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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnois
ta ja eräiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

Esityksen tavoitteena on tehdä mahdolliseksi 
uusi asuntojen hallintamuoto, asumisoi
keusasuminen. Tarkoituksena on, että asukas 
saisi kohtuullisella pääomasijoituksena turva
tun asumisoikeuden asumisoikeustalon asuin
huoneistossa. Lainojen myöntäminen näiden 
talojen rakentamista varten on myös tarkoitus 
aloittaa. 

Esitykseen sisältyy ehdotus laiksi asumisoi
keusasunnoista ja siihen liittyvät ehdotukset 
laiksi asuntotuotantolain ja asumistukilain 
1 §:n muuttamisesta. 

Laissa asumisoikeusasunnoista olisi asumis
oikeusjärjestelmän erityispiirteistä johtuvat eri
tyissäännökset asumisoikeusasuntojen käytön 
ja asumisoikeuden luovutuksen osalta. Asu
misoikeuden luovutus tapahtuisi pääsääntöises
ti kunnan hyväksymille henkilöille. Luovutet
taessa asumisoikeus edelleen luovuttaja saisi 
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yleensä luovutushintana enintään asumisoi
keusmaksun rakennuskustannusindeksillä tar
kistettuna. Laissa olisi lisäksi tarvittavat sään
nökset asumisoikeussopimuksista. 

Asuntotuotantolakiin ehdotetaan lisättäväksi 
säännös, joka mahdollistaa lainojen myöntä
misen asunto-olojen kehittämisrahastosta asu
misoikeustalojen rakentamiseen. Lisäksi asun
totuotantolakiin otettaisiin tarvittava säännös, 
jolla ulotetaan vuokratalolainoitusta koskevien 
säännösten soveltaminen myös asumisoi
keustalojen lainoitukseen. 

Asumistukilakia ehdotetaan muutettavaksi 
siten, että asumisoikeusasunnoissa asuville 
myönnettäisiin asumistukea samoin perustein 
kuin vuokra-asunnoissa asuville. 

Ehdotetut lait on tarkoitus saattaa voimaan 
1 päivänä heinäkuuta 1990. 
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YLEISPERUSTELUT 

1. Esityksen yhteiskunnallinen 
merkitys 

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen maa
rän väheneminen ja toisaalta omistusasuntojen 
hintojen voimakas nousu on johtanut asunto
markkinoilla siihen, että varsinkin nuorilla ja 
nuorilla lapsiperheillä on vaikeuksia asunnon 
hankkimisessa. Tällaisessa tilanteessa valtion 
lainoittaman tuotannon merkitys on korostu
nut. Aravalainoituksen avulla tuotetuilla 
vuokra-asunnoilla on kuitenkin pystytty vain 
hädin tuskin korvaamaan vapaarahoitteisten 
vuokra-asuntojen poistamista vuokra-asunto
käytöstä. Samaan aikaan aravaomistusasunto
jen lainoittaminen on jonkin verran vähenty
nyt. Tilannetta on pyritty korjaamaan sekä 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tuotantoa 
edistämällä että aravavuokra-asuntojen lainoi
tusta lisäämällä. 

Samalla kun vuoden 1990 alusta aloitti toi
mintansa asumisolojen kehittämisrahasto, 
muutettiin vuokratalojen lainoitusjärjestelmää, 
jotta vuokrat kehittyisivät entistä tasaisemmin 
ja vuokrataso säilyisi kohtuullisena. Keskeise
nä muutoksena oli niin sanotun yhtenäislainoi
tuksen käyttöön ottaminen, toisin sanoen enin
tään 95 prosentin asuntolainan myöntäminen 
vuokrataloille. Samaan aikaan mainittujen 
muutosten valmistelun kanssa käynnistyi kes
kustelu erityisistä nuorille suunnatuista, osuus
kuntatyyppiseen omistukseen perustuvien 
asuntojen rakentamisesta. Perusajatuksena oli, 
että nuoret sijoittaisivat pienen pääomaosuu
den asuntojen rakentamiseen ja saisivat sitä 
vastaan asumisoikeuden asuntoon. Muu osuus 
talon rakentamiseen tarvittavista varoista tulisi 
asunto-olojen kehittämisrahastosta lainoina. 
Asumisoikeuden saanut ei omistaisi sitä huo
neistoa, missä asuu, eikä saisi myöskään muut
taessaan asunnon arvonnousua hyväkseen, 
vaan ainoastaan sijoittamansa pääomapanok
sen tarkistettuna rakennuskustannusindeksin 
muutosta vastaavasti. 

Ehdotetun kaltaisen järjestelmän voidaan 
katsoa soveltuvan erityisen hyvin nuorille, joil
la opintojen kestäessä ja perheen perustamis-

vaiheessa ei ole mahdollisuutta sijoittaa oman 
asunnon hankkimiseen niin suuria summia 
kuin omistusasunnon hankkiminen nykyisel
lään vaatii. Toisaalta monilla vuokra-asunnois
sa, etenkin opiskelija-asunnoissa asuvilla on 
tarve saada asunto, jonka haltijaksi voi päästä 
pienellä pääomalla, ja jossa asumisturva on 
hyvä. Myös työnantajapiirit ovat osoittaneet 
mielenkiintoa asumisoikeusasuntojen rakenta
miseen, koska monilla kasvukeskuspaikkakun
nilla työvoiman saantia haittaa asuntopula. 
Paikkakuntaa vaihtavat työtekijät voisivat 
päästä asumisoikeusasuntoon pienellä pää
omansijoituksella. Edelleen on ollut havaitta
vissa, että tontteja olisi ainakin alkuvaiheessa 
tarjolla riittävästi. Tämä osoittaa, että monilla 
tahoilla asumisoikeusasuntojen rakentamista 
pidetään toimivana keinona asuntotilanteen 
parantamisessa. 

Ehdotuksen tavoitteena on luoda asuntolai
noitettujen asuntojen uusi hallintamuoto, jossa 
on piirteitä sekä asunto-osakeyhtiöasuntojen 
että vuokra-asuntojen hallinnasta. Tavoitteena 
on, että tällaisia asuntoja tuotettaisiin nykyis
ten aravavuokra- ja aravaomistusasuntojen li
säksi etenkin niille paikkakunnille, joilla on 
pulaa kohtuuhintaisista asunnoista. Asunnot 
olisivat arava-asuntojen tapaan asuntohallituk
sen laatu- ja hintavalvonnan piirissä. Alkuvai
heessa asunnot voitaisiin pääsääntöisesti suun
nata nuorille, koska nuorille asunnontarvitsi
joille ei asetettaisi ollenkaan tulorajoja; riittäi
si, jos nuorella ei ole omaa asuntoa tai ei ole 
varallisuutta hankkia sitä. Vanhemmille asu
misoikeusasuntoon haluaville asetettaisiin 
aluksi vastaavat valintaperusteet kuin mitä on 
noudatettava aravavuokratalojen asukasvalin
nassa. Tarkoituksena kuitenkin on, että ikä- ja 
tulorajat voitaisiin kokonaan poistaa jo muu
taman vuoden kuluttua. Valtioneuvosto antaisi 
yleisiä määräyksiä asumisoikeuden haltijoiden 
valintaperusteista ja valinnassa noudatettavas
ta menettelystä, joita noudattaen kunta hyväk
syisi asumisoikeuden haltijat. Siirryttäessä ylei
seen järjestelmään yhtenäislainan alikorkoisuu
setua tulee harkita uudelleen asumisen tukemi
sen tarkoituksenmukaisuuden turvaamiseksi. 
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Vaadittava omarahoitusosuus asumisoi
keusasunnon saamiseksi määriteltäisiin niin 
pieneksi, että omarahoitusosuuden säästämi
nen olisi yleensä mahdollista. Samoin asumis
kustannukset olisivat jonkin verran alhaisem
pia kuin aravavuokrataloissa, koska lainaosuus 
talon rakentamisessa olisi pienempi. Tämä kui
tenkin edellyttää, että omapääomaosuus on 
etukäteen säästetty. 

Asumisoikeustalojen asukkaille ja liike- tai 
toimitilojen haitijoille on tarkoitus antaa oi
keus osallistua asumisoikeustalojen hallintoon 
vähintään siinä laajuudessa kuin laki yhteishal
linnosta vuokrataloissa mahdollistaa vuokrata
lojen asukkaille ja liike- tai toimitilojen haiti
joille. Tätä kautta myös asumisoikeustalojen 
asukkaat saavat päätösvaltaa ja vaikutusmah
dollisuuden omaa asumistaan koskevissa asi
oissa. Kun uuden asumisoikeustalon asumisoi
keussopimukset säännönmukaisesti pyrittäisiin 
tekemään jo ennen asumisoikeustalon valmis
tumista välittömästi asukasvalinnan tapahdut
tua, asumisoikeuden haltijoilla olisi mahdolli
suus osallistua talojen hallintoon jo talon 
suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa. Uuden ta
lon suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa on tar
koitus asumisoikeusmaksuilla jo myös kartut
taa talon rakentamisen rahoitusta varten tarvit
tavaa omapääosuutta. 

Tähän hallituksen esitykseen sisältyvän asun
totuotantolain muutosehdotuksen mukaan 
asuntolainan asumisoikeustalon rakentamista 
varten voisi saada muun muassa asuntojen 
tuottamista ja ylläpitämistä sosiaalisin perus
tein harjoittava yhteisö. Tällainen yhteisö voisi 
olla esimerkiksi asumisoikeusyhdistys. Tämän 
laatuisia yhdistyksiä ei Suomessa kuitenkaan 
vielä ole. Hallituksen tarkoituksena on välittö
mästi selvittää, millaisia lainsäädäntötoimia 
asumisoikeusyhdistysten perustaminen edellyt
tää ja selvitysten perusteella laatia tarvittavat 
lainsäädäntöehdotukset. 

2. Valmisteluvaiheet 

Hallituksen esityksessä eduskunnalle valtion 
tulo- ja menoarvioksi vuodelle 1990 on mo
mentin 35.45.60. (Siirto asunto-olojen kehittä
misrahastoon) selvitysosassa todettu seuraa
vaa: "Asuntotuotantolain nojalla voidaan 
vuokra-asuntoina kokeiluluonteisesti lainoittaa 
asumisoikeusasuntoja". Hallitus on lisäksi 
30.11.1989 pitämässään neuvottelussa talous-

ja tulopoliittiseen kokonaisratkaisuun liittyvis
tä toimenpiteistä sopinut muun ohella, että 
"asumisoikeusasuntojen valtion tuki vakiinnu
tetaan". 

Eduskunta on vastauksessaan hallituksen 
esitykseen asuntotuotantolain ja eräiden siihen 
liittyvien lakien muuttamisesta (esitys n:o 194/ 
1989 vp.) "edellyttänyt, että parhaillaan tekeil
lä olevan ns. asumisoikeus- tai asunto-osuus
kunta-asuntojen pohjalta luotavaa uutta asu
misvaihtoehtoa koskevan selvityksen valmistut
tua eduskunnalle kiireellisesti annetaan asiaan 
liittyvät lakiesitykset". 

Asuntohallituksen asettama Nuorten osuus
kunta-asuminen -työryhmä on selvittänyt omis
tus- ja vuokra-asumisen väliin sijoittuvan uu
den hallintamuodon tavoitteita ja toimintaperi
aatteita. Työryhmä on laatinut osuustoimin
nallisen asumisoikeusasumisen perusteita kos
kevan selvityksen ja esittänyt muistiossaan asu
misoikeusmallin perusperiaatteet. Sen mukaan 
työryhmä on pyrkinyt kehittämään uuden 
osuustoiminnallisen asumisen hallintamuodon, 
joka olisi mittakaavaltaan aikaisempaa laajem
pi ja perustuisi asunnontarvitsijoiden aktiivi
suuteen. Työryhmän ehdotuksen mukaan 
asunnontarvitsijat jonottaisivat tietyltä alueelta 
valmistuvia asumisoikeusasuntoja, he säästäisi
vät etukäteen vaadittavaa panosta ja asunnon 
saamisen jälkeen heillä olisi laajat mahdolli
suudet asunnon vaihtoon järjestelmän sisällä. 
Asukas saisi pysyvän asumisoikeuden tiettyyn 
asuntoon ja heille annettaisiin laaja vaikutus
valta omassa yhteisössään. 

Ehdotuksen jatkovalmistelu tehtiin ympäris
töministeriössä virkatyönä edellä mainittujen 
lausumien ja mainitun työryhmätyön pohjalta. 
Valmistelun yhteydessä kuultiin asiantuntijoina 
asumisoikeusasuntojen rakennuttamista suun
nittelevien yhteisöjen edustajia sekä valtiova
rainministeriön, verohallituksen ja oikeus
ministeriön edustajia. 

Jatkovalmistelun aikana kuullut asumisoi
keusasuntojen rakennuttamista suunnittelevat 
yhteisöt, joista osa jo oli myös jättänyt asumis
oikeus- tai asunto-osuuskunta-asuntojen ra
kentamista varten lainahakemuksia, ryhmittyi
vät selvästi kahden perusmallin ympärille. 

Toisen perusmallin mukaan asumisoi
keustalot omistaisi osakeyhtiö, jonka yhtiön 
asumisoikeusosakkeen tai useamman myös 
asumisoikeusasunnossa asuva hankkisi. Osake 
ei tuottaisi kuitenkaan oikeutta hallita yhtiön 
asumisoikeustalon asuinhuoneistoista määrät-
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tyä huoneistoa. Yhtiössä voisi olla myös muun
laisia kuin asumisoikeusosakkeita. Yhtiön toi
minta olisi valtakunnallista. 

Toisen perusmallin mukaan asumisoi
keustalon omistaisi sitä varten perustettava 
yhtiö tai talot tulisivat jo olemassa olevan 
valtion lainoittamia vuokrataloja rakennutta
van yhteisön suoraan omistukseen. Asumisoi
keusasunnon osakkaalta ei edellytettäisi yhtiön 
osakkeen omistamista eikä hänelle siihen oi
keutta myöskään annettaisi. Talot rakennettai
siin alueyhtiöiden omistukseen, mutta konser
niyhteistyön puitteissa toiminta voisi olla valta
kunnallista. Myös sellainen toimintaidea on 
esitetty, että asumisoikeustaloa tai taloryhmää 
varten perustettaisiin aina oma yhtiönsä. Täl
löinkään ei asumisoikeusasukas voisi olla yh
tiössä osakkeenomistajana. 

Molemmissa perusmalleissa asumisoikeus 
syntyisi asumisoikeussopimuksella asukkaan 
rahasuoritusta vastaan. Molemmissa malleissa 
myös asuntolainoitettujen asumisoikeustalojen 
omistajina voisi olla vain yhteisö tai säätiö, 
joka voisi saada asuntotuotantolain nojalla 
asuntolainaa vuokratalon rakentamista varten. 
Suunnitellut kohteet on tarkoitettu toteutetta
vaksi pääosin ns. yhtenäislainalla ja asumisoi
keusasuntoihin asukkailta perittävillä asumis
oikeusmaksuilla. Kaikki perisivät myös asumis
ajalta vastiketta asumisoikeusasunnon käytös
tä. 

Lain jatkovalmistelussa mainitut kaksi pe
rusmallia otettiin molemmat huomioon ja eh
dotetut säännökset laadittiin siten, että molem
mat mallit voitaisiin toteuttaa. Asumisoi
keusasunnon haltijan asema pyrittiin laatimaan 
yhtäJäiseksi molemmissa toteutustavoissa niin 
suuressa määrin kuin se mallien peruserot huo
mioon ottaen on mahdollista. 

Edellä mainitut kaksi perusmallia toteutu
vasta hallituksen esitysluonnoksesta kuultiin 
asumisoikeusasuntojen rakennuttamista suun
nittelevien lisäksi kunnallisia keskusjärjestöjä. 
Lisäksi oikeusministeriö kommentoi suunnitel
tua asumisoikeusjärjestelmää. Näiden lausun
tojen pohjalta päädyttiin yhteen malliin, asu
misoikeus syntyisi aina sopimuksella asumisoi
keusmaksun suorittamista vastaan. Osakemal
lista siten luovuttiin. Jos asumisoikeuden halti
jat kuitenkin hankkisivat lisäksi asumisoi
keustalon omistavan yhtiön osakkeita, sille ei 
olisi estettä, mutta asumisoikeuden edellytyk
seksi sitä ei voitaisi asettaa. Yhden mallin 
järjestelmää pidettiin parempana, oikeusminis-

teriö jopa välttämättömänä, jotta kuluttajat 
voisivat ottaa käyttöönsä asumisoikeusasumi
sen ja ymmärtää tämän uuden asumisen hallin
tamuodon heille asettamat velvollisuudet ja 
antamat oikeudet. 

3. Asumisoikeusasuminen Ruot
sissa, Norjassa ja Tanskassa 

3.1. Ruotsi 

Ruotsin asumisoikeuslaki (bostadsrättslag) 
sisältää säännökset asumisoikeusyhdistyksistä. 
Erityisesti asumisoikeuteen viittaavat säännök
set on laissa jaettu neljään jaksoon: alustavat 
määräykset, asumisoikeuden luovutus, asumis
oikeuden siirto sekä asumisoikeuden haltijan 
oikeudet ja velvollisuudet. Asumisoikeusyhdis
tysten toimintaa määräävät säännökset viittaa
vat yleensä suoraan taloudellisista yhdistyksistä 
annetun lain säännöksiin. Asumisoikeusyhdis
tyksiä koskevia säännöksiä on myös asumisoi
keusasetuksessa (1971 :486). 

Laki taloudellisista yhdistyksistä ohjaa sekä 
asumisoikeusyhdistysten että kooperatiivisten 
vuokraoikeusyhdistysten sääntöjen sisältöä. 
Lakia on huomattavassa määrin tarkistettu 
vuonna 1987. Se sisältää määräyksiä muun 
muassa yhdistysten perustamisesta, yhdistyk
sen jäsenistä, jäsenmaksusta, yhdistyksen halli
tuksesta, tilintarkastuksesta, suoritustilasta ja 
yhdistyksen lakkauttamisesta. 

Asumisoikeuslain mukaan asumisoi-
keusyhdistysten päätarkoitus on luovuttaa 
asunnot tai muut huoneistot käytettäviksi il
man aikarajoitusta. Tällainen ajallisesti mää
räämäiän käyttöoikeus voidaan lain mukaan 
luovuttaa vain asumisoikeusyhdistyksen jäse
nelle. Asumisoikeus tarkoittaa niiden oikeuk
sien kokonaisuutta, jotka asumisoikeusyhdis
tyksen jäsenelle annetaan, kun asunto luovute
taan hänelle tällaisin käyttöoikeuksin. Asumis
oikeuden haltija ei siis omista asuntoaan. 

Asumisoikeus tulee luovuttaa kirjallisesti. 
Asumisoikeuden luovuttaa yhdistys ja uustuo
tannossa tämä tapahtuu tavallisesti hieman 
ennen muuttoa. Jäsenen tulee luovutusta var
ten maksaa oma panoksensa (insats), mikä on 
laissa määritelty perusmaksu (grundavgift), jo
ka tulee ilmoittaa luovutusasiakirjassa. 

Rakentamisaikana maksetaan tuotantokus
tannukset erityisellä lainalla, jota kutsutaan 
asuntoluotoksi. Kun rakennustyöt ovat vai-
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miit, korvataan tämä rakennusaikainen laina 
pitkäaikaisilla kiinteistölainoilla. Tästä lainoi
tusperustasta tulee yksi prosentti peittää omal
la panoksella, tavallisesti asukkailta kerätyillä 
perusmaksuilla. Kun todelliset tuotantokustan
nukset tavallisesti ylittävät lainoitusperustan, 
nousee oma panos ja siten perusmaksut tavalli
sesti suuremmiksi kuin, mitä yksi prosentti 
lainoitusperustasta on. Perusmaksulla siis 
maksetaan se osa tuotantokustannuksista, jota 
lainat eivät kata. 

Asumisoikeusyhdistyksissä asutaan omakus
tannusperiaatteella. Yhdistyksen hallitus vah
vistaa vuosittain tällä periaatteella vuosimak
sut, joiden tulee peittää ydistyksen pääomakus
tannukset, hoito- ja ylläpitokustannukset sekä 
rahastoinnit. Vuosimaksu, joka vastaa vuok
raa, peritään tavallisesti kuukausittain. 

Asumisoikeuden haltija, joka haluaa luovut
taa huoneistonsa saa tehdä sen luovuttamalla 
asumisoikeuden ja nostamalla korvauksen asu
misoikeuden luovutuksesta. Asumisoikeus voi
daan siirtää myös perinnön ja pesänjaon yhtey
dessä ja myös lahjana. Asumisoikeuden halti
jalla on myös mahdollisuus luopua asumisoi
keudesta ja vapautua velvollisuuksistaan yhdis
tyksessä, jos hän ei löydä ostajaa. Luopuminen 
voi tapahtua, kun on kulunut kaksi vuotta 
asumisoikeuden saamisesta. Luopujalla ei kui
tenkaan ole oikeutta saada korvausta asumisoi
keudestaan tai mahdollisuutta saada takaisin 
kerran maksamaansa omaa panosta. Tällä on 
haluttu estää asumisoikeusyhdistyksen joutu
minen selvitystilaan. Jos samaan aikaan olisi 
useita luopujia, vaarantaisi se muiden jäsenten 
etuja. 

Lainsäädännössä ei enää ole säännöksiä luo
vutusarvosta, mikä merkitsee, että osapuolet 
saavat keskenään sopia korvauksen. Asumisoi
keusyhdistykset saavat kuitenkin säännöissään 
rajoittaa luovutusarvoa. 

3.2 Norja 

Norjan ensimmamen osuustoiminnallinen 
asuntoyhteisö, Oslo Bolig- og Sparelag 
(OBOS), perustettiin vuonna 1929. Jäsenet 
maksoivat pienen rekisteröitymismaksun ja 
avasivat säästötilin, jonka varoja he myöhem
min saattoivat käyttää asunnon maksamiseen. 

OBOS ja 21 muuta asuntoyhdistystä perus
tivat vuonna 1946 kansallisen organisaation, 

Norske Boligbyggelags Landsforbundin 
(NBBL). 

NBBL on toisen maailmansodan jälkeen 
kasvanut erittäin nopeasti ja on nykyisillä 
738 000 jäsenellään yksi Norjan suurimmista 
organisaatioista. NBBL:llä on kolme tasoa -
keskusorganisaatio, boligbyggelaget (alueel
linen rakennuttajayhdistys) ja borettslaget 
( asumisoikeusyhdistys). 

Asumisoikeusyhdistysmuotoa ja alueellisia 
rakennuttajayhdistyksiä säätelevät lait on an
nettu 4 päivänä helmikuuta 1960 ja niitä on 
muutettu viimeksi 23 päivänä tammikuuta 
1988. Asunto-osakeyhtiömuotoa säätelee osin 
4 päivänä kesäkuuta 1976 säädetty asunto-osa
keyhtiölaki, osin asumisoikeusyhdistyslaki. 
Kun on kyse vuokrasuhteen säännöistä, täy
dentää ylläolevia lakeja myös 16 päivänä kesä
kuuta 1939 säädetty huoneenvuokralaki. 

Alueellinen rakennuttajyhdistys (boligbygge
laget) on lainsäädännön mukaan yhdistys, jon
ka pääasiallinen tehtävä on hankkia asuntoja 
jäsenille. Yhdistys on avoin kaikille henkilöille, 
jotka toivovat saavansa asunnon yhdistyksen 
rakennuttamista taloista. He ilmoittautuvat 
alueellisen rakennuttajyhdistyksen jäseniksi, 
maksavat ilmoittautumismaksun, vuosimaksun 
ja säästävät omaa panostaan. 

Asuntoa tarjotaan erityisen jäseneksi liitty
misajankohtaan perustuvan janotusjärjestel
män perusteella. 

Asukkaan oma panos on Norjassa suhteelli
sen korkea, 40-50 OJo. Asukas maksaa asumis
oikeusyhdistyksen lainan korot ja lyhennykset 
vuokrassaan. 

Asumisoikeusyhdistys on lainsäädännön mu
kaan yhdistys, jonka tarkoituksena on hank
kia, rakennuttaa tai rakentaa asuintaloja sekä 
vuokrata niissä olevia asuntoja osuudenomista
jille, vain fyysiset henkilöt voivat olla yleensä 
osuuden omistajina. Asumisoikeusyhdistyksen 
säännöissä voidaan kuitenkin määrätä, että 
valtio, kunta, alueellinen rakennuttajayhdistys 
tai muu yleishyödyllinen taho sekä työnantaja, 
joka käyttää asuntoa työsuhdeasuntona, voi 
omistaa asumisoikeusyhdistyksen osuuksista 
10 OJo:iin saakka. 

Osakkaan asumisoikeusyhdistykselle maksa
maa osuusmaksua pidetään lainana yhteisölle. 
Lainalle ei kuitenkaan makseta korkoa, sitä ei 
lyhennetä eikä sitä ole oikeutta saada takaisin. 
Se voidaan kyllä myydä edelleen. Osakas myös 
allekirjoittaa vuokrasopimuksen asumisoi
keusyhdistyksen kanssa. Asumisoikeusyhdis-
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tyksen ja osuudenomistajan välistä vuokraso
pimusta ei voi rajoittaa tietyksi ajanjaksoksi. 
Asumisoikeusyhdistys voi sanoa sopimuksen 
irti vain, jos osakas on oleellisesti lyönyt vel
vollisuutensa laimin. Hän on tässä tapauksessa 
velvollinen luovuttamaan osuuden sille, jonka 
hallitus hyväksyy. 

Hallituksen tulee hyväksyä osuuden hankki
nut henkilö. Järjestelyllä halutaan varmistaa, 
että siirto on lain ja sääntöjen mukainen. 

Julkinen hintasääntely ei koske yksityisiä 
asumisoikeusyhdistyksiä. Alueelliseen raken
nuttajayhdistykseen kuuluvissa asumisoi
keusyhdistyksissä on julkinen hintasääntely 
vain seitsemässä kunnassa, ja tuolloinkin vain 
seitsemänä vuotena rakennusten valmistumisen 
jälkeen. Julkista hintasääntelyä ei sovelleta 
näissäkään kunnissa, kun on kyse osuuden 
siirrosta lähisukulaisen kesken tai asunnon 
vaihdosta. 

3.3. Tanska 

Tanskassa perustettiin ensimmäinen asunto
osuuskuntayhdistys vuonna 1912. Vuonna 
1919 näitä yhdistyksiä oli eri puolilla maata jo 
2 500. Yksityisiä asunto-osuuskuntayhdistyksiä 
perustettiin 1930-luvulta alkaen. Yksityiset 
asunto-osuuskunnat lisääntyivät olellisesti 
1950-luvun lopulla, kun yksityisessä omistuk
sessa olleita vuokrataloja luovutettiin asukkai
den perustaman asunto-osuuskuntayhdistyksen 
omistukseen. 

Yksityisen asunto-osuuskuntayhdistyksen 
tarkoituksena on omistaa asuintalo ja hallita 
sitä. Kaikkien osakkaiden tulee olla asunto
osuuskuntayhdistyksen jäseniä ja heidän tulee 
asua yhdistyksen omistamassa talossa. Osuus
kunnan osakkaat eli yhdistyksen jäsenet omis
tavat kukin osuuden yhdistyksen omaisuudesta 
ja heillä on käyttöoikeus talon tiettyihin asun
toihin. 

Yksityisiä asunto-osuuskuntayhdistyksiä voi
daan perustaa vapaasti ja ne voivat itse päät
tää, millaisiksi niiden säännöt määritellään. 
Käytännössä suurin osa käyttää hyväkseen 
asuntoministeriön laatimia mallisääntöjä. 
Näistä poikkeavia sääntöjä ei tarvitse hyväk
syttää viranomaisilla. Yhdistykset eivät myös
kään ole juikisen valvonnan alaisia. 

Uuden yksityisen asunto-osuuskunnan osa
kas maksaa omana panoksenaan 20 OJo asun
non hankinta-arvosta, mikä sääntöjen mukaan 

muodostaa yksittäisen ]asenen sijoituksen 
asunto-osuuskuntayhdistykseen ja mikä mak
setaan sisäänmuuton yhteydessä. Käytännössä 
voidaan suurin osa omasta panoksesta lainata 
rahalaitoksesta. 

Asunto-osuuskunnassa asutaan omakustan
nusperiaatteen mukaisesti. Suurin osa kustan
nuksista muodostuu kiinteistä menoista, kuten 
rakentamiseen otetun lainan lyhennyksistä, 
omaisuusveroista ja muista julkisista maksuis
ta. Yksittäiset osakkaat voivat itse päättää 
osasta kustannuksia, kuten hoito- ja huoltome
not ja rahastoimineo korjausrahastoon. 
Asunto-osuuskunnat korostavat omakustan
nusperiaatetta, turvallisuutta ja itsehallintoa. 

Osuuden hinta ei edelleenmyynnissä ole va
paa. Hinta tulee määrätä laissa säädettyjen 
periaatteiden mukaan ja osuuskunnan hallituk
sen tulee vahvistaa se. 

4. Esityksen organisatoriset ja 
taloudelliset vaikutukset 

Asumisoikeusasuntojen lainoittamisen aloit
taminen ei aiheuttane lisätarvetta valtion tai 
kuntien hallinnossa. Lain voimaantuloon liitty
vä ohjaus- ja koulutustehtävä on sitä vastoin 
melko huomattava, mutta se on tarkoitus hoi
taa nykyisin resurssein. 

Asumisoikeustalojen asumiskustannukset 
voisivat muodostua jonkin verran alhaisem
miksi kuin aravavuokrataloissa johtuen siitä, 
että rakentamisen rahoittamiseksi hankittava 
oma pääoma olisi suurempi ja lainasta aiheutu
vat pääomakustannukset näin ollen alhaisem
mat. 

Asunto-olojen kehittämisrahaston talouteen 
asumisoikeustalojen lainoittamiselle verrattuna 
siihen, että talot lainoitettaisiin vuokrataloina, 
ei ole kovinkaan suurta merkitystä. Asuntolai
na olisi jälkimmäisissä kohteissa enintään viisi 
prosenttiyksikköä suurempi. On arvioitu, että 
alkuvaiheessa vuosittain voitaisiin lainoittaa 
500-2000 asumisoikeusasuntoa. Tällöin vuo
tuinen lainatarve olisi noin 10-40 miljoonaa 
markkaa pienempi kuin vastaavasti vuokrata
lolainoissa. 
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5. Muita esitykseen vaikuttavia 
seikkoja 

Verolainsäädännössä on useita säännöksiä, 
joissa myönnetään verohelpotuksia omistus
asumiselle. Asumisoikeusasumisessa on piirtei
tä sekä omistusasumisesta että vuokra-asumi
sesta. Yleistoteamuksena voidaan kuitenkin 
esittää, että verolainsäädännön omistusasumis
ta koskevat säännökset eivät yleensä tulisi so
vellettaviksi asumisoikeusasuntoihin. Joiltakin 
osin tällainen olisi kuitenkin perusteltua. Halli
tuksen tarkoituksena on erikseen antaa lakiesi
tys, jossa asumisoikeusasunnon hankkimiseksi 
otetun velan korot rinnastettaisiin omistus
asunnon hankkimiseksi otetun velan korkoi
hin. Samoin asumisoikeusasunnon luovutuk
sesta indeksikorotuksen muodossa saatu luovu-
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tusvoitto säädettäisiin verovapaaksi samoin 
edellytyksin kuin oman asunnon luovutusvoit
to on nyt verovapaata. 

Asumisoikeuden hankkija sijoittaa talon ra
kentamiseen pääomaa, joka voidaan rinnastaa 
esimerkiksi osakkeenomistajan oman pääoman 
sijoitukseen. Voimassa olevien säännösten mu
kaan tällainen pääomansijoitus on kuitenkin 
verovapaata vain silloin, kun kysymys on 
osake- tai osuuspääoman sijoituksesta. Jos 
asumisoikeuden saaminen perustuu yksin
omaan asumisoikeussopimuksen tekemiseen, 
luettaisiin asumisoikeusmaksu saajan verona
laiseksi tuloksi. Hallituksen tarkoituksena on 
antaa erikseen lakiesitys, jolla asumisoi
keusmaksu säädetään pääomansijoitukseen 
rinnastettavaksi verovapaaksi suoritukseksi. 

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT 

1. Lakiehdotusten perustelut 

1.1. Laki asumisoikeusasunnoista 

1 luku 

Yleisiä säännöksiä 

Yleistä. Luvussa määriteltäisiin lain sovelta
misen kannalta keskeisten käsitteiden sisältö. 
Lisäksi lukuun sisältyisivät säännökset niistä 
edellytyksistä, joita asuntolainoitetun asumis
oikeustalon omistajille ja asumisoikeusasun
non haitijoille yleisesti asetettaisiin. 

Asumisoikeuden tuottamista oikeuksista ja 
velvollisuuksista asumisoikeussopimuksen osa
puolten tai heiltä oikeutensa johtaneitten välil
lä säädettäisiin tässä laissa. 

1 §.Asumisoikeus. Pykälän 1 ja 2 momentti 
sisältäisi asumisoikeuden, asumisoikeustalon ja 
asumisoikeusmaksun määrittelyt sekä käyttö
vastikkeen maksamisvelvoitteen. Asuntotuo
tantolain mukaisilla vuokratalojen rakentamis
ta varten myönnettävillä niin sanotuilla yhte
näislainoilla on tarkoitus lainoittaa asumisoi
keustalojen rakentamista. Talon asumisoi
keusasuntoihin tulevat asukkaat osallistuisivat 
jo rakentamisvaiheessa talon rakentamisen ra
hoitukseen. Rahoitusosuus olisi kuitenkin var
sin pieni. Rahoitusosuuden suorittamista vas-

taan asumisoikeussopimus tuottaisi erityisen 
asumisoikeuden. Asumisoikeuden saajana voisi 
olla vain luonnollisia henkilöitä. 

Asumisoikeuden edellytykseksi tai asumisoi
keuden perusteella ei voitaisi asettaa muuta 
kuin tässä laissa tarkoitettu maksuvelvollisuus. 
Muu sopimusehto olisi mitätön. Säännös siitä 
olisi pykälän 3 momentissa. Asumisoikeussopi
muksen osapuolten välillä voisi olla myös mui
ta sopimussuhteita ja niihin perustuvia maksu
velvollisuuksia, mutta asumisoikeuden edelly
tykseksi tai sen perusteella ei tällaiseen sopi
mussuhteeseen eikä maksuvelvollisuuteen voi
taisi velvoittaa. 

Asumisoikeussopimuksessa todettaisiin asu
misoikeusmaksun määrä. Pykälän mukaan 
asumisoikeusmaksun lisäksi muita maksuvel
vollisuuksia kuin käyttövastikkeen suorittami
nen ei, jollei tästä laista muuta johtuisi, voitai
si asumisoikeuden haltijalle asettaa. Jos talon 
kunnon, hoidon tai peruskorjauksen vuoksi 
olisi perittävä myös asumisoikeuden haitijoilta 
asumisaikana uutta pääomasijoitusta, olisi sen 
tapahduttava käyttövastikkeen perimisen yh
teydessä siihen sisältyen. Käyttövastikkeesta ja 
sen maksamisesta säädettäisiin lakiehdotuksen 
4 luvussa. 

2 §. Asumisoikeussopimus. Pykälässä määri
teltäisiin asumisoikeussopimus. Sopimuksella 
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asumisoikeustalon omistaja luovuttaisi huo
neiston käytettäväksi asumisoikeuden saajan 
vakinaisena asuntona. Sopimuksella voitaisiin 
luovuttaa myös muita tiloja asuinhuoneiston 
lisäksi asumisoikeuden saajan hallintaan. Sopi
mus ja sen tuomat oikeudet ja velvollisuudet 
muistuttaisivat asuinhuoneiston vuokrasopi
musta, mutta erojakin olisi. Tarkoituksena on 
luoda uusi asuntojen hallintamuoto, jossa olisi 
piirteitä sekä omistusasumisesta että vuokralla
asumisesta. Tätä hallintamuotoa säänneltäisiin 
tässä laissa. 

Asumisoikeussopimus olisi pykälän mukaan 
aina tehtävä kirjallisesti. Sopimuksen tekoa 
helpotettaisiin vahvistamalla sitä varten sopi
muksen kaava ja saattamalla tarjolle myös 
kaavan mukaisia lomakkeita. Sopimuksen kaa
van vahvistaisi ympäristöministeriö. Säännös 
tästä olisi lakiehdotuksen 58 §:ssä. Sopimus 
olisi tehtävä kirjallisesti, jotta se sitoisi myös 
asumisoikeuden haltijaa. 

3 §. Asumisoikeusmaksun määrä. Asunto
tuotantolaissa ehdotetaan säädettäväksi, että 
asumisoikeustaloille myönnettävä laina olisi 
enintään 90 prosenttia hankinta-arvosta. Tässä 
pykälässä ehdotetaan säädettäväksi, että tule
vilta asukkailta voitaisiin periä enintään mää
rä, mikä tarvitaan asuntolainoituksen perus
tana olevan hankinta-arvo-osuuden rahoittami
seksi tarvittavien omien varojen ja otettavien 
lainojen lisäksi. Laissa ei ehdoteta säädettäväk
si kuinka suuri osuus hankinta-arvosta voidaan 
käytännössä periä asumisoikeusmaksuina. Py
kälän 2 momentissa asetettaisiin kuitenkin asu
misoikeusmaksuina kerättävien varojen enim-. 
mäismäärä. Lakiin ei ehdoteta otettavaksi 
säännöksiä siitä, miten asumisoikeusmaksut ja
kautuvat eri kokoisten huoneistojen osalle. 
Asia voidaan jättää asuntohallituksen lainoi
tuspäätösten yhteydessä ratkaistavaksi. Tällöin 
voidaan ottaa myös kantaa jyvityksen käyt
töön. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin perittä
vien asumisoikeusmaksujen enimmäismääräs
tä. Asumisoikeusmaksuina ei voitaisi periä 
enempää kuin 15 prosenttia asumisoikeustalon 
rakentamista varten myönnettävän asuntolai
nan määräämisessä hyväksyttävästä hankinta
arvo-osuudesta. Keskimäärin asumisoi
keusmaksu olisi noin 10 OJo talon lainoitetta
vasta hankinta-arvosta. Jos yhtenäislaina ja 
asumisoikeusmaksut eivät riittäisi asuntolainoi
tuksessahyväksyttävän hankinta-arvo-osuuden 
rahoittamiseen, olisi asumisoikeustalon omista-
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jan puuttuva osa katettava joko omin tai 
lainavaroin. 

4 §. Asumisoikeuden haltijat. Valtioneuvos
tolle uskottaisiin oikeus antaa määräyksiä asu
misoikeuden haltijoiden valintaperusteista ja 
valinnassa noudatettavasta menettelystä. Siten 
asumisoikeuden saajan tulisi täyttää valtioneu
voston asettamat edellytykset. Kunnan tulisi 
valtioneuvoston asettamissa puitteissa hyväk
syä asumisoikeuden haltijat eräitä lähinnä asu
misoikeuden luovutukseen tai sen siirtymiseen 
perinnön, testamentin tai avio-oikeuden nojal
la koskevia poikkeuksia lukuun ottamatta. 

Valintaperusteissa olisi otettava huomioon, 
että asumisoikeustaloihin olisi ainakin aluksi 
hakijoita moninkertaisesti tarjolla olevien 
asuntojen määrään verrattuna ja että asumisoi
keusasuminen olisi omistus- ja vuokra-asumi
sen välimuoto ja sopisi asumismuotona erityi
sesti eri järjestelmien väliinputoajaryhmille. 
Tämän mukaisesti tarkoituksena on, että jär
jestelmän ensimmäisinä käyttöönottovuosina 
asumisoikeuden haltijaksi hyväksyttäisiin il
man tulorajoja alle 35-vuotiaat, mutta sitä 
vanhempien tulisi täyttää aravavuokrataloissa 
noudatettavat niin sanotut ylemmät tulorajat. 
Järjestelmä ei rajautuisi näin ollen vain nuo
riin, mutta ottaisi huomioon heidän erityisen 
vaikean asemansa väliinputoajina. Varallisuus
raja sen sijaan on tarkoitus asettaa kaikille 
asumisoikeutta hakeville, koska ei olisi koh
tuullista, että nekin, joilla jo on omistusasunto 
tai muutoin varallisuutta hankkia kohtuullinen 
asunto, voisivat saada asumisoikeusasuntoon 
sisältyvän yhteiskunnan tuen. Kuten yleisperus
teluissa on todettu, järjestelmää on tarkoitus 
kehittää avoimemmaksi siten, että jo muuta
man vuoden kuluttua tulo- ja ikärajoista voi
daan luopua. 

Palvelujen löydettävyyden ja yhdenmukai
suuden vuoksi on tarkoituksena, että asumisoi
keuden hakeminen keskitettäisiin kuntaan, jol
la on tällaisesta toiminnasta hyvä kokemus. 
Asumisoikeusasuntojen haku voitaisiin hoitaa 
keskitetysti myös useamman kunnan yhteistyö
nä. Varsinkin, jos kunnat muodostavat yhtei
sen asuntomarkkina-alueen tai työssäkäynti
alueen, olisi tulevien asukkaiden kannalta asu
misoikeusasuntojen yhteishaku erittäin perus
teltua. Hallitus katsoo, että tällaisissa tilanteis
sa kuntien tulisi asumisoikeusasuntojen yhteis
hakuun nimenomaisesti myös pyrkiä. Pääkau
punkiseutu muun muassa muodostaa tällaisen 
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alueen, jossa asumisoikeusasuntojen jako siten 
tulisi toteuttaa yhteishaun avulla. 

Asumisoikeuden haltijoiden valinnassa nou
datettava menettely voitaisiin yksityiskohdil
taan siltä osin, kuin sitä ei ole laissa tai 
valtioneuvoston päätöksellä määritelty, jättää 
kunnan ja asumisoikeustalon omistajan keske
nään sovittavaksi. Kunta ja asumisoikeustalon 
omistajat voisivat sopia asumisoikeuden halti
joiden valinnan ajankohdasta. Asumisoikeu
den haltijoiden valinta ja asumisoikeussopi
musten teko ajoittunee aikaisintaan siihen 
ajankohtaan, jolloin on saatu tieto suunnitel
lun asumisoikeustalon rakentamista varten 
myönnettävästä asuntolainasta. 

Asumisoikeuden saajalta edellytettäisiin, että 
hän täyttää valtioneuvoston asettamat edelly
tykset asumisoikeuden saamiseksi. Tällaisten 
hakijoiden kesken asumisoikeudet on tarkoitus 
jakaa hakemusten jättöajankohdan mukaisessa 
järjestyksessä. Näin jaettaisiin sekä käyttöön 
otettavat että vapautuvat asumisoikeusasun
not. Jos asumisoikeuden hakijoita on enem
män kuin jaettavia asumisoikeuksia, otettaisiin 
sillä kertaa asumisoikeusasuntoa vaille jääneet 
jonoon. Jos asumisoikeudet on julistettu haet
tavaksi tiettyyn ajankohtaan mennessä, rat
kaistaisiin asumisoikeuden saanti ja asema jo
nossa arvalla. Myöhemmin jätetyt hakemukset 
saisivat hakemuksen jättöajankohdan mukaan 
määräytyvän aseman jonossa, sikäli kuin val
tioneuvoston päätöksessä asetetut valintakri
teerit täyttyvät. 

Kunnassa tai yhteishaunpiirissä olevat asu
misoikeusasunnot on tarkoitus jakaa jonossa 
oleville heidän järjestysnumeronsa mukaan. 
Jos hakija kieltäytyisi hakemuksensa mukaises
ta asunnosta useamman kerran, siirtyisi hän 
jonon loppuun. Hakemukset olisi aika ajoin 
esimerkiksi kunnan kehotuksesta uudistettava 
jonoaseman säilyttämiseksi ja hakijan tarpeita 
vastaavan hakemuksen saamiseksi kuntaan. 

5 §. Säännösten pysyvyys ja pakottavuus. 
Tämän lain säännöksiä olisi sovellettava asu
misoikeustalon rakentamista varten asuntotuo
tantolain 6 §:n 1 momentin 8 kohdan nojalla 
myönnetyn asuntolainan takaisinmaksamisesta 
riippumatta. Selvyyden vuoksi nimenomainen 
säännös tästä ehdotetaan otettavaksi pykälän 1 
momenttiin. Maksetaanko asuntolaina takaisin 
ennen aikojaan tai laina-ajan puitteissa, ei 
vaikuttaisi asiaan. Lainan takaisinmaksun jäl
keenkin olisi siten voimassa, mitä tässä laissa 
säädetään. Tämä on tarpeen, koska asumis-

oikeusasunnot on tarkoitettu jatkuvasti asu
misoikeuden haltijoiden vakinaisiksi asunnoik
si. Muista asumisoikeusjärjestelmän pysyvyyttä 
koskevista seikoista säädettäisiin 11 luvussa. 

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden 
mukaan sopimusosapuolet saisivat asumisoi
keussopimuksessa määritellä oikeussuhteensa 
yksityiskohdat, jollei laissa toisin säädettäisi. 
Kun asumisoikeuden haltijalle on tarkoitus 
antaa vähintään sama hallinnan suoja kuin 
mitä huoneenvuokrasuhteessa asuinhuoneiston 
vuokralaisella on, sisältäisi myös tämä laki 
varsin monia pakottavia säännöksiä, joista so
pimuksin ei voitaisi asumisoikeuden haltijan 
vahingoksi poiketa. 

2 luku 

Talon omistajan velvollisuudet sopimus
suhteessa 

Yleistä. Lukuun on sijoitettu huoneiston 
kuntoa koskevat talon omistajan velvollisuu
den ja vastuun määrittävät säännökset. Lu
kuun on myös sijoitettu huoneiston puutteelli
suudesta aiheutuvat seuraamukset ja sopimus
suhteen toiselle osapuolelle tästä puutteellisuu
desta syntyviä oikeuksia koskevat säännökset. 
Kun asumisoikeussopimukseen perustuva sopi
mussuhde on osapuolten välinen jatkuva oi
keussuhde, siinä tulee jatkuvasti esille kysymys 
osapuolten oikeista suorituksista. 

Luvun säännöksiä laadittaessa on otettu 
huomioon, että asumisoikeuden haltija olisi 
aina oikeutettu luovuttamaan ja viime kädessä 
lunastuttamaan asumisoikeutensa asumisoi
keustalon omistajalla. Sopimus siis pisimmil
lään voisi sitoa häntä kolme kuukautta. Käyt
tövastikkeen maksuvelvollisuus lakkaisi vii
meistään tällöin, jos huoneiston hallinta on jo 
päättynyt. Esteitä sille, että sopimuksesta luo
vutaan jo ennen huoneiston hallinnan sovittua 
alkua, ei myöskään olisi. Huoneiston käyttä
misestä voitaisiin myös luopua jo ennen hallin
taoikeuden päättymistä. 

Huoneiston kuntoa koskevia säännöksiä on 
myös terveydenhoitolain (469/65) 16 §:ssä ja 
rakennuslain (370/58) 124 §:ssä. Asumisoikeu
den haltija voi vaatia näiden säännösten edel
lyttämää kuntoa kuitenkin vain välillisesti, 
kääntymällä valvontaviranomaisen puoleen. 
Tämän vuoksi on tässä laissa oltava säännök
set, joissa määritellään asumisoikeussopimuk-
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sen osapuolten velvollisuudet huolehtia huo
neiston kunnosta. 

Terveydenhoitolain ja rakennuslain maini
tuista säännöksistä seuraa, että asumisoi
keussopimuksen osapuolet voisivat sopia vain 
näiden säännösten edellyttämää paremmasta 
huoneiston kunnosta. 

6 §. Huoneiston luovutus asumisoikeuden 
haltijan hallintaan. Pykälän mukaan asumisoi
keuden haltijalla olisi oikeus saada huoneisto 
hallintaansa sinä päivänä, kuin se asumisoi
keussopimuksen mukaan on sovittu tapahtu
vaksi. Asumisoikeuden haltijan asiana sitten 
on, ottaako hän huoneiston hallintaansa sovit
tuna päivänä. Käyttövastikkeen maksuvelvolli
suus myös alkaisi tästä ajankohdasta, jos muu
ta ei ole sovittu ja jos huoneisto on ollut 
asumisoikeuden haltijan saatavana tänä aika
na. 

Huoneiston hallinnan luovutuksen viivästy
misestä mahdollisesti aiheutuneen vahingon 
korvaamisesta säädettäisiin lakiehdotuksen 9 
§:ssä. 

7 §. Huoneiston kunto ja kunnossapito. Py
kälän 1 momentissa säädettäisiin millaisessa 
kunnossa huoneisto on annettava asumisoikeu
den haltijan käytettäväksi. Perusteet, joiden 
mukaan huoneiston kuntoa arvosteltaisiin oli
sivat sopimuksen sisältö, huoneiston ikä, pai
kalliset asunto-olosuhteet sekä muut seikat. 
Huomioitavia paikallisia olosuhteita siten olisi
vat esimerkiksi paikkakunnan huoneistokanta 
yleensä, huoneiston sijainti, ympäristön laatu, 
liikenneyhteydet ja palvelut. Huoneiston kun
non olisi säännöksen mukaan oltava sellainen, 
jota asumisoikeuden haltija kohtuudella voi 
vaatia. 

Huoneiston käyttötarkoitus eli se, onko ky
seessä asuintila, varasto, autotalli tai jokin 
muu asumisoikeussopimuksessa tarkoitettu 
asumisoikeuden haltijan hallintaan luovutettu 
tila, vaikuttaa siihen, mitä asumisoikeuden hal
tija voi kohtuudella vaatia. Asumisoikeuden 
haltijan henkilökohtainen käsitys huoneiston 
kunnosta ei ole määräävä, vaan arvostelussa 
on lähdettävä siitä, mitä yleensä on huoneiston 
kunnoita voitava edellyttää ottaen huomioon 
myös sopimuksen sisältö huoneiston kunnon 
osalta. 

Asumisoikeuden haltijan tulisi 2 momentin 
mukaan myös sopimussuhteen aikana pitää 
huoneisto siinä kunnossa, joka sillä lain mu
kaan olisi oltava huoneiston hallintaoikeuden 
alkaessa. Jos asumisoikeusasunnon lisäksi asu-

misoikeuden haltijan yksinomaiseen käyttöön 
on luovutettu esimerkiksi varasto- ja kylmäsäi
lytystiloja, asumisoikeustalon omistajan tulisi 
pitää myös nämä tilat asumisoikeuden haltijan 
saatavilla asianmukaisessa kunnossa. 

8 §. Käyttövastikkeen alentaminen huoneis
ton puutteiden vuoksi. Pykälässä säädettäisiin 
huoneiston käyttöönsaannin viivästymisen ja 
huoneiston kunnon puutteellisuuden vaikutuk
sesta käyttövastikkeen määrään. 

Asumisoikeuden haltijalla olisi oikeus saada 
vapautus käyttövastikkeen maksamisesta tai 
kohtuullinen alennus käyttövastikkeen mää
rään siltä ajalta, jona huoneistoa ei sen hallin
nan viivästymisen johdosta tai kunnon puut
teellisuuden vuoksi ole voitu käyttää. Sama 
koskisi myös sitä tilannetta, että huoneisto 
muuten on ollut puutteellinen. Tällaista oikeut
ta ei kuitenkaan olisi, jos asumisoikeuden hal
tija on vastuussa viivästymisestä tai puutteelli
suudesta. 

Jos huoneiston puutteellisuus olisi syntynyt 
vasta huoneiston hallinta-aikana, asumisoikeu
den haltijalla ei olisi säännöksessä tarkoitettua 
oikeutta aikaisemmasta ajankohdasta kuin sii
tä, jolloin talon omistaja on saanut tiedon 
puutteellisuudesta. Talon omistajana on oikeus 
ja velvollisuus korjata puutteellisuus viipymät
tä, joten oikeus käyttövastikkeen maksamises
ta vapautumiseen tai sen alentamiseen syntyisi 
vasta, kun omistaja on saanut siitä tiedon. 
Huoneistohan ei enää ole hänen hallinnassaan. 

Huoneiston hallinnan luovutusajankohtaa 
tai kuntoa koskeva puutteellisuus, joka on 
ollut hallinta-oikeuden alkamisajankohdasta 
lukien, oikeuttaisi sitävastoin käyttövastikkeen 
maksamisesta vapautumiseen tai käyttövastik
keen alentamiseen sopimussuhteen alusta al
kaen. Siten asumisoikeustalon omistajan vas
tuuta huoneiston sopimuksenmukaisesta kun
nosta korostettaisiin myös tällä säännöksellä. 
Asumisoikeustalon omistajan vajaa suoritus ei 
oikeuttaisi perimään täyttä käyttövastiketta. 

9 §. Vahingonkorvaus. Huoneiston puutteel
lisesta kunnosta tai sen käyttöön saamisen 
viivästymisestä saattaa aiheutua asumisoikeu
den haltijalle myös vahinkoa. Asumisoi
keustalon omistajan, jonka olisi tullut huoleh
tia, ettei näin pääse tapahtumaan, olisi sään
nöksen mukaan velvollinen korvaamaan asu
misoikeuden haltijalle aiheutuneen vahingon. 
Omistaja kuitenkin vapahtuisi korvausvelvolli
suudesta, jos hän pystyy osoittamaan, ettei 
huoneiston puutteellinen kunto tai käyttöön 
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saamisen viivästyminen eikä vahinko ole aiheu
tunut omistajan laiminlyönnistä tai muusta 
huolimattomuudesta. 

10 §. Huoneiston tuhoutuminen tai sen käy
tön kieltäminen. Sopimuksen lakkaaminen py
kälässä tarkoitetulla perusteella merkitsee sitä, 
että asumisoikeustalon omistajan velvollisuus 
pitää huoneisto asumisoikeuden haltijan käy
tettävänä ja asumisoikeuden haltijan velvolli
suus maksaa käyttövastiketta välittömästi 
päättyvät. Viranomaisen päätöksen johdosta 
sopimus taas lakkaisi silloin, kun kielto käyt
tää huoneistoa asumisoikeussopimuksessa edel
lytettyyn tarkoitukseen on täytäntöönpanokel
poinen. 

Pykälän 2 momentissa on säännös vahingon
korvauksesta siinä tapauksessa, että huoneis
ton tuhoutuminen tai sen käytön kieltäminen 
aiheutuu asumisoikeustalon omistajan viaksi 
luettavasta menettelystä. Sen sijaan käyttövas
tikkeen maksamisesta vapautuminen perustuisi 
jo siihen, että sopimus näissäkin tapauksissa 1 
momentin mukaan lakkaa. Asumisoikeuden 
haltijan oikeus vahingonkorvaukseen käsittäisi 
myös ne ylimääräiset kustannukset, jotka hä
nelle aiheutuivat uuden asunnon hankkimises
ta. 

3 luku 

Asumisoikeuden haltijan oikeudet ja velvolli
suudet huoneistoa käytettäessä 

Yleistä. Luvun säännökset määrittelisivät 
asumisoikeuden haltijan oikeudet kunnossa
pito- ja muutostöihin sekä oikeuden saada 
kunnossapitotöistä korvausta. Luvussa sään
neitäisiin myös se, milloin talon omistajan on 
sallittua päästä huoneistoon. Asumisoikeuden 
haltijan vastuu samoin kuin hänen ilmoitusvel
vollisuutensa huoneistoa kohdanneesta vahin
gosta säänneltäisiin myös tässä luvussa. 

11 §. Asumisoikeuden haltijan oikeus kun
nossapito- ja muutostöihin. Pykälässä säädet
täisiin siitä, mitä kunnossapito- ja muutostöitä 
asumisoikeuden haltijalla olisi oikeus asumisoi
keussopimuksen nojalla hallitsemissaan tilois
sa, asumisoikeusasunnossa ja muissa mahdolli
sissa tiloissa tehdä. 

Pykälän 2 momentissa asetettaisiin velvolli
suus ennalta ilmoittaa talon omistajalle merki
tykseltään olennaisesta kunnossapito- ja muu
tostyöstä. Myös muista kunnossapito- ja muu
tostöistä voitaisiin ilmoitus tehdä, mutta se ei 

olisi välttämätöntä. Tavanomaisia kunnostus
töitä voitaisiin siten varsin laajalti tehdä, jos 
pykälän 3 ja 4 momentista ei muuta johtuisi. 

Pykälän 3 momentissa säädettäisiin niistä 
kunnostus- ja muutostöistä, joihin vaadittaisiin 
aina talon omistajan lupa ennen töiden aloitta
mista. Momentin mukaan tällaisia olisivat toi
menpiteet, jotka saattaisivat vahingoittaa ra
kennusta tai aiheuttaa muuta haittaa talon 
omistajalle taikka muun huoneiston tai tilan 
haltijalle (1 kohta). Toimenpiteet, jotka saat
taisivat vaikuttaa kantaviin rakenteisiin, taloon 
asennettuihin vesi-, sähkö-, kaasu- tai vastaa
viin johtoihin tai ilmastointijärjestelmään (2 
kohta), olisivat myös lupamenettelyn piirissä. 
Kunnossapitotyö, josta asumisoikeuden haltija 
haluaisi 12 §:n nojalla korvausta talon omista
jalta edellyttäisi myös talon omistajan ennalta 
annettua lupaa (3 kohta). Kaikki nämä kohdat 
sisältäisivät toimenpiteitä, jotka saattavat vaa
rantaa paitsi talon omistajan myös muiden 
asumisoikeuden tai muun oikeuden haltijan 
etua talossa. 

Kun kaikilla asumisoikeuden haltijoilla olisi 
oikeus vaatia huoneistolta 7 §:ssä tarkoitettua 
kuntoa ja asumisoikeustalon omistajana olisi 
velvollisuus se pitää ja tarvittaessa kunnostaa 
huoneisto ja kun kunnossapitotyöt maksettai
siin omakustannusperiaatteen mukaan määräy
tyvillä käyttövastikkeilla, olisi myös muiden 
asumisoikeudenhaltijoiden intressissä se, suori
tetaanko joillekin kunnostustöistä erityistä 
korvausta. Muutostöistä voitaisiin sen sijaan 
saada korvausta vain luovutuksen yhteydessä, 
jos muutoksia on myös pidettävä huoneiston 
kuntoa tai varustetasoa parantavina. 

Pykälän 4 momentin säännöksessä korostet
taisiin seikkaa, joka muutoinkin on omistaja
asemasta johtuva. Selvyyden vuoksi säädettäi
siin, että omistajana olisi oikeus valvoa, että 
huoneiston kunnossapito- tai muutostyö teh
dään rakennusta vahingoittamatta ja hyvän 
rakennustavan mukaisesti. 

12 §. Asumisoikeuden haltijan oikeus kor
vaukseen kunnossapitotöistä. Jos huoneiston 
kunnossapitotyöt ovat olleet tarpeellisia ja nii
hin on saatu talon omistajan suostumus, asu
misoikeuden haltija olisi pykälän mukaan oi
keutettu saamaan niistä kohtuullisen korvauk
sen talon omistajalta. Huoneiston 7 §:ssä tar
koitetun kunnon säilyminen kuuluu talon 
omistajalle. Asumisoikeuden haltijan kunnos
sapitotyöt hyödyttäisivät hänen itsensä lisäksi 
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myös asumisoikeustalon omistajaa, jos niistä ei 
suoritettaisi korvausta. 

13 §. Talon omistajan pääsy huoneistoon. 
Asumisoikeustalon omistajalla olisi oikeus 
päästä huoneistoon, milloin se on tarpeellista 
huoneiston hoidon, kunnon ja muutostyön 
silmälläpidon tai omistajalle kuuluvan kunnos
sapitovelvollisuuden täyttämisen vuoksi. 

Käynti huoneistossa tulisi tapahtua asumi
soikeuden haltijalle sopivana aikana. Huoneis
toon ei yleensä siten voisi mennä ilmoittamatta 
asiasta etukäteen ja saamatta suostumusta. 
Toisaalta asumisoikeuden haltija ei voisi perus
teettomasti kieltäytyä päästämästä omistajan 
edustajia huoneistoon. Kieltäytyminen saattaa 
aiheuttaa asumisoikeuden haltijalle velvollisuu
den korvata menettelystään omistajalle aiheu
tunut vahinko. 

Kiireellisissä tapauksissa, kuten putkivuodon 
tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo yleiset 
pakkotilaa koskevat säännökset tunkeutumaan 
huoneistoon ilman lupaakin. On lisäksi eräitä 
muitakin tilanteita, joissa omistajan tulisi voi
da päästä huoneistoon suorittamaan korjaus
työtä, vaikkei ajankohta olisi huoneiston halti
jalle sopiva. Kun rakennuksessa tehdään esi
merkiksi sellaista asennustyötä, jota tehtäessä 
on samanaikaisesti oltava useissa huoneistois
sa, on päästävä kaikkiin huoneistoihin siitä 
riippumatta, onko ajankohdasta sovittu tai 
sopiiko se. Tämän vuoksi ehdotetaan, että 
pääsy huoneistoon olisi sallittava, kun se on 
toimenpiteen kiireellisyyden tai työn laadun 
vuoksi tarpeellista. Tällaisessakin tilanteessa 
työn laadusta ja suoritusajankohdasta yleensä 
tiedotetaan etukäteen kaikille talon asukkaille, 
jos se vain on mahdollista. Hätätyö on tietysti 
tehtävä heti. 

Asumisoikeustalon omistajan tämän pykälän 
mukaista oikeutta päästä huoneistoon ehdote
taan tehostettavan oikeudella saada virka-apua 
poliisiviranomaiselta tai ulosoton haltijalta, jos 
omistajalta kielletään pääsy. Säännös tästä oli
si ehdotuksen 57 §:ssä. 

14 §. Asumisoikeuden haltijan vastuu huo
neiston vahingoittumisesta. Asumisoikeuden 
haltijan vastuu huoneistolle aiheutuneista va
hingoista ehdotetaan samaksi kuin mitä se 
huoneenvuokrasuhteessa vuokralaisella on. 
Asumisoikeusasunnon haltija ei myöskään olisi 
vastuussa huoneiston tavanomaisesta kulumi
sesta, kun huoneistoa käytetään asumisoi
keussopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen. 

Säännökset tästä olisivat pykälän 1 momentis
sa. 

Asumisoikeuden haltija olisi velvollinen kor
vaamaan asumisoikeustalon omistajalle vahin
gon, jonka hän tahallisesti taikka laiminlyön
nillään tai muulla huolimattomuudenaan ai
heuttaa huoneistolle. Jolla on toisen omaisuut
ta hallinnassaan, olisi yleisten todistustaakkaa 
koskevien periaatteiden mukaan näytettävä, et
tei omaisuuden vahingoittuminen ole aiheutu
nut hänen tuottamuksestaan. Näyttövelvolli
suus tämän mukaan olisi ensisijassa asumisoi
keusasunnon haltijalla. Hänen olisi näytettävä, 
ettei hän ole huoneistoa hoitaessaan menetellyt 
huolimattomasti taikka laiminlyönnillään ai
heuttanut vahinkoa. Huoneiston tosiasiallisella 
haltijalla on yleensä paremmat mahdollisuudet 
esittää asiasta näyttöä kuin huoneiston omista
jana. Edellä sanottu todistustaakan jakoperi
aate koskee huoneistolle aiheutuneita sellaisia 
vahinkoja, jotka voidaan olettaa syntyneen 
huoneistolle asumisaikaisesta käytöstä. Jos va
hinko on sen laatuinen, että sen voidaan olet
taa aiheutuneen jo aikaisemmin, esimerkiksi 
talon rakentamisvaiheessa tehty virhe havai
taan vasta asumisaikana, ei asumisoikeusasun
non haltija vastaa tällaisesta vahingosta, vaik
kei hän pystyisi osoittamaan vahingon syntyta
paa tai osattomuuttaan sen syntymiseen. Sään
nökset asumisoikeuden haltijan velvollisuudes
ta korvata huoneistolle aiheuttamansa vahin
ko, olisivat myös pykälän 1 momentissa. 

Asumisoikeuden haltijan vastuusta huoneis
ton vahingoittumisesta, jonka on aiheuttanut 
toinen henkilö, säädettäisiin pykälän 2 momen
tissa. Vastuu olisi ankara, mutta se tekisi 
mahdolliseksi asumisoikeuden haltijalle huo
neiston laajan käyttöoikeuden, josta on säädet
ty 3 ja 6 luvussa. 

Asumisoikeuden haltija vastaisi toisen henki
lön aiheuttamasta sellaisesta vahingosta, jonka 
huoneistossa hänen luvallaan oleskeleva henki
lö on tahallisesti taikka laiminlyönnillään tai 
muulla huolimattomuudenaan aiheuttanut 
huoneistolle. Vastuu olisi tässä tapauksessa 
omasta tuottamuksesta riippumatonta niin sa
nottua isännänvastuuta huoneiston omistajaan 
nähden. Säännöksen mukaan asumisoi
keusasunnon haltija vastaisi myös hänen lu
kuunsa toimivan henkilön aiheuttamasta va
hingosta. Esimerkiksi, jos asumisoikeusasun
non haltijan toimeksiannosta itsenäinen yrittä
jä tai hänen työntekijänsä suorittaa korjaustöi
tä huoneistossa, vastaisi asumisoikeusasunnon 
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haltija huoneistolle aiheutuneista vahingoista 
omistajalle. Myös itsenäinen yrittäjä olisi omis
tajalle vahingosta vastuussa ja omistaja voisi 
hakea korvauksensa vahingosta myös suoraan 
yrittäjältä. Jos asumisoikeusasunnon haltija on 
korvannut vahingon, olisi hänellä puolestaan 
oikeus hakea korvausta itsenäiseltä yrittäjältä. 
Vastuun asettaminen tässä tapauksessa myös 
asumisoikeusasunnon haltijalle perustuu sii
hen, että hän on vastuussa huoneiston käyttä
misestä. Se, että vahingonkorvauslain (412/74) 
mukaan vastuun kantajia on asumisoi
keusasunnon haltijan lisäksi myös muita, ei 
vaikuttaisi asumisoikeuden haltijan vastuu
seen. 

Henkilöitä, joiden menettelystä asumisoi
keuden haltija olisi säännöksen mukaan vas
tuussa, olisivat myös asumisoikeusasunnon 
haltijan työntekijät, hänen kotiväkensä, koko 
huoneiston tai vain osan siitä vuokrannut 
vuokralainen. 

Asumisoikeuden haltijan luvalla huoneistos
sa oleskelevana ei kuitenkaan pidettäisi henki
löä, joka huoneiston omistajan toimesta tai 
omistajan lukuun suorittaa töitä tässä huoneis
tossa. Tällaisen henkilön huoneistolle aiheutta
masta vahingosta asumisoikeuden haltija ei 
säännöksen mukaan vastaisi. Asiaan ei vaikut
taisi se, että työn suorittaja on huoneistossa 
asumisoikeuden haltijan luvalla ja hänen sopi
vaksi katsomana aikana. Asumisoikeuden hal
tija on velvollinen sallimaan tällaisen henkilön 
oleskelun huoneistossa. Säännökset myös tästä 
olisivat pykälän 2 momentissa. 

Asumisoikeussopimuksensa johdosta asu
misoikeuden haltija saanee yleensä käyttää 
myös talon asukkaille varattuja yhteisiä tiloja 
ja laitteita joko korvauksetta tai eri korvauk
sesta. Talon asukkaiden keskinäisten suhteitten 
ja järjestyksenpidon vuoksi ehdotetaan, että 
myös näitä tiloja ja laitteita käytetään saman 
vastuun ja korvausvelvollisuuden alaisena kuin 
itse huoneistoa. Säännös tästä olisi pykälän 3 
momentissa. 

Vahingonkorvausoikeuteen kuuluu nykyisin 
yleisesti kohtuullistamisäännöksiä, joiden mu
kaan vahingonkorvausta voidaan sovitella ot
taen huomioon vahinkoon johtaneet syyt, va
hingon aiheuttaneen mahdollisuudet ennakoida 
ja estää vahingon syntyminen. Myös olemassa 
olevat vakuutukset ja vakuutusmahdollisuudet 
otetaan yhä useammin huomioon vahingon
korvausvastuuseen vaikuttavina tekijöinä. Näi
den periaatteiden mukaan ehdotetaan mahdol-

liseksi myös kohtuullistaa asumisoikeuden hal
tijan vahingonkorvausvelvollisuutta. Vastaava 
vahingonkorvausvelvollisuuden sovittelun 
mahdollistava säännös koskee huoneenvuokra
lain mukaan vuokralaisen korvausvelvollisuut
ta huoneistolle aiheutuneista vahingoista, jois
ta vuokralainen muutoin vastaisi. 

Säännökset asumisoikeuden haltijan vahin
gonkorvausvelvollisuuden kohtuullistamisesta 
olisivat pykälän 4 momentissa. 

Vahingonkorvausvelvollisuuden kohtuullis
taminen ei vaikuttaisi tämän lakiehdotuksen 
36 §:n mukaisen asumisoikeustalon omistajan 
sopimuksen purkamisoikeuteen. Lakiehdotuk
sen 42 §:ssä tarkoitettua vakuutta ei sitävastoin 
voitaisi käyttää muuta kuin niiden vahinkojen 
korvaamiseen, jotka asumisoikeuden haltija on 
velvollinen korvaamaan. 

Pykälän säännökset olisivat lakiehdotuksen 
5 §:n säännös huomioon ottaen sikäli pakotta
via, ettei asumisoikeuden haltijan vastuuta 
huoneistolle aiheutetusta vahingosta voida so
pia ankarammaksi kuin pykälässä säädetään. 

15 §. Asumisoikeuden haltijan ilmoitusvel
vollisuus. Asumisoikeuden haltijan olisi pykä
län 1 momentin mukaan ilmoitettava asumisoi
keustalon omistajalle huoneiston vahingoittu
misesta tai puutteellisuudesta. Velvollisuus il
moittaa vahingosta alkaisi vasta silloin, kun 
asumisoikeuden haltija on saanut tiedon vahin
gon syntymisestä. Ilmoitus olisi tehtävä viipy
mättä. Ilmoituksen tekemistä ei saisi siten ai
heettomasti lykätä. Jos korjaus vahingon suu
renemisen estämiseksi olisi tehtävä viipymättä, 
olisi ilmoitus vahingosta tehtävä heti. Vain 
ylivoimainen este saisi enää tällöin lykätä il
moituksen tekemisen. Säännökset tästä olisivat 
pykälän 1 momentissa. 

Asumisoikeuden haltijan olisi ilmoitettava 
asumisoikeustalon omistajalle huoneiston jää
misestä käyttämättä pitkäksi aikaa sekä varat
tava omistajalle pääsy huoneistoon tänä aika
na. Jos asumisoikeuden haltija on tällaisen 
ilmoituksen tehnyt ja varannut omistajalle pää
symahdollisuuden huoneistoon, riski huoneis
ton vahingoittumisesta siirtyisi omistajalle asu
misoikeuden haltijan poissaoloajaksi. Jos huo
neisto sitten on asumisoikeuden haltijan poissa 
ollessa vahingoittunut, riittää, jos asumisoi
keuden haltija palattuaan ja vahingon havait
tuaan menettelee 1 momentissa mainitulla ta
valla. Säännökset näistä velvollisuuksista olisi
vat pykälän 2 momentissa. 
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Asumisoikeuden haltija, joka laiminlyö py
kälän 1 ja 2 momentissa hänelle asetetun vel
vollisuuden, vastaisi tästä laiminlyönnistään 
omistajalle aiheutuneesta mahdollisesti lisäva
hingosta. Säännös tästä olisi pykälän 3 mo
mentissa. 

Asumisoikeuden haltijan huoneistoa koske
vaa ilmoittamisvelvollisuutta ei voitaisi lakieh
dotuksen 5 §:n säännös huomioon ottaen sopia 
laajemmaksi kuin, mitä se pykälässä olisi sää
detty. 

4 luku 

Käyttövastike ja sen maksaminen 

Yleistä. Asumisoikeusasunnon ja asumisoi
keussopimuksen nojalla hallintaan saatujen 
muiden tilojen käytöstä asumisoikeuden haltija 
olisi velvollinen suorittamaan sopimusosapuo
lelleen, joka asumispalvelut tuottaa, vastiketta, 
mutta muuta maksuvelvollisuutta asumisoikeu
den haltijalle ei asumisoikeusasunnon ja mah
dollisten muiden tilojen hallinta-ajalta lakieh
dotuksen 1 §:n mukaan voitaisi asettaa. Vasti
ketta nimitettäisiin asumisoikeusasunnon käyt
tövastikkeeksi. Käyttövastike suoritettaisiin ai
na rahana. Luvun säännökset koskisivat käyt
tövastikkeen määrää, sen kohtuullisuutta ja 
maksamisajankohtaa sekä maksutapoja. Lu
vun säännöksillä pyritään siihen, että asumisoi
keusasunnoista perittävät käyttövastikkeet oli
sivat jo käyttöoikeuden alkaessa ja myös asu
misaikana siinä määrin kohtuullisia, ettei nii
hin olisi tarvetta viranomaistoimin puuttua. 

Asiasisällöltään lukuun ehdotetut säännök
set käyttövastikkeen maksamisesta vastaavat 
huoneenvuokralain vuokran maksamisesta an
nettuja säännöksiä ennakkokäyttövastikkeen 
perimistä koskevaa tämän lakiehdotuksen 
21 §:n 2 momentin kieltoa lukuunottamatta. 

16 §. Käyttövastikkeen määräytyminen. Py
kälän 1 momenttiin ehdotetaan käyttövastik
keen perintään oikeuttavaa säännöstä. Käyttö
vastikeen tulisi olla kohtuullinen. Pykälän 
muissa momenteissa täsmennettäisiin sitä, mi
ten kohtuullinen käyttövastike eri tilanteissa 
määräytyisi. Käyttövastikkeilla on tarkoitus 
kattaa yhteisöön kuuluvien asumisoikeusasun
tojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja 
ylläpidon edellyttämät, kohtuullisen talouden
hoidon mukaiset menot. Käyttövastikkeet tulisi 
siten määrätä niin sanotun omakustannusperi-

aatteen pohjalta. Säännökset tästä perussään
nöstä olisivat pykälän 2 momentissa. 

Pykälän 3 momentissa säädettäisiin käyttö
vastikkeiden jakautumisesta huoneistojen kes
ken. Käyttövastikkeiden tulisi jakautua huo
neistojen kesken kohtuullisella tavalla. Sään
nöksessä ehdotetaan lisäksi käyttövastikkeiden 
määräytymisessä noudatettavaksi sekä huo
neenvuokrasuhteissa että asunto-osakeyhtiöissä 
jo vallitsevaa käytäntöä. Erilaisia menoeriä 
varten voitaisiin siten asumisoikeussopimukses
sa sopia käytettäväksi eri maksuperusteita. Eri
laisten maksuperusteiden vahvistamisella eri 
menoeriä varten olisi mahdollista päästä sii
hen, että vastuu asumisoikeustalon omistajalle 
syntyvistä menoista jakautuisi asumisoikeuden 
haltijoiden kesken mahdollisimman oikeuden
mukaisesti. 

Momentissa tarkoitettuja menoeriä voisivat 
olla esimerkiksi kiinteistön kunnossapidon vaa
timat tavanomaiset hoitokulut sekä käyttöve
den hankinnasta aiheutuvat menot. Erilaisina 
määräytymisperusteina saattaisivat tulla kysy
mykseen huoneiston pinta-ala, huoneistossa 
asuvien henkilöiden lukumäärä taikka hyödyk
keen kulutus. Lämpimän veden käytöstä voi
taisiin sopia perittäväksi muusta käyttövastik
keesta erillinen korvaus huoneistossa asuvien 
henkilöiden lukumäärän tai mitatun kulutuk
sen perusteella. Talon hoitomenot voitaisiin 
myös jakaa kiinteisiin ja muuttuviin kuluihin 
ja sopia eri maksuperusteet. Muuttuvien kulu
jen osalta korvaus voitaisiin periä esimerkiksi 
huoneistossa kulloinkin asuvien henkilöiden lu
kumäärän perusteella. Tilojen erilainen käyttö
tarkoitus luonnollisesti myös pitäisi voida ottaa 
huomioon käyttövastikkeen suuruutta määrät
täessä. Asumiseen ja muuhun tarkoitukseen 
luovutetuista tiloista perittäisiin siten eri perus
teilla määräytyvää käyttövastiketta tai jos pe
rusteena on huoneistoala, neliön hinta olisi eri 
suuruinen. 

Jos samalla omistajana on sekä kerrostalo 
tai -taloja että erillisiä pientaloja, saatettaisiin 
päästä oikeudenmukaiseen kustannusten jaka
miseen, jos kerrostalossa asuvilla asumisoikeu
den haltijoilla ja pientalossa asuvilla asumisoi
keuden haltijoilla olisi erilaiset käyttövastik
keen määräytymisperusteet. 

Pykälän 4 momentissa ohjattaisiin omakus
tannusperiaatteen soveltamista siten, että käyt
tövastikkeet myös yksittäistapauksissa muo
dostuisivai yleisesti kohtuullisiksi. Säännöksen 
mukaan käyttövastike ei saisi olla paikkakun-



16 1990 vp. - HE n:o 59 

nalla käyttöarvoltaan samanveroisista huoneis
toista yleensä perittäviä vuokria korkeampi. 
Omakustannusperiaatteesta saattaa kuitenkin 
seurata, että käyttövastikkeet muodostuvat 
paikkakunnalla maksettavia vuokria alhaisem
miksi. 

Asuntohallitukselle ehdotetaan oikeutta vah
vistaa käyttövastiketta määrättäessä noudatet
tavat yleiset perusteet. Säännös tästä olisi py
kälän 5 momentissa. 

17 §. Käyttövastikkeen korottaminen. Asu
misoikeusasunnon käyttövastikkeen korottami
nen asumisaikana olisi mahdollista. Kun asu
misoikeusasunnon hallinta sopimuksella luovu
tetaan toistaiseksi, on tarpeen voida tarkistaa 
asumisaikana perittävää käyttövastiketta. Asu
misoikeustalon omistajan, joka haluaa korot
taa käyttövastiketta, olisi pykälän 1 momentin 
mukaan kirjallisesti ilmoitettava siitä asumisoi
keuden haltijalle. Samalla olisi ilmoitettava 
uusi käyttövastike ja korotuksen peruste. Uusi 
käyttövastike voisi tulla voimaan aikaisintaan 
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen teke
mistä lähinnä seuraavan käyttövastikkeen 
maksukauden alusta. Käyttövastikkeen korot
taminen omistajan yksipuolisella ilmoituksella 
olisi siten mahdollista ja menettely olisi sama 
kuin korotettaessa asuinhuoneiston vuokraa 
korotusyleisohjeen perusteella. Luonnollisesti 
käyttövastikkeen korottaminen olisi mahdollis
ta myös sopimusosapuolten molemminpuolisin 
yhtäpitävin tahdonilmaisuin eli sopimaila uu
desta käyttövastikkeesta ja sen voimaantulos
ta. 

Jos jokin etuus on sovittu korvattavaksi 
erikseen kulutuksen mukaan, riittäisi, kun 
omistaja ilmoittaa kulutuksen määrän asumis
oikeuden haltijalle. Jos etuus määräytyy huo
neistossa asuvien henkilöiden lukumäärän mu
kaan, käyttövastike olisi automaattisesti sen 
mukainen. Säännökset näistä tapauksista sisäl
tyvät pykälän 2 momenttiin. 

18 §. Käyttövastikkeen kohtuullisuuden sel
vittäminen. Kun käyttövastiketta voitaisiin 
asumisaikana tarkistaa ja korottaa myös omis
tajan yksipuolisin tahdonilmaisuin, on paikal
laan, että perityn käyttövastikkeen kohtuulli
suus myös voidaan selvittää. Säännöksen mu
kaan asumisoikeussopimuksen haltijalla olisi 
oikeus saattaa asumisoikeusasuntonsa käyttö
vastikkeen kohtuullisuus tuomioistuimen tut
kittavaksi. 

Tuomioistuin ei saisi pykälän 1 momentin 
mukaan määrätä käyttövastiketta alennetta-

vaksi, jos se ylittää kohtuullisena pidettävän 
käyttövastikkeen vain vähän. Käyttövastikkeen 
kohtuullisuudesta ja kohtuullisen käyttövastik
keen määräytymisestä säädettäisiin lakiehdo
tuksen 16 §:ssä. Merkityksettömiin ja vähäisiin 
kohtuullisen käyttövastikkeen ylityksiin ei siten 
tulisi puuttua. Ylityksen tulisi olla oleellinen 
ennen kuin se johtaisi perityn käyttövastikkeen 
alentamiseen. Säännöksellä pyritään myös es
tämään tarpeettomien ja merkitykseltään vähä
pätöisten käyttövastikeriitojen nostaminen. 

Jotta käyttövastikkeen kohtuullisuus selvi
tettäisiin asumisaikana, ehdotetaan, ettei vaati
musta käyttövastikkeen kohtuullisuudesta voi
taisi panna vireille enää asumisoikeussopimuk
sen nojalla hallitun huoneiston hallinnan pää
tyttyä. Säännös tästä olisi pykälän 2 momentis
sa. Molempien sopimusosapuolten ja muiden 
asumisoikeuden haltijoiden yhteinen etu on, 
että käyttövastikkeen kohtuullisuus selvitetään 
mahdollisimman pian sen jälkeen, kun asumis
oikeuden haltija tai haltijat sitä kohtuuttoma
na pitävät. 

Tuomioistuimen olisi pykälän 3 momentin 
mukaan määrättävä alennetun käyttövastik
keen voimaantulosta. Jos jo perittyä käyttö
vastiketta on alennettu, alennettu käyttövastike 
vahvistettaisiin perittäväksi viimeistään alenta
ruisvaatimuksen tiedoksiantamista seuraavan 
käyttövastikkeen maksukauden alusta. Käyttö
vastiketta voitaisiin kuitenkin alentaa myös 
taannehtivasti, jos se on pitemmältä ajalta jo 
ollut kohtuuton. Liikaa perityn käyttövastik
keen palauttamisesta säädettäisiin 19 §:ssä. 

Alentaa voidaan myös korotettua, mutta 
vasta myöhemmin voimaan tulevaa käyttövas
tiketta, jos se riittävästi ylittäisi kohtuullisen 
käyttövastikkeen. Käyttövastiketta tuomistui
men päättämällä määrällä alennettuna perittäi
siin tällöin aikaisintaan siitä ajankohdasta, jos
ta korotettua käyttövastiketta olisi saatu periä. 

Milloin käyttövastiketta on alioikeuden pää
töksellä muutettu, asumisoikeuden haltija saa 
maksaa käyttövastiketta entisen suuruisena, 
jos päätökseen haetaan muutosta. Tällöinkin 
osapuolet voisivat sopia muutetun käyttövas
tikkeen maksamisesta. Hovioikeuden ratkaisu, 
jonka osalta muutoksenhakuun tarvitaan vali
tuslupa, pannaan täytäntöön niin kuin lainvoi
maisen tuomion täytäntöönpanosta on säädet
ty. Tämän vuoksi ehdotetaan, että käyttövasti
ke maksettaisiin entisen suuruisena, kunnes 
hovioikeuden ratkaisu asiassa on annettu, jol
leivät asianosaiset toisin sopisi. 
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19 §. Liikaa maksetun käyttövastikkeen pa
lauttaminen. Tuomioistuimen olisi aina viran 
puolesta määrättävä, onko asumisoikeustalon 
omistajan kokonaan tai osaksi palautettava 
liikaa maksettu käyttövastike, jos käyttövasti
ketta määrätään alennettavaksi. 

Käyttövastikkeen alentamisvaatimuksen tie
doksi antamisen jälkeen asumisoikeuden halti
jan maksama käyttövastike olisi pääsääntöises
ti määrättävä palautettavaksi kokonaan, jos 
käyttövastikkeen alentamisen perusta on jo 
tiedoksiantamisen hetkellä ollut olemassa. Sen 
sijaan, kuinka pitkältä ajalta ennen alentamis
vaatimuksen tiedoksiantamista liikaa maksettu 
käyttövastike on määrättävä palautettavaksi, 
jäisi tapauskohtaiseen harkintaan kuitenkin 
niin, ettei palautusta voitaisi määrätä pitem
mältä ajalta kuin kahdelta alentamisvaatimuk
sen tiedoksiantamista edeltäneeltä vuodelta. 
Palautettavaa käyttövastikkeen määrää harkit
taessa tuomioistuimen olisi kiinnitettävä huo
miota samoihin perusteisiin kuin käyttövastik
keen alentamistakin 18 §:n 1 momentin nojalla 
harkittaessa. Lähtökohtana voidaan pitää, että 
mitä kauemmin käyttövastikkeen maksu on 
jatkunut, sitä painavampia syitä on vaadittava 
taannehtivan palautuksen määräämiseen tältä 
ajalta. 

Kun käyttövastikkeen alentamisvaatimusta 
ei 18 §:n mukaan enää voida tutkia, jos se on 
pantu vireille asumisoikeusasunnon hallinnan 
päätyttyä, ei myöskään käyttövastikkeen pa
lautusta voitai:;i määrätä asumisoikeussopi
mussuhteen päätyttyä tehdyn käyttövastikkeen 
alentamista koskevan vaatimuksen nojalla. 

20 §. Käyttövastikkeen maksuvelvollisuuden 
kesto. Käyttövastikkeen maksuvelvollisuus ei 
voisi kestää yli asumisoikeusasunnon ja mui
den asumisoikeussopimuksella hallintaan saa
tujen tilojen hallinnan ajan. Se alkaisi kuiten
kin hallintaoikeuden alkamisajankohdasta siitä 
riippumatta, ottaako asumisoikeuden haltija 
asunnon ja muut tilat haltuunsa. Maksuvelvol
lisuuden syntymiseen riittäisi, että hallinta on 
talon omistajan puolesta saatavana sovittuna 
aikana. 

21 §. Käyttövastikkeen maksukausi ja mak
samisajankohta. Asumisoikeuden haltijan pää
velvoitteena on käyttövastikkeen maksaminen. 
Pykälässä säädettäisiin siitä, milloin tämä vel
voite on täytettävä. Pykälä koskee kaikkia 
maksuja, joita huoneiston ja mahdollisten 
muiden asumisoikeussopimuksella hallintaan 
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saatujen tilojen käyttöoikeuteen kuuluvana 
asumisoikeustalon omistajalle suoritetaan. 

Pykälän 1 momentin säännökset vastaavat 
vuokran maksukaudesta ja maksamisajankoh
dasta voimassa olevia huoneenvuokralain sään
nöksiä. Laaja sopimusvapaus on tarpeen, kos
ka kulutus usein mitataan kuukautta pitem
mältä ajalta. 

Asumisoikeuden haltija olisi velvollinen 
maksamaan käyttövastiketta asumisoi
keusasunnon hallinnan ajalta siitä riippumatta, 
käyttääkö hän asuntoaan ja asumisoikeuttaan 
myös käytännössä vai ei. Käyttövastike olisi 
siten suoritettava myös asumisoikeussopimuk
sen päättymisen jälkeiseltä ajalta, jos päätty
neen asumisoikeuden nojalla huoneiston hal
tuunsa saanut asumisoikeuden haltija vielä täl
löin käyttää huoneistoa. Jos asumisoikeussopi
mus päättyy kesken käyttövastikkeen maksu
kauden, eikä asumisoikeuden haltija käytä 
huoneistoa enää sen jälkeen, hän ei myöskään 
ole velvollinen suorittamaan käyttövastiketta 
asumisoikeussopimuksen päättymisen ja huo
neiston käyttämisen päättymisen jälkeiseltä 
ajalta. 

Asumisoikeuden haltijalta ei voitaisi vaatia 
eikä häntä sopimuksin velvoittaa suorittamaan 
käyttövastiketta ennakolta. Ennakkokäyttö
vastiketta ei kuitenkaan ole se, että maksaa 
käyttövastiketta ennen kuin ottaa asumisoi
keusasunnon käyttöönsä myöhemmin kuin hal
linta on sovittu alkavaksi. Asumisoikeussopi
muksen haltijan käyttövastikkeen maksuvel
vollisuuteen ei vaikuta käyttääkö hän aina 
asuntoaan vai ei. Säännökset ennakkokäyttö
vastikkeen perintäkiellosta olisivat pykälän 2 
momentissa. 

22 §. Käyttövastikkeen maksutapa. Koska 
posti- ja rahalaitoksen välityksellä tapahtuva 
käyttövastikkeen suorittaminen olisi käytän
nössä yleisin maksutapa, on pykälän 1 mo
menttiin otettu säännökset siitä. Muuta maksu
tapaa koskevat säännökset olisivat pykälän 2 
ja 3 momenteissa. 

Kuten huoneenvuokrakin saataisiin asumis
oikeusasunnon käyttövastike maksaa muulla 
kuin 1 momentissa tarkoitetulla tavalla, mutta 
maksun saajan olisi aina annettava siitä kuