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Eduskunnan ymparistévaliokunnalle

Hallituksen esityksesta HE 189/2020 eduskunnalle laeiksi asumisoikeusasunnoista seka
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muutta-
misesta

Lausuntopyynndstanne kiittden, esitan teille kyseiseen lakiehdotukseen liittyvida kom-
menttejani kahdessa osassa. Osassa yksi (s. 2 - 9 ) nostan rajattuun lausuntoaikaan so-
pivasti esille muutamia keskeisimpia lakiehdotuksen ongelmia ja tietoja, joiden avulla
laista olisi saatavissa kunnollinen. Toiseen osaan (s. 10 - 23 ) olen koonnut pykaldakoh-
taiset kommenttini. Lausunnon lopussa (s. 24 - 25 ) on luettelo lahteista, joihin kan-
nustan tutustumaan kaikkia, jotka haluavat tietdd enemman maksajien eli asukkaiden
nakemyksista ja kokemuksista asumisoikeudesta ja sen lainsaadannosta.

Professori Mari Vaattovaara totesi asuntopolitiikan kehittamisohjelman seminaarissa
9.10.2020 etta asuntopoliittisen lainsdadannén liudentuminen on vakava muutos. Tar-
vitsemme hanen mukaansa empiirisesti tarkentuvan kuvan tilanteesta, riippumatonta
tutkimusta muutoksista ja konkreettisia tavoitteita seurattavaksi, jotta emme meneta
hyvinvointivaltion sosiaalipoliittisia saavutuksia asuntopolitiikan puutteessa.

Mottonani on tuo sosiaalisen kestavyyden tarkeys. Pyrin tuomaan maamme asuntopo-
litiikan rinnalle myds asumisenpolitiikkaa, enemman ihmiskeskeisempaa lainsdaadan-
163, jossa rakennusten “elinkaarien” ja bisneksen tuottavuuden rinnalla ndhtaisiin
myos ihmisten eli maksajien elinkaaret, ahkeruudet ja kestavyydet. Asukaslahtoisyys ei
saa tarkoittaa asukkaiden jatkuvaa lahtemista ja vaihtumista. Asumisoikeudesta on
tehtava myos maksajien kannalta kestavaa.

Jo 20 vuotta kestaneen asumisoikeuteen ja asumisen hinnoitteluun erikoistuneen mo-
nimenetelmadisen tutkimukseni tuottama tieto perustuu tuhansien asukkaiden koke-
muksiin, joita todellakin uskon ja toivon arvostettavan kansanedustajien keskuudessa.
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Osal

Hallintamuodoista ja lakiesityksen laadinnan takaperoisuudesta

Hallitus esittda asumisoikeuden kattavaksi tarkoitettua lakia, mutta se ei kata riittdvan
hyvin maamme kaikkia eri asumisoikeustalojen / kohteiden hallintamuotoja. Se kattaa
Iahinna vain ne tyypillisimmat kohteet, jotka ovat ulkopuolisten isanndintiyhtioiden
hallinnassa. Kuvassa 1. avaan laajempaa kokonaisuutta.

Kuva 1. Asukkaiden asema eri asumismuodoissa nyt ja lakiehdotuksen mukaan
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Maamme asumisoikeuskohteiden eri hallintamuotojen profiilit olen piirtanyt kuvasta-
maan karkeasti asukkaiden asemaa alkupadaoman tarpeen, kuukausimenojen, koko
asumisuran hinnan, irtisanomissuojan, paatosvallan ja asunnon arvonnoususta saata-
van hyodyn suhteen.

Kokonaiskuvasta nousee esiin yksi merkittdvimmista profiilien eroista, joka vallitsee
tyypillisen, ulkopuolisen yhtion hallitsemien kohteiden (Tyypillinen asumisoikeus = vih-
red) ja asukkaiden oman asumisoikeusyhdistyksen kohteiden (Yhdistys = violetti) va-
lilld: Asumisuran hinta tyypillisessd asumisoikeuskohteessa tulee suureksi verrattuna
hintaan yhdistyksen kohteessa. Hintaero on todella suuri, silla tyypillisen kohteen asu-
kas joutuu asumisuransa aikana maksamaan asunnon tuotantohinnan (rakentamislai-
naosuutta vastaavan summan) yli kahteen kertaan kun yhdistyksen kohteessa asunnon
tuotantohinta maksetaan vain kertaalleen.

@ Hallitus on kirjannut tavoitteekseen asumisoikeuden kohtuuhintaisuuden vahvis-
tamisen. Siihen tavoitteeseen paastaisiin avartamalla ndkokulmaa kattamaan myos yh-
distysmallin, joka tuottaa kestdvan asumisoikeuden valtavan paljon tyypillistd mallia
kohtuullisempaan hintaan. Lakiesitys ei mahdollista tata kehitysloikkaa hinnan
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kohtuullistamiseksi. Sen sijaan lakiesitys hakee ratkaisua asumisoikeussopimusten irti-
sanomisesta ja asukkaiden muuttamisesta vuokralaisiksi ”erittain harvoissa, huonosti
kannattavien talojen, poikkeustapauksissa”, minkda mydnteinen kustannusvaikutus jadisi
hyvin epavarmaksi ja joka tapauksessa erittdin marginaaliseksi.

(D;} Erisuuntaisuus tavoitteeseen johtavien reaalisten mahdollisuuksien ja lakiesityk-
sessa esitettyjen toimenpiteiden valilla nayttaa selittyvan niiden syntymisen eriaikai-
suudella. Lakiesityksen pykalat oli kirjoitettu jo edellisen hallituksen aikana silloisten
tavoitteiden mukaan ja sittemmin niiden paalle on kirjoitettu istuvan hallituksen hyvin
erilaiset tavoitteet.

Kuva 2. Sipilan ja Marinin hallitusten tavoitteet asumisoikeusjarjestelman kehitta-
miseksi

Sipilan hallituksen
kirjatut tavoitteet

@Rahoituksen itsendistaminen
@Asumisoikeuksien irtisanominen
ja asuntojen irrottaminen
yleishyodyllisyys-, kaytto- seka
luovutusrajoituksista
Marinin hallituksen

2 O 1 5 kirjatut tavoitteet
@ Asukasvalinta uusiksi 20 19

Kohtuuhintaisuus vahvaksi

Asukasdemokratia vahvaksi

({E Lakiesitys on siis kirjoitettu ajallisesti katsoen takaperin. Sipilan hallituksen aikaan
laaditut pykalat on koitettu saada ndayttamaan Marinin hallituksen tavoitteiden mukai-
silta mika on osoittautunut Idahes mahdottomaksi tehtavaksi. Se selittaa paradoksin py-
kalista ja niiden reaalivaikutuksista, jotka ovatkin hallituksen tavoitteiden kanssa pa-
hasti ristiriidassa. Kohtuuhintaisuuden vahvistamisen sijasta vahvistuisikin asumisoi-
keusasukkaiden vuokralaisuus ja asumisuran kohtuuton hinta, maksettaessa asunto
moneen kertaan.
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Kovista ja vieldakin kovemmista “kohtuuhinnoista”

Lakiehdotuksen mukaan asumisoikeus nayttaisi jo nyt varsin kohtuuhintaiselta. Miksi
sitten kuitenkin laaditaan lakia, jonka tavoitteena on "kohtuuhintaisuuden vahvistami-
nen”? Tuskinpa ”“vahvistamisella” on tarkoitettu vain todetun hyvan asiaintilan vahvis-
tamista viela laillakin. Voimme tulkita hallituksen lupauksen tarkoittaneen, kohtuuhin-
taisuutta eli hinnan kohtuullisuutta uhkaavien tekijoiden tunnistamista ja niiden vaiku-
tuksen vahentamista. ”Erittain harvojen, poikkeustapaustalojen” myynnista ei ole
suurta apua, jos rahantarve olisi oikeasti niin vakava, etta siita taytyisi jopa saataa
lailla. Jospa suunniteltu talojen “vapauttaminen” on sittenkin kerrottua laajempaa? Se
selittaisi taman lakihankkeen, joka lahti liikkeelle yhtididen etujarjestd SAY:n vait-
teestd, etta salainen rahoittaja ei anna remonttilainaa ellei asumisoikeussopimuksia ir-
tisanota. Sittemmin Ylen MOT-toimitus paljasti, etteivat ainakaan pankit asettaneet lai-
nalle tuollaista ehtoa. Sittemmin SAY:n remonttipuheet vaihtuivat myyntiaikeiksi ja la-
kiehdotukseenkin ilmesty vertailulukuja vuokra-asuntojen “vapauttamisista” mm. heik-
kojen markkinatilanteiden tahden. Lakiesityksesta sai sellaisen kuvan, etta myos asu-
misoikeusasuntoja olisi tervettad “vapauttaa” vastaavassa maarin, ensimmaisena
vuonna jopa pari tuhatta ja oletettavasti jatkossa enemman. Siis ei vain erittdin harvoja
poikkeustapauksia. Kumpi on lahempana totta? Sen lakiesitys jattaa lukijan arvatta-
vaksi.

Yksi haitallisimmista tekijoista hinnan kohtuullisuuden vahvistamisen tielld on ylihin-
noittelusta hyotyvien tahojen tuottama, vaariin mielikuviin johtava informaatiovaikut-
taminen, joka nayttaa vaikuttaneen tehokkaasti myds lakiehdotuksen laatijoihin. Lakia
Iahdettiin kirjoittamaan tarkistamatta SAY:n salaaman rahoittajatahon olemassaolo,
resurssit ja motiivit tai niita ei ole ainakaan tuotu esiin lakiehdotuksessa.

ﬁ\e ARA:n Asuntomarkkinakatsauksen hintavertailutiedoista paatellen lakiehdotuk-
sen §33 mahdollistaisi kuukausivastikkeiden nostamisen markkinavuokrien tasolle. Esi-
merkiksi Helsingissa asumisoikeusasukkaan asumiskustannusten nousuksi tulisi + 46,3
% mista aiheutuisi vuositasolla asuntoa kohden keskimaarin + 4190 euroa lisda makset-
tavaa. Koko paakaupunkiseudulla, jossa sijaitsee 45 % kaikista maamme asumisoikeus-
asunnoista, laillistuva korotusmahdollisuus olisi keskimaarin + 37,2 % / + 3413 euroa ja
koko maassa keskimaarin +15.2 % / + 1289 euroa lisda vuodessa. Nama korotusmah-
dollisuudet avautuisivat siis ensivaiheessa ja jatkossa alueen kysynnan kasvaessa koro-
tuksia tulisi lisda. Saadetyt raja-arvot ovat usein osoittautuneet tavoitearvoiksi ja niin
voi kdyda nytkin. Lakiesityksesta puuttuvat ennakointilaskelmat, joilla olisi ennen nou-
sut mahdollistavan pykalan kirjaamista arvioitu lain vaikutuksia asukkaiden talouteen
ja hyvinvointiin.

