottuna ovat seka myoénteisia ettd
joissakin tilanteissa kielteisia verrattuna ti-
lanteeseen, joka vallitsisi nykyisten sédnnds-
ten mukaan. Yleisesti ottaen niiden vaikutus-
tae kuitenkaan ole pidettava kohtuuttomana.

Asumisoikeuden haltijalla, joka luopuu
asumisoikeudestaan omistgjayhteison  pur-
kamisgjankohtana, on voimassa olevien
sédnndsten mukaan oikeus saada yhtél&inen
jako-osuus kuin etuoikeudettomilla velkoyjil-
la. Muutosta ehdotetaan nyt siihen, etté asu-
misoikeuden haltijan  lunastussuorituksen
maksunsaanti tulisi omistgjayhteison purka-
mis- tai konkurssitilanteessa vasta muiden
suoritusten jalkeen. Jos omistgja on osake-
yhtio, lunastussuoritus maksettaisiin kuiten-
kin ennen osakkeenomistgjale osakeomis-
tuksen perustedla maksettavaa jako-osuutta.
My6s tama muutos on tarpeen, jotta talojen
rakentamis- tai muusta hankintavai heesta pe-
rityt asumisoikeusmaksut voidaan merkita
omistgjayhteisdn taseessa omaan padomaan.
Vireilla on kaksi maksuvaikeuksiin joutu-
neen asumisoikeusyhdistyksen taloudellisen
tilan jatoiminnan jatkamisedel lytysten selvit-
tely. Tiedossa e ole yhtédn osakeyhtiomuo-
toisen omistgjan konkurssia tai purkamista
ta muuta vastaavaa hanketta. Sita vastoin
meneilldan on osakeyhtiémuotoisten omista-
jien fuusio.

Ehdotetun muutoksen vaikutus asumisoi-
keuden haltijan asemaan on periaatteessa
merkittavd, mutta kéytannossa todenndkoi-
sesti vahainen, koska etuoikeudettomat vel-
kojat eivét nykyistenkdan sdanntsten mukaan
omistgjayhteison selvitys-, purkamis- ja kon-
kurssitilanteessa saane tayttd jako-osaa tai
jdanevé@t kokonaan vaille jako-osaa. Tama
johtuu ditd, ettéd asumisoikeustaloja omista-
vien yhteisdjen varallisuus kaytannossa talla
hetkell& muodostuu etupédssa sen omistamis-
ta asumisoikeustaloista, joiden luovutushinta
on pysyvasti sddnnelty. Siten vain etuoikeu-
tetut velkojat saanevat pesésté jako-osuutta ja
senkin yleensa siten, ettd luovutuksensagja
ottaa vastatakseen nédista veloista.

Perustudakivaliokunta on aikaisemmissa
kannanotoi ssaan todennut, etta etuoikeudain-
séadantd voidaan jarjestda yleisdla lailla
(PeVL 1/1940 vp) ja etta eri saatavien keski-
naista etuoikeusasemaa voidaan muuttaa ta-
vallisessa lainséadantdjarjestyksessa, mikali
muutokset tulevat noudatettaviksi vasta nii-
den voimaantulon jalkeen alkavassa konkurs-
sissa tai ulosotossa (PeVL 1/1972 ja
20/1992)). Jos sis sagnnbsten voimaantulo
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jarjestetdan niin, etta uudet sdannokset eivét
muuta jo alkaneessa konkurssissa tai toimite-
tussa ulosmittauksessa esilla olevien saatavi-
en keskindista etuoikeugarjestystd, on sdan-
noksista voitu sédtda tavallisdla lailla. Niin-
pa ehdotetui sta asumi soi keudestaan luopuvan
ja lunastusta vaativan asumisoikeuden halti-
jan aseman muutoksista talon omistavan yh-
teisdn ollessa selvitystilassa, konkurssissa tai
ulosotossa, voidaan myds sadtéa tavallisela
lailla, kun ehdotetut muutokset tulisivat kos-
kemaan lain voimaantulon jélkeen tapahtuvia
lunastuksia

Edelld esitetyn perusteella ja ottaen huomi-
oon perustudain 19 8:n 4 momentissa asete-
tun velvoitteen ja etté asumisoikeus asunnon
hallintamuotona merkitsee perintei seen omis-
tusasumiseen verrattuna mahdollisuutta var-
sin kohtuullisin hankinta- ja kayttokustan-

nuksin saada asumistarvetta vastaava asunto
ja etta tdman asumismuodon saatavilla oloon
keskeisella tavalla vaikuttavat esityksen
muun muassa talojen rakentamisvaiheesta
perittyjen asumisoikeusmaksujen tilinpadtos-
késittelya ja esityksen asumisoikeuden lunas-
tusedellytyksia koskevat sdanntkset, hallitus
katsoo, etta myods 1. lakiehdotus voidaan
kaikilta osin kasitella tavallisessa sadtdmis-
jarjestyksessd.  Asiaan liittyvien perusoike-
usnakokohtien vuoksi hallitus pitéda kuitenkin
asianmukaisena, ettd esityksestd hankitaan
eduskuntakasittelyn aikana myos perustusa-
kivaliokunnan lausunto.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttéviks seuraavat |akiehdo-
tukset:
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Lakiehdotukset

L aki

asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pdétdksen mukai sesti

muutetaan asumisoikeusasunnoista 16 paivana heindkuuta 1990 annetun lain (650/1990) 1
&:n 1 momentti, 3 §&n 1 momentti, 4 &n 1 momentti, 18 8:n otsikko, 1 ja2 momentti, 23 8:n 1
ja2 momentti, 28 §, 31 8:n 3 momentti, 39 §, 45 §:n 1 momentti ja 51 § sek& 58 ja 59 §, sal-
laisina kuin niista ovat 1 8:n 1 momentti ja 3 8:n 1 momentti sek& 45 8:n 1 momentti laissa
1206/1993, seka

lisataan lakiin uusi 1 a—1 c §, 3 8a&an, sellaisena kuin se on osaksi mainitussa laissa
1206/1993, uusi 3 momentti, lakiinuusi 3 a, 4 a—4f §, lakiin uusi 9 a §, 13 8:83n uus 2 mo-
mentti, lakiin uusi 16 aja 16 b § sekd uusi 5 a luku, 46 §:a8n, sellaisena kuin se on laissa
1195/1993, uus 2 momentti, 47 8&.&an, sdlaisena kuin se on osaksi mainitussa laissa
1206/1993, uus 3 momentti, lakiin uusi 47 b ja48 a—48 ¢ 8§, 49 8:84n, sellaisena kuin se on
osaksi mainitussalaissa 1195/1993, uusi 3 ja4 momentti, lakiin uus 50 a §, uusi 11 a luku se-

ka uus 58 a—b58 c 8§ seuraavasti:
18
Asumisoikeus

Asumisoikeudella tarkoitetaan téssa laissa
yksityishenkil 6lle luovutettua oikeutta hallita
asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita tiloja
talossa, jonka rakentamiseen on myonnetty
asuntotuotantolain (247/1966) 6 8n 1 mo-
mentin 8 kohdassa tarkoitettua lainaa, joka
on lainoitettu aravalain (1189/1993) 21 &:n
tal asumisoikeustalolainojen korkotuesta an-
netun lain (1205/1993) 3 8&:n taikka vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain (604/2001) 20 8:n
mukaan taikka jonka rakentaminen, hankinta
tal perusparantaminen on rahoitettu muulla
tavoin seké jonka omistaa aravalain 22 8:ssd
tai 44 8n 3 momentissa, asumisoikeustalo-
lainojen korkotuesta annetun lain 4 8:ssa tai
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-
lainojen korkotuesta annetun lain 5 §:ssé tar-
koitettu yhteisd tai muu 1 a 8:ssé tarkoitettu
yhteisd tai s&dtio (asumisoikeustalo). Asu-
misoikeus perustetaan  asumisoikeustalon
omistagjan ja asumisoikeuden sagjan valisella
sopimuksel la (asumi soi keussopi mus).

lag
Asumi soi keustal ojen omistajat

Asumisoikeustalon omistgjina voivat olla
seuraavat yhteisot tai saatiot:

1) 1 8&ssd mainittujen lakien mukaiset
omistajat;

2) Jollei 2 momentista muuta johdu, sellai-
set osakeyhti6t, s&&tiot tai asumisoikeusyh-
distykset, joiden tarkoituksena on tarjota tas-
s4 laissa tarkoitettuja asumisoikeuksia omis-
tamassaan yhdessa tai useammassa tal ossa.

Edella 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetun
osakeyhtion osakkeenomistgjina voi ollavain
kuntia, kuntayhtymia tai muita julkisyhtei so-
ja taikka sellaisia yhteisgja tai saétioita, joi-
den tarkoituksena on olla osakkaana omista-
jayhteisissd aikaansaadakseen téssa laissa
tarkoitettua toimintaa.

Asumisoikeustalon omistava yhteisd tai
saédtio voi my6s harjoittaa toimintaa taikka
olla osakkaana tai jasenena muussa yhteisos-
sd tai sadtiossd, jonka tarkoituksena on tuot-
taa tassi laissa tarkoitettuun toimintaan liit-
tyvid palveluja

Pakkohuutokauppaostajan velvollisuudesta
tayttéd téssi laissa sdadetyt omistgjuuden
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edellytykset sdadetddn 49 8:ssi.
1b§
Osakeyhtio asumi soikeustalon omistajana

Asumisoikeustalon omistavan osakeyhtion
osakepddoman on oltava vahintéén 8 000 eu-
roa Jos yhtiobn omistuksessa e ole muita
asumisoikeustaloja kuin 3 8:n 3 momentissa
tarkoitettuja, osakepd&oman on oltava vahin-
téén 80 000 euroa.

Asumisoikeustalon omistavat osakeyhtiot
ovat ainayksityisia osakeyhtiGita.

1c§

Asumi soi keustalon omistajan ja asumisoi-
keussopimuksen nimisuoja

Asumisoikeussopimuksia tekevan talon
omistagjan nimessa on oltava sana "asumisoi-
keus' tai "asoasunnot”. Muu yhteisd tai hen-
kil el saa nimessdan tai toiminnassaan kayt-
saan sopimuksen, osakkeen tai osuuden pe-
rusteella rakennuksen tai sen osan (huoneis-
to) halinnan toiselle kayttda sopimuksesta
nimea asumisoikeussopimus tai rakennuksen
taikka sen osan hallintaoikeudesta nimitysta
asumisoikeus. Asumisoikeusyhdistyksista on
lisaksi voimassa, mita niista erikseen séade-
taan.

38
Asumi soi keusmaksun maara

Asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta tai
muusta hankintavaiheesta perittavat asumis-
oikeusmaksut eivat saa yhdessa ylittdd maa-
rég, joka tarvitaan aravalainan tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain mukaisesti vahvis-
tettavan, aravalainoituksen ta korkotuki-
lainoituksen perustana olevan hankinta-arvo-
osuuden rahoittamista varten otettavien lai-
nojen ja oman padoman lisaksi.

Jos asumisoikeustalon rakentaminen tai
hankinta rahoitetaan muulla kuin 1 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla, asumisoikeustalon

rakentamis- tai hankintavaiheesta perittéavét
asumi soi keusmaksut eivéat saa yhdessa ylittéa
ma&ra4, joka tarvitaan laingjen ja oman pda-
oman lisdks talon omistgan ilmoittaman
asumisoikeustalon hankinta-arvon rahoitta-
miseksi. Asumisoikeusmaksuina voidaan tal-
16in kerdta enintdén 30 prosenttia tasta han-
kinta-arvosta.

3as8

Rakentami svaiheessa ol evan asumi soikeusta-
lon rahoitustili

Asumisoikeustalon omistgjan on avattava
erillinen tili, jolle on ennen asumisoikeusta-
lon valmistumista maksettava:

1) talon rakentamista tai hankintaa varten
nostetut lainat; seka

2) asumisoikeustalon rakentamis- tai muus-
ta hankintavaiheesta perityt asumisoikeus-
maksut.

Tililla oleviavaroja e saa kdyttd4 kyseisen
asumisoikeustalon rakentamisen tai muun
hankinnan kannalta vieraaseen tarkoitukseen,
dlei téstatai muusta laista muuta johdu.

Jos talon omistagja on perinyt asumisoikeu-
den haltijoiksi ilmoittautuneilta ennen asu-
mi soikeussopimuksen tekemisté tai asumis-
oikeuden haltijoilta ennen talon valmistumis-
ta varaus- tai muita maksuja, ne on myos tal-
letettava erilliselle tilille. Tilia e saa kayttéa
varojen keréddmisen kannata vieraisiin tar-
koituksiin, ellei tasta tai muusta laista muuta
johdu.

48
Asumisoikeuden haltijat

Sen liséksi, mité tassa pykal &ssi séédetéan,
asumisoikeuden haltijaksi voidaan hyvaksya
vain henkil6 tai henkildita, jotka tayttavét 4
aja4 b §:ssi sdadetyt edellytykset.

4a8

Asumisoikeuden haltijaksi hyvaksyttavan va-
linta ja edellytykset

Kunta hyvéksyy asumisoikeuden haltijaks
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tassa pykal 8ssa asetetut edellytykset tayttavat
asumisoikeuden hakijat ndiden jarjestysnu-
meron mukaisessa jarjestyksessa, jollel 4 b
8:stéd muuta johdu. Hakijalla, jonka hakemus-
ta tarjottu asumisoikeus vastaa, on oikeus tul-
la hyvaksytyksi asumisoikeuden haltijaks
ennen hakijaa, jonka jarjestysnumero on suu-
rempi. Kunnan on ennen asumisoikeuden
haltijaksi hyvaksymista tarkistettava, ettd
asumisoikeuden tarjonnassa e ole loukattu
hakijoiden oikeutta tulla hyvaksytyksi jarjes-
tysnumeroidensa mukaisessa jarjestyksessi.
Ennen asumisoikeuden haltijaksi hyvaksy-
misté on myos selvitettava, ettd hakija haluaa
ottaa vastaan tarjotun asumisoikeuden. Haki-
ja voidaan hyvaksya myos ehdolla, ettd han
asetetun médréajan kuluessa, joka ei saa olla
kuutta kuukautta pitempi, tayttd8 asumisoi-
keuden haltijan hyvéksymiselle téssa pyka-
lassA asetetut edellytykset.  Asumisoikeus
osoitetaan nimettyyn tai riittévasti yksiloi-
tyyn huoneistoon valmistuneessa tai suunnit-
teilla olevassa taikka mydhemmin suunnitel-
tavassa ja valmistuvassa asumisoikeustal os-
sa.

Asumisoikeuden hakijan tulee olla haku-
gan pédttyessa tai, jos asumisoikeuksia on
voitu hakea jatkuvasti, hakemusta jétettdessa
18 vuotta tayttanyt henkil® tai tét& vanhempi
henkil 8, jos jaettavat asunnot on ensisijaisesti
tarkoitettu tietyn ikdisille tai erityisryhmaén
kuuluville henkil@ille ja vahimméisikéa- tai
muista vaatimuksesta on asianmukaisesti ja
julkisesti ilmoitettu julistettaessa asumisoi-
keudet haettaviksi.

Asumisoikeuden hdltijaksi hyvaksymisen
edellytyksena on hakijan asumisoikeusasun-
non tarve. Hakijalla e katsota olevan asu-
mi soi keusasunnon tarvetta, jos

1) hénelld on omistusasunto paikkakunnal-
la, jota hakemus koskee, ja asunto téyttéa
kohtuullisen asumistason vaatimukset ottaen
huomioon hénen ja hanen ruokakuntansa ko-
ko ja ikdrakenne seka hakijan itsendisen
asumisen tarve; tai

2) hanellad on varallisuutta siind maarin, etta
han kykenee hankkimaan tarvettaan vastaa-
van asunnon tai peruskorjaamaan asuntonsa
ilman valtion tukea.

Asumisoikeuden tarve arvioidaan asumis-
oikeuden haltijaksi hyvaksymishetkelld. T&
ma arviointi e saa perustua vuotta vanhem-

piin selvityksiin. Edella 3 momentin 2 koh-
dassa tarkoitettuna varallisuutena otetaan
huomioon hakijan varallisuus, jollei sen arvo
kijan elinkeinon tai ammatin harjoittamisesta
saatavan kohtuullisen toimeentulon hankki-
miseksi. Jos varallisuuden maarassa on esite-
tyn selvityksen jalkeen tapahtunut merkittava
muutos, varallisuus otetaan huomioon sellai-
sena kuin se on hyvéksymishetkella.

Milloin asumisoikeusasunto tai asuntoryh-
ma on rakennettu tai hankittu erityista ryh-
maasumista varten, voidaan tallainen asunto
tal asuntoryhma julistaa ryhmén haettavaksi.
Ryhman yksitt&isen j&senen vaihtuessa i so-
velleta, mitd tdman pykdlan 3 - 4 momentissa
sdadetéan. Mitéa téssa pykal assa séadetaan, ei
my6skadn sovelleta asumisoikeuden haltijak-
si hyvéksyttyjen tai asumisoikeuden tdman
lain mukaisesti muutoin saaneen vaihtaessa
kesken&an asumisoikeuksi aan.

4b8§

Asuvan asukkaan etusija asumisoikeuden
haltijaks

Kun talo muutetaan asumisoikeustal oksi,
voidaan huoneenvuokraoikeuden perustedlla
huoneistoa tall6in hallitseva 18 vuotta taytta
nyt henkild tai haneltd oikeutensa johtava
huoneistossa asuva perheen jésen hyvaksya
asumisoikeuden haltijaksi 4 a 8:n estamatta
tai hén voi jatkaa huoneiston hallintaa vuok-
ralaisena. Télainen henkil® voidaan 4 a 8:n
estamatta myods mydhemmin hyvaksya asu-
misoikeuden haltijaksi asuntoon, jota han tai
hénen perheensa on hallinnut jo ennen talon
muuttamista asumisoikeustaloksi. Kun tal-
lainen asunto vapautuu, valitaan asumisoi-
keuden haltija siten kuin tdmén lain 4 ja4 a
§:ss4 sdadetaan.

4c§
Hakumenettely

Asumisoikeutta hakevan on ilmoittaudutta-
va kunnalle, jonka alueelta asumisoikeutta
haetaan. Kunnat voivat muodostaa my6s yh-
teisen hakualueen. Kunta antaa asumisoike-
utta hakevalle jarjestysnumeron siten, kuin
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taman pykédlan 2 - 4 momentissa sdddetdan.
Hakijan on ilmoittauduttava myos sille ta-
lonomistgjalle, jonka omistamasta tai omis-
tukseen tulevasta talosta han haluaa asumis-
oikeuden. Asumisoikeutta haettaessa hakija
ilmoittaa nimensa, osoitteensa ja henkil Gtun-
nuksensa seka esittda asumisoikeuden halti-
jaksi hyvaksyttavalta vaaditut selvitykset.
Asumisoikeuksien tarjoaminen ja tarjouksiin
annettavien vastauksien vastaanottaminen on
talonomistajan tehtava.

Hakual uedlla kayttoon otettavien tai vapau-
tuvien asumisoikeuden sagjien yksil6imiseksi
kunnan on julistettava 1 momentissa tarkoite-
tut jarjestysnumerot julkisesti ja yleisesti ha-
ettaviksi.  Jarjestysnumerot on julistettava
haettaviksi asetetun maragjan kuluessa (ha-
kuaika). Hakugjan kuluessa sagpunest hake-
mukset kasitellédn 3 momentin 1 kohdan
mukaisesti. Hakuajan jalkeen voidaan jarjes-
tysnumeroita hakea jatkuvasti. Hakuajan j&l-
keen sagpuneet hakemukset kasitelldan 3
momentin 2 kohdan mukaisesti. Jos hake-
muksia el ole tarpeeksi, voidaan asettaa uusi
hakuaika, jonka kuluessa jatetyt hakemukset
késitellddn mainitun 1 kohdan mukaisesti.
Aikaisemmin haettu tai saatu jérjestysnumero
e ole este uuden jérjestysnumeron saamiselle
joko samaltatai eri hakualueelta.

Asumisoikeuden hakijat saavat jarjestys
numeronsa 2 momentissa tarkoitettujen ha-
kemusten perusteella seuraavasti:

1) hakuaikana hakeneiden keskinédinen jar-
jestys ratkaistaan arvalla;

2) jatkuvan haun aikana hakemuksensa jét-
tanelden keskindinen jarjestys maaraytyy ha-
kuaikana hakeneiden jalkeen hakemusten jét-
tépédivan mukaan niin, ettd samana péavana
hakemuksensa jétténeiden keskinédinen jarjes-
tys arvotaan.

Jos hakijalle on tarjottu hénen ilmoituksen-
sa mukaista ja hdnen asunnon tarvettaan koh-
tuudella vastaavaa asuntoa ja han kidtaytyy
kolmannesta téllaisesta asunnosta, kunta siir-
té& hanet jarjestysnumeroltaan muiden haki-
joiden jalkeen. Tarjotusta asumisoikeudesta
ki el taytymisena pidetadn myds sitg, etta haki-
jatalon omistgjan asettamassa kohtuullisessa
médréajassa € vastaa hdnelle tehtyyn tarjo-
ukseen tai hénelle annettuun ilmoitukseen
tasmentamiskehotuksen taikka e esita tar-

peellista selvitysta asumisoikeusasunnon tar-
peen arviointiin vaadituista seikoista. Madra-
aika e saaolla kahtaviikkoalyhyempi.

Jérjestysnumeronsa muuttumatta hakija voi
muuttaa tai tasmentda talon omistgjale te-
kemaansa ilmoitusta siitd, millaisen asumis-
oikeusasunnon hdn halusa. Taonomistaja
VOi ennen tarjousten tekemista kehottaa silla
kertaa jaettavien asumisoikeuksien hakijoita
t&smentdmaan  ilmoitustaan. [Imoituksen
t&smentamiskehotus tulee antaa kirjallisesti
tiedoksi hakijan ilmoittamalla osoitteella niil-
le hakijoille, joita se koskee.

4d8

Talonomistajalle ilmoittautuminen ja asu-
mi soikeuksien tarjoaminen

Talonomistgja on velvollinen yleisesti ja
julkisesti ilmoittamaan siitd, milloin se on
valmis vastaanottamaan asumisoikeuden hal-
tijaksi haluavien ilmoittautumisia. Ilmoittau-
tumisia voidaan ottaa vastaan ilmoitettuna
ilmoittautumisaikana tai jatkuvasti taikka
vain tietyn talon osalta taikka yleensa niiden
talojen osdta, joita kyseinen talonomistga
omistaatai tulee omistamaan. Talonomistaja
voi myOs madrétd, ettd asumisoikeuden haki-
joiden ilmoittautumiset ovat voimassa méaa-
régjan, joka on edellda mainitussa ilmoituk-
sessa mainittava. Talonomistgja voi myos
vadtia, ettd ilmoitusten edelleen voimassa
oleminen edellyttaa, ettd ne tietyn gjan kulut-
tua uudistetaan. Myods taman velvoitteen
asettami sessa on mainittava edell& mainitussa
ilmoituksessa tai, jos uudistamisvelvoite ase-
tetaan hakijoille heidan ilmoittautumisensa
jakeen, velvoitteesta on yleisesti ja julkisesti
ilmoitettava sek& erikseen kirjallisesti ilmoi-
tettava kullekin ilmoittautuneelle hanen il-
moittamallaan osoitteella.

Asumisoikeuden hakija saa ilmoittautua
useammalle talonomistgjale seka ilmoittaa
talonomistajale keille muille talonomistajille
han on aikaisemmin ilmoituksensa tehnyt ja
joiden hdn odottaa tarjoavan hénelle asumis-
oikeutta talostaan. Asumisoikeuden hakija
saa peruuttaa myos talonomistgalle teke-
mansd ilmoittautumisen, jos han e enda ole
kiinnostunut saamaan asumisoikeutta t&man
omistamasta tai omistukseen tulevasta talos-
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ta

Talonomistgjan tulee ilmoituksestaan ottaa
vastaan asumisoikeuden haltijaksi hauavien
ilmoituksia antaa tieto kunnalle, jonka alueel -
la djaitsevasta asumisoikeustalosta asumis-
oikeuksia on tarjolla. Kunnan tulee huolehtia
Siitd, ettda asumisoikeuden hakijat saavat
my6s kunnasta tiedon siitd, mitka talonomis-
tgjat kulloinkin ottavat ilmoittautumisia vas-
taan.

4e8
Vapaar ahoittei sen asumisoikeuden haltijat

Mitd 4 jad asekd 4 c ja4 d 8:ssd sdade-
téaan, e sovelleta 3 8:n 3 momentissa tarkoi-
tetun asumisoikeustal on asumisoikeuden hal-
tijaan, jollei talon omistgja toisin paéta. Mita
4 b §:ssi sdadetddn, sovelletaan vain silté
osin, mika koskee asuvan asukkaan etusijaa
asumisoikeuden haltijaksi.

418

Asumi soi keuteen perustuvat osallistumisoi-
keudet

Asumisoikeuden haltijala ja hénen kans-
Saan asumisoikeusasunnossa asuvalla on oi-
keus osallistua asumisoikeustaloa koskevaan
hallintoon ja paéttksentekoon seké saada sita
varten tietoja vahintdan siina laguudessa
kuin yhteishallinnosta vuokrataloissa anne-
tussa laissa (649/1990) séédetaan.

Mita 1 momentissa séadetddn, e sovelleta,
jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys.
Asumisoikeuden haltijan ja hanelta oikeuten-
sa johtavan oikeuksista osallistua asumisoi-
keusyhdistyksen paétoksentekoon siddetaén
asumisoikeusyhdistyksista annetussa laissa
(1072/1994).

9a8
Talon omistajan velvollisuuden laiminlyonti

Jos talon omistgja laiminly6 talon omista-
jalle tass laissa saadetyn tehtavan tai muu-
toin menettel ee taman lain tai sen nojalla an-
nettujen sddnndsten vastaisesti, |8aninhallitus
VOi asettaa méardajan, jonka kuluessa tehtava

on suoritettava tai menettely oikaistava. L&&
ninhallitus voi asettaa tehtavan suorittamisen
tal menettelyn oikaisemisen tehosteeksi uh-
kasakon.

Ennen 1 momentissa tarkoitetun méarayk-
sen antamista talon omistgjale on varattava
tilaisuus tulla kuulluksi asiassa. P&&t6s uhka-
sakon asettamisesta on annettava tiedoks si-
ten kuin uhkasakkolaissa (1113/1999) sdéde-
taan.

Talon omistgja on velvollinen korvaamaan
kohtuullisessa méarin valittéman vahingon,
joka aiheutuu siita, ettd asumisoikeuden saa-
jaksi tai luovutuksensagjaksi hakeva taikka
asumisoikeuden sagjaksi tai luovutuksensaa-
jaksi hyvéksytty e saa hakemaansa asumis-
oikeutta talon omistgjan tai hénen edustajan-
savirhedllisen menettelyn vuoksi.

138
Talon omistajan paasy huoneistoon

Kun taon omistgale on tehty 23 &n 2
momentissa tarkoitettu ilmoitus asumisoi-
keudesta luopumisesta, talon omistagjalla on
oikeus nayttda huoneistoa talon omistgjalle ja
asumi soikeuden haltijalle sopivana aikana.

16a8
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kéyttovastikkeilla voidaan kattaa yhteison
menoja, jotka aiheutuvat muun muassa:

1) kiinteistdn ja asuntojen hankinnasta tai
rakentami sesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yl-
|&pidosta ja hoidosta;

3) perusparannuksesta, uudistuksesta, lisd
rakentamisesta ja lisdalueen hankkimisesta,
jolla kiinteistd, rakennus tai asunto saatetaan
vastaamaan kunkin gjankohdan tavanomaisia
vaatimuksia;

4) yhteisdlle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista;

5) varautumisesta 2 ja 3 kohdassa tarkoitet-
tuihin toimenpiteisiin ja 4 kohdassa tarkoitet-
tuihin velvoitteisiin;

6) 48 8:ss4 tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtién osakkeen luovutushin-
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nassa huomioon otettavalle omalle pagomalle
maksettavasta korosta, joka ei saa ylittéa 360
boria enempaa kuin viidella prosenttiyksikol -
14, jollel muusta laista muuta johdu;

7) 16 b 8:ssa tarkoitetusta osingosta tai hy-
vityksesta.

Y hteistn on laadittava laskelma, josta kay
ilmi, mit& menoerié on tilikauden aikana ka-
tettu kayttovastikkeilla ja mitd menoeria var-
ten niitd on seuraavalla tilikaudella tarkoitus
peria.

Y hteistn on kilpail utettava keskeiset ja ar-
voltaan merkitt&vimmét hankkimansa isan-
ndinti-, huolto- ja muut kiinteisténhoitopal-
velut seka kunnossapitoty6t, joiden kattamis-
ta varten peritéén tai on tarkoitus peria kéyt-
tovastiketta. Jos palvelusopimuksen arvo il-
man arvonlisdveroa ylittéa 20 000 euroa, se
on kilpailutettava, jollel ole erityisté syyta ol-
la tekemattd niin tai muusta laista muuta joh-
du.

16b§
Osingon tai muun hyvityksen maksaminen

Osakkeenomistgjalle tai muulle asumisoi-
keustalon omistamaan yhteision omapada-
omaehtoisen sijoituksen tehneelle voidaan
maksaa, jollel muusta laista muuta johdu,
osinkoa tai muuta hyvitysta ja sité varten pe-
ria kayttovastiketta ottaen kuitenkin huomi-
oon, mité 16 8:ssi sdddetdan kayttovastikkei-
den méardytymisestd ja 18 8:ssd kayttovas-
tikkei den kohtuullisuudesta.

18§

Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeelli-
suuden selvittaminen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asun-
tonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen
nojalla hallitsemiensa tilojen kayttovastik-
keen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden tuo-
mioistuimen tutkittavaksi. Tuomioistuin ei
kuitenkaan saa ad entaa kéytttvastikkeen méa-
rag, jos se ylittéa kohtuullisena pidettavan
kayttovastikkeen vain vahan. Kayttovastiket-
ta voidaan kuitenkin alentaa, jos se on lain tai
sopimuksen vastai nen.

Vaatimusta kayttovastikkeen kohtuullisuu-
den tai oikeellisuuden tutkimisesta e voida
panna vireille asumisoikeussopimuksen no-
jalahalitun huoneiston hallinnan paatyttya.

238
Asumi soi keuden luovuttaminen

Asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asu-
mi soikeuden enintéén 24 8:n mukaan vahvis-
tetusta luovutushinnasta:

1) henkil¢lle, jonka kunta on témén lain ja
sen nojalla annettujen séénndsten mukai sesti
hyvaksynyt luovutuksensagjaksi;

2) puolisolleen, suoraan etenevassa tai ta-
kenevassa polvessa olevale sukulaiselleen
taikka sellaiselle perheenjésenelle, joka luo-
vutushetkella vakinaisesti asuu huoneistossa;
taikka

3) muulle kuin 1 tai 2 kohdassa tarkoitetul-
le, jos kyseessd on 3 8:n 3 momentissa tar-
koitettu asumisoikeus ja, jos 4 b 8 «
muuta johdu.

Jos asumisoikeuden haltija haluaa luovut-
taa asumisoikeutensa muulle kuin 1 momen-
tin 2 kohdassa tarkoitetulle, hénen on ilmoi-
tettava ditd talon omistgalle. Jollel talon
omistgja kolmen kuukauden kuluessa ilmoi-
tuksesta ole osoittanut luovutuksensagjaa, ta-
lon omistaja on asumisoikeuden haltijan vaa-
timuksesta velvollinen lunastamaan asumis-
oikeuden 24 8:n mukaisesta luovutushinnas-
ta. Vevollisuutta lunastamiseen e kuiten-
kaan ole ennen kuin asumisoikeusasunnon
tosiasalinen hallinta on paattynyt. Silta, jol-
le talon omistgja sittemmin luovuttaa lunaste-
tun asumisoikeuden, talon omistagja saa peria
enintdan 24 §:n mukaisen luovutushinnan.

5aluku
Asumisoikeuksien lunastussuoritukset
26a8§
Varautumisvelvoite

Asumisoikeustalon omistgjan tulee huoleh-
tia giitd, ettd sen mukaan kuin jéljempana
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saadetdan, asumisoikeuksien lunastamiseen
on kaytettavissa joko rahastoituina tai muu-
ten varoja, joiden kayttdminen e loukkaa
velkojien oikeutta.

Asumisoikeuksien lunastusrahastosta sé&-
detdan 51 e 8:ssa.

Asumisoikeuksien |unastustakuurahastosta
sd8detdan asumisoikeusyhdistyksista annetun
lain 9 luvussa.

26b8

Lunastussuorituksiin kaytettavissa olevat va-
rat ja vastuu virheellisestd lunastussuorituk-
sesta

Jollei 2 momentista tai 26 ¢ 8:st& muuta
johdu, talon omistgja saa kayttéa 51 e 8:ssa
tarkoitettuja varoja taikka edelliselta tai ai-
kaisemmilta tilikausilta kertynyttd tilinpda-
toksen osoittamaa muuta omaa padomaa tai
muita varojaan asumisoikeuksien lunastami-
seen. Asumisoikeuden lunastamiseen on en-
sisjaisedti kaytettava muita varoja tai muuta
omaa paaomaa kuin taseen asumisoikeus-
maksut er84. Taseen asumisoikeusmaksut
erén aentamisesta asumisoikeuden lunas-
tamisen ja sen Kkorottamisesta asumis
oikeuden uudelleen luovutuksen perustedlla
sdadetdén 51 d 8:ssa.

Kun omistgja on osakeyhtid, asumisoikeu-
den lunastushinta saadaan maksaa, jos yhtion
ja, jos yhtié on emoyhtid, sen konsernin vii-
meksi p&attyneelta tilikaudelta vahvistettavan
taseen mukaiselle sidotulle omalle pdéomalle
jamuille jakokelvottomille erille jaa téysi ka-
te.

Omistgja tai sen kanssa samaan konserniin
kuuluva yhteisd e saa antaa vakuutta asu-
misoikeuden lunastushinnan tai siihen kuulu-
vien erien maksamisesta. Omistgjan oikeu-
desta kuulua asumisoikeusyhdistysten lunas-
tustakuurahastoon séadetdan  asumisoikeu-
syhdistyksistd annetussa laissa. Lunastushin-
taan kuuluvat erét vahentavét viimeks paét-
tyneeltd tilikaudelta madréd, joka voidaan
kayttaa voitonjakoon.

Jos asumisoikeuksien lunastukseen on kay-
tetty vargja, joita taman lain mukaan e saa
kéyttédd, on omistgayhteison hallitus ja, jos
varojen jakaminen perustuu virheelliseen ta-

seeseen, taseen vahvistamiseen taikka tarkas-
tamiseen osdlistunut tilintarkastgja tilintar-
kastuslain (936/1994) 44 §:n mukaisesti vel-
vollinen korvaamaan omistajayhteisdlle ndin
syntyneen vahingon. Jos omistgja on osake-
yhtio, sovelletaan lisdksi, mitd osakeyhtidlain
(734/1998) 12 luvun 5 &n 2 momentissa
séddetddn. Rangaistuksesta osakeyhtiorikok-
sesta sdadetaén osakeyhtidlain 16 luvun 8 8:n
5 kohdassa seka asunto-osakeyhtitrikoksesta
ja -rikkomuksesta asunto-osakeyhtidlain 88
ja 89 8:ssi. Jos omistagja on asumisoikeusyh-
distys, sovelletaan lisaksi, mita asumisoikeu-
syhdistyksistd annetun lain 76 8:ssd sddde-
taén. Rangaistuksesta asumisoikeusyhdistys-
rikkomuksesta sdadetéén asumisoikeusyhdis-
tyksistd annetun lain 83 8:ssi. Jos omistgja
on S&éti0, sovelletaan lisdksi, mita saatiodlain
12 a §:ss4 sdadetaan

Asumisoikeuksien lunastukset maksetaan
Siind jéarjestyksessi kuin ne ovat erdantyneet.
Jos samana paivana erdantyy maksettavaksi
useampia lunastuksia, maksetaan ne siihen
saakka kuin tdman pykaan mukaan on mah-
dollista, jolleivéat talonomistgja ja lunastuk-
seen oikeutetut muuta sovi. Siltéd osin kuin ta-
lon omistgja e saa sen johdosta, mita téssa
pykdlassd sdddetddn, maksaa erdantynytta
asumi soikeuden lunastusta, talon omistgja on
velvollinen suorittamaan korkolain
(933/1982) mukaista viivastyskorkoa viivas-
tyneelle méardle. Mita 1-4 momentissa sé&-
detédn, koskee myds tassd momentissa tar-
koitettua viivastynyttd suoritusta viivastys-
korkoineen.

26c8§
Maksuunsaantijarjestys

Asumisoikeuden omistavan yhteison tai
sadtion purkautuessa ja sen konkurssissa on
ensin maksettava velat, e kuitenkaan paa
omalainaa, ja sen jadkeen suoritettava asu-
misoikeudestaan luopuville 23 8:84n perus-
tuvat asumisoikeuksien lunastukset. Jos
omistagja on osakeyhtid, asumisoikeuksien
lunastukset on maksettava ennen kuin varoja
voidaan jakaa pddomaainan velkojille tai
osakkeenomistgjille heidéan osakeomistuk-
sensa perustedlla
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288
Huonei ston hallinnan valiaikainen luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa huo-
neiston valiaikaisesti toisen kaytettavaksi, jos
han tytnsd, opintojensa tai muun vastaavan
syyn takia tilapéisesti oleskelee toisella paik-
kakunnalla tai luovuttamiseen on muu erityi-
nen syy. Huoneisto saadaan kuitenkin luo-
vuttaa yhtgjaksoisesti enintdan kahdeksi vuo-
deksi. Téta pitemmaks aikaa huoneisto saa-
daan luovuttaa, jos siihen on edella tarkoitet-
tu syy eika talon omistajala ole perusteltua
syyta vastustaa luovutusta.

Asumisoikeuden haltijan on ennen hallin-
nan luovutusta kirjallisesti ilmoitettava sita
talon omistgalle. Samalla on ilmoitettava
nen aika.

Jos huoneiston hallinta luovutetaan pitem-
méksi aikaa kuin kahdeksi vuodeksi, asumis-
oikeuden hatijan on viimeistédn kuukausi
ennen kuin luovutuksesta on kulunut kaksi
vuotta kirjalisesti ilmoitettava asiasta talon
omistgjalle. Jollei talon omistgja hyvaksy
luessa ilmoituksen saatuaan sastettava vas-
tustamisensa peruste tuomioistuimen tutkit-
tavaksi. Jos tuomioistuin hyvaksyy vastusta-
misen perusteen, sen on kidlettéava luovutus.
Jos tuomioistuin hylkada talon omistagjan kan-
teen, talon omistgjan muutoksenhakemus ei
estd huoneiston vdliaikaista luovuttamista
toisen kéaytettévaksi.

318

Asumi soi keuden haltijan kuolema

Jos asumisoikeus perinndn tai testamentin
nojalla siirtyy henkiltlle, joka téméan lain tai
sen nojalla annettujen séanndsten mukaan el
voi olla asumisoikeuden luovutuksensagja,
eikd asumisoikeutta lunasteta 2 momentin
mukaisesti tai talon omistgjan asettamassa
kohtuullisessa madragjassa luovuteta 2 mo-
mentissa tai 23 8:n 1 momentin 1 taikka 3
kohdassa tarkoitetulle henkil6lle, talon omis-

tgjala on oikeus lunastaa asumisoikeus 24
§:n mukai sesta luovutushinnasta.

398

Muuttopéiva sopimuksen purkauduttua
""" asumi soi keussopimuksen
paattyessa sopimuksen purkamisen perusteel-
la on sopimuksen padattymispéivéan jalkeinen
arkipdiva. Muuttopdivana asumisoikeuden
haltijan on jétettéava puolet huoneistosta talon
omistgjan kaytettévaksi seka seuraavana péi-
vana luovutettava huoneisto kokonaan taman
hallintaan. Jos muuttopéiva tai sité seuraava

hannusaatto, huoneisto on oltava edella tar-
koitetulla tavalla talon omistgjan kéaytettévis-
s4 ensimmaéi send arkipéivana sen jakeen.

458
Asumisoi keustal on asuinhuonei stojen kaytto

Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja  on
kaytettéva asumisoikeuden haltijoiden vaki-
naisina asuntoina ta tilapdisesti vuokra-
asuntoina.

46 8§

Yhtei son sulautuminen, muuttaminen ja pur-
kaminen

Edelld 1 momentista poiketen valtiokontto-
rin lupaa e tarvita, jos yhteisd ei omista mui-
ta asumisoikeustaloja kuin 3 8:n 3 momentis-
satarkoitettuja.

478

Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion
osakkeen luovuttaminen.

Edella 3 8&n 3 momentissa tarkoitetun
asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion
osakkeen luovuttamisesta sdadetéan 47 b
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8:ss. Jos samalla omistgjala on seka téssa
pykélassa etta 47 b 8§:ssa tarkoitettuja asunto-
ja ja yhtién osake luovutetaan, sovelletaan,
it tss pykal Assi Sedetién,

47b 8

Vapaar ahoittei sen asumisoikeustalon tai sen
omistavan yhtion osakkeen [uovuttaminen

Edella 3 8:n 3 momentissa tarkoitettu asu-
misoikeustalo tai sen omistavan yhtion osake
saadaan luovuttaa ilman kunnan hyvaksyntaa
paitsi 47 8:ssa tarkoitetulle luovutuksensaa-
jale myds muulle 1 a 8:ss tarkoitetulle yh-
teisdlle. Muu [uovutus on mit&ton.

Jos asumisoikeustalon omistgja vaihtuu, ta-
lossa olevia huoneistoja koskevat asumisoi-
keussopimukset sitovat uutta omistajaa.

48a8§

Asumisoi keustal on omistavan yhtién osak-
keiden luovutushinta er&issa tapauksessa

Asumisoikeustalon omistavan yhtion osak-
keet, jotka luovuttaja on saanut omistukseen-
sa hankkimalla yhtioén koko osakekannan tai
osan Siitd, saadaan luovuttaa enintdan 2 mo-
mentin mukaan maaraytyvasta luovutushin-
nasta.

Luovutushintaan luetaan mukaan seuraavat
erét:

1) luovutettavien osakkeiden hankintahinta
tarkistettuna rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti silté osin kuin ei ole ky-
se osakkeiden hankintaan otetuista asuntolai-
noista tai niiden sijaan otetuista ja niita pa-
remmalla etuoikeudella hyvaksytyista lai-
noista;

2) luovuttgjan vastattavaksi jaévéa osa osak-
keiden hankintaan otetuista asuntolainoista
tal niiden sijaan otetuista ja niita paremmalla
etuoikeudella hyvaksytyista lainoista;

3) luovuttgjan vastattavaksi jédva osa suori-
tettujen parannusten rahoittamiseksi tai muu-
toin talon hyvaksyttdvien menojen kattami-
seksi vélttdmattomista lainoista ja samassa
tarkoituksessa suoritettu oman paaoman lisé

ys.
Y htion osakkeen sallittu luovutushinta las-
ketaan koko osakekannan luovutushinnasta

osakkeiden lukumaéran suhteessa, jos luovu-
tettavalla osakkeella e ole omaa hankinta-
hintaa ja luovuttaja omistaa koko osakekan-
nan.

Kunnan viranomainen vahvistaa t&ssi py-
kal assa tarkoitetun luovutushinnan.

48 b§

Asumi soi keustal on luovutushinta er & ssa ta-
pauksissa

Jos luovutetaan asumisoikeustalo, jonka
luovuttgja on saanut omistukseensa sulautta-
malla itseensd talon omistaneen yhtion, asu-
misoikeustalo saadaan luovuttaa enintdan 2
momentin mukaan méaardytyvasta luovutus-
hinnasta.

Luovutushintaan luetaan mukaan seuraavat
erat:

1) talon omistaneen yhtion osakkeiden
hankintahinta tarkistettuna rakennuskustan-
nusindeksin muutosta vastaavasti siltd osin
kuin e ole kyse osakkeiden hankintaan ote-
tuista asuntolainoista tai niiden sijaan otetuis-
tajaniitd paremmalla etuoikeudella hyvaksy-
tyistalainoista;

2) luovuttgian vastattavaks jadva osa 1
kohdassa tarkoitettujen osakkeiden hankin-
taan otetuista asuntolainoista tai niiden sijaan
otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella
hyvaksytyistéa lainoista;

3) luovuttgjan vastattavaksi jédva osa suori-
tettujen parannusten rahoittamiseksi tai muu-
toin talon hyvaksyttdvien menojen kattami-
seksi valttdmattomista lainoista ja samassa
tarkoituksessa suoritettu oman paaoman lisé
yS.
Jos sulautettu yhtio on sulauttamisajankoh-
tana omistanut myds muita taloja, luovutetta-
van talon hankinta-arvo on talojen kirjanpi-
toarvojen suhteen mukainen osuus yhtion
osakkeiden kauppahinnasta.

Mita 1—3 momentissa séadetdan, sovelle-
taan my0s sellaisiin luovutuksiin, joissa luo-
vutettava talo on saatu omistukseen muulla
tavoin kuin sulautumisessa, mutta luovuttaja
on hankkinut omistukseensa my6s talon
omistaneen yhtion osakkeet, jotka se edelleen
omistaa tai jotka se on jo luovuttanut edel-
leen tai joita ei enda ole luovuttgjan purettua
yhtion.
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Kunnan viranomainen vahvistaa téssa py-
k&l ssd tarkoitetun luovutushinnan.

48c 8

Vapaar ahoittei sen asumisoikeustalon tai sen
omistavan yhtion osakkeen luovutushinta

Edella 3 8:n 3 momentissa tarkoitettu asu-
misoikeustalo tai sen omistavan yhtion osake
saadaan luovuttaa kunnan vahvistamatta |uo-
vutushintaa, mutta enintdan 48, 48 ata 48 b
8:ssi tarkoitetusta hinnasta.

49§

Pakkohuutokauppa

Kun asumisoikeustalon omistgja tai osak-
keen omistgja on 1 momentissa tarkoitetulla
tavalla vaihtunut, ostgjan on viipymétta huo-
lehdittava siitd, etté ostgja tayttaa tassi laissa
omistgjuudelle 1 a—1 ¢ §:ssa sdddetyt vaati-
mukset.

Jos valtiokonttori valtion saatavien turvaa-
miseks huutaa tassa laissa tarkoitetun omai-
suuden, sen on viipymétta ja viimeistéan vii-
den vuoden kuluessa, jollei ole perusteltua
syyta pitéa omaisuutta valtiokonttorin omis-
tuksessa pitempaan, ryhdyttava toimenpitei-
siin omaisuuden luovuttamiseksi sellaiselle
yhteistlle tai séétiolle, joka tdman lain mu-
kaan voi olla omistgjana.

50a8
Luovutushintaan kuulumattomat velat

Téaman lain 48, 48 a, 48 b, 49 tai 50 §:ss4
tarkoitettuun luovutushintaan ei lueta niita
kiinteiston tai sen omistavan yhtion osakkeen
hankintaan otettuja tai luovuttajan vastattavia
muita lainoja taikka niitd osia téllaisista lai-
noista, joista luovutuksensagja ottaa vasta-
takseen.

518

Kaytto- ja luovutusr ajoituksista tehtavat
mer kinnét

Kiinnitysrekisteriin on tehtéva merkintéa 45
8&n 1 momentissa, 47 ja47 b 8:ss4, 48 8n 1
momentissa seké 48 b ja 48 ¢ §:ssa tarkoite-
tuistargjoituksista.

Talon omistavan osakeyhtitn yhtiojarjes-
tykseen on otettava maininta 46, 47, 47 b
8:s54, 48 8:n 2—4 momentissa ja 48 a 8.5
tarkoitetuista rgjoituksista. Taman liséksi on
osakekirjoissa mainittava 47, 47 b, 48 ja 48
a—48 c §:ss8 seké 49 8:n 4 momentissa tar-
koitetuistarajoituksista.

11 aluku

Tilinp&atos ja talon omistajan varojen kayt-
téminen

51a8
Velvollisuus laatia tilinpaatos

Tilinp&&tds on laadittava kirjanpitolain
(1336/1997) ja talonomistgjayhteisoa tai -
sadtiota koskevan erityidain sekd taman lu-
vun saannosten mukaan. Kirjanpitol autakun-
tavoi kirjanpitolaissa séédetylla tavalla antaa
ohjeita ja lausuntoja asumisoikeustalon omis-
tajayhteison tai -saétion téman lain mukaisen
tilinpaétoksen laati misesta.

51b§
Tilinpaatoksen liitetiedot

Sen lisaksi, mité kirjanpitol ai ssa séadetéén,
tilinpaétoksen liitetietona on ilmoitettava:

1) talonomistgjayhteistn tai -saétion hal-
linnassa olevat huoneistot, joita koskeva
asumisoi keus on lunastettu;

2) talonomistgjayhteison tai -s&étién omai-
suuteen kohdistuvat pysyvét rasitteet seka
kiinnitykset ja tiedot siitd, missa kiinnitetyt
velkakirjat ovat;

3) talonomistgjayhteison tai -séation omis-
tamat toi sten yhtei stjen osakkeet ja osuudet;

4) taonomistgjayhteison tai -sagtion 23
8:ss4 tarkoitettu talon omistgjan lunastusvas-
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tuu asumisoikeudestaan luopujille merkittyna
24 8:n 1 momentin 1 ja 2 kohdan mukaiseen
arvoon tilikauden paattyessa sekéd erdantynyt
asumisoikeuden lunastussuoritus, jota e ole
voitu maksaa, 26 b 8:n 5 momentin mukai-
seen arvoonsatilikauden paéttyesss;

5) 16 a 8&n 2 momentissa tarkoitetut las-
kelmat.

51c§
Toimintakertomus

Sen lisdksi, mité kirjanpitol ai ssa séadetaén,
toimintakertomuksessa on annettava tiedot:

1) kéyttovastikkeen kaytostd, jos vastike
voidaan perié eri tarkoituksiin eri perustein;

2) talousarvion toteutumisesta.

Hallituksen on toimintakertomuksessa teh-
tava esitys talonomistajayhteison tai -s&étion
voittoatai tappiota koskeviksi toimenpiteiksi.

51d8

Talojen rakentamis- ja hankintavai heesta pe-
rittyjen asumisoikeusmaksujen merkinté ta-
seeseen

Kun talon omistgjan taseessa pédoma jao-
tellaan omaan ja vieraaseen padomaan 3
8:ss4 tarkoitetun hankinta-arvo-osuuden kat-
tamista varten talonomistajayhteisolle tai -
s&étiolle suoritetut asumisoikeusmaksut mer-
kitédn taseeseen erilliseks erdksi omaan
padomaan. Jos omistgja on osakeyhtid, ndma
asumisoikeusmaksut merkitdan erilliseksi
erdksi vapaaseen omaan padomaan.

Taseen asumisoikeusmaksut erdd aenne-
taan silté osin kuin asumisoikeuden lunastuk-
seen e ole voitu kayttéa viimeks padattyneel -
ta tilikaudelta vahvistettavan taseen mukaan
muuta omaa padomaa tai, jos omistaja on
osakeyhti®, muuta vapaata omaa paaomaa.
Jos asumisoikeusmaksut eréa on asumisoi-
keuden lunastuksen vuoks jouduttu aenta-
maan, Vastaavan méaardinen sirto takaisin
taseen asumisoikeusmaksut erddn tehdaén
sen jakeen, kun talon omistgja on uudelleen
luovuttanut asumisoikeuden.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuja varoja e
saa tdman lain mukaisen toiminnan aikana

jakaa osakkeenomistgjale, osakkeenomista-
jaa vastaavalle asumisoikeustalon omistavas-
ta yhteisosta osuuden omistavalle tai yhtei-
sbn jdsenelle tai yhteisdbn oman pdaoman
ehdoin sijoituksen tehneelle, ellei ole kyse 2
momentissa tarkoitetusta tilanteesta. Taman
lain mukaisen toiminnan paéattymisen jakeen
varoja saadaan jakaa edella tarkoitetuille vain
samoin edellytyksin ja vain, jos omistajayh-
teisbd koskevassa erityidaissa oikeutetaan
jakamaan osakepaddomaa tai muita yhtion va-
roja yhteison omistgjille tai yhteisdon oman
padoman ehdoin sijoituksen tehneelle.

5le§
Asumisoi keuksi en lunastusrahasto

Asumisoikeustalon omistaja voi asumisoi-
keuksien lunastamisvelvollisuutensa taytta-
mista varten perustaa asumisoikeuksien |u-
nastusrahaston. Rahastoa kartutetaan maarél -
14, joka yhti6jarjestyksen, yhteison saéantdjen
tal yhteisda koskevan lainsééddannén mukai-
sen péadtosvaltaisen toimielimen padtoksen
perusteella on siirrettéava téhan rahastoon. Jos
omistgja on osakeyhtio, rahastoa saadaan
kartuttaa vain sellaisista varoista, joita osa-
keyhtidlain 12 luvun 2 8:n mukaan olisi voitu
kéyttad voitonjakoon

Asumisoikeuksien lunastusrahastoa saa-
daan kéyttéd vain 23 §:ssa tarkoitettujen
asumisoikeuksien lunastamiseksi tai viimeksi
padttyneelta tilikaudelta vahvistettavan ta-
seen osoittaman tappion kattamiseen, jolle
tappiota voida kattaa muulla omalla paéo-
malla tai, jos omistaja on osakeyhti®, muulla
vapaalla padomalla.

Silta osin kuin lunastusrahastoon siirretyt
varat on kerétty kayttovastikkeissa, lunastus-
rahaston kayton jalkeen lunastusta tai muuta
kéyttoa vastaava maara on yhtei soa koskevan
erityislain mukaisesti mahdollissimman pian
sirrettava takaisin lunastusrahastoon.

Kun talon omistgjan taseessa pddoma jao-
tellaan omaan ja vieraaseen padomaan asu-
misoikeuksien lunastusrahasto merkitéén ta-
seeseen erilliseksi eréksi omaan padomaan.
Jos omistgja on osakeyhtid, rahasto merki-
téén erilliseksi erdksi vapaaseen omaan paé-
omaan.
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51f §
Kielto antaa lainaa tai vakuutta

Talon omistgia e saa antaa rahalainaa
omistgjayhteisbnsa tai -saddtionsa osakkaalle
tal jasenelle taikka hallituksen, johtokunnan
taikka yhteison tai s&étion vastaavan péatos-
valtaisen toimielimen taikka asukastoimi-
kunnan tai vastaavan jasenelle, isannéitsijal-
le, tilintarkastgjalle 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 vakuu-
den antaminen on tarpeen talon omistgjan
omistaman kiinteiston, rakennuksen tai asu-
misoikeusasunnon huoltoa tai kayttdmista
varten.

Aravalain 15 a 8:ssa tarkoitettuun omista-
jaan sovelletaan lisdksi, mitd aravalaissa séé-
detéén lainan tai vakuuden antami sesta toisen
velasta,

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annetun lain 24
8:ss4 tarkoittamaan omistagjaan sovelletaan li-
saksi, mitd mainitussa korkotukilaissa sdade-
tédn lainan tai vakuuden antamisesta toisen
velasta

Jos omistgja on osakeyhtid, 1—3 momen-
tissa sdadetyn lisdksi noudatetaan, mita osa-
keyhtidlain 12 luvun 7 ja 8 §:ssd sdadetdan.

519§
Konsernitilinpaatos

Konsernitilinpaétoksen 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 c 8:ssa tarkoitetut
selvitykset. Tytéryrityksen  toimintakerto-
muksessa on ilmoitettava emoyrityksen nimi.

Konsernitilinpdéatdksen liitetiedoissa tulee
aina mainita Sitd, mika omaisuus on tassa
laissa tarkoitettujen kéytto- ja luovutusrgjoi-
tusten aaista sekd mika konserniin kuuluva

yhteiso tai s8&tio sen omistaa ja miten se sen
omistaa.

51h§

Asumi soi keustal on omi stajayhti on osakkeen-
omistajan tilinpaatos

Asumisoikeustalon omistavan yhtion osak-
keita omistavan yhteistn tai séation tilinpaa-
toksen liitetiedoissa tulee olla maininta Sita,
mitka osakkeet on téssa laissa sdadettyjen
kéytto- jaluovutusrgjoitusten alaisia.

588§
Lomakekaavat

Y mparistéministerié voi vahvistaa lomak-
keiden kaavat asumisoikeuden hakua ja asu-
mi soikeussopimusta seka talon omistgjan ja
asumisoikeuden haltijan vélisessa suhteessa
tarpedllisia ilmoituksia ja muita asiakirjoja
varten.

58a8
Valintaoi keuden rajoittamiskielto

Asumisoikeustalon omistgjan oikeutta vali-
ta asumisoikeustalon rakennuttagja tai omista-
jan tarvitsemien hytdykkeiden toimittgja el
saa rgjoittaa toisen yhteisbn jasenyyteen tai
osakkuuteen taikka sopimukseen tai muuhun
sitoumukseen perustuvin jarjestelyin. Kiellon
vastainen maarays, ehto tai sitoumus on mi-
taton.

Jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys, 1
momentissa sd8detyn liséksi noudatetaan,
mitd  asumisoikeusyhdistyksistd annetussa
|ai ssa sBadetaan.

58b8

Oikeus vedota rakentamista, hankintaa tai
korjaamista koskevaan sopimukseen

Asumisoikeustalon omistgjala on oikeus
vedota sopimukseen, joka koskee sille raken-
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nettavien tai sen hankkimien asumisoikeusta-
lojen ja kiinteistéjen rakentamista tai sen
omistamien talojen ja kiinteistGjen yll&pitoa
tai hoitoa taikka perusparantamista tai muuta
uudistamista, vaikka se e olisi osapuolena
sopimuksessa.

58c§

Rakentamista koskevan vakuuden asettami-
nen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan
Siita, ettd rakentamista koskevan sopimuksen
tayttamisestd asetetaan  asumisoikeustalon
omistgjan hyvéaksi rakentamisvaiheen vakuus
ja rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus tdman
pykdlan mukaisesti. Vakuuden on oltava
pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen
soveltuva muu vakuus.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asumis-
oikeuksien tarjoamisen alkaessa oltava méaa-
ratédn vahintédn kymmenen prosenttia tai
valtioneuvoston asetuksel la séédetty téta suu-
rempi vahimmaisosuus rakentamista koske-
van sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.
Vakuuden on oltava voimassa, kunnes talon
omistaja vapauttaa sen. Vakuuden on kuiten-
kin oltava voimassa véahintéén kolme kuu-
kautta sen jakeen, kun rakennus on hyvék-
sytty kayttoon otettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa
olemasta voimassa tilalle on asetettava ra-
kentamisvaiheen jalkeinen vakuus, jonka on
oltava méardltdan vahintdan kaksi prosenttia
tal valtioneuvoston asetuksella séadetty tata
suurempi  vahimmai sosuus rakentamista kos-
kevan sopimuksen mukaisesta urakkahinnas-
ta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes ta-
lon omistgja vapauttaa sen. Vakuuden on
kuitenkin oltava voimassa vahintédn vuoden
gan dita, kun rakentamisvaiheen vakuus on
lakannut olemasta voimassa.

Jos talon omistgla on aiheettomasti
evannyt vakuuden vapauttamisen tai talon
omistgjan suostumusta e ole mahdollista
hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai viivy-
tystd, tuomioistuin voi hakemuksesta antaa
luvan vakuuden vapauttamiseen kokonaan tai
0saKsi.

59 §
Tarkemmat sdannokset

Tarkempia sdannoksia taméan lain téytan-
téonpanosta annetaan tarvittaessa 51 8:ssa
tarkoitettujen merkinttjen tekemisestd ja54 ¢
8:ssa tarkoitettujen rakentamista koskevien
vakuuksien madrista valtioneuvoston seké
16 8:n 4 momentissa tarkoitetuista kéyttovas-
tikkeita maaréttéessi noudatettavista yleisista
perusteista ja 58 8:ssa tarkoitetuista lomake-
kaavoista ymparistoministerion asetuksella.

Tama laki tulee voimaan pédivana kuuta
200 .

Tala lailla kumotaan valtioneuvoston 27
paivana syyskuuta 1990 antama pagtts asu-
mi soikeuden haltijoiden valinnasta
(900/1990) siihen mydhemmin tehtyine muu-
toksineen.

Mitda 1 a—1 c 8ssa saadetdan, koskee
my6s ennen lain voimaantuloa rekisterditya
osakeyhtitta, joka tarjoaa asumisoikeuksia
vain 3 8:n 3 momentissa tarkoitetusta tuotan-
nosta.

Sen liséksi, mitd 1 b 8:ssi sdédetddn, osa-
kepadoman ja osakkeiden nimellisarvon il-
moittamisesta Suomen markan mééréisina tai
euroina tai muuntamisesta euroiksi, on voi-
massa, mitd osakeyhtidlain muuttamisesta
annetussa laissa (824/1998) ja osakeyhtidlain
muuttamisesta annetun lain eréiden siirtymé-
sdannosten muuttamisesta annetussa laissa
(825/1998) saadetaan.

Lain 4 a—4 e § sovelletaan myds ennen
sen voimaantuloa jétettyihin hakemuksiin,
jos asumisoikeutta tarjotaan hakijalle tdman
lain voimaantulon jakeen.

Kunta voi kuitenkin talonomistgjaa kuultu-
aan jakaa asumisoikeudet edelleen aikai-
semmin voimassa olleiden maardysten mu-
kaan sellaisesta asumisoikeustalosta, josta
asumisoikeuksia on jo tarjottu asumisoikeu-
Flen haltijoille ennen tdman lain voimaantu-
oa.

Kunta voi my6s talonomistgjaa kuultuaan
jakaa lain voimaantulovuoden loppuun saak-
ka valtioneuvoston 27 péivana syyskuuta
1990 asumisoikeuden haltijoiden valinnasta
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antaman paatdksen (900/1990) 8 &:n 2 mo-
mentissa tarkoitetulle hakijalle asumisoikeu-
den, jos kunnassa on kaytettévissi pagtoksen
6 8:n 3 momentissa tarkoitettua kiinti 6ta.

Tamén lain 51 d 8:84 sovelletaan myos en-
nen tédman lain voimaantuloa talojen raken-
tamis- tai muusta hankintavaiheesta perittyi-
hin asumi soi keusmaksuihin.

Jos ennen tdman lain voimaantul oa laadit-
tua ja hyvaksyttya tilinpaétosta on oikaistava
51 d tai 51 e 8:ssa tarkoitettujen siirtojen
taikka asumisoikeutta koskevan témaén lain
mukaisen ilmoitusvelvollisuuden vuoksi, oi-
kaisu on tehtdva viipymétta ja viimeistéan
sen tilinpadtoksen yhteydesss, joka tehdaan
taméan lain voimaan tullessa kuluvalta tili-
kaudelta. Jos tilinpddtoksen oikaisu koskee
tilikautta, jolta verotus on jo toimitettu tai ve-
roilmoitus on jo annettu, verotuksen oikai-

semista varten on viipymatta annettava uusi
veroilmoitus. Tilinpadtds rekisterdidadn ja
julkistetaan siten kuin siité erikseen sdade-
taan.

Mita 58 a—58 c 8:ssi sdddetaén, & sovel-
leta tdméan lain voimaan tullessa voimassa ol-
leisiin jasenyyksiin, osakkuuksiin tai sopi-
muksiin, ellei ole kyse on asumisoikeusyh-
distyksistd annetun lain 81 tai 82 8:ss4 tar-
koitetusta asiasta.

Lain voimaan tullessa rekisteriin merkitty
osakeyhti®, osuuskunta tai muu yhteiso taik-
ka s&dtio, jonka nimeen sisdltyy sana "asu-
misoikeus" tai "asoasunnot", saa 1 ¢ 8:ssa
séddetyn estamétta sédilyttéa nimensa.

Ennen tdman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain téyténtéonpanon edelyttamiin
toimenpiteisiin.
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L aki

asumisoikeusyhdistyksistéd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pdéttksen mukai sesti

kumotaan asumisoikeusyhdistyksista 28 pdivana marraskuuta 1994 annetun

(1072/1994) 58, 59, 61 ja 82 §,

lain

sellaisena kuin niistéd 58 § on osaksi laissa 297/1998, seké
muutetaan 57 ja 73 8:n 2 momentti seka 81 §, sellaisina kuin niista 57 § on osaksi laissa

297/1998, seuraavasti:
578

Viittaus asumi soi keusasunnoista annetun
lain soveltamisesta

Sen lisaksi, mita téssa luvussa sdadetdan,
asumisoikeusyhdistysten tilinpdétoksiin  so-
velletaan asumisoikeusasunnoista annetun
lain 11 aluvun saannoksi&

738
Selvitystoimet

Y hdistyksen purkautuessa on ensin makset-
tava velat ja sen jadlkeen suoritettava asumis-
oikeudestaan luopuville asumisoikeusasun-
noista annetun lain 23 §:84n perustuvat asu-
misoikeuksien lunastukset. Y hdistyksen va-
rat, jotka javét jdjelle velkojen maksun ja
asumi soi keudestaan luopuvien lunastussuori-
tusten jalkeen, siirtyvéat 62 8:ssi tarkoitetulle
lunastustakuurahastolle.

818§
Tytéryhtei sdsulautuminen

Asumisoikeusyhdistykseen voi  sulautua
sellainen osakeyhtio, jonka kaikki osakkeet
yhdistys omistaa jajonkatarkoituson 1 &:n 2
momentin mukainen tai joka omistaa asu-
mi skaytdssa ol evan talon.

Sulautumista koskee soveltuvin osin, mita
osakeyhtitlain (734/1978) 14 luvussa sdade-
tadn  tytaryhtiésulautumisesta.  Vastaan-
ottavassa asumisoikeusyhdistyksessa sulau-
tumisesta paéttda kuitenkin yhdistyksen ko-
kous.

Tama laki tulee voimaan pédivana kuuta
200 .

Ennen tdmén lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain téyténtéonpanon edelyttamiin
toimenpiteisiin.
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L aki

aravalain 15 b §:n muuttamisesta

Eduskunnan pdéttksen mukai sesti

muutetaan 17 paivana joulukuuta 1993 annetun aravalain (1189/1993) 15 b §&:n 4 kohta, sel-

laisena kuin se on laissa 571/1999, seuraavasti:

15b8
Yleishyodyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 15 a 8:ssa tarkoitettuja edel -
lytyksié konsernissa kasitelléan yhtena koko-
naisuutena 15 8:n 3 kohdassa tarkoitettua yh-
teisba ja sen kanssa samaan konserniin kuu-
luvia

4) yhteisgja, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa (650/1990) tarkoitet-
tuja asuntotuotantolain (247/1966) 6 &n 1

momentin 8 kohdan, tdmén lain 21 §:n tai
asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain (1205/1993) 3 &:n taikka vuokra- ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain (604/2001) 20 8:n nojala lainoitettu-
ja asuntoja tai niiden hallintaan oikeuttavia
osakkeita.

Tamalaki tuleevoimaan péivana kuuta
200 .

Ennen tdman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain téyténtéonpanon edelyttamiin
toimenpiteisiin.
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L aki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor kotuesta annetun lain 25 §:n muut-
tamisesta

Eduskunnan pdéttksen mukai sesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 péivana kesé-
kuuta 2001 annetun lain (604/2001) 25 8:n 4 kohta seuraavasti:

258
Yleishyodyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 24 8:ssa tarkoitettuja edel-
lytyksié konsernissa kasitelléén yhten& koko-
naisuutena 5 8:n 1 momentin 3 kohdassa tar-
koitettua yhteisoa ja sen kanssa samaan kon-
serniin kuuluvia:

4) yhteisgjg, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa tarkoitettuja asunto-
tuotantolain (247/1996) 6 8&:n 1 momentin 8

Helsingissa 16 péivana e okuuta 2002

kohdan, aravalain 21 8:n tai asumisoikeusta-
lolainojen korkotuesta annetun lain 3 8n
taikka taman lain (poisto) 20 8:n nojalla lai-
noitettuja asuntoja tai niiden hallintaan oike-
uttavia osakkeita; seka

Tamalaki tuleevoimaan péivana kuuta
200 .

Ennen tdman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain téyténtéonpanon edelyttamiin
toimenpiteisiin.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Ministeri Suvi-Anne Simes
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Liite

Valtioneuvoston asetus

asumisoikeustalojen kaytto- ja luovutusr aj oitusten mer kitsemisestd annetun asetuksen
muuttamisesta

Valtioneuvoston paattksen mukaisesti, joka on tehty ymparistéministerion esittel ysta,

muutetaan asumisoikeustalojen kaytto- ja luovutusrgjoitusten merkitsemisestd 31 paivana
elokuuta 1990 annetun asetuksen (758/1990) 1 8:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 30 péi-
vana joulukuuta 1993 annetussa asetuksessa (1589/1993), seka

lisataan asetukseen uus 5 § seuraavasti:

18

Lainan myontavan tai korkotukilainan hy-
vaksyvan viranomaisen on viipymétta tehtd
va ilmoitus aravalainan (1189/1993) 21 8:ssd
tarkoitetun  aravalainan tai  vuokra
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain (604/2001) 20 §:ssa
tarkoitetun korkotukilainan myéntémisesta ja
siitd johtuvista rgjoituksista asumisoikeu-
sasunnoista annetun lain (650/1990) 51 8:n 1
momentissa tarkoitettu merkinnan tekemista
varten kiinnitys- ja lainhuutorekisteriin sille
alioikeudelle, jonka virka-alueella asumisoi-
keustalo sijaitsee, sekd 2 momentissa tarkoi-
tettujen merkintgjen tekemista varten yhtio-
jarjestykseen ja osakekirjoihin asumisoikeus-
talon omistavan yhtién hallitukselle.

58§

Sellaisen osakeyhtion, sédtion tai asumis-
oikeusyhdistyksen, jolla e ole omistukses-
saan muita asumisoikeustaloja kuin asumis-
oikeusasunnoista annetun lain 3 8:n 3 mo-
mentissa tarkoitettuja, hallitus on vastuussa

Helsingissa  péivana kuuta 200

Siitd4, efttd asumisoikeusasunnoista annetun
lain 51 8:ssi tarkoitetut merkinnét on tehty
ennen kuin talonomistgja tarjoaa tehtavaksi
asumisoikeussopimuksia omistamastaan tai
omistukseensa tulevasta tal osta.

Edella 1 momentissa tarkoitetussa tilan-
teessa hallitus tai isdnnditsija on velvollinen
asianomaisen viranomaisen antamalla todis-
tuksella osoittamaan, ettd 1 momentissa mai-
nitut merkinnét on tehty.

Edella 1 momentissa tarkoitetussa tilan-
teessa hallitus tai isdnnoitsija on kenen ta
hansa pyynnosta velvollinen antamaan ja-
jenndksen asianomaisen viranomaisen vah-
vistamasta asiakirjasta tai antamasta todis-
tuksesta, josta ilmenee, ettd 1 momentissa
mainitut merkinndt on tehty. Pyynndsta on
annettava tieto myos siita, minkalainen lau-
seke on osakekirjoissa oltava.

Tama asetus tulee voimaan
kuuta 200 .

Ennen asetuksen voimaantuloa voidaan
ryhtya asetuksen taytantdtnpanon edellytté-
miin toimenpiteisiin.

péivana
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Liite
Rinnakkai stekstit

L aki

asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukai sesti

muutetaan asumisoikeusasunnoista 16 paivana heindkuuta 1990 annetun lain (650/1990) 1
8:n 1 momentti, 3 §&n 1 momentti, 4 &n 1 momentti, 18 8:n otsikko, 1 ja2 momentti, 23 8:n 1
ja 2 momentti, 28 §, 31 8:n 3 momentti, 39 §, 45 &:n 1 momentti ja 51 § seké 58 ja 59 §, sal-
laisina kuin niista ovat 1 8:n 1 momentti ja 3 8:n 1 momentti sek& 45 8:n 1 momentti laissa
1206/1993, seka

lisatdan lakiin uusi 1 a—1 c §, 3 8:84n, sellaisena kuin se on osaksi mainitussa laissa
1206/1993, uusi 3 momentti, lakiinuusi 3 a, 4 a—4f §, lakiin uusi 9 a §, 13 8:83n uus 2 mo-
mentti, lakiin uusi 16 aja 16 b § sekd uusi 5 a luku, 46 §:a88n, sellaisena kuin se on laissa
1195/1993, uus 2 momentti, 47 §:&n, sellaisena kuin se on osaksi mainitussa laissa
1206/1993, uus 3 momentti, lakiin uusi 47 b ja48 a—48 ¢ §, 49 8:84n, sellaisena kuin se on
osaksi mainitussalaissa 1195/1993, uusi 3 ja4 momentti, lakiin uus 50 a §, uusi 11 a luku se-

k& uusi 58 a—58 c § seuraavasti:
Voimassa oleva laki
18
Asumisoikeus

Asumisoikeudella tarkoitetaan tassa laissa
yksityishenkil dlle luovutettua oikeutta halli-
ta asuinhuonei stoa ja mahdol lisesti muita ti-
loja talossa, jonka rakentamiseen on mydn-
netty asuntotuotantolain (247/1966) 6 8:n 1
momentin 8 kohdassa tarkoitettua lainaa
tailkka, joka on lainoitettu aravalain
(1189/1993) 21 8&n ta asumisoikeus
talolainojen  korkotuesta annetun lain
(1205/1993) 3 &n mukaan (asumis-
oikeustalo). Asumisoikeus perustetaan
asumisoikeustalon omistgjan ja asumisoi-
keuden sagjan vélisella sopimuksella (asu-
mi soi keussopi mus)

Ehdotus
18
Asumi soi keus

Asumisoikeudella tarkoitetaan tassa laissa
yksityishenkil 6lle luovutettua oikeutta halli-
ta asuinhuonei stoa ja mahdol lisesti muita ti-
loja talossa, jonka rakentamiseen on mydn-
netty asuntotuotantolain (247/1966) 6 8:n 1
momentin 8 kohdassa tarkoitettua lainaa,
joka on lainoitettu aravalain (1189/1993) 21
8:n tai asumisoikeustalolainojen korkotues-
ta annetun lain (1205/1993) 3 8:n taikka
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustal o-
lainojen  korkotuesta  annetun  lain
(604/2001) 20 &:n mukaan taikka jonka ra-
kentaminen, hankinta tai perusparantami-
nen on rahoitettu muulla tavoin sekéa jonka
omistaa aravalain 22 8:ssd tai 44 8n 3
momentissa, asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annetun lain 4 8:ssi tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
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Voimassa oleva laki

Ehdotus

korkotuesta annetun lain 5 8:ssa tarkoitettu
yhteisd tai muu 1 a 8:ssa tarkoitettu yhteisd
tai saétio (asumisoikeustal o). Asumisoikeus
perustetaan asumisoikeustalon omistgjan ja
asumisoikeuden sagjan vélisella sopimuk-
sella (asumi soikeussopi mus).

la8§
Asumi soi keustal ojen omistajat

Asumisoikeustalon omistajina voivat olla
seuraavat yhteisot tai saatiot:

1) 1 8ssid mainittujen lakien mukaiset
omistajat;

2) Jollel 2 momentista muuta johdu, sel-
laiset osakeyhtidt, saatitt tai asumisoikeu-
syhdistykset, joiden tarkoituksena on tarjota
tassi laissa tarkoitettuja asumisoikeuksia
omistamassaan yhdessa tai useammassa ta-
lossa.

Edella 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetun
osakeyhtion osakkeenomistajina voi olla
vain kuntia, kuntayhtymid tai muita jul-
kisyhteistja taikka sellaisa yhteisgja tai
saatigita, joiden tarkoituksena on olla
osakkaana omistajayhteisissd aikaansaa-
dakseen tassa laissa tarkoitettua toimintaa.

Asumisoikeustalon omistava yhteisd tai
saatio voi myds harjoittaa toimintaa taikka
olla osakkaana tai jasenenda muussa yhtei-
sOssi tai saatiossa, jonka tarkoituksena on
tuottaa tassa laissa tarkoitettuun toimintaan
liittyvia palveluja.

Pakkohuutokauppaostajan velvolli-
suudesta tayttaa tassa laissa saadetyt omis-
tajuuden edellytykset saadetadn 49 §:ssa.

1bs§
Osakeyhti ¢ asumisoi keustalon omistajana

Asumisoikeustalon omistavan osakeyhtion
osakepdaoman on oltava vahintdan 8 000
euroa. Jos yhtion omistuksessa ei ole muita
asumisoikeustaloja kuin 3 8:n 3 momentissa
tarkoitettuja, osakepdaoman on oltava va-
hint&d&n 80 000 euroa.

Asumisoikeustalon omistavat osakeyhtiot
ovat aina yksityisid osakeyhtidita.
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Voimassa oleva laki

38
Asumi soi keusmaksun maara

Asumisoikeustalon  rakentamisvaiheesta
perittdvdt asumisoikeusmaksut eivat saa
yhdessa ylittéd médréd, joka tarvitaan ara-
valain tai asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain mukaisesti vahvistetta-
van, aravaainoituksen tai korkotukilainoi-
tuksen perustana olevan hankinta-arvo-
osuuden rahoittamiseksi tdman osuuden ra-
hoittamista varten otettavien lainojen ja
oman pédoman lisaksi.

HE 100/2002 vp

Ehdotus

1c8§

Asumi soi keustalon omistajan ja asumisoi-
keussopi muksen nimisuoja

Asumisoikeussopimuksia tekevan talon
omistajan nimessa on oltava sana "asumis-
oikeus' tai "asoasunnot”. Muu yhteisO tai
henkilo el saa nimessaan tai toiminnassaan
kayttdd naita sanoja eika myoskaan luovut-
taessaan sopimuksen, osakkeen tai osuuden
perustedlla rakennuksen tai sen osan (huo-
neisto) hallinnan toiselle kayttaa sopimuk-
sesta nhimed asumisoikeussopimus tai ra-
kennuksen taikka sen osan hallinta-
oikeudesta nimitystd asumisoikeus. Asumis-
oikeusyhdistyksista on liséksi voimassa, mi-
t& niisté erikseen sdadetaan.

38
Asumi soi keusmaksun maara

Asumisoikeustalon  rakentamisvaiheesta
tai muusta hankintavaiheesta perittavét
asumi soikeusmaksut eivét saa yhdessa ylit-
téd méarda, joka tarvitaan aravalainan tai
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustal o-
lainojen korkotuesta annetun lain mukai-
sesti vahvistettavan, aravalainoituksen tai
korkotukilainoituksen  perustana olevan
hankinta-arvo-osuuden rahoittamista varten
otettavien lainojen ja oman pagoman lisak-

Jos asumisoikeustalon rakentaminen tai
hankinta rahoitetaan muulla kuin 1 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla, asumisoikeusta-
lon rakentamis- tai hankintavaiheesta perit-
tavat asumisoikeusmaksut eivat saa yhdessa
ylittdd maaraa, joka tarvitaan lainojen ja
oman padoman liséks talon omistajan il-
moittaman asumisoikeustalon  hankinta-
arvon rahoittamiseksi. Asumisoikeusmak-
suina voidaan talléin kerata enintéan 30
prosenttia tasta hankinta-arvosta.
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Voimassa oleva laki

48
Asumisoikeuden haltijat

Valtioneuvosto antaa yleiset madraykset
asumisoikeuden haltijoiden valinta-
perusteista ja valinnasta noudatettavasta
menettelysta.

Ehdotus

3as8

Rakentamisvaiheessa ol evan asumisoikeus-
talon rahoitustili

Asumisoikeustalon omistajan on avattava
erillinen tili, jolle on ennen asumisoikeusta-
lon val mistumista maksettava:

1) talon rakentamista tai hankintaa var-
ten nostetut lainat; seka

2) asumisoikeustalon rakentamis- tai
muusta hankintavaiheesta perityt asumisoi-
keusmaksut.

Tililla olevia varoja & saa kayttaa kysei-
sen asumisoikeustalon rakentamisen tai
muun hankinnan kannalta vieraaseen tar-
koitukseen, €llei tasta tai muusta laista
muuta johdu.

Jos talon omistaja on perinyt asumisoi-
keuden haltijoiks ilmoittautuneilta ennen
asumi soi keussopimuksen tekemista tai asu-
misoikeuden haltijoilta ennen talon valmis-
tumista varaus- tai muita maksuja, ne on
myos talletettava erilliselle tilille. Tilid &
saa kayttda varojen kerddmisen kannalta
vieraisin tarkoituksiin, ellel tasta tai muus-
ta laista muuta johdu.

48
Asumisoikeuden haltijat

Sen lisdksi, mitd tassa pykalassi saade-
taan, asumisoikeuden haltijaksi voidaan
hyvaksya vain henkil® tai henkil6ita, jotka
tayttavat 4 a ja 4 b 8:ssa saadetyt edellytyk-
Set.

4a8

Asumisoikeuden haltijaksi hyvaksyttavan
valinta ja edellytykset

Kunta hyvaksyy asumisoikeuden haltijaks
tassi pykalassa asetetut edellytykset taytta-
vat asumisoikeuden hakijat ndiden jarjes-
tysnumeron mukaisessa jarjestyksessa, jol-
lei 4 b 8 std muuta johdu. Hakijalla, jonka
hakemusta tarjottu asumisoikeus vastaa, on
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Voimassa oleva laki

HE 100/2002 vp

Ehdotus

oikeus tulla hyvaksytyksi asumisoikeuden
haltijaks ennen hakijaa, jonka jarjestysnu-
mero on suurempi. Kunnan on ennen asu-
misoikeuden haltijaks hyvaksymista tarkis-
tettava, ettd asumisoikeuden tarjonnassa el
ole loukattu hakijoiden oikeutta tulla hy-
vaksytyksi  jarjestysnumeroidensa mukai-
sessa jarjestyksessa. Ennen asumisoikeuden
haltijaks hyvaksymista on myGs selvitetta-
va, ettd hakija haluaa ottaa vastaan tarjo-
tun asumisoikeuden. Hakija voidaan hy-
vaksya myds ehdolla, etta han asetetun
madraajan kuluessa, joka el saa olla kuutta
kuukautta pitempi, tayttdd asumisoikeuden
haltijan hyvaksymiselle tassa pykalassa
asetetut edellytykset. Asumisoikeus 0soite-
taan nimettyyn tai riittévasti yksiloityyn
huoneistoon valmistuneessa tai suun-
nitteilla olevassa taikka mythemmin suun-
niteltavassa ja valmistuvassa asumis-
oikeustal ossa.

Asumisoikeuden hakijan tulee olla haku-
ajan paattyessa tai, jos asumisoikeuksia on
voitu hakea jatkuvasti, hakemusta jatettaes-
s4 18 vuotta tayttanyt henkilo tai téata van-
hempi henkil 6, jos jaettavat asunnot on en-
sisjaisesti tarkoitettu tietyn ikéisille tai eri-
tyiscyhméan kuuluville henkilGille ja va-
himmaisikd- tai muista vaatimuksesta on
asianmukaisesti ja julkisesti ilmoitettu julis-
tettaessa asumisoikeudet haettaviksi.

Asumisoikeuden haltijaks hyvaksymisen
edellytyksend on hakijan asumisoikeus-
asunnon tarve. Hakijalla ei katsota olevan
asumisoi keusasunnon tarvetta, jos

1) hanelld on omistusasunto paikkakun-
nalla, jota hakemus koskee, ja asunto tayt-
td& kohtuullisen asumistason vaatimukset
ottaen huomioon hénen ja hanen ruokakun-
tansa koko ja ikarakenne seké hakijan itse-
néisen asumisen tarve,; tai

2) hanella on varallisuutta siina maarin,
ettd han kykenee hankkimaan tarvettaan
vastaavan asunnon tai peruskorjaamaan
asuntonsa ilman valtion tukea.

Asumisoikeuden tarve arvioidaan asu-
misoikeuden haltijaksi hyvaksymishetkella.
Tama arviointi e saa perustua vuotta van-
hempiin selvityksiin. Edella 3 momentin 2
kohdassa tarkoitettuna varallisuutena ote-
taan huomioon hakijan varallisuus, jollei
sen arvo ole vahdinen tai jollei se ole valt-
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tamaton hakijan €inkeinon tai ammatin
harjoittamisesta saatavan kohtuullisen toi-
meentulon hankkimiseksi. Jos varallisuuden
madrassa on esitetyn selvityksen jalkeen ta-
pahtunut merkittava muutos, varallisuus
otetaan huomioon sellaisena kuin se on hy-
vaksymishetkel 4.

Milloin asumisoikeusasunto tai asunto-
ryhma on rakennettu tai hankittu erityista
ryhmaasumista varten, voidaan tallainen
asunto tai asuntoryhméa julistaa ryhman ha-
ettavaksi. Ryhman yksittéisen jasenen vaih-
tuessa e sovelleta, mita taman pykalan 3 -
4 momentissa saadetéaan. Mita tassa pyka-
lassa saddetdan, e myoskaan sovelleta
asumisoikeuden haltijaks hyvéksyttyjen tai
asumi soi keuden taman lain mukai sesti muu-
toin saaneen vaihtaessa keskendan asumis-
oikeuksiaan.

4b8

Asuvan asukkaan etusija asumisoi keuden
haltijaksi

Kun talo muutetaan asumi-oikeustaloks,
voidaan huoneenvuokraoikeuden perusteel-
la huoneistoa talléin hallitseva 18 vuotta
tayttanyt henkil6 tai hanelta oikeutensa joh-
tava huoneistossa asuva perheen jasen hy-
vaksya asumisoikeuden haltijaks 4 a 8:n
estdmétta tai han voi jatkaa huoneiston hal-
lintaa wvuokralaisena. Téllainen henkilo
voidaan 4 a 8:n estamattd myos mychem-
min hyvaksya asumisoikeuden haltijaks
asuntoon, jota han tai hanen perheensa on
hallinnut jo ennen talon muuttamista asu-
misoikeustaloksi. Kun tallainen asunto va-
pautuu, valitaan asumisoikeuden haltija si-
ten kuin tdman lain 4 ja 4 a 8:ssi sadde-
taan.

4c8§
Hakumenettely
Asumisoikeutta hakevan on ilmoit-
tauduttava kunnalle, jonka aluedlta asumis-

oikeutta haetaan. Kunnat voivat muodostaa
myds yhteisen hakualueen. Kunta antaa
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asumisoikeutta hakevalle jarjestysnumeron
siten, kuin taman pykalan 2—4 momentissa
sdadetdan. Hakijan on ilmoittauduttava
my6s sille talonomistajalle, jonka omista-
masta tai omistukseen tulevasta talosta han
haluaa asumisoikeuden.  Asumisoikeutta
haettaessa hakija ilmoittaa nimensa, osoit-
teensa ja henkil6tunnuksensa sekd esittaa
asumisoikeuden haltijaks hyvaksyttavalta
vaaditut selvitykset. Asumisoikeuksien tar-
joaminen ja tarjouksiin annettavien vasta-
uksien vastaanottaminen on talonomistajan
tehtava.

Hakualueella kayttdon otettavien tai va-
pautuvien asumisoikeuden saajien yksiloi-
miseksi kunnan on julistettava 1 momentis-
sa tarkoitetut jarjestysnumerot julkisesti ja
yleisesti haettaviksi. Jarjestysnumerot on
julistettava haettaviksi asetetun maaraajan
kuluessa (hakuaika). Hakuajan kuluessa
saapuneet hakemukset kasitelléan 3 mo-
mentin 1 kohdan mukaisesti. Hakuajan jal-
keen voidaan jarjestysnumeroita hakea jat-
kuvagti. Hakuajan jalkeen saapuneet ha-
kemukset kasitellddn 3 momentin 2 kohdan
mukaisesti. Jos hakemuksia e ole tar peek-
Si, voidaan asettaa uusi hakuaika, jonka ku-
luessa jatetyt hakemukset kasitellaan maini-
tun 1 kohdan mukaisesti. Aikaisemmin haet-
tu tai saatu jarjestysnumero ei ole este uu-
den jarjestysnumeron saamiselle joko sa-
malta tai eri hakualueelta.

Asumisoikeuden hakijat saavat jérjestys-
numeronsa 2 momentissa tarkoitettujen ha-
kemusten perusteella seuraavasti:

1) hakuaikana hakeneiden keskindinen
jarjestys ratkaistaan arvalla;

2) jatkuvan haun aikana hakemuksensa
jatténeiden keskinainen jarjestys maaraytyy
hakuaikana hakeneiden jalkeen hakemusten
jattopédivan mukaan niin, ettd samana pai-
vana hakemuksensa jattane den keskinainen
jarjestys arvotaan.

Jos hakijalle on tarjottu hanen ilmoituk-
sensa mukaista ja hanen asunnon tarvet-
taan kohtuudella vastaavaa asuntoa ja han
kieltaytyy kolmannesta tallaisesta asunnos-
ta, kunta siirtda hanet jérjestysnumeroltaan
muiden hakijoiden jalkeen.  Tarjotusta
asumisoikeudesta kieltdytymisend pidetdan
myos sitd, etta hakija talon omistajan aset-
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tamassa kohtuullisessa méaréajassa e vas-
taa hanelle tehtyyn tarjoukseen tai hanelle
annettuun ilmoitukseen tasment&miskeho-
tuksen taikka ei esité tarpeellista selvitystéa
asumisoikeusasunnon tarpeen arviointiin
vaadituista seikoista. M&draaika e saa olla
kahta viikkoa lyhyempi.

Jarjestysnumeronsa muuttumatta hakija
VOi muuttaa tai tasmentda talon omistajalle
tekemadnsa ilmoitusta siitd, millaisen asu-
misoikeusasunnon han haluaa. Talonomis-
taja voi ennen tarjousten tekemista kehottaa
silla kertaa jaettavien asumisoikeuksien ha-
kijoita tAsmentamaan ilmoitustaan. 1lmoi-
tuksen tasmentamiskehotus tulee antaa kir-
jallisesti tiedoks hakijan ilmoittamalla
osoitteella niille hakijoille, joita se koskee.

4d8§

Talonomistajalle ilmoittautuminen ja asu-
misoikeuksien tarjoaminen

Talonomistaja on velvollinen yleisesti ja
julkisesti ilmoittamaan dita, milloin se on
valmis vastaanottamaan asumisoikeuden
haltijaks 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 omista-
maan. Talonomistaja voi myds maarata, et-
ta asumisoikeuden hakijoiden ilmoittautu-
miset ovat voimassa madraajan, joka on
edella mainitussa ilmoituksessa mainittava.
Talonomistaja voi my@s vaatia, etta ilmoi-
tusten edelleen voimassa oleminen edellyt-
taa, etté ne tietyn ajan kuluttua uudistetaan.
Myo6s tdméan velvoitteen asettamisessa on
mainittava edell& mainitussa ilmoituksessa
tai, jos uudistamisvelvoite asetetaan haki-
joille heidan ilmoittautumisensa jalkeen,
velvoitteesta on yleisesti ja julkisesti ilmoi-
tettava seka erikseen kirjallisesti ilmoitetta-
va kullekin ilmoittautuneelle hanen ilmoit-
tamallaan osoitteella.

Asumisoikeuden hakija saa ilmoittautua
useammalle talonomistajalle seké ilmoittaa
talonomistajalle keille muille talonomista-
jille han on aikaisemmin ilmoituksensa teh-
nyt ja joiden han odottaa tarjoavan hanelle
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asumisoikeutta talostaan. Asumisoikeuden
hakija saa peruuttaa myds talonomistajalle
tekemansa ilmoittautumisen, jos han el
enaa ole kiinnostunut saamaan asumisoike-
utta taman omistamasta tai omistukseen tu-
|evasta tal osta.

Talonomistajan tulee ilmoituksestaan ot-
taa vastaan asumisoikeuden haltijaksi ha-
luavien ilmoituksia antaa tieto kunnalle,
jonka aluedla djaitsevasta asumis-
oikeustalosta asumisoikeuksia on tarjolla.
Kunnan tulee huolehtia siita, etta asumisoi-
keuden hakijat saavat myds kunnasta tiedon
siitd, mitka talonomistajat kulloinkin otta-
vat ilmoittautumisia vastaan.

4e8
Vapaar ahoittei sen asumisoikeuden haltijat

Mitd 4 jad4 aseka 4 cja 4 d 8:ssa sdade-
taan, e sovelleta 3 §&n 3 momentissa tar-
koitetun asumisoikeustalon asumisoikeuden
haltijaan, jollei talon omistaja toisin paata.
Mita 4 b 8:ssa saadetdan, sovelletaan vain
siltd osin, mka koskee asuvan asukkaan
etusijaa asumisoikeuden haltijaksi.

418

Asumi soi keuteen perustuvat osallistumisoi-
keudet

Asumisoikeuden haltijalla ja hénen kans-
saan asumisoikeusasunnossa asuvalla on
oikeus osallistua asumisoikeustaloa koske-
vaan hallintoon ja paatoksentekoon seka
saada Sitd varten tietoja vahintdan siind
laajuudessa kuin yhteishallinnosta vuokra-
taloissa annetussa laissa (649/1990) sdade-
taan.

Mita 1 momentissa sdadetdaan, e sovelle-
ta, jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys.
Asumisoikeuden haltijan ja hanelta oikeu-
tensa johtavan oikeuksista osallistua asu-
mi soi keusyhdistyksen padttksentekoon sié-
detéan asumisoikeusyhdistyksist annetussa
laissa (1072/1994).
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9a8
Talon omistajan velvollisuuden laiminlyonti

Jos talon omistaja laiminlyd talon omista-
jalle tassa laissa saadetyn tehtdvan tai
muutoin menettelee tdmén lain tai sen no-
jalla annettujen sdanndsten vastaisesti,
l&aninhallitus voi asettaa maaraajan, jonka
kuluessa tehtéva on suoritettava tai menet-
tely oikaistava. Ladninhallitus voi asettaa
tehtévan suorittamisen tai menettelyn oikai-
semisen tehosteeksi uhkasakon.

Ennen 1 momentissa tarkoitetun maara-
yksen antamista talon omistajalle on varat-
tava tilaisuus tulla kuulluksi asiassa. Paa-
t6s uhkasakon asettamisesta on annettava
tiedoks siten kuin  uhkasakkolaissa
(1113/1999) saadetaan.

Talon omistaja on velvollinen korvaa-
maan kohtuullisessa maarin valittdman va-
hingon, joka aiheutuu siita, ettd asumisoi-
keuden sagjaksi tai luovutuksensaajaks ha-
keva taikka asumisoikeuden saajaks tai
luovutuksensaajaksi hyvaksytty ei saa ha-
kemaansa asumisoikeutta talon omistajan
tai hénen edustajansa virheellisen menette-
lyn vuoksi.

13§

Talon omistajan paésy huoneistoon

Kun talon omistajalle on tehty 23 8n 2
momentissa tarkoitettu ilmoitus asumisoi-
keudesta luopumisesta, talon omistajalla on
oikeus nayttad huoneistoa talon omistajalle
ja asumisoikeuden haltijalle sopivana aika-
na.

16a8§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa yhtei-
sbn menoja, jotka aiheutuvat muun muassa:
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1) kiinteiston ja asuntojen hankinnasta tai
rakentamisesta;

2) kiinteistdn, rakennusten ja asuntojen
yllapidosta ja hoidosta;

3) perusparannuksesta, uudistuksesta, li-
sdrakentamisesta ja lisdalueen hankkimi-
sesta, jolla kiinteistd, rakennus tai asunto
saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan
tavanomaisia vaatimuksia;

4) yhteisdlle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista;

5) varautumisesta 2 ja 3 kohdassa tarkoi-
tettuihin toimenpiteisiin ja 4 kohdassa tar-
koitettuihin velvoitteisiin;

6) 48 8:ssd tarkoitetulle asumisoikeusta-
lon tai omistavan yhtién osakkeen luovu-
tushinnassa huomioon otettavalle omalle
paaomalle maksettavasta korosta, joka el
saa ylittdd 360 paivan mukaan lasketun 12
kuukauden euriboria enempaa kuin viidella
prosenttiyksikdll &, jollei muusta laista muu-
ta johdu;

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

Yhtei son on laadittava laskelma, josta kay
ilmi, mitd menoeria on tilikauden aikana
katettu kayttovastikkeilla ja mitd menoeria
varten niita on seuraavalla tilikaudella tar-
koitus perié.

Yhtelsdn on kilpailutettava keskeiset ja
arvoltaan merkittdvimmét hankkimansa
isdnnointi-, huolto- ja muut kiinteisténhoi-
topalvelut sek& kunnossapitotytt, joiden
kattamista varten peritddn tai on tarkoitus
peria kayttovastiketta. Jos palvel usopi muk-
sen arvo ilman arvonlisdveroa Vlittaa
20 000 euroa, se on kilpailutettava, jolle
ole erityistd syyta olla tekemétta niin tai
muusta laista muuta johdu.

16b §
Osingon tai muun hyvityksen maksaminen

Osakkeenomistajalle tai muulle asumisoi-
keustalon omistamaan yhteisdén omapaa-
omaehtoisen sijoituksen tehneelle voidaan
maksaa, jolle muusta laista muuta johdu,
osinkoa tai muuta hyvitysta ja sita varten
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18§

Kayttovastikkeen kohtuullisuuden selvitta-
minen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asun-
tonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen
nojala halitsemiensa tilojen kayttdvastik-
keen kohtuullisuuden tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Tuomioistuin e kuitenkaan saa
alentaa kayttovastikkeen madrad, jos seylit-
téd kohtuullisena pidettéavan kayttovastik-
keen vain véhéan.

Vaatimusta kayttévastikkeen kohtuulli-
suuden tutkimisesta el voida panna vireille
asumisoikeussopimuksen nojala hallitun
huoneiston hallinnan paétyttya.

238
Asumi soi keuden luovuttaminen

Asumisoikeuden haltija voi luovuttaa
asumisoikeuden enintddn 24 §n mukaan
vahvistetusta luovutushinnasta:

1) henkildlle, jonka kunta on tdman lain
sekd sen nojalla annettujen sddnnbsten mu-
kaisesti hyvaksynyt luovutuksensagjaksi;

2) puolisolleen, suoraan etenevassa tai ta-
kenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen
taikka sellaiselle perheenjdsenelle, joka
luovutushetkella vakinaisesti asuu huoneis-
tossa.

Kun asumisoikeuden haltija haluaa luo-
vuttaa asumisoikeutensa muulle kuin 1
momentin 2 kohdassa tarkoitetulle henkil -
le, hénen on ilmoitettava siita talon omista-
jale. Jollei talon omistaja kolmen kuukau-
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peria kayttovastiketta ottaen kuitenkin
huomioon, mitd 16 8:ssd sdadetdan kaytto-
vastikkeiden maadraytymisesta ja 18 8:ssa
kayttdvastikkeiden kohtuullisuudesta.

18§

Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeel-
lisuuden selvittdminen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asun-
tonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen
nojalla halitsemiensa tilojen kéayttdvastik-
keen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden
tuomioistuimen tutkittavaksi. Tuomioistuin
e kuitenkaan saa alentaa kayttOvastikkeen
maaraa, jos se ylittéa kohtuullisena pidettéd-
van kayttovastikkeen vain véhan. Kaytto-
vastiketta voidaan kuitenkin alentaa, jos se
on lain tai sopimuksen vastainen.

Vaatimusta kayttvastikkeen kohtuulli-
suuden tai oikeellisuuden tutkimisesta ei
voida panna vireille asumisoikeussopi muk-
sen nojala hallitun huoneiston hallinnan
paatyttya

238
Asumi soi keuden luovuttaminen

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

1) henkildlle, jonka kunta on tdman lain
ja sen nojalla annettujen sédnndsten mukai-
sesti hyvaksynyt luovutuksensagjaksi;

2) puolisolleen, suoraan etenevéssa tai ta-
kenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen
taikka sellaiselle perheenjdsendle, joka
luovutushetkell& vakinaisesti asuu huoneis-
tossa; taikka

3) muulle kuin 1 tai 2 kohdassa tarkoite-
tulle, jos kyseessd on 3 &:n 3 momentissa
tarkoitettu asumisoikeus ja, jos 4 b 8:sta el
muuta johdu.

Jos asumisoikeuden haltija haluaa luovut-
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den kuluessa ilmoituksesta ole osoittanut
luovutuksensagjaa, talon omistgja on asu-
misoikeuden haltijan vaatimuksesta velvol-
linen lunastamaan asumisoikeuden 24 8§:n
mukaisesta hinnasta. Henkil 6lt&, jolle talon
omistgja sittemmin luovuttaa lunastetun
asumisoikeuden, talon omistga saa peria
enintéan 24 8:n mukaisen luovutushinnan.
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taa asumisoikeutensa muulle kuin 1 mo-
mentin 2 kohdassa tarkoitetulle, hdnen on
ilmoitettava siita talon omistgjale. Jollei ta-
lon omistaja kolmen kuukauden kuluessa
ilmoituksesta ole osoittanut luovutuksen-
sagjaa, tdon omistaja on asumisoikeuden
haltijan vaatimuksesta velvollinen lunasta-
maan asumisoikeuden 24 8:n mukaisesta
luovutushinnasta. Velvollisuutta lunastami-
seen & kuitenkaan ole ennen kuin asumisoi-
keusasunnon  tosiasiallinen hallinta on
paattynyt. Slita, jolle talon omistaja sittem-
min luovuttaa lunastetun asumisoikeuden,
talon omistgja saa peria enintddn 24 8&n
mukai sen luovutushinnan.

5aluku
Asumisoikeuksien lunastussuoritukset
26a8

Varautumisvelvoite

Asumisoikeustalon omistajan tulee huo-
lehtia siitd, etta sen mukaan kuin jaljempé-
na sdadetaan, asumisoikeuksien lunastami-
seen on kaytettavissa joko rahastoituina tai
muuten varoja, joiden kayttdminen e louk-
kaa velkojien oikeutta.

Asumisoikeuksien
sdadetdan 51 e 8:ssa.

Asumisoikeuksien lunastustakuurahastos-
ta sAddetadn asumisoikeusyhdistyksista an-
netun lain 9 luvussa.

|unastusrahastosta

26b 8§
Lunastussuorituksiin kaytettavissa olevat
varat ja vastuu virhedlisesta lunastussuori-
tuksesta

Jollei 2 momentista tai 26 ¢ §:std muuta
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johdu, talon omistaja saa kayttad 51 e 8:ssa
tarkoitettuja varoja taikka edelliselta tai ai-
kaisemmilta tilikausilta kertynytta tilinpaa-
toksen osoittamaa muuta omaa padomaa
tai muita varojaan asumisoikeuksien lunas-
tamiseen. Asumisoikeuden lunastamiseen
on ensisijaisesti kaytettava muita varoja tai
muuta omaa padomaa kuin taseen asumis-
oikeumaksut erda. Taseen asumisoikeus-
maksut eran alentamisesta asumisoikeuden
lunastamisen ja sen korottamisesta asumis-
oikeuden uudelleen luovutuksen perustedlla
sdadetdan 51 d §:ssa.

Kun omistaja on osakeyhtio, asumisoi-
keuden lunastushinta saadaan maksaa, jos
yhtion ja, jos yhtid on emoyhtid, sen kon-
sernin viimeks paéttyneelta tilikaudelta
vahvistettavan taseen mukaiselle sidotulle
omalle padomalle ja muille jakokel vottomil-
le erille jaa tays kate.

Omistaja tai sen kanssa samaan konser-
niin kuuluva yhteisd ei saa antaa vakuutta
asumisoikeuden lunastushinnan tai sihen
kuuluvien erien maksamisesta. Omistajan
oikeudesta kuulua asumisoikeusyhdistysten
lunastustakuurahastoon séadetdan asumis-
oikeusyhdistyksistd annetussa laissa. Lu-
nastushintaan kuuluvat erét vahentavat
viimeks paattynedlta tilikaudelta méaaraa,
joka voidaan kayttaa voitonjakoon.

Jos asumisoikeuksien [unastukseen on
kaytetty varoja, joita tdman lain mukaan e
saa kayttda, on omistajayhteison hallitus ja,
jos varojen jakaminen perustuu virhedli-
seen taseeseen, taseen vahvistamiseen taik-
ka tarkastamiseen osallistunut tilintarkasta-
ja tilintarkastuslain (936/1994) 44 &:n mu-
kaisesti velvollinen korvaamaan omista-
jayhteisolle nain syntyneen vahingon. Jos
omistaja on osakeyhti®, sovelletaan lisiksi,
mité osakeyhtidlain (734/1998) 12 luvun 5
&:n 2 momentissa saadetadn. Rangaistuk-
sesta osakeyhtiorikoksesta sdddetdan osa-
keyhtidlain 16 luvun 8 8:n 5 kohdassa seka
asunto-osakeyhti 6rikoksesta ja -
rikkomuksesta asunto-osakeyhtidlain 88 ja
89 8:ssi. Jos omistaja on asumisoikeusyh-
distys, sovelletaan liséksi, mitd asumisoi-
keusyhdistyksistd annetun lain 76 8§:ssd
sdadetdan. Rangaistuksesta asumisoikeu-
syhdistysrikkomuksesta sdadetdan asumis-
oikeusyhdistyksistd annetun lain 83 §:ssa.
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28 8
Huoneiston hallinnan valiai kai nen luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa
huoneiston vdliaikaisesti toisen kaytettd-
vaksi, jos hdn toimensa, tytnsd, opintojensa
ta muun sellaisen syyn takia tilapaisesti
oleskelee toisella paikkakunnalla tai luovut-
tamiseen on muu erityinen syy. Huoneiston
hallinta voi daan luovuttaa enintéén kahdek-
s vuodeksi, jollei kunta anna lupaa pidem-
piaikaiseen hallinnan luovutukseen.
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Jos omistaja on saatio, sovelletaan lisaks,
mita saatidlain 12 a §:ssé sdadetéan

Asumisoikeuksien lunastukset maksetaan
siind jéarjestyksessd kuin ne ovat eraanty-
neet. Jos samana paivana eraantyy makset-
tavaks useampia lunastuksia, maksetaan ne
siihen saakka kuin taman pykaléan mukaan
on mahdollista, jolleivat talonomistaja ja
lunastukseen oikeutetut muuta sovi. Slta
osin kuin talon omistaja & saa sen johdos-
ta, mita tassd pykalassa sdadetadn, maksaa
eraantynytta asumisoikeuden lunastusta, ta-
lon omistaja on velvollinen suorittamaan
korkolain (933/1982) mukaista viivastys-
korkoa viivastyneelle maarédlle. Mita 1-4
momentissa sdadetdan, koskee myds tassi
momentissa tarkoitettua viivastynytta suori-
tusta viivastyskor koineen.

26¢8§
Maksuunsaantijarjestys

Asumisoikeuden omistavan yhteistn tai
saation purkautuessa ja sen konkurssissa
on ensin maksettava velat, ei kuitenkaan
paaomalainaa, ja sen jalkeen suoritettava
asumisoikeudestaan luopuville 23 §:4an pe-
rustuvat asumisoikeuksien lunastukset. Jos
omistaja on osakeyhti®, asumisoikeuksien
lunastukset on maksettava ennen kuin varo-
ja voidaan jakaa paaomalainan velkojille
tai osakkeenomistgjille heidan osakeomis-
tuksensa perusteella.

288
Huoneiston hallinnan valiaikai nen luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa
huoneiston véliaikaisesti toisen kaytetté
vaksi, jos hén tytnsd, opintojensa tai muun
vastaavan syyn takia tilapéisesti oleskelee
toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen
on muu erityinen syy. Huoneisto saadaan
kuitenkin luovuttaa yhtéjaksoisesti enintédn
kahdeksi vuodeksi. Téta pitemméks aikaa
huoneisto saadaan luovuttaa, jos siihen on
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Asumisoikeuden haltijan on ennen halin-
nan luovutusta kirjallisesti ilmoitettava siité
talon omistgale

318

Asumisoi keuden haltijan kuolema

Jos asumisoikeus perinndn tai testamentin
nojala sirtyy henkildlle, joka témén lain
taikka sen nojalla annettujen sdénndsten tai
madraysten mukaan e voisi olla asumis-
oikeuden luovutuksensagjana, eika asumis-
oikeutta lunasteta 2 momentin mukai sesti
tal talon omistgjan asettamassa kohtuulli-
sessa madrdgjassa luovuteta 2 momentissa
tai 23 8:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle henkilélle, talon omistajalla on oikeus
lunastaa asumisoikeus 24 8:n mukaisesta
luovutushinnasta.

Ehdotus

edella tarkoitettu syy eika talon omistgjalla
ole perusteltua syyta vastustaa luovutusta.

Asumisoikeuden haltijan on ennen hallin-
nan luovutusta kirjallisesti ilmoitettava siita
talon omistgale. Samalla on ilmoitettava
hallinnan luovutuksen sovittu tai todenné-
kdinen aika.

Jos huoneiston hallinta luovutetaan pi-
temméks aikaa kuin kahdeks vuodeks,
asumisoikeuden haltijan on viimeistéan
kuukausi ennen kuin luovutuksesta on kulu-
nut kaks vuotta kirjallisesti ilmoitettava
asiasta talon omistajalle. Jollei talon omis-
taja hyvaksy luovutusta, talon omistajan on
14 paivan kuluessa ilmoituksen saatuaan
saatettava vastustamisensa peruste tuomio-
istuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hy-
vaksyy vastustamisen perusteen, sen on
kiellettédva luovutus. Jos tuomioistuin hyl-
kaa talon omistajan kanteen, talon omista-
jan muutoksenhakemus e estd huoneiston
véliaikaista luovuttamista toisen kaytetta-
vaksi.

318

Asumisoikeuden haltijan kuolema

Jos asumisoikeus perinndn tai testamentin
nojaladirtyy henkilélle, jokataman lain tai
sen nojala annettujen sddnndsten mukaan
e voi olla asumisoikeuden luovutuksensaa-
ja, eiké asumisoikeutta lunasteta 2 momen-
tin mukaisesti tai talon omistggan asetta-
massa kohtuullisessa méaéragjassa luovuteta
2 momentissatai 23 §:n 1 momentin 1 taik-
ka 3 kohdassa tarkoitetulle henkil6lle, talon
omistajalla on oikeus lunastaa asumisoikeus
24 8:n mukai sesta luovutushinnasta.

113
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398

Muuttopéiva
""" asumi soi keussopi muksen
padttyessa sopimuksen purkamisen johdos-
ta on sopimuksen pattymispaivaa lahinna
seuraava arkipéiva. Muuttopéivana asumis-
oikeuden haltijan on jatettava puolet huo-
neistosta talon omistgjan kaytettdvaksi seka
ennen muuttopaivdd 1ahinna seuraavan
kolmannen péivan loppua luovutettava
huoneisto kokonaan tdman hallintaan.

458
Asumi soi keustal on asuinhuonei stojen kaytto

Asuntotuotantolain, aravalain tai asumis-
oikeustal olainojen korkotuesta annetun lain
nojalla  lainoitetun,  asumisoikeustalon
asuinhuoneistoja on kaytettdva asumisoi-
keuden haltijoiden vakinaisina asuntoina tai
tilapdi sesti vuokra-asuntoina.

HE 100/2002 vp
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398

Muuttopéiva sopimuksen purkauduttua
""" asumi soi keussopi muksen
padttyessa sopimuksen purkamisen perus-
tedla on sopimuksen paattymispaivan jal-
keinen arkipaiva. Muuttopaivana asumisoi-
keuden haltijan on jatettéava puolet huoneis-
tosta talon omistgjan kaytettdvaks seka
seuraavana paivana luovutettava huoneisto
kokonaan tdman hallintaan. Jos muuttopéai-
pyhapéiva, itsendisyyspaiva, vapunpaiva
taikka joulu- tai juhannusaatto, huoneisto
on oltava edell tarkoitetulla tavalla talon
omistajan kaytettavissa ensimmaisena arki-
paivana sen jalkeen.

458
Asumi soi keustal on asuinhuonei stojen kaytto
Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja on
kaytettava asumisoikeuden haltijoiden va-

kinaisina asuntoina tai tilapéisesti vuokra-
asuntoina.

46 §

Edelld 1 momentista poiketen valtiokont-
torin lupaa e tarvita, jos yhteisd el omista
muita asumisoikeustaloja kuin 3 &:n 3 mo-
mentissa tarkoitettuja.
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478

Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovuttaminen

Edella 3 8&n 3 momentissa tarkoitetun
asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion
osakkeen luovuttamisesta sdadetaan 47 b
8:ssd. Jos samalla omistajalla on seka téassa
pykalassa ettd 47 b 8:ssé tarkoitettuja asun-
toja ja yhtion osake luovutetaan, sovelle-
taan, mita tassa pykalassa sdadetaan.

47b §

Vapaar ahoittei sen asumisoikeustalon tai
sen omistavan yhtion osakkeen luovuttami-
nen

Edella 3 &n 3 momentissa tarkoitettu
asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion
osake saadaan luovuttaa ilman kunnan hy-
vaksyntaa paits 47 8:ssa tarkoitetulle luo-
vutuksensaajalle myés muulle 1 a 8:ssé tar-
koitetulle yhteisdlle. Muu luovutus on mité-
ton.

Jos asumisoikeustalon omistaja vaihtuu,
talossa olevia huoneistoja koskevat asumis-
oikeussopimukset sitovat uutta omistajaa.

48a8

Asumisoi keustal on omistavan yhtién osak-
keiden luovutushinta eraissa tapauksessa

Asumisoikeustalon  omistavan  yhtion
osakkeet, jotka luovuttaja on saanut omis-
tukseensa hankkimalla yhtion koko osake-
kannan tai osan sSitd, saadaan luovuttaa
enintddn 2 momentin mukaan maar aytyvas-
ta luovutushinnasta.

Luovutushintaan luetaan mukaan seuraa-
vat erat:

1) luovutettavien osakkeiden hankintahin-
ta tarkistettuna rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti silté osin kuin e ole
kyse osakkeiden hankintaan otetuista asun-
tolainoista tai niiden sijaan otetuista ja nii-
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ta paremmalla etucikeudella hyvaksytyistéa
lainoista;

2) luovuttajan vastattavaksi jadva osa
osakkeiden hankintaan otetuista asuntolai-
noista tai niiden sijaan otetuista ja niita pa-
remmalla etuoikeudella hyvaksytyista lai-
noista;

3) luovuttajan vastattavaksi jadva osa
suoritettujen parannusten rahoittamiseksi
tai muutoin talon hyvaksyttédvien menojen
kattamiseks valttAmattomista lainoista ja
samassa tarkoituksessa suoritettu oman
paaoman lisdys.

Yhtion osakkeen sallittu luovutushinta
lasketaan koko osakekannan luovutushin-
nasta osakkeiden lukuméaran suhteessa, jos
luovutettavalla osakkeella e ole omaa han-
kintahintaa ja luovuttaja omistaa koko osa-
kekannan.

Kunnan viranomainen vahvistaa tassa
pykél assa tarkoitetun luovutushinnan.

48 b§

Asumisoi keustal on luovutushinta er &issa
tapauksissa

Jos luovutetaan asumisoikeustalo, jonka
luovuttaja on saanut omistukseensa sulaut-
tamalla itseensi talon omistaneen yhtion,
asumisoikeustalo saadaan luovuttaa enin-
téan 2 momentin mukaan maaraytyvasta
luovutushinnasta.

Luovutushintaan luetaan mukaan seuraa-
vat eréat:

1) talon omistaneen yhtion osakkeiden
hankintahinta tarkistettuna rakennuskus-
tannusindeksin muutosta vastaavasti silté
osin kuin ei ole kyse osakkeiden hankintaan
otetuista asuntolainoista tai niiden sijaan
otetuista ja niitd paremmalla etuoikeudella
hyvaksytyista lainoista;

2) luovuttajan vastattavaksi jaava osa 1
kohdassa tarkoitettujen osakkeiden hankin-
taan otetuista asuntolainoista tai niiden si-
jaan otetuigta ja niitd paremmalla etuoi-
keudella hyvaksytyisté lainoista;

3) luovuttajan vastattavaksi jadva osa
suoritettujen parannusten rahoittamiseksi
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tai muutoin talon hyvaksyttédvien menojen
kattamiseks valttdmattomista lainoista ja
samassa tarkoituksessa suoritettu oman
paaoman lisdys.

Jos sulautettu yhtié on sulauttamisajan-
kohtana omistanut myds muita taloja, luo-
vutettavan talon hankinta-arvo on talojen
kirjanpitoarvojen suhteen mukainen osuus
yhtion osakkeiden kauppahinnasta.

Mitd 1—3 momentissa sdadetddn, sove-
lletaan myos sellaisiin luovutuksiin, joissa
luovutettava talo on saatu omistukseen
muulla tavoin kuin sulautumisessa, mutta
luovuttaja on hankkinut omistukseensa
my6s talon omistaneen yhtion osakkeet, jot-
ka se edelleen omistaa tai jotka se on jo
luovuttanut edelleen tai joita el endd ole
luovuttajan purettua yhtion.

Kunnan viranomainen vahvistaa téssa
pykalassa tar koitetun luovutushinnan.

48c 8

Vapaar ahoittei sen asumisoikeustalon tai
sen omistavan yhtién osakkeen luovutushin-
ta

Edella 3 &n 3 momentissa tarkoitettu
asumisoikeustalo tai sen omistavan yhtion
osake saadaan luowvuttaa kunnan vahvista-
matta luovutushintaa, mutta enintaan 48,
48 a tai 48 b §:ssa tarkoitetusta hinnasta.

498
Pakkohuutokauppa

Kun asumisoikeustalon omistaja tai osak-
keen omistaja on 1 momentissa tarkoitetulla
tavalla vaihtunut, ostajan on viipyméatta
huolehdittava siitd, etta ostaja tayttaa tassa
laissa omistajuudelle 1 a—1 ¢ 8:ssa saade-
tyt vaatimukset.

Jos valtiokonttori valtion saatavien tur-
vaamiseks huutaa tassi laissa tarkoitetun
omaisuuden, sen on viipymatta ja viimeis-
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518

Kaytto- ja luovutusr ajoituksista tehtavat
mer kinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtava merkinta
45 8:n 1 momentissa, 47 8:'ssaja48 8n 1
momentissa tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtitn yhtiojéarjes-
tykseen on otettava maininta 46 ja 47 8:ssd
sekd 48 §:n 2 -4 momentissa tarkoitetuista
rgjoituksista. Taman liséksi on osakekirjois-
sa mainittava 47 ja 48 8:ssa tarkoitetuista
rajoituksista.
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taan viiden vuoden kuluessa, jollei ole pe-
rusteltua syyta pitdd omaisuutta valtiokont-
torin omistuksessa pitempaan, ryhdyttéva
toimenpiteisiin omaisuuden luovuttamiseks
sellaiselle yhteistlle tai sdatidlle, joka t&-
man lain mukaan voi olla omistajana.

50a8
Luovutushintaan kuulumattomat vel at

Taméan lain 48, 48 a, 48 b, 49 tai 50 8:ss4
tarkoitettuun luovutushintaan e lueta niita
kiinteiston tai sen omistavan yhtion osak-
keen hankintaan otettuja tai luovuttajan
vastattavia muita lainoja taikka niitd osia
tallaisista lainoista, joista luovutuksensaaja
ottaa vastatakseen.

518

K&ytto- jaluovutusrgoituksista tehtavét
merkinnat

Kiinnitysrekisteriin on tehtava merkinta
45 8:n 1 momentissa, 47 ja 47 b 8:ss4, 48
8n 1 momentissa seka 48 b ja 48 ¢ 8:ss4
tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtitn yhtiojarjes-
tykseen on otettava maininta 46, 47, 47 b
8:ss4, 48 8:n 2 -4 momentissa ja 48 a 8:ssa
tarkoitetuista rgjoituksista. Taman lisksi on
osakekirjoissa mainittava 47, 47 b, 48 ja 48
a—48 c 8:ssa seka 49 8n 4 momentissa
tarkoitetuista rgjoituksista.

11 aluku

Tilinp&atos ja talon omistajan varojen
kayttaminen

51a8
Velvollisuus laatia tilinpaatos
Tilinpdatds on laadittava kirjanpitolain
(1336/1997) ja talonomistajayhteisba tai

-sAdtiotd koskevan erityislain sekd taman
luvun sddnndsten mukaan. Kirjanpitolauta-
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kunta voi kirjanpitolaissa sdadetylla tavalla
antaa ohjeita ja lausuntoja asumisoikeusta-
lon omistajayhteison tai -saation taman lain
mukai sen tilinpaatoksen laati misesta.

51b§
Tilinpaatoksen liitetiedot

Sen lisdks, mitd kirjanpitolaissa sddde-
taan, tilinpaatoksen liitetietona on ilmoitet-
tava:

1) talonomistajayhteison tai -saation hal-
linnassa olevat huoneistot, joita koskeva
asumisoikeus on lunastettu;

2) talonomistajayhteisbn tai -saation
omaisuuteen kohdistuvat pysyvét rasitteet
sekd kiinnitykset ja tiedot siita, missi kiin-
nitetyt velkakirjat ovat;

3) talonomistajayhteisbn tai -saation
omistamat toisten yhteisdjen osakkeet ja
osuudet;

4) talonomistajayhteisdn tai -saation 23
8:s34 tarkoitettu talon omistajan lunastus-
vastuu asumisoikeudestaan luopuijille mer-
kittynd 24 8:n 1 momentin 1 ja 2 kohdan
mukaiseen arvoon tilikauden paattyessi
sekd erdantynyt asumisoikeuden lunastus-
suoritus, jota e ole voitu maksaa, 26 b &n
5 momentin mukaiseen arvoonsa tilikauden
paattyessa;

5) 16 a 8:n 2 momentissa tarkoitetut las-
kelmat.

51c§
Toimintakertomus

Sen lisdks, mita kirjanpitolaissa sadde-
taan, toimintakertomuksessa on annettava
tiedot:

1) kayttovastikkeen kaytostd, jos vastike
voidaan perid eri tarkoituksiin eri perus-
tein;

2) talousar vion toteutumi sesta.

Hallituksen on toimintakertomuksessa
tehtava esitys talonomistajayhteison tai
-sAation voittoa tai tappiota koskeviks toi-
menpiteiksi.
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51d8

Talojen rakentamis- ja hankintavai heesta
perittyjen asumisoikeusmaksujen merkinta
taseeseen

Kun talon omistajan taseessa padoma ja-
otellaan omaan ja vieraaseen padomaan 3
8:ssd tarkoitetun hankinta-arvo-osuuden
kattamista varten talonomistajayhteisille
tai -saatiolle suoritetut asumisoikeusmaksut
merkitddn taseeseen erilliseks  erdks
omaan padomaan. Jos omistaja on osake-
yhtio, ndméa asumisoikeusmaksut merkitaan
erilliseksi erdksi vapaaseen omaan paa-
omaan.

Taseen asumisoikeusmaksut eréa alenne-
taan siltd osin kuin asumisoikeuden lunas-
tukseen ei ole voitu kayttaa viimeks paatty-
neeltéd tilikaudelta vahvistettavan taseen
mukaan muuta omaa padomaa tai, jos
omistaja on osakeyhtié, muuta vapaata
omaa paaomaa. Jos asumisoikeusmaksut
er&a on asumisoikeuden lunastuksen vuoksi
jouduttu alentamaan, vastaavan maarainen
sirto takaisin taseen asumisoikeusmaksut
erdan tehdaan sen jalkeen, kun talon omis-
taja on uuddleen luovuttanut asumisoikeu-
den.

Edella 1 momentissa tarkoitettuja varoja
e saa tdman lain mukaisen toiminnan aika-
na jakaa osakkeenomistajalle, osakkeen-
omistajaa vastaavalle asumisoikeustalon
omistavasta yhteisdstd osuuden omistavalle
tai yhteison jasenelle tai yhteisdén oman
paaoman ehdoin sijoituksen tehneelle, elle
ole kyse 2 momentissa tarkoitetusta tilan-
teesta. Taman lain mukaisen toiminnan
paattymisen jalkeen varoja saadaan jakaa
edella tarkoitetuille vain samoin edellytyk-
sin ja vain, jos omistajayhteisoa koskevassa
erityislaissa oikeutetaan jakamaan osake-
paaomaa tai muita yhtion varoja yhteistn
omistgjille tai yhteisdon oman padoman
ehdoin sijoituksen tehneelle.
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5le§
Asumi soi keuksi en lunastusrahasto

Asumi soikeustalon omistaja voi asumisoi-
keuksien lunastamisvelvollisuutensa taytta-
mista varten perustaa asumisoikeuksien lu-
nastusrahaston. Rahastoa kartutetaan maa-
ralla, joka yhtiojarjestyksen, yhteistn sadn-
t6jen tai yhteisda koskevan lainsaadannén
mukaisen paatosvaltaisen toimielimen paa-
toksen perustedla on siirrettéva tahan ra-
hastoon. Jos omistaja on osakeyhtid, rahas-
toa saadaan kartuttaa vain sellaisista va-
roista, joita osakeyhtiolain 12 luvun 2 8n
mukaan olisi voitu kayttéa voitonjakoon

Asumisoikeuksien lunastusrahastoa saa-
daan kayttéaa vain 23 8§:ssa tarkoitettujen
asumisoikeuksien lunastamiseksi tai viimek-
s paattynedta tilikaudelta vahvistettavan
taseen osoittaman tappion kattamiseen,
jollel tappiota voida kattaa muulla omalla
paaomalla tai, jos omistaja on osakeyhtio,
muulla vapaalla padomalla.

Slta osin kuin lunastusrahastoon siirretyt
varat on keratty kayttovastikkeissa, lunas-
tusrahaston kayton jéalkeen lunastusta tai
muuta kayttod vastaava maara on yhtei sba
koskevan erityislain mukaisesti mahdolli-
simman pian sirrettdva takaisin lunastus-
rahastoon.

Kun talon omistajan taseessa padoma ja-
otellaan omaan ja vieraaseen padomaan
asumisoikeuksien lunastusrahasto merki-
tdan taseeseen erilliseksi erdks omaan
paaomaan. Jos omistaja on osakeyhtio, ra-
hasto merkitdan erilliseks eréks vapaa-
seen omaan paaomaan.

51f §
Kielto antaa lainaa tai vakuutta

Talon omistaja e saa antaa rahalainaa
omistajayhteisdnsa tai -sdétionsa osakkaal-
le tai jasenelle taikka hallituksen, johtokun-
nan taikka yhteison tai saation vastaavan
paatosvaltaisen toimielimen taikka asukas-
toimikunnan tai vastaavan jasenelle, isan-
noitsijalle, tilintarkastajalle tai valvojalle
taikka sille, joka on johonkuhun néista tilin-
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tarkastuslain 24 8:n 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitetussa suhteessa. Sama koskee va-
kuuden antamista velasta.

Muulle kuin 1 momentissa mainitulle ta-
lon omistaja voi antaa rahalainaa tai va-
kuuden taman velasta vain, jos rahalainan
tai vakuuden antaminen on tarpeen talon
omistajan omistaman kiinteiston, raken-
nuksen tai asumisoikeusasunnon huoltoa tai
kayttamista varten.

Aravalain 15 a 8:ssa tarkoitettuun omis-
tajaan sovelletaan lisaksi, mita aravalaissa
shadetdan lainan tai vakuuden antamisesta
toisen velasta.

Vuokra-asuntolainojen  ja = asumis
oikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
24 8:ssi tarkoittamaan omistajaan sovelle-
taan lisdks, mita mainitussa korkotukilais-
sa saadetddn lainan tai vakuuden antami-
sesta toisen velasta.

Jos omistaja on osakeyhti6, 1—3 momen-
tissa sAddetyn lisdks noudatetaan, mité
osakeyhtidlain 12 luvun 7 ja 8 8:ssd saade-
taan.

5198
Konsernitilinpaatos

Konsernitilinpaatoksen laatimisessa on
sen liséksi, mité kirjanpitolaissa ja muussa
laissa saAdetdan, soveltuvin osin noudatet-
tava 51 b—51 e 8:n sAdnnoksi&.

Emoyhteisdn toimintakertomuksessa on
konsernista annettava 51 ¢ 8:ss tarkoite-
tut selvitykset. Tytaryrityksen toimintaker-
tomuksessa on ilmoitettava emoyrityksen
nimi.

Konsernitilinpaatdksen liitetiedoissa tulee
aina mainita sitd, mika omaisuus on tassa
laissa tarkoitettujen kaytté- ja luovutusra-
joitusten alaista sek& mik& konserniin kuu-
luva yhteisO tai s&étio sen omistaa ja miten
Se sen omistaa.



HE 100/2002 vp

Voimassa oleva laki

58§
Lomakekaavat

Y mparistéministerié  voi vahvistaa lo-
makkeiden kaavat asumisoikeussopimusta
sekd talon omistajan ja asumisoikeuden hal-
tijan vélisessa suhteessa tarpeellisia ilmoi-
tuksiaja muita asiakirjoja varten.

Ehdotus

51h§

Asumi soi keustal on omistajayhtién osak-
keenomistajan tilinpaatos

Asumisoikeustalon  omistavan  yhtion
osakkeita omistavan yhteisbn tai saation ti-
linpaatoksen liitetiedoissa tulee olla mai-
ninta sitd, mitkd osakkeet on tassa laissa
sdadettyjen kayttd- ja luovutusrajoitusten
alaisia.

58§
Lomakekaavat

Y mparistéministerié  voi vahvistaa lo-
makkeiden kaavat asumisoikeuden hakua ja
asumi soikeussopimusta seka talon omista-
jan ja asumisoikeuden haltijan vélisessa
suhteessa tarpeellisia ilmoituksia ja muita
asiakirjoja varten.

58a8
Valintaoikeuden rajoittamiskielto

Asumisoikeustalon omistajan oikeutta va-
lita asumisoikeustalon rakennuttaja tai
omistajan tarvitsemien hyddykkeiden toi-
mittaja ei saa rajoittaa toisen yhteison ja-
senyyteen tai osakkuuteen taikka sopimuk-
seen tai muuhun sitoumukseen perustuvin
jarjestelyin. Kiellon vastainen maarays, eh-
to tai sitoumus on mitaton.

Jos talon omistaa asumisoikeusyhdistys, 1
momentissa sdddetyn lisdksi noudatetaan,
mitd asumisoikeusyhdistyksistéd annetussa
|aissa shadetaan.

58Db §

Oikeus vedota rakentamista, hankintaa tai
korjaamista koskevaan sopimukseen

Asumisoikeustalon omistajalla on oikeus
vedota sopimukseen, joka koskee sille ra-
kennettavien tai sen hankkimien asumisoi-
keustalojen ja kiinteistdjen rakentamista tai

123
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sen omistamien talojen ja kiinteistéjen ylla-
pitoa tai hoitoa taikka perusparantamista
tai muuta uudistamista, vaikka se e olis
osapuol ena sopimuksessa.

58c§

Rakentamista koskevan vakuuden asettami-
nen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehti-
maan Sita, etta rakentamista koskevan so-
pimuksen tayttamisesta asetetaan asumisoi-
keustalon omistajan hyvaksi rakentamisvai-
heen vakuus ja rakentamisvaiheen jalkei-
nen vakuus taman pykdlan mukaisesti. Va-
kuuden on oltava pankkitalletus, pankkita-
kaus tai tarkoitukseen soveltuva muu va-
kuus.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asumis-
oikeuksien tarjoamisen alkaessa oltava
madr altdan vahintadan kymmenen prosenttia
tai valtioneuvoston asetuksella séadetty tata
suurempi  vahimmaisosuus rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesta urakka-
hinnasta. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes talon omistaja vapauttaa sen. Va-
kuuden on kuitenkin oltava voimassa vahin-
taan kolme kuukautta sen jalkeen, kun ra-
kennus on hyvaksytty kayttoon otettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden |akatessa
olemasta voimassa tilalle on asetettava ra-
kentami svaiheen jé&lkeinen vakuus, jonka on
oltava maaraltédan vahintdan kaks prosent-
tia tai valtioneuvoston asetuksella sdadetty
tata suurempi vahimmaisosuus rakentamis-
ta koskevan sopimuksen mukaisesta urak-
kahinnasta. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes talon omistaja vapauttaa sen. Va-
kuuden on kuitenkin oltava voimassa vahin-
téaan vuoden ajan sitd, kun rakentamisvai-
heen vakuus on lakannut olemasta  voi-
massa.

Jos talon omistaja on aiheettomasti
evannyt vakuuden vapauttamisen tai talon
omistajan suostumusta e ole mahdollista
hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai viivy-
tystd, tuomioistuin voi hakemuksesta antaa
luvan vakuuden vapauttamiseen kokonaan
tai osaksi
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Voimassa oleva laki

50§
Tarkemmat sdannokset
Tarkempia sdédnndksia taman lain taytan-

téonpanosta ja soveltamisesta annetaan tar-
vittaessa asetuksella.

Ehdotus

50§
Tarkemmat sGannokset

Tarkempia sdédnndksia taman lain taytan-
téonpanosta annetaan tarvittaessa 51 8:ssa
tarkoitettujen merkintéjen tekemisestd ja
58 c §:ssa tarkoitettujen rakentamista kos-
kevien vakuuksien maaristé valtioneuvoston
sekd 16 8&n 4 momentissa tarkoitetuista
kayttovastikkeita maarattdessa noudatetta-
vista yleisista perusteista ja 58 8:ssa tarkoi-
tetuista lomakekaavoista ymparistoministe-
rion asetuksella.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
200.

Talla lailla kumotaan valtioneuvoston 27
paivana syyskuuta 1990 antama paatds
asumisoikeuden  haltijoiden  valinnasta
(900/1990) diihen mydhemmin tehtyine
muutoksi neen.

Mitd 1 a—1 c 8:ssh shadetadn, koskee
my®s ennen lain voimaantul oa rekister ditya
osakeyhti6td, joka tarjoaa asumisoikeuksia
vain 3 8n 3 momentissa tarkoitetusta tuo-
tannosta.

Sen lisdksi, mitd 1 b 8§:ssd saadetaan,
osakepdaoman ja osakkeiden nimellisarvon
ilmoittamisesta Suomen markan méaaraisina
tai euroina tai muuntamisesta euroiksi, on
voimassa, mitd osakeyhtidlain muuttamises-
ta annetussa laissa (824/1998) ja osakeyh-
tidlain muuttamisesta annetun lain eraiden
siirtymasadnnosten muuttamisesta annetus-
sa laissa (825/1998) saadetaan.

Lain 4 a—4 e § sovelletaan myds ennen
sen voimaantuloa jatettyihin hakemuksiin,
jos asumisoikeutta tarjotaan hakijalle t&-
man lain voimaantulon jalkeen.

Kunta voi kuitenkin talonomistajaa kuul-
tuaan jakaa asumisoikeudet edelleen aikai-
semmin voimassa olleiden maaradysten mu-
kaan sdlaisesta asumisoikeustalosta, josta
asumisoikeuksia on jo tarjottu asumisoi-
keuden haltijoille ennen taman lain voi-
maantul oa.

Kunta voi my6s talonomistajaa kuultuaan
jakaa lain voimaantulovuoden loppuun
saakka valtioneuvoston 27 paivana syys
kuuta 1990 asumisoikeuden haltijoiden va-
linnasta antaman paatoksen (900/1990)

125
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Voimassa oleva laki

HE 100/2002 vp

Ehdotus

8 8:n 2 momentissa tarkoitetulle hakijalle
asumisoikeuden, jos kunnassa on kaytetta-
Vissi paatoksen 6 8:n 3 momentissa tarkoi-
tettua kiintiota.

Taméan lain 51 d 8:44 sovelletaan myos
ennen taman lain voimaantuloa talojen ra-
kentamis- tai muusta hankintavaiheesta pe-
rittyihin asumisoikeusmaksuihin.

Jos ennen t&mén lain voimaantuloa laa-
dittua ja hyvaksyttya tilinpdatdsta on oi-
kaistava 51 d tai 51 e 8:ssi tarkoitettujen
siirtojen taikka asumisoikeutta koskevan
tdman lain mukaisen ilmoitusvelvollisuuden
vuoksi, oikaisu on tehtdva viipymétta ja
viimeistdan sen tilinpaatoksen yhteydess,
joka tehdd&n taman lain voimaan tullessa
kuluvalta tilikaudelta. Jos tilinpaétoksen
oikaisu koskee tilikautta, jolta verotus on jo
toimitettu tai veroilmoitus on jo annettu, ve-
rotuksen oikaisemista varten on viipymatta
annettava uusi veroilmoitus. Tilinpaatos re-
kistertidaan ja julkistetaan siten kuin sita
erikseen siadetaan.

Mitd 58 a— 58 ¢ 8:ssa sdadetéan, e so-
velleta tdméan lain voimaan tullessa voimas-
sa olleisiin jasenyyksiin, osakkuuksiin tai
sopimuksiin, ellei ole kyse on asumisoikeu-
syhdistyksistd annetun lain 81 tai 82 §:ssa
tarkoitetusta asiasta.

Lain voimaan tullessa rekisteriin merkitty
osakeyhtié, osuuskunta tai muu yhteisd
taikka saétio, jonka nimeen sisdltyy sana
"asumisoikeus' tai "asoasunnot”, saa 1 c
8:ss4 sdddetyn estamatta sailyttéaa nimensa.

Ennen taman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantétnpanon eddlyttamiin
toimenpiteisiin.
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L aki

asumisoikeusyhdistyksistéd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pdéttksen mukai sesti

kumotaan asumisoikeusyhdistyksista 28 pdivana marraskuuta 1994 annetun lain

(1072/1994) 58, 59, 61ja 82 §,

sellaisena kuin niistd 58 § on osaksi laissa 297/1998, seka
muutetaan 57 ja 73 8:n 2 momentti seké 81 §, sellaisena kuin niistd 57 § on osaks laissa

297/1998 seuraavasti:

Voimassa oleva | aki

57§
Tilinpaatoksen liitetiedot

Sen lisdksi, mitd tassa luvussa sdadetdan,
asumisoikeusyhdistysten tilinpaatoksen lii-
tetietona on ilmoitettava seuraavat tiedot:

1) yhdistyksen hallinnassa olevat huoneis-
tot, joita koskeva asumisoikeus on lunastet-
tu, sekd

2) yhdistyksen omaisuuteen kohdistuvat
pysyvéat rasitteet seka kiinnitykset ja tiedot
slita, missa kiinnitetyt velkakirjat ovat

588§
Toimintakertomus

Sen liséksi, mita kirjanpitolaissa sééade-
taan, toimintakertomuksessa on annetta tie-
dot:

1) kayttovastikkeen kaytosta, jos vastike
voidaan perié eri tarkoituksiin eri perus-
tein; seka

2) talousarvion toteutumisesta

Ehdotus

578

Viittaus asumi soi keusasunnoista annetun
lain soveltamisesta

Sen lisdksi, mita tassa luvussa sdadetaan,
asumisoikeusyhdistysten tilinpadttksiin so-
velletaan asumisoikeusasunnoista annetun
lain 11 a luvun saannoksi a.

588

(kumotaan)



128
Voimassa oleva laki

50§
Rakennusrahasto

Rakennusrahastoon on siirrettdva yhdis-
tykselle suoritetut asumisoikeusmaksut seka
maara, joka sdantdjen tai yhdistyksen koko-
uksen pédatdksen mukaan on siirrettava ra-
kennusrahastoon.

Rakennusrahastoa saadaan aentaa vain
asumisoikeusasunnoista annetun lain 23
8:ss4 tarkoitettujen asumisoikeuksien lunas-
tamiseksi.

618
Konsernitilinp&atos

Konsernitilinpdétoksen laatimisesta on
sen lisdksi, mita kirjanpitolaissa sdadetdan,
soveltuvin osin noudatettava 55 §8:n 3 mo-
mentin sekd 56 ja 57 §:n sé8nnoksi &,

Emoyhteison  toimintakertomuksessa on
konsernista annettava soveltuvin osin 58
§:ssi tarkoitetut selvitykset. Tytaryhteison
toimintakertomuksessa on  ilmoitettava
emoyhteison nimi.

738
Selvitystoi met

Y hdistyksen purkautuessa on ensin mak-
settava velat ja sen jalkeen palautettava
asumisoikeudestaan luopuville asumisoi-
keusmaksut. Y hdistyksen varat, jotka jagvét
jdjelle velkojen maksun ja asumisoikeus-
maksujen palauttamisen jalkeen, sirtyvét
62 8:ssd tarkoitetulle lunastustakuurahastol -
le.

HE 100/2002 vp

Ehdotus
59§
(kumotaan)
618
(kumotaan)
738
Selvitystoi met

Y hdistyksen purkautuessa on ensin mak-
settava velat ja sen jalkeen suoritettava
asumisoikeudestaan luopuville asumisoi-
keusasunnoista annetun lain 23 §:8an pe-
rustuvat asumisoikeuksien lunastukset. Y h-
distyksen varat, jotka jdavét jdljelle velko-
jen maksun ja asumisoikeudestaan luopuvi-
en lunastussuoritusten jalkeen, sirtyvét 62
8:ssd tarkoitetulle lunastustakuurahastolle.
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Voimassa oleva laki

818

Oikeus vedota rakentamista tai korjaamista
koskevaan sopimukseen

Asumisoikeusyhdistyksella on oikeus ve-
dota sellaiseen sopimukseen, joka koskee
sille rakennettavien asumisoikeustalojen ja
kiinteistGjen rakentamista tai sen omistami-
en talgjen ja kiinteistGjen ylldpitoa, hoitoa,
perusparantamista tai muuta uudistamista,
vaikka se ei olis osapuol ena t&ssé sopimuk-
sessa.

828

Rakentamista koskevan vakuuden asettami-
nen ja vapauttaminen

Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan
Siitd, ettd rakentamista koskevan sopimuk-
sen tayttamisestd asetetaan asumisoikeu-
syhdistyksen hyvéks rakentamisvaiheen ja
rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus taman
pykdén mukaisesti. Vakuuden on oltava
pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoituk-
seen soveltuva vakuutus.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asumis-
oikeuksien tarjoamisen akaessa oltava
maaraltaan vahintddn kymmenen prosenttia
tal asetuksella sdadetty tata suurempi va-
himmaisosuus rakentamista koskevan so-
pimuksen mukaisesta urakkahinnasta. Va-
kuuden on oltava voimassa kunnes yhdistys
sen vapauttaa. Vakuuden on kuitenkin olta-
va voimassa vahintdan kolme kuukautta sen
jakeen, kun kyseinen rakennus on hyvak-
sytty kayttéonotettavaksi.

Rakentamisvai heen vakuuden |akatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jal-
keinen vakuus, jonka on oltava madratadn
vahintédn kaksi prosenttia tai asetuksella
séddetty téta suurempi vahimmaisosuus ra-
kentamista koskevan sopimuksen mukai ses-
ta urakkahinnasta. Vakuuden on oltava
voimassa, kunnes yhdistys sen vapauttaa.
Vakuuden on kuitenkin oltava voimassa
vahintédn vuoden rakentamisvaiheen va-
kuuden lakkaamisesta.

129
Ehdotus
818§
Tytéaryhtel sbsulautuminen
Asumisoikeusyhdistykseen voi sulautua

sellainen osakeyhtio, jonka kaikki osakkeet
yhdistys omistaa ja jonka tarkoitus on 1 8:n
2 momentin mukainen tai jonka omistaa
asumi skaytossa ol evan talon.

Sulautumista koskee soveltuvin osin, mita
osakeyhtidlain (734/1978) 14 luvussa sdé-
detdan tytaryhtidsulautumisesta. Vastaan-
ottavassa asumisoikeusyhdistyksessa sulau-
tumisesta paattda kuitenkin yhdistyksen ko-
kous.

828

(kumotaan)



130 HE 100/2002 vp

Voimassa oleva laki

Jos yhdistys on aiheettomasta evannyt
vakuuden, tal sen suostumusta e ole mah-
dollista hankkia ilman kohtuutonta haittaa
tal viivytystd, tuomioistuin voi hakemuk-
sesta antaa luvan vakuuden vapauttamiseen
kokonaan tai osaksi.

Ehdotus

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
200.

Ennen taméan lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain taytantdtnpanon edellyttamiin
toimenpiteisiin.
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131

L aki

aravalain 15 b 8:n muuttamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukai sesti

muutetaan 17 paivana joulukuuta 1993 annetun aravalain (1189/1993) 15 b §&:n 4 kohta, sel-

laisena kuin se on laissa 571/1999, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
15b§
Yleishyodyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 15 a 8:ssa tarkoitettuja
edellytyksiéa konsernissa kasitelldan yhtena
kokonaisuutena 15 8:n 3 kohdassa tarkoitet-
tua yhteisda ja sen kanssa samaan konser-
niin kuuluvia

4) yhteistjg, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa (650/1990) tarkoitet-
tuja asuntoja tai niiden hallintaan oikeutta-
via osakkeita.

Ehdotus
15b 8
Yleishyodyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 15 a 8:ssa tarkoitettuja
edellytyksia konsernissa kéasitelldan yhtena
kokonaisuutena 15 8:n 3 kohdassa tarkoitet-
tua yhteisda ja sen kanssa samaan konser-
niin kuuluvia

4) yhteisgjg, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa (650/1990) tarkoitet-
tuja asuntotuotantolain (247/1966) 6 8:n 1
momentin 8 kohdan, tdman lain 21 &n tai
asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain (1205/1993) 3 §:n taikka vuokra- ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain (604/2001) 20 8:n nojalla lainoitet-
tuja asuntoja tai niiden hallintaan oikeutta-
via osakkeita.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 200 .

Ennen taman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantdonpanon edellyttdmiin
toimenpiteisiin.

paivana
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L aki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor kotuesta annetun lain 25 8:n muut-
tamisesta

Eduskunnan pdétdksen mukai sesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 péivana kesé-
kuuta 2001 annetun lain (604/2001) 25 8:n 4 kohta seuraavasti:

Voimassa oleva laki

258
Yleishyddyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 24 8:ssi tarkoitettuja edel -
Iytyksid konsernissa kasitelléén yhtena ko-
konaisuutena 5 8:n 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitettua yhteisoa ja sen kanssa samaan
konserniin kuuluvia:

4) yhteistja, joilla on asumisoikeusasun-
noista annetussa | ai ssa tarkoitettuja asuntoja
tai niiden hallintaan oikeuttavia osakkeita;
seka

Ehdotus

258
Yleishyddyllisyys konsernissa

Sovellettaessa 24 8:ssi tarkoitettuja edel -
Iytyksid konsernissa kasitelléén yhtena ko-
konaisuutena 5 8:n 1 momentin 3 kohdassa
tarkoitettua yhteisoa 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 asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annetun lain 3 8:n
taikka taméan lain 20 8:n nojalla lainoitettu-
ja asuntoja tai niiden hallintaan oikeuttavia
osakkeita; seka

Tama laki tulee voimaan
kuuta 200 .

Ennen taman lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain taytantétnpanon eddlyttamiin
toimenpiteisiin.

péivana