@Tuoreimpien EU-tilastojen mukaan viimeksi kuluneen kymmenen vuoden aikana
asumisoikeuden kuukausimenojen viitearvona pidetyt vuokrat ovat nousseet Suo-
messa yli kaksi kertaa nopeammin kuin asuntojen hinnat. EU-maissa keskimaarin vuok-
rat ovat nousseet noin puolta hitaammin kuin asuntojen hinnat.
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Ei} Suomessa vuokrien osuus kdytettavissa olevista tuloista on OECD-maiden suurin
ja myos ero asunnon ostajan menoihin nahden karkisijoilla.

EC
Kuva 3. Asuntolainamenojen ja vuokrien osuus kaytettavissa olevista tuloista (2018)

Median mortgage burden (principal repayment and interest payments) or rent burden (private market and subsidized
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Tilastokeskuksen mittaukset asumiskustannuksista karsivien osuudesta Suomessa ja
padkaupunkiseudulla asumisen eri hallintamuodoissa.

Kuva 4. Asumismenojen suuresta rasittavuudesta karsivien osuus hallintamuodoittain
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Eﬂ Asumisoikeusasuminen on jo nyt kohtuuttoman kallista, kohtuuttomampaa kuin muissa
asumisen hallintamuodoissa, jos asiaa tarkastellaan kuvasta 4. niiden osuudella, jotka kokevat
asumisen hinnan suuresti rasittaviksi. Tilastokeskuksen mukaan omistusasujista asumisen hin-
nan kokee suureksi rasitteeksi koko maassa 15,7 %, vuokralaisista 24,4 % ja muista, jotka ovat
lahes kokonaan asumisoikeusasukkaita 32,3 %. Suuresti rasittuneiden osuudet paakaupunki-
seudulla ovat omistusasujilla 14,4 %, vuokralaisilla 28,1 % ja muilla, eli Iahinna asumisoikeus-
asukkailla 39,1 %.

Kuukausimenojen lisdksi on olennaisen tarkeda katsoa kuvan 5 karkeasti osoittamaa
pitkalta aikavalilta kumuloituvaa asumisen hintaa eri hallintamuodoissa.

Kuva 5. Asumisuran kokonaishinta pitkalla aikavalilla eri hallintamuodoissa.
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Lakiesityksessa ei tarkastella asumismenoja kuukautta pidemmalla ajanjaksolla. Sen
suppea tarkastelu estdaa nakemasta miten merkittavasti asumisen kokonaishinta on
riippuvainen asunnon hallintamuodosta. Aikaperspektiivi on olennaisen tarkea tarkas-
telun dimensio etenkin asumisoikeudessa, jonka on luvattu olevan ”pysyva ja perin-
noksi annettava” ja siind suhteessa ”“omistusasuntoon verrattava”.

E Pitkan aikavalin kustannusten jattaminen tarkastelun ulkopuolelle on selva osoi-
tus siita, etta lakiehdotuksen laatija ndkee asumisoikeusasukkaat vuokralaisina tai ku-
ten lakiehdotuksessa sanotaan, ”pitkdaikaisina vuokralaisina”. Se on pahasti ristirii-
dassa sen kanssa, etta toisaalla esitetdan kehitettavan vuokralaisuuden ja omistajuu-
den ”valimallia”. Myoskadan ”pitkaaikaisuus” ei vastaa tavallista todellisuutta.

Yleensa asumisoikeusasukkaat ovat pitdneet asunnostaan ja etenkin sen sijainnista,
mutta sitdkin katkerampaa on asunnosta luopuminen. Suurin osa asumisoikeusasuk-
kaista on jo vaihtanut pois asumisoikeusjarjestelmasta ja heista valtaosa on siirtynyt
omistussektorille tai Helsingin kaupungin omistamalle HASO:lle. Tyypillinen selitys
poismuutolle on ollut kohtuuton kustannuskehitys verrattuna pitkan aikavalin
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kokonaiskustannuksiltaan edullisempiin vaihtoehtoihin. Pysyvaksi tarkoitetut asumisoi-
keusasunnot ovat laajalti muuttuneet tyypillisesti tilapdisasumisen kohteiksi.

Asukasvaihtuvuuden syita voi paatella mm. SASO:n asukaskyselyistd, mutta myds
ARA:n tiedoista. Niiden mukaan esimerkiksi HASO:n vetovoimasta kertoo paljon pit-
kalla tahtayksella turvallisen omistajataustan lisdksi my6s looginen yhteys muita yhti-
oita kolmanneksen edullisemman kuukausivastikkeen ja puolta pienemman asukas-
vaihtuvuuden valilla. Lakiesityksen laatija on jattanyt tdman tarkean ilmion tarkastele-
matta.

{(EJJ Kuva 6 osoittaa miten pysyvan asumisoikeuden toteutumiselle ratkaisevan tarkea
sosiaalinen ja taloudellinen kestavyys riippuu siis arviointihetken kustannusten lisaksi
tulevan kustannuskehityksen ennakoinnista ja kohdetta hallitsevan organisaation luo-
tettavuudesta, joka riippuu asukkaan tai hanen valitsemansa edunvalvojan asemasta ja
oikeuksista organisaation tarkeimmat paatokset tekevassa elimessa.

Kuva 6. Kestavan asumisoikeuden pyramidi

Asumisoikeuden Kuluttajakayttaytymisen
kestavyyden ja sosiaalipsykologian
pyramidi Pysyvan nakokulmasta

asumisoikeuden
toteutumiselle ratkaisevan
tarkea kestavyys

Arviointihetken kustannusten ja tulevan
kustannuskehityksen ennakointi

Kohdetta hallitsevan organisaation luotettavuus

Asukkaan tai hanen valitsemansa edunvalvojan asema ja oikeudet
omistavan organisaation tarkeimmat paatokset tekevassa elimessa

Vastuusta ja vallattomuudesta, ylivallasta ja tasavallasta

Edelld todetusta seuraa, ettd onnistuakseen istuvan hallituksen tavoitteiden toteutta-
misessa, lain tulisi varmistaa, etta kaikki kustannukset maksavien asukkaiden edunval-
vonta ja paatdsten tekoon osallistumien ulottuisi organisaation tarkeimpien paatosten
ylimmalle tasolle. Nykyaan suurimmassa osassa maamme asumisoikeuskohteista valta
ja vastuu ovat aarimmaisen pahasti epatasapainossa kuten kuva 7 osoittaa. Asukkaat
ovat kantaneet ja kantavat kaiken taloudellisen vastuun, kohteen ulkopuolisen
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isannointiyhtion kayttdessa kaikkea tarkeinta valtaa. Osakeyhti6t ja saatiot kayttavat
valtaansa enimmakseen liikesalaisuuden varjossa.

Kuva 7. Paatosvallan ja taloudellisen vastuun jakautuminen toimijoittain

Kohteen “omistaja”

Osuus paattavista yhtiokokouksesta 100% VALTA

N
Johdon valitsemat

Osuus toimeenpanevasta hallituksesta 6?% VALTA = 4°% e
tiedonsaanti

1
1
1
1
________ 1
1
1
1
J

: Vaitiolovelvolliset

s | Korvausvelvolliset
Osuus alkupddaomasta \

Osuus taloudellisesta vastuusta
Maksaa lainat ja kaikki muutkin menot

Asukkaat eli maksajat

Lakiehdotus antaisi kosmeettista ehostusta nykytilaan, mutta vallan ja vastuun jyrkkaa
epatasapainoa se ei korjaisi. Jos esimerkiksi isanndintiyhtion yhtiokokous paattaisi
myyda asumisoikeuskohteen jollekin suurelle sijoittajalle, asukkailla ei olisi mitaan
mahdollisuutta vaikuttaa asiaan. Lakiehdotus antaisi vain mahdollisuuden muutamalle
asukasedustajalle ehka kuulla tulevasta kaupasta toimeenpanevan hallituksen kokouk-
sessa, mutta rangaistuksen uhalla vaitiolovelvollisina he eivat saisi kertoa asiasta mi-
taan muille asukkaille ennen kuin on jo my6haista, mikali asukkaat olisivat halunneet
vaikkapa perustaa asumisoikeusyhdistyksen ja lunastaa jo kokonaan tai pitkalle maksa-
mansa kohteen yhteisdlliseen hallintaansa ja valttydkseen menettamasta asumisoi-
keuttaan. Tassa vain yksi esimerkki tilanteesta, jossa lakiehdotuksen asukkaille suoma
lisa tiedonsaantiin ja vaikutusvaltaan jaisi taysin merkityksettomaksi.

!
@ Asumisoikeuden kestavan turvan tahden laissa tulisi saataa vahintaankin toimijoi-
den valisesta tasavallasta. Nykyisin tyypillinen ulkopuolisten yhtididen ylivalta on loogi-
sesti, moraalisesti ja asukkaille taloudellisesti, siis myds sosiaalisesti epdoikeudenmu-
kainen ja kestamaton.

Erityisesti niissa, kohteissa, joita ollaan irrottamassa asumisoikeusjarjestelmasta, tulisi
olla asukkaille saadetty ensisijainen lunastusoikeus kohteeseensa perustamansa asu-
misoikeusyhdistyksen nimiin. Tallainen ratkaisu mahdollistaisi yhti6lle vaikka kaikista
kohteista luopumisen ilman, etta tarvitsisi irtisanoa asumisoikeuksia. Kylla kohteitaan
tunnollisesti maksaneille ja hoitaneille kaikille asukkaille voisi vihdoin myds Suomessa
antaa pysyvan ja taloudellisesti turvallisen asumisoikeuden.
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ﬁ}{@ ASUMISOIKEUS-"palapelin” kestadva ratkaisu (Kuva 8) ei ole vaikea jos / kun
lainsdatdja saataa saataville tarvittavat palaset.

Kuva 8. Asumisoikeuden kestava ratkaisu

Ratkaisu: Miten asumisoikeus kestavaksi?

Asumisuran kumulatiivinen Salailu pois kaikista Uskallusta poliittiseen
suunnitelmista, sopimuksista
ja kustannuksista

ohjaukseen hyvien tavoitteiden
saavuttamiseksi

hinta ja maksuhistoriat
kayttoon

Markkinalzhtsinen
myynti-/ "kdyttéarvo”
pois hinnoittelusta

|rtisanomissuoja sdilytetdanja
vapautuvattalot yhdistyksille

Suomenkin
asumisoikeusasukkaille
itsenaisyytta

Osaomistajat tasavaltaan
strategisten paatdsten tasolla

Ihmiskeskeiseen asumisen
politiikkaan. Elinkaari se on
maksajallakin.

Kuukausivastikkeet
hajontoineen ARA-tasolle

SASO ja oikeusministerié
mukaan lain
yhteisvalmisteluun

Euroopan ja Suomen
tasavaltaiset asumisyhteisot
esikuvaksi

Ulkopuolisten isannodinti-
yhtididenylivallasta
tasavaltaan

Suosittelen vakavasti tutustumista seuraaviin pykaldkohtaisiin kommentteihin ja etu-
jarjestomme kotisivun linkeistd avautuviin ldhteisiin.
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Osa 2. Pykalakohtaiset kommentit

§ 4 -5 Yhteisokasitteen voi mieltda kattavan myos asukkaat, mutta kuitenkin omistajaksi saa-
dettaisiin vain kohteiden ulkopuoliset yksityiset osakeyhtiot tai saatiot muissa kuin yhdistysten
kohteissa. Epaselvaksi jaa mm. se ovatko asukkaat tdman lain mukaan mukana omistavassa,
yhteisoksi kutsutussa, yhtidssa vai eivatko ole.

Yhteiso-kasitteen maarittelemattdomyys aiheuttaa ongelmia monissa muissakin pykalissa. Tal-
laisenaan laki mahdollistaisi edelleen myés muiden, kuin rakennuttajaorganisaatioiden, omis-
tajuuden, mutta sulkisi pois asumisoikeusyhdistysten mahdollisuuden omistajuuteen jopa niis-
sakin tapauksissa, joissa kohde olisi tulossa myyntiin. Epaselvaksi jaad myos se millaisia omista-
juuksia sallittaisiin omistajaorganisaatioiden taustalle. Taman maaritteleminen on ratkaisevan
tarkeda sen varmistamiseksi, ettei asumisoikeuskohteita omistavan yhtion padomistajat paa-
sisi, omine asumisen kohtuuhintaisuuden kanssa ristiriidassa olevine voittotavoitteineen, vai-
kuttamaan omistajan ja sen alihankkijoiden toimintaan.

§ 11 Jalleen epaselviaksi jaa, ovatko asukkaat mukana yhteisossa, joka valitsee uudet asukkaat
vai tekeekd valinnat yksistaan kohteen ulkopuolinen yhtio tai sdatio. Yhdistysten kohteissa asu-
kasvalinnan tekee asukkaista muodostuva yhdistyksen hallitus, joskin valintaan voivat vaikut-
taa myos muut asukkaat.

§ 12.3 "Muu erityisryhma”- kasite tulee rajata sosiaali- tai terveyspoliittisin perusteluin muo-
dostuviin erityisryhmiin.

§ 13.1 Asumisoikeusasunnon tarpeen arvioinnissa Hakualue-kasitteen maarittely puuttuu.
Epaselvaksi jaa, voisiko kuitenkin omistaa toisen asunnon, jos se poikkeaisi joiltain ominaisuuk-
siltaan haetusta Asumisoikeusasunnosta.

§ 13.2 Jos ei oteta huomioon elinkeinolle valttamatonta varallisuutta, niin sehdn mahdollistaa
helposti kakkosasunnon omistamisen myos hakualueella. Varallisuusselvityksessa vaadittavat
dokumentit myontajineen tulee nimeta ja tallentaa sdhkoisesti hakujarjestelmaan vaarinkay-
tosten ehkdisemiseksi. Miksi varallisuuden arviointiperusteet jatettdisiin valtioneuvoston saa-
dettavaksi?

§ 14.2 Pitaisi perustella miksi 55+hakijat saavat omistaa muita asuntoja. Tata ikdsyrjivaa, Asu-
misoikeusasuntojen kohdennusta ja tyoikdisten liikkuvuutta heikentavaa poikkeusmahdolli-
suutta ei tulisi tarjota enda jatkossa.

§ 14.4 "kohtuullinen hakuaika” tulee maaritella tarkasti ja sen tulee olla vahintdaan kaksi viik-
koa.

§ 15 ARA:n yllapitamaan sahkoiseen jarjestelmaan tulee tallentaa myos hakijan kelpoisuutta
osoittavat viranomaisten vahvistamat dokumentit, varallisuus mukaan lukien seka lokitiedos-
toon hakijan tietoja kasitelleiden henkildiden nimet organisaatioineen. Tdma on valttamatonta
valintamenettelyn asianmukaisuuden jalkivalvonnan mahdollistamiseksi.

§ 16 Hakemusten ja liitteiden toimittaminen sahkoisesti on saddettava paasaannoksi. Hake-
musten kasittelysta vastaava toimija on velvoitettava tallentamaan saapuneet hakemukset lo-
kitietoineen kansioon, jossa on myds kopio haettavaksi kuuluttamisesta mediatietoineen ja ai-
kaleimoineen. Nama tiedot ovat valttamattomia tallentaa kaksi vuotta toiminnan lainmukai-
suuden jalkivalvonnan mahdollistamiseksi.
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Hakijoista tulee tallentaa my6s puhelinnumerot ja sdhkdpostiosoitteet, joiden kautta tulee en-
sisijaisesti viestia hakijoille prosessiin liittyvista tiedoista. Tama on tarpeellista prosessin no-
peuttamiseksi, kustannusten minimoimiseksi ja toimenpiteiden dokumentoitumisen helpotta-
miseksi.

Asumisoikeuden tarjoamista ja hakumenettelya koskevat sdddokset ovat keskeisid jarjestelman
vakauden ja luotettavuuden kannalta sillda ne mahdollistavat asukasrakenteeseen ja sen myo6ta
kohteen rajoituksista vapauttamiseen vaikuttamisen. N&ain ollen niista sdatamista ei tule dele-
goida asetuksin tms. alemman tasoisin sddaddksin muunneltavaksi.

§ 17 Jalleen maarittelematon yhteiso-kasite tulee korvata tarkemmalla ilmauksella elleivat
asukkaat voi osallistua tulijoiden valintaan.

§ 17.1 Rajoituksista vapautettavien kohteiden asukkaiden asettaminen vuokralaisina etusijalle
muiden Asumisoikeuskohteiden asukasvalinnoissa kiihdyttda myos muiden kohteiden asukas-
rakenteen muuttamista vuokralaispainotteiseksi ja johtaa niidenkin rajoituksista vapauttamis-
ehtojen tayttymiseen. Tallainen saados siis edistaa Asumisoikeusjarjestelman alasajoa ja siksi
se on korvattava rajoituksista vapauttamista koskevien ehtojen korjauksella, jolla varmistetaan
asumisoikeuksien sdilyvyys vaikka jokin kohde irrotettaisiinkin tdman lain alaisuudesta. Jarke-
vinta olisi s4atada etuosto-oikeus vapautettavan kohteen asukkaille perustetun tai perustetta-
van asumisoikeusyhdistyksen nimiin, jolloin kohde siirtyisi asumisoikeusyhdistyksista 1994 saa-
detyn lain piiriin.

Asumisoikeuden tarjoamista ja hakumenettelyad koskevat saddokset ovat keskeisia jarjestelman
vakauden ja luotettavuuden kannalta sillda ne mahdollistavat asukasrakenteeseen ja sen myo6ta
kohteen rajoituksista vapauttamiseen vaikuttamisen. N&ain ollen niistd sdatamista ei tule dele-
goida asetuksin tms. alemman tasoisin sddddksin muunneltavaksi.

§ 18 Mahdollistaa vuokra- ja omistustalojen muuttamisen asumisoikeustaloiksi. Miten tama
voi vaikuttaa yhtion muissa kohteissa perittaviin vastikkeisiin ja onko se ristiriidassa vastikkeen
madrdytymissadadoksen kanssa?

§ 21 ”ja muut seikat” on lilan epamaardisesti ilmaistu.

§ 24 ”Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada vapautus kayttdvastikkeen maksami-
sesta tai kayttovastike kohtuullisesti alennetuksi siltd ajalta, jolta huoneistoa ei ole voitu
kdyttdd” Tama lause korjattava niin, etta vapautus kadyttovastikkeen maksamisesta on
taysimaardinen kyseiselta ajalta.

Tapahtuu myds vahinkoja, jotka eivat ole asukkaan eika yhtion laiminlyénnista tai huo-
limattomuudesta aiheutuneita. Niiden osalta on selvennettava yhtion velvollisuutta ot-
taa riittavat vakuutukset ja hakea niista korvausta.

Tassa pykalassa tulee sdataa rajaus yhtion oikeuksille tehda asunnossa ei-valttamatto-
mid muutoksia, jotka ovat vastoin asumisoikeuden haltijan tahtoa. Taman varmista-
miseksi ei-valttamattomiin, tarkasti maariteltyihin, muutostdihin tulee yhtion saada ja
tallentaa asumisoikeuden haltijan vapaaehtoinen ja selvdsanainen suostumus.

§ 25 Asukkaan tekemien tai teettamien muutostoiden ja niihin liittyvien materiaalien
korvauksista asunnosta luovuttaessa tulee laatia valtakunnallisesti yhtenevainen kor-
vaustaulukko, jonka avulla tulee otettavaksi huomioon muutoksista kuluneen ajan li-
sdksi myos muutosten laadun kestavyys ja kunto luovutusajankohtana.
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§ 30 Huoneiston kaytto kiellettyyn tarkoitukseen tulee yleensa ilmi vain saman koh-
teen muille asukkaille. Tasta syysta saadokseen tulisi lisata asukastoimikunnan oikeus
vaatia yhtiolta puuttumista asunnon laittomaan kayttéon. Yhtion tulee kuukauden ku-
luessa asukastoimikunnan ilmoituksesta vastata sahkopostitse asukatoimikunnan pu-
heenjohtajalle, mihin toimiin yhti6é on ryhtynyt laittoman toiminnan estamiseksi. Yhti-
Olle tulee saataa vaiheittain kovenevat toimenpiteet, joiden avulla se voi ja on velvolli-
nen puuttumaan laittomaan toimintaan.

§ 31 Huoneistolle ja tai kiinteistolle aiheutettujen vahinkojen lisdksi tdssa tulee mai-
nita muille asukkaille sekd heiddn omaisuudelleen aiheutetut vahingot ja hairiot seka
niihin liittyvat sanktiot.

§ 33 Tama pykala tallaisenaan sallisi vastikkeiden nostamisen lahes samalle tasolle ra-
joituksettomien vuokrien kanssa. "Kayttoarvon”-kasite, joka rinnastuu myyntiarvoon,
on markkinaldhtoisen hinnoittelun kasitteita ja ristiriidassa kustannuslahtdisen oma-
kustannushinnoittelun periaatteiden kanssa. Tuota nykyisin harjoitettavaa sekavaa ja
epaloogista kaytantoa ei tulisi uudella lailla mahdollistaa jatkossa. Selkeinta olisi saataa
velvoittavasti pitaytymaan vain kustannuslahtoisessa hinnoittelussa, joka on sopusoin-
nussa omakustannusperiaatteen kanssa. Nadin ollen viitetasoa ei tulisi hakea rajoitta-
mattomilta markkinoilta. Siis tassa lainkohdassa tulisi enimmaisvertailutasoksi maari-
tella korkeintaan vastaava ARA-vuokra. Perusteita olisi jopa sitakin alemmalle hinnoit-
telulle ottaen huomioon, ettd Asumisoikeusasukkaat ovat maksaneet 99 % kohteensa
omasta padomasta, luottaessaan lupaukseen asumisoikeuden kestavyydesta ja menet-
tdessdan vaihtoehtoiselle omistusasuntoratkaisulle pitkalla aikavalilla laskettavissa
oleva suuret taloudelliset hyodyt.

Vuokra- ja omistusasumisen valimalliksi tarkoitetun asumisoikeuden asumiskustannus-
ten tulisi niin lyhyella kuin myds pitkalla tahtayksella asettua kustannusten osalta ver-
tailumallien kustannustasojen keskivaiheille. Nadin hinnoittelu vastaisi luotuja ja oikeu-
tettuja odotuksia, taloudellisia mahdollisuuksia seka asumisoikeuden kestavyyden
edellytyksia.

Lakiehdotus ilman tassa esitettyja korjauksia betonoisi nykyisen hinnoittelukdytannon,
joka on johtanut alkuperaisasukkaiden valtaosan pakenemiseen kohtuuttoman hinta-
trendin takia. Edullisiksi ja pysyviksi, jopa perinnoksi annettaviksi mainostetut asumis-
oikeusasunnot ovat muuttuneet tyypillisesti tilapdisasunnoiksi.

Kaikkein enimmin nykyisen kdytannon vahvistamisesta, karsisivat ne idkkaat asukkaat,
jotka ovat vastikkeissaan jo kertaalleen maksaneet asunnon. Olisi aivan kohtuutonta jos
he joutuisivat vuokralaisten tapaan maksamaan asuntonsa pddgomakustannusosuuden
toistamiseen tai jopa kolmanteen kertaan vain siitad syysta, ettd alueen kysynta on nou-
sussa tai koska yhtio ei ota lainkaan huomioon asukkaan maksuhistoriaa. Eikd sen pitaisi
riittad valimallissa, ettd Asumisoikeusasukas jaa vaille alueen kysynnan kasvun omistus-
asujalle tuomaa reaalista asunnon arvonnousua. Miksi lainsdadannolla mahdollistetaan
valimallin asumisoikeusasukkaat karsimaan vuokralaisen taakka asunnon maksamisesta
useampaan kertaan? Ministerid on vaiennut lausuntojen yhteenvedossa tahan pyka-
[3an liittyneestd SASO:n adressista, johon muutamassa viikossa kertyi ldhes puolitoista
tuhatta allekirjoitusta. Adressin teksti hieman lyhennettyna kuuluu nain:
"Ympdristéministeriéssd laadittu lakiluonnos (§33) antaisi yhtiGille mahdollisuuden
nostaa kdyttovastikkeita markkinavuokrien tasolle... Markkinavuokrien tapaan
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jatkuvasti nousevat kéyttdvastikkeet nostaisivat asumisoikeusasukkaan asumisuran ko-
konaishinnan yli kaksi kertaa kovemmaksi kuin mitd tulee omistusasunnon ostajan asu-
misuran kokonaishinnaksi. Tétd ei voi mitenkddn pitéié kohtuullisena ottaen huomioon,
ettd asumisoikeusasukkaat ovat maksaneet 99 % kohteidensa riskillisesté alkupdd-
omasta ja liséiksi 100 % yhtién kaikista menoista. Markkinavuokrien tasoinen asumi-
sen hinnoittelu ei vastaa ARA —rahoituksen tarkoitusta. Lakiteksti loukkaa myds Euroo-
pan Unionin sallittua valtion tukea koskevia komission pddtoksid State aid No E 2/2005
ja N642/2009, joiden mukaan yksityisille osakeyhtiéille sosiaaliseen asuntotuotantoon
myénnettdvdlld tuella tuotetut asunnot tulee vuokrata asukkaille alle markkinahin-
taan.

Lakiluonnoksen §33 tulee muuttaa muotoon: Kéyttévastike ei saa olla vastaavalla si-
jainnilla olevista samanveroisista ARA-huoneistoista yleensd perittdvid vuokria korke-
ampi”.

§ 34 Tassa lainkohdassa tarvitaan erittelya ja selkeytta aiheuttamisperiaatteen mukai-
sesti mahdollisimman tarkalle hallinta-/kohdetasolle vietyna. Tulee esimerkiksi
selvasti todeta, ettei nykyisten kohteiden asukkaille saa koitua maksettavaa uusien
kohteiden hankinnasta.

Nykyinen budjetointi, jossa kohdekohtaisesti avataan maksajille eli asukkaille nahta-
vaksi erittely vain hoitomenojen osalta, kattaa vain noin viidenneksen kaikista me-
noista. Siis valtaosa menoista on erittelematonta eli vailla avoimuutta. Asukkaat eivat
nykyisellaan eika lakiesityksen mukaan myoskaan jatkossa saisi tietaa esimerkiksi koh-
teensa lainojen lyhennystilannetta/-historiaa, korkojen osuutta, lainanantajaa, muita
lainan ehtoja.

Eri menoluokkien menoille tulee asettaa raja-arvoiksi kiinteistéalan keskiarvot, joita ei
saa ylittaa.

Korkojen/osinkojen maksaminen kohteiden ulkopuolisten isannointiyhtididen omista-
jille ei ole perusteltavissa yleishyddyllisen omakustannusperiaatteen mukaiseksi.
Yhtiolle “lain mukaan kuuluvat velvoitteet” ja taysin avoin “muut syyt” tulee eritella ja
kirjata nakyviin, jolloin niiden aiheellisuus ja kohtuullinen enimmaistaso on arvioita-
vissa seka saddettavissa.

Asumisoikeuden kestavyyden kannalta hinnoittelu on ratkaiseva tekija. Nain ollen
niista saatamista ei tule delegoida asetuksin tms. alemman tasoisin saadoksin muun-
neltavaksi.

§ 35 Tama pykala mahdollistaisi kohtuuttoman maaran muiden kohteiden menoista
maksatettavaksi asukkailla, joiden kohteen myynti-/kayttéarvon yhtié maarittelee ko-
honneen alueen kysynnan kasvaessa. Tima menettely ei mitenkdan vastaa aitoa oma-
kustannusperiaatetta ja tuottaa ongelmia etenkin ikdantyneille asukkaille, jotka ovat jo
kertaalleen vastikkeissaan maksaneet asuntonsa lainaosuuden ja ovat taysin syyttomia
alueen kysynnan kasvuun. Naita ongelmia on kommentoitu myos § 33:n kohdalla.
Lakiehdotus ei tuollaisenaan tuo mitdan korjausta nykyiseen tasausjarjestelmaan. Siksi
sita on korjattava ottaen valmisteluun mukaan myos maksajien eli asukkaiden etujar-
jesto SASO, jolla on rakentavia ehdotuksia konsensuksen saavuttamiseksi ja asumisoi-
keuksien kestavyyden turvaamiseksi. Tdyden avoimuuden lisdksi tulee menojen tasauk-
sen eli oikeudenmukaisen tasapainon I6ytamiseksi optimoida menojen allokointi niin,
ettei se muodostu kohtuuttomaksi menojen kasaamiseksi asukkaille, jotka ilman omaa
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syytdan ovat joutuneet ja lakiehdotuksen mukaan joutumassa karsimaan menojen jyr-
kasta kasaamisesta markkinaldhtoisen hinnoittelun tdhden. Markkinaldhtdinen, asun-
non "myyntiarvon” mukaan arvioidun “kayttdéarvon” kdyttaminen hinnoittelussa ei
kuulu luvattuun omakustannushinnoitteluun.

Asumisoikeuden kestavyyden kannalta hinnoittelu on ratkaiseva tekija. Ndin ollen siita
saatamista ei tule delegoida asetuksin tms. alemman tasoisin sdadoksin muunnelta-
vaksi.

§ 36 Osinkojen maksaminen perustuu liikevoittoihin. Jos ja kun asuntotuotantoa sano-
taan voittoa tavoittelemattomaksi, niin silloin se ei myodskaan voi tuottaa osinkoa. Kaik-
kein vahiten niille toimijoille, jotka eivat ole tehneet riskisijoitusta eika mydskaan ra-
kennuttaneet asuntoja, vaan ovat ne vain ostaneet isannoitavakseen vedoten voittoa
tavoittelemattoman yleishyodyllisyyden nimeen. Asumisoikeuskohteiden ulkopuolisten
isdnndintiyhtididen osinkotuloja on siksikin vaikea perustella, koska 99 % riskisijoituk-
sesta tehneet asukkaat eivat saman lain mukaan olisi vastaavasti saamassa osinkoja si-
joituksestaan. Voittojen ja osinkojen tuottaminen maksajilta eli asukkailta enimmak-
seen salatussa alihankintojen kilpailutusmenettelyssa ja taloushallinnon laskentajarjes-
telmassa antaa mahdollisuuden kontrolloimattomien ja ylimitoitettujen siirtamalla kat-
kettyjen voittojen seka osinkojen tuottamiseen asukkaiden kustannuksella.

§ 37 Kilpailutettaviin hankintoihin tulee liittdaa myds rahoitukset kohteen hankintavai-
heesta lahtien ja ottaen huomioon my6s vaihtoehtojen vertailukelpoiset pitkaaikaisvai-
kutukset. Merkittavia menoja aiheutuu myds johtamisesta, vakuutuksista, tietojarjes-
telmista, mainonnasta ja tutkimuksista, joiden tulee olla kilpailutuksen kohteina.
Kansalliset kynnysarvot ( 60 000 euroa tavarahankinnoissa, palveluhankin-

noissa ja suunnittelukilpailuissa; 150 000 euroa rakennusurakoissa; 500 000 euroa
kayttooikeussopimuksissa ) ovat niin korkeita, etta niiden alapuolella voidaan jattaa
suurin osa hankinnoista kilpailuttamatta. Yhti6iden on helppo toteuttaa isompiakin
hankintoja kohdekohtaisina, jolloin juuri mitdan ei tarvitsisi kilpailuttaa.

Asukkaiden eli maksajien ehdotettu oikeus ”osallistua kilpailuttamiseen” jdisi lakiehdo-
tuksen mukaan varsin ndaennaiseksi kuten myos “esitysten” tekemisen oikeus vailla mi-
taan lain suomaa vaikuttavuutta. Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet hallinnon eri ta-
soilla voisivat realisoitua paremmin asukkaiden valitsemille asukasedustajille saadetylla
oikeudella osallistua hankintaprosessin alkuvaiheesta asti hankintojen kilpailuttami-
seen. Talldin mukaan tulisivat myos ne ratkaisevan tarkeat prosessin vaiheet, joissa
paatetdaan hankintapyynnon sisallostd, tarjousten arviointikriteerista ja niistd tahoista,
joille tarjouspyynto lahetetdan. Ndin meneteltdessa vahenisi riski hankintojen tekemi-
sestd isanndintiyhtion kanssa samassa konsernissa tai muussa voitonsiirron mahdollis-
tamassa taloudellisessa kytkoksessa olevilta alihankintayrityksilta.

§ 38 Laissa tulisi saataa kayttovastikkeen muutoksesta ilmoittamisesta eika vain koro-
tuksesta ilmoittamisesta. Muotoilu ei saa vahvistaa sitd mielikuvaa, etta vastike aina
vain nousisi silla valilla n aiheellista my06s alentaa vastiketta.

Muutoksesta ilmoittamistakin tarkeampaa on vastikkeen oikeellisuuden varmistami-
nen ja sen osoittaminen ilmoituksen yhteydessa pateviin avoimiin laskelmiin viitaten
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seka niihin vievan linkin liittdminen. Laskelmien patevyyden saatamisessa tulee ottaa
huomioon mita on esitetty kohdissa §33 - §36.

§ 41 Ainut todellinen asukashallinto on asumisoikeusyhdistysten kohteissa. Valta-
osassa maamme asumisoikeuskohteista tai -yhtidista ei ole mitdan asukashallintoa sa-
nan varsinaisessa merkityksessa, silla asukkaat eivat niissa hallitse mitaan merkittavaa
paatosprosessia. Eradna valimuotona voidaan pitdaa Helsingin kaupungin omistaman
HASO:n kaltaista organisaatiota, jossa avoimuus on viety tavallista pidemmalle ja kan-
salaisille on kuntavaalien kautta mahdollisuus vaikuttaa yhtidoon sen ylimmalla tasolla.
Aidon asukashallinnon luomiseksi tulisi ottaa vahvasti mallia jarjestelmaan alun perin
tavoitelluista asumisoikeusyhdistyksista ja konsensusta tarvittaessa myos HASO:sta.
Nadiden valmiiden ja toimiviksi koeteltujen mallien hylkdamiselle ei ole lakiesityksessa
esitetty patevia perusteita. Esitetyn lain nimesta lahtien annetaan silti ymmartaa etta
kyseessa olisi kaikkia asumisoikeusasuntoja koskeva yleislaki vaikka se jattaa ulkopuo-
lelleen juuri sellaiset kohteet, joissa Marinin hallituksen kirjaamat tavoitteet on jo pi-
simmalle saavutettu. Pelkka viittaus lakiin asumisoikeusyhdistyksista ei riitd asialliseksi
perusteluksi sen mallikkaan sisallon huomiotta jattamiseen jos / kun ollaan tosissaan
kehittamassa maamme asumisoikeusjarjestelmaa kokonaisvaltaisesti.

§ 42 — 43 Asukastoimikunta tulee saataa normaalitilaksi jokaiseen lainoitus-/rakennus-
kohteeseen. Yhtion tulee aina asumisoikeussopimuksen yhteydessa jakaa uusille asuk-
kaille tieto kohteen asukastoimikunnasta ajantasaisine yhteystietoineen (vahintdan pu-
heenjohtajan nimi, puhelinnumero ja sdahkdpostiosoite). Uudessa kohteessa on ensim-
maisen asukastoimikunnan valitseva asukaskokous kutsuttava kahden viikon ennakolla
isdnnoitsijan toimesta koolle pidettavaksi kohteessa viikon kuluessa muuttopaivasta.
Asukaskokouksen ja asukatoimikunnan merkitysta vahentavat, jopa mitatoivat, vaihto-
ehdot niiden korvaamiseksi tulee jattaa pois laista. Lainsdatdjan ei tule lain arvovallalla
viestittaa, ettd asukastoimikunta on yhdentekevaa ja voidaan jattdaa myos kutsumatta
kokoon. Pikemminkin tulisi pyrkia vahvistamaan asukkaiden yhteisollisyytta ja aktiivi-
suutta yhteisten asioiden hoitamiseen.

Asukaskokous tulee sdataa pidettavaksi vahintaan kerran kevatkaudella ja kerran syys-
kaudella. Asukastoimikunta tulee valita sdantomaaraisessa syyskokouksessa, jossa vali-
taan asukastoimikunnalle puheenjohtaja seka vahintddan kolme muuta jasenta.
Asukaskokouksen paikasta ja ajankohdasta paattaa em. puitteissa asukastoimikunta,
joka kutsuu isdnnditsijan tai muut tarvittavat asiantuntijat kuultavaksi. Kokouksen paa-
toksista tuotettava, vahintadn puheenjohtajan vahvistama, dokumentti tallennetaan
viikon kuluessa kaikkien asukkaiden vapaasti luettavaan verkko-osoitteeseen tai koh-
teen asukkaille rajatun some-ryhman julkaisuihin.

Asukaskokouksen kutsuu vahintaan kuukauden ennakolla koolle asukastoimikunta
kayttaen ilmoitusta kohteen asukkaille rajatussa some-ryhmassa, jokaisen rappukayta-
van ilmoitustauluilla, kaikille yhteisissa kulkupaikoissa, kuten roskienkeruupisteessa
seka tekstiviestilla ja sahkopostilla.

Sekaannusten valttamiseksi ei tule sdataa, ettd samaan kohteeseen voitaisiin valita
useita asukastoimikuntia. Sen sijaan asukkaat voivat asukastoimikunnan lisaksi muo-
dostaa ilman byrokraattisia kiemuroita ja pykalien tai lupien kyselemisia vapaasti
muita, kulloinkin tarpeelliseksi katsomiansa, toimintaryhmia.
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Asukastoimikunnan tai sen jasenen erottamisesta ei tarvitse saataa erikseen silla joka
syksy olisi mahdollisuus valita uusi asukastoimikunta. Yhden vuoden aikana demo-
kraattisesti valittu elin, jolla ei ole edes merkittavia valtuuksia, tuskin pystyy aiheutta-
maan ongelmia, joiden takia tarvittaisiin erottamisia. Saadoksin on pikemminkin pyrit-
tava jo ennalta varmistamaan, etta valitut henkilot ovat aidosti asukkaiden asialla ei-
vatka tuota ikdvia yllatyksia. Siksi olisi viisaampaa saataa siitda miten asukkaiden tahto
toteutuu jo henkil6ita valittaessa. Siind, kuten yleensa demokraattisissa vaaleissa, aut-
taa ehdokkaiden kunnollinen esittely ja “tenttaaminen” hyvissa ajoin ennen valintako-
kousta esimerkiksi asukkaiden someryhmassa. Some-ryhman yllapitajasta tulisi saataa
paatettavaksi asukaskokouksessa.

§ 44 ”Asukashallinto” kasite on tassakin lilan epamaarainen ja harhaanjohtavan mai-
noksellinen silla varsinaista hallintaa eli paattamista on rajattu ulottumaan vain toisar-
voisiin asioihin. Enimmakseen kdytetdaan ”osallistuu”, "kasittelee” ja "tekee esityksia” -
sanoja, joiden merkitys kdytannossa jaa arvailujen ja yhtion johdon kulloinkin mielival-
taisesti sallimien mahdollisuuksien rajoihin.

”Asukashallinnon” suuruuden mielikuvan vahvistamiseksi listaa on venytetty myds
silla, etta silla olisi nyt laillinen oikeus jopa “valvoa” huolto- ja korjaustoimenpiteita.
Eiko se ole saatamattakin selvaa, etta asukkaat, jos ketka, ollessaan huolissaan talon
toimivuudesta, ja karsivat ilmaantuneista vioista, ovat juuri ne, jotka tekevat vikailmoi-
tukset ja tarkkailevat, etta korjaukset tulee tehtya oikein ja ripeasti. Merkitsisiké tuon
momentin puuttuminen sitd, ettd asukkaat eivat saisi “valvoa” huollon toimintaa, mita
se sitten tarkoittaakin.

§ 45 Tassakin pykaldssa kasitteiden rajat tuntuvat olevan hukassa. Laissa viljellaan pal-
jon yhtididen suosimaa ”“yhteisd” kasitetta antaen ymmartaa, etta asukkaatkin kuului-
sivat siihen. Kuitenkin tassa pykalassa paljastuukin, etta yhteiso6lla tarkoitettaneen
asuinkohteen ulkopuolista isannointiyhtiota silla sen ja asukkaiden valiin muodostettai
siin yhteistydelin. Nain sanatarkasti lakiehdotuksessa: “Asumisoikeusyhteison ja asu-
misoikeuden haltijoiden vadlinen yhteistyoelin.”

Taman keskusteluelimen merkitys rajoittuu vain suositusten antamiseen, joten sen to-
dellinen merkitys yhtion toiminnan ohjaamisessa jaa arvailujen ja yhtion johdon mieli-
vallasta riippuvaiseksi.

Siita huolimatta yhteistyoelimen jasenten valinta on syyta tehda oikein, myos siina ta-
pauksessa, ettd kaytettdisiin vaaleja. Vaalin toteuttamistavasta ehdokkaiden asettami-
sineen, tasapuolisine esittelyineen, ddnestyksen toteuttamisineen ja salaamisineen
seka dantenlaskentoineen olisi sdddettadva selvasti ja niin, ettd prosessi olisi lapindkyva
ja luotettava kaikille danestijille.

Ei pida saataa, etta “Asumisoikeuden haltijoiden edustaja ei ole yhteistyéelimen tyés-
kentelyssd oman asumisoikeuskohteensa edustaja, vaan hdn kdsittelee asumisoikeus-
yhteisén asioita kokonaisuutena” silla se ei pida paikkaansa. Edustuksellinen demokra-
tia pitaa sisallaan oikeuden edustaa valitsijoitaan ja tuoda keskusteluun mukaan koke-
muksia ja ehdotuksia, jotka ovat nousseet oman kohteen konkretiasta. Niilld voi olla
suurikin yleisempi merkitys yhtion koko asuntokantaa koskevien kehittdmistarpeiden
ja ratakisumahdollisuuksien osoittamisessa. Pyrkimys rajoittaa lailla asukasedustajien
sananvapautta yhteistyoelimien keskusteluissa on perustuslain vastaisena syyta jattaa

16



Sivu 17 / 25

pois tasta lakiehdotuksesta. Moisen ehdotuksen taustalla on yhtididen johdon halu
hallita keskusteluja, kuten se onkin tahan saakka tehnyt aiemmissa yhteistyoelimissa
kunnes paatti lakkauttaa elimet kun asukasedustajat kyselivat asioita, joita johto halusi
salata. Nyt yhtiot siis haluaisivat lainsaatajalta vahvistuksen sensurointioikeudelleen
yhteistydelimissa kaytavissa keskusteluissa. Mika yhteistydelin se semmoinen on, jossa
etukateen tukitaan maksajien suut ja maarataan mista saa puhua? Ei téllainen sdaados
vastaisi ainakaan Marinin hallituksen ilmoittamaa pyrkimysta lisata avoimuutta ja asuk-
kaiden vaikutusmahdollisuuksia. Ehdotettu pykala kuvastaa lakiehdotuksen yleisem-
padkin henkea ja pyrkimysta pikemminkin rajata kuin lisata asukkaiden oikeuksia,
vaikka perusteluosiossa pdinvastaista vaitetaan.

Aidon yhteistyon vastaisen tendenssin paljastavana huippuna on pykalan loppuun kir-
joitettu ehdotus, ettd elimen tehtavat voisikin hoitaa “asumisoikeusyhteisd” tarkoit-
taen siis yhtiota.

Lauseeseen ”“Yhteistydelimen tarkoituksena on toteuttaa ja valvoa kaikkien asumisoi-
keuskohteiden tasapuolista kohtelua ja niiden elinkaaritalouteen perustuvaa hoitoa
asumisoikeusyhteisdssd.” tulee "asumisoikeuskohteiden” eteen liittaa sanat “asukkai-
den ja asukasryhmien” silla perustuslaki edellyttda ihmisten tasapuolista kohtelua. Ta-
man unohtaminen lakiehdotuksesta paljastaa selvasti, etta lakiehdotuksen laatija on
ajatellut vain talokeskeista asuntopolitiikkaa eika lainkaan ihmiskeskeista asumisen po-
litiikkaa.

§ 46 Mahtipontinen ja harhaanjohtava sana ”Asukashallinto” tulisi korvata paremmin
todellisuutta kuvastavalla sanalla. Esimerkiksi ”Asukasedustajien kuuleminen tai myo-
tavaikuttaminen” tms. Pykalan otsikoksi ei tulisi valita hallitsemiseen so. paatosvaltaan
viittaavaa sanaa, joka ei edusta hyvin todellisia erittelyssa lueteltuja vaikuttamismah-
dollisuuksia. Vain yhdessa kohdassa yhdeksasta elin paattaa jostain ja siinakin vain ta-
lojen jarjestysdaannoista, kdytanndssa ei suuremmalti edes niistakaan silla ne ovat jo
ajassa vakiintuneet ja sidoksissa yleisempiin virallisiin saadoksiin tai vapauksiin, joita ei
voida talokohtaisesti rajoittaa, ellei rajoituksista ole mainintaa jo asumisoikeussopi-
muksissa.

Selvyyden vuoksi tulisi tarkentaa mita elinta tassa pykalassa tarkoitetaan vai onko to-
dellakin tarkoitus luoda kuvaa mahtavasta asukashallinnosta, joka olisi kaiken ylapuo-
lella? Se kysymys heraa vakisin kun tuon “asukashallinto”-mahtailun ja hokemisen
ohella ei ole lainkaan kasitelty sita todellisuudessa kaiken ylitse kdyvaa paatoselintd,
joka tekee isoimmat paatokset maamme lahes kaikkia asumisoikeusasuntoja koskien,
se elin on kohteiden ulkopuolisen saation hallitus tai osakeyhtion yhtiokokous. Niissa ei
ole mukana ainuttakaan maksajien eli asukkaiden edustajaa. Sekavuuden huipuksi ta-
han ”Asukashallinto”-pykaldaan on upotettu maininta, “asumisoikeusyhteison yhtitko-
kouksen” poytakirjasta, joka tulee toimittaa yhteistyoelimelle. Tuo antaa aivan harhai-
sen kuvan, etta asumisoikeusyhteisolld, johon tassakin indoktrinoidaan myos asukkai-
den mukamas kuuluvan olisi mukamas yhtidokokous. Tdma on vakava valhe ja harhau-
tus.

Hyva lainsdadanto ei saa sortua taman lakiesityksen kaltaiseen harhauttamiseen ja de-
mokratiailluusioiden maalailuun vastoin tosiasioita. J.K. Paasikiven kriteereilla tata laki-
esitysta voisi sanoa tyhmaksi silla hanen mielestaan “Tosiasioiden tunnustaminen on
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kaiken viisauden alku”. Tietenkin voidaan nyt kysya myds, mitka ovat ne tosiasiat, joi-
den edessa lakiehdotuksen laatija on mahdollisesti katsonut viisaaksi jattaa kasittele-
mattad asumisoikeusjarjestelman todellisen hallintarakenteen. Todennakoisesti ratkai-
suun on vaikuttanut ratkaisevasti lakiehdotuksen alkujaan tehnyt yhtididen perustama
lobbausorganisaatio SAY, mutta varmasti myos ne asuntorakentamisen vahentamis-
uhat, joita alan yhtiot ovat perinteisesti valdytelleet seurauksina elleivat he saa halu-
amiaan muutoksia saadosymparistoon. Nyt on kysyttava: Onko oikeusvaltioperiaattei-
den mukaan viisasta laatia maksajien eli asukkaiden asumiskustannuksia ja asumisoi-
keuden kestoa radikaalisti heikentava lakiehdotus, jonka tarkeimmat pykalat ovat ra-
hastavan osapuolen mainitseman, mutta anonyymiksi jattaman, salaperaisen tahon X
vaatimia? Vai olisiko sittenkin viisaampaa ja oikeudenmukaisempaa lahettaa lakiehdo-
tus takaisin perusteelliseen valmisteluun, johon saisi osallistua myds maksajien etujar-
jesto SASO seka oikeusministerio. Yhtioita pelkaavien paattdjien tulisi muistaa se tosi-
asia, etta kaikki ne miljardit eurot, joilla isdnndintiyhtiot pelaavat, ovat jo tulleet tai tu-
levat asukkaiden maksettaviksi. Perustuslain suoja on tarkoitettu ihmisille eika yhti-
Oille, saatikka niita omistaville sijoitusorganisaatioille.

Ei pida uskoa YM:n lausuntoyhteenvetoonsa kirjaamaa vaaraa vaitetta, jonka mukaan
SASO mukamas vastustaisi menojen tasausta. Sita se ei tee, mutta vaatii tasaukseen oi-
keudenmukaisuutta ja avoimuutta, silla tasaukseksi kutusuttu systeemi nyt pikemmin-
kin kasaa kuin tasaa, kuluja kohtuuttomassa maarin asukkaille, jotka ovat uskoneet lu-
paukseen omakustannusperiaatteen noudattamisesta ja muuttaneet alueelle, jolla
asumisesta on sittemmin ryhdyttykin rahastamaan alueen kasvaneeseen kysyntaan ve-
doten vaikka silla ei pitaisi olla tontinvuokran muutoksia lukuun ottamatta mitaan
muuta tekemista omakustannusperiaatteen kanssa.

§ 47 Pykaldssa on kasitelty sekaisin kohdekohtaisia asukaskokouksia ja yhtiokohtaisia
yhteistyoelimia. Molempien elimien asioita on kasitelty myos aiemmissa pykalissa ja
niihin liittyvissa taman dokumentin kohdissa. Selkedmpaa olisi koota yhteen kaikki ku-
takin elinta koskevat asiat elimittdin ryhmitellen.

Molempien elimien kokoon kutsumiset on tehtava kuukauden ennakolla. Se lisdisi osal-
listumismahdollisuuksia ja samalla vaikuttamismahdollisuuksia kuten Marinin hallitus-
ohjelmassa on kirjattu tavoitteeksi.

Yhteistyoelimen puheenjohtajasta on ensimmaisen kerran maininta tassa pykalassa ko-
koonkutsujana, mutta olisi syyta saataa myos siita miten puheenjohtaja valitaan. Hy-
van yhteistyOperiaatteen mukaista olisi edes joka toisella kertaa antaa puheenjohta-
juus asukasedustajien keskuudestaan valitsemalle henkildlle.

§ 48 ”Asukashallinto” ei ole mik3in orgaani, jolla voisi olla kokouksia. Adnioikeus ja
vaalikelpoisuus on sdadettava koskien asukaskokousta, jos sita tarkoitetaan. Saadok-
seen voisi kirjata myos ehdolle asettumisesta ja ehdokkaiden esittelysta, jotta valitsijat
voisivat hyvissa ajoin saada tiedon vaihtoehdoista.
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§ 49 Ainten mennessi tasan, tulee puheenjohtajan mielipiteen olla etusijalla arpakuu-
tioon nahden. Saadettavan vaalimenettelyn mitatdinnin mahdollistava loppulause on
ristiriitaisena syyta jattaa pois.

§ 50 - 51 Pykalat sisaltavat tiedonsaantia ja tiedottamisvelvollisuutta merkittavasti ra-
joittavia kohtia. Asukaskokous ei saisi tietoa mistdan muusta kuin niista asioista, joita
toisaalla laissa olisi sdadetty sen minimaalisten oikeuksien piiriin kuuluviksi ja joista
myos yhtion johto haluaa tiedottaa. Saados tuottaisi tuollaisenaan tulkintaerimielisyyk-
sid siita tarvitaanko kyseista tietoa elimen oikeuksien tayttamiseen vai ei. Jos asukasko-
koukselle pyydettadisiin esimerkiksi tiedot siitd, mika on kohteen lainojen lyhennysti-
lanne, mista lainat on otettu ja milla korko- ja lyhennysehdoilla, niin kohteen ulkopuoli-
sen isanndintiyhtion johto voisi jattaa nykyiseen tapaan nuo tiedota antamatta vedo-
ten siihen, etta kyseiset asiat kuuluvat vain yhtiotasolla kasiteltaviksi. Toinen asukkaille
ratkaisevan tarkea puuttuva tieto on vastikkeen muutos lainojen tultua kuoletetuiksi.
Tasta asiasta on tahan saakka kuultu yhtididen johtajilta vain vahattelya tapaan "alkaa
te siitd huolehtiko, kasvatte silloin jo koiranputkea jos ne joskus tulevat maksetuiksi” ja
”ei lainoja tulla koskaan maksamaan loppuun”. Yhtididen johtajien haluttomuus kertoa
totuus tulevasta selittynee asukkaille suunnitellulla ja talla lakiehdotuksella vahvistet-
tavalla vuokralaisstatuksella, joka tarkoittaisi sita, ettei vastike tulisi missaan vaiheessa
madaltumaan, vaikka kohteen lainat saataisiin maksettua pois. Kun nykyaan noin 80 %
asukkailta keratyista vastikkeista menee yhtion tasausjarjestelmaksi nimeamaan mus-
taan aukkoon ja asukkaiden tiedonsaannin ulkopuolelle vedoten mm. liikesalaisuuteen,
niin valtaosa tiedoista voitaneen edelleen pitda piilossa vedoten vaikkapa nykyiseen
budjetointikdaytantdon, jossa erittelyt kohdistuvat Iahinna vain kiinteiston fyysisiin hoi-
tomenoihin ilman perusvastikkeella katettavien mm. padoma- ym.-menojen erittelya.
Lakiluonnos ei parantaisi tietojen saantia juuri taman suurimman, perusvastikkeella ka-
tettavan menoeran osalta. Myoskaan talolle yhtion taholla suunnitellusta “kohtalosta”,
vaikkapa asumisoikeusjarjestelmasta irrottamisaikeista, asukkailla ei olisi mitdan mah-
dollisuutta saada todellista tietoa, silla sekaan asia ei lakiehdotuksen mukaan kuuluisi
asukkaille. Miksi salailu tulisi edelleen mahdollistaa uudellakin lailla? Tama ei vastaa la-
heskaan riittavasti Marinin hallituksen kirjaama tavoitetta avoimuuden lisddmiseksi.

§ 52 Asumisoikeuden haltijoiden edustuksen riittdvyyden, aitouden ja vaikutusvallan
varmistamiseen yhtididen johdossa eivat lakiehdotuksen muotoilut riita.
Parhaimmillaankin asukasedustajien vahemmistoon saadettavaksi ehdotettu osallistu-
minen kohdistuisi vain yhtion toimeenpanevaan hallitukseen ja jattaisi kaikki tarkeim-
mat paatokset tekevan ylimman paattavan elimen, yhtiokokouksen, vaille ainuttakaan
asukasedustajaa, vaikka 99 % riskillisestd pddomasta on otettu asukkailta.
Asukasedustajien saaminen mukaan edes yhtion toimeenpanevaan hallitukseen jaisi
epavarmaksi silla lakiehdotus antaa sille "tai”-sanalla vaihtoehdoksi “vastaavan muun
toimielimen” seka vain “muun elimen”, jonka tehtdva on parhaimmillaankin rajattu
vain talokohtaisiin kiinteistonhoitoasioihin, kattaen vain noin 20 % vastikkeilla katetta-
vien menojen kokonaisuudesta.

Sen lisdksi, etta lakiehdotus saatdisi asukkaiden edustajat pieneen vdihemmistdon va-
hempimerkityksissa elimissa, se viela lisdksi jattaa ulkopuolisen isannodintiyhtion
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johdon valtaan paattaa ketka lukuisista asukasedustajaehdokkaista voisivat paasta mu-
kaan kyseiseen elimeen. Tama nykyisinkin kdaytossa oleva epademokraattinen menet-
tely on aiheellisesti tehnyt valittujen “edustajien” edustavuuden aitouden ja kattavuu-
den hyvin kyseenalaiseksi. Tiedossa on jopa tapauksia, joissa yhtion johto on hallitus-
tyohon liittyvilla vastuilla ja riskeilld pelotellen koittanut saada asukkaiden asettaman
ehdokkaan luopumaan ehdokkuudestaan. Tiedossa on myos tapauksia, joissa yhtioon
taloudellisessa riippuvuussuhteessa olevia henkil6itd on johdon toimesta valittu "asu-
kasedustajiksi” em. elimiin. Miksi asukkaiden ja eduskunnan toivoman seka nykyisen
lain yleisperustelujen lupaaman todellisen asukasdemokratian ja avoimuuden sallimi-
nen on lakiehdotuksen laatijoille ndin vaikeaa vaikka toimivia esimerkkeja loytyy luke-
maton maara Skandinaviasta ja koko Lansi-Euroopasta, myds Suomesta.

§ 53 Yhteistyoelimelle suotava mahdollisuus valita valvoja seuraamaan ja tarkasta-
maan yhtion talouden ja hallinnon hoitoa on positiivista, mutta valitettavasti tamankin
asian arvoa avoimuuden ja asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksien seka oikeuksien
toteutumisen kannalta heikentdvat suuresti eraat muut lakiehdotukseen sisaltyvat sei-
kat. Jos ja kun laki mahdollistaa tiettyjen liikesalaisuustietojen pimittamisen, ei yhtion
johdolla ole velvollisuutta paastaa edes valvojaa niita tarkastamaan. Ja silta varalta,
ettd valvoja onnistuisi Ioytamaan jotain asukkaiden kannalta todella tarkeaa tietoa,
jota yhtion johto ei haluaisi kerrottavan asukkaiden edustajille, on lakiehdotukseen li-
satty avoimuuden varmasti tukahduttava uhkaus: ”Valvojan salassapitovelvollisuuteen
ja vahingonkorvausvastuuseen sovelletaan, mité asumisoikeusyhteisén tilintarkastajan
salassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta séddetddn.” Mita salattavaa
yhti6illa on, kun sen paljastumista pitaa varjella jopa rangaistuksilla pelotellen? Miten
tdma mukamas edistaa sita avoimuutta, jota Marinin hallitus on kirjannut tavoitteek-
seen?

§ 54 Valtakunnallisen asumisoikeusasioista keskustelevan neuvottelukunnan kokoon-
pano on epaselvasti ilmaistu. Miten tulisi ymmartaa lause: ” Neuvottelukunnassa on jé-
senend enintddn yksi asumisoikeuden haltijoiden edustaja ja yksi edustaja kustakin
asumisoikeusyhteisostd.” Silla tarkoitettaneen, etta jokaisen, liki parin kymmenen,
isannodintiyhtion johtajat saavat nimeta neuvottelukuntaan omat edustajansa. Lisdksi
samojen yhtididen sisdiset yhteistyoelimet voisivat nimeta yhdet asukkaiden edustajat.
Kun téhan lisdtaan vield puolen kymmenta asumisoikeusyhdistysten edustajaa, seka
vahintadn saman verran valtiovallan edustajia, niin neuvottelukunnan kooksi tulee
noin viisikymmenta henkil6a. Yhden istuntopaivan aikana, josta mahdolliset alustukset
ja pakolliset tauot vievat ison osan, jaa kunkin osallistujan kaytettavaksi puheaikaa vain
muutama minuutti. Jo pelkdstaan tasta matemaattisesta mahdottomuudesta johtuen
"neuvottelukunta” ei paasisi edes aloittamaan mitaan varsinaista neuvottelua. Miksi
moista mahdottomuutta edes esitetdan ja vielapa lakiin kirjattavaksi? Epailla taytyy,
ettd lakiluonnoksen kirjoittajat ovat tekemassa jotain vain muodon vuoksi, ilman vaka-
vaa aikomusta edistda asumisoikeusjarjestelman kehittdmisessa tarvittavia ratkaisuha-
kuisia neuvotteluja. Varoittavana esimerkkina tasta oli SASO:n pyynndsta ministeriossa
4.3.2020 jarjestetty "pyoredanpodydan neuvottelu”, jolla SASO toivoi I6ydettdavan yhtei-
sid ratkaisuja taman lakihankkeen avuksi. Keskustelu ei ehtinyt avauspuheenvuoroja
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pidemmalle kun ministerion edustaja jo lopetti “neuvottelun” koska heidan sille varaa-
mansa yksi tunti oli kulunut.

Tuollaisia ndennaisia kokoon kutsumisia paljon tuottoisampi ratkaisu olisi esimerkiksi
lainsdadannon yhteisvalmistelu, johon voisi YM:n kutsumana osallistua isanndintiyhti-
Oiden etujarjestd SAY:n edustajan lisdksi myos asukkaiden etujarjestd SASO:n edustaja
seka oikeusministerion edustaja. Tuon kaltainen neuvottelukunta voisi varata runsaasti
aikaa asiantuntijoiden kuulemiseen, lukemisineen ja hyvien ratkaisujen kehittelemi-
seen luovassa prosessissa, joka voisi muiden toiden ohella kestaa tarpeen mukaan
vaikka useita viikkoja. Sellaisella tavalla edettdessa olisi valtytty myds taman lakiesityk-
sen ongelmilta.

§ 55 Tassa on tyypillinen huonon lainvalmistelun esimerkki. Ilman hyvia perusteluja
talla saadoksella tarkeiden pykalien 44, 46 ja 50 konkretisointi, tarkentaminen ja ties
millainen muunteleminen jatettadisiinkin tuonnemmaksi, takaisin lakiesityksen laati-
neen ministerion valtaan, joskin sitten valtioneuvoston istunnossa asetuksena muodol-
lisesti hyvaksyttavaksi kuten tamakin lakiesitys. Tallaisen jokeri-pykalan salliessaan ei-
vat kansanedustajat itsekaan tieda mihin heidan paatoksensa johtaa, puhumattakaan
niista kansalaisista, jotka joutuvat kdaytannossa kokemaan lain ennakoimattomat vaiku-
tukset.

§ 59 -62, 98 Vapaata omaa padaomaa voidaan erdissa tilanteissa jakaa tai palauttaa
isannointiyhtion osakkeenomistajille ilman velkojiensuojamenettelya. Tama voi vaa-
rantaa asukkailta kerattyjen ja yhtion taseessa vapaaksi omaksi padomaksi kirjattujen
asumisoikeusmaksujen palautukset yhtididen valisten omistusjarjestelyjen ja mahdolli-
sen konkurssin tilanteissa. YM on lakiesityksen oheismateriaalissa antanut valtioneu-
vostolle sellaisen vaaran tiedon, etta kaikki asumisoikeusasunnot olisivat talot rakenta-
neiden yhtididen omistuksessa. Todellisuudessa jo noin puolet maamme asumisoikeus-
asunnoista on muiden kuin talot rakennuttaneiden isanndintiyhtididen hallinnassa.
Asumisoikeusasuntojen "myynti-/kadyttdoarvojen” noustua nyt yhtitissa kiinnostuksen
kohteeksi, vahvistaa se huolta entistd ahneempien ostajien / rahastajien astumisesta
kuvaan riskittomille ja hyvatuottoisille asumisoikeusasuntojen markkinoille. Jostain sel-
laisesta lienee merkkina tama lakiesitys kiireineen ja se, ettei SAY lakiesityksessaan us-
kaltanut paljastaa sita “rahoittajaa” tai ostajaa (valillista tai suoraa), jonka vaatimuk-
sesta taman lain keskeisimmaksi tavoitteeksi on asetettu asumisoikeuksien irtisanomis-
ten mahdollistaminen. Asukkailla maksatettujen talojen kaupittelu herattaa kysymyk-
sen, miksi myynnit kohdistuvat systemaattisesti osinkotuloja tavoitteleville kohteiden
ulkopuolisille ostajayhtioille tai sdatioille ja talon maksaneiden asukkaiden perustaman
asumisoikeusyhdistyksen ehdotus omistusjarjestelyistd neuvottelemiseksi torjutaan
kylmasti. Tallainen lukkiutuminen vain kohteiden ulkopuolisten isdnndintiyhtididen
omistamiseen osakeyhtio- tai sdatiomallin mukaisesti on myos lakiesityksen ainut
"vaihtoehto” vailla ndkoaloja ja pohdintaa paremmasta, demokraattisemmin ja edulli-
semmin hallitusta asumisoikeusasumisesta. Siksi tama lakiesitys ja tdma asukkailta ke-
rattyjen padomien vastikkeeton kirjaaminen yhtion riskillisiin varoihin on vastoin Mari-
nin hallituksen kirjaamia tavoitteita asukkaiden vaikutusvallan ja asumisen kohtuuhin-
taisuuden lisaamiseksi.
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§ 80 Asumisoikeustalon tai sen omistajaksi merkityn yhtion osakkeen luovuttamisessa
tulee ensisijaisena luovutuksensaajana olla talon padaomasijoituksen, rakentamisesta
aiheutuneet pddomamenot ja kaikki muutkin menot maksaneiden asukkaiden perus-
tama asumisoikeusyhdistys. Miksi lakiesitys ei tdssa turvaa mitenkaan asukkaiden oi-
keuksia maksamaansa kohteeseen ja kestavaan asumisoikeuteen? Kyseinen pykald on
tulkittavissa jopa niin, ettei asukkaiden asumisoikeusyhdistys olisi edes kelvollinen luo-
vutuksensaajaksi. Sen sijaan asukkailla maksatettujen talojen kaupitteleminen muille
tahoille on varmistettu runsain sadadoksin § 79 -93.

§ 97 Toimintakertomukselta tulee edellyttaa tietoa asumiskustannusten kohtuullisuu-
desta kuvattuna alueittain ja kohteittain eritellen ja vertaillen alueittaisia keskiarvoja
muiden yhtididen keskiarvoihin. Kuukausivastikkeiden lisdaksi tulee antaa myds enna-
kointitieto asumisoikeudelle pitkalla aikavalilla ( 40 — 50 v.) todennakoisesti kertyvasta
kokonaiskustannuksesta kertoen eritellen laskennan oletukset, mm. asunnon padaoma-
menojen muutoksen osalta.

My0s kaikille asukkaille vuosittain lahetettavalla kyselylla tulee tuottaa toimintakerto-
mukseen tietoa asukkaiden kokemuksista asumisen hinnan kohtuullisuudesta niin kuu-
kausivastikkeen kuin myos pitkalle aikavalille ennakoitavan kokonaiskustannuksen ja
osalta. Mittarin validiteetin ja tulosten vertailukelpoisuuden vuoksi kysymyksen asette-
lussa tulee kayttaa Tilastokeskuksen mallia asumismenojen rasittavuuden mittaa-
miseksi.

§ 103 Asumiskustannusten kohtuullisuuden selvittamisessa on kaytettava kustannus-
tietoja kuvattuna alueittain ja kohteittain eritellen ja vertaillen alueittaisia keskiarvoja
muiden yhtididen keskiarvoihin. Kuukausivastikkeiden lisdksi tulee kayttaa myos enna-
kointitietoa asumisoikeudelle pitkalla aikavalilla (50 vuotta) todennakoisesti kertyvasta
kokonaiskustannuksesta kertoen eritellen laskennan oletukset, mm. asunnon padgoma-
menojen muutoksen osalta. (Tata varten tulisi esimerkiksi ARA:n ja HYPO:n yhteistyolla
tuottaa laskentamalli, jota kaikkien yhtididen tulisi kdyttaa).

Selvittelyssa tulee hyodyntaa myos kaikilta asukkailta vuosittain kyselylla toimintaker-
tomukseen kerattavaa tietoa asukkaiden kokemuksista asumisen hinnan kohtuullisuu-
desta niin kuukausivastikkeen kuin myos pitkalle aikavalille ennakoitavan kokonaiskus-
tannuksen osalta. Mittarin validiteetin ja tulosten vertailukelpoisuuden vuoksi kysy-
myksen asettelussa tulee kdyttaa Tilastokeskuksen mallia asumismenojen rasittavuu-
den mittaamiseksi.

Ennen mahdollista tuomioistuinmenettelya asukkaan tulisi saada valvojalta edella ku-
vatun kaltaiseen valmiiksi tuotettuun tietoon ja mahdolliseen asuntokohtaiseen tarkas-
tukseen perustuva lausunto asumisoikeuden kohtuuhintaisuudesta. Mm. sitdhan var-
ten valvoja valitaan. Nain valtyttaisiin useimmissa tapauksissa kalliilta ja hitaalta tuo-
mioistuinmenettelyltd. Asian kasittelyn jattdminen vain tuomioistuimelle valittamisen
varaan heikentaa etenkin pienitulosten asukkaiden oikeusturvaa silla yleensa he eivit
voi kustannusten pelossa edes vieda asiaa tuomioistuimen kasittelyyn.

Mikali jo valvojan selvittely osoittaa asumiskustannuksen kohtuuttomaksi, tulee yhtion
hyvittaa liikaa peritty hinta niiltd vuosilta kuin liikaa perintda on tehty ja korjata vastai-
suudessa perittavaa hintaa.
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Asukkaalla tulee olla oikeus viela vuoden sisalla poismuutostaankin vaatia valvojalta
asian selvittamista ja mahdollisten ylimaksujen palautusta.

Saman kohteen tai yhtion asukkaille tulee saataa ryhmakannelakia tdydentden mah-
dollisuus ryhmakanteen tekemiseen yhdessa mikali yhtid harjoittaa jatkuvasti ylihin-
noittelua arvioituna § 103:n kommentoinnissa kuvatun menettelyn mukaisesti.

§ 114 Nykyisen lain ja samalla etenkin sen yleisperustelujen kumoaminen on historial-
linen ja jyrkka kadanne poispdin Marinin hallituksen kirjaamista tavoitteista. Nyt kasitel-
tavalla lakimuutoksella heitettaisiin kerralla pois kaikki vield voimassa olevat yleispe-
rustelujen lupaukset, eduskunnan ponnet ja asukkaiden haaveet yhtendisesta, mutta
saavuttamatta jadneestd asumisoikeusjarjestelmastd, jossa kaikkia asukkaita kohdeltai-
siin yhdenvertaisesti ja maksattamatta heilld asuntoaan moneen kertaan kuten vuokra-
laisilla.

[lman merkittavia parannuksia, tama lakiehdotus tulee avaamaan paan asumisoikeuk-
sien joukkoirtisanomisille ja asumisen hinnan koville korotuksille kohti rajoittamatto-

mia markkinavuokria ja asumisuran kumulatiivisen hinnan kohoamisen omistusasun-

non ostajan kustannustasolle tai sen yli. Tallaisenaan laki tulisi heikentamaan entises-
tdan asumisoikeuden kestavyytta ja kohdentumista.
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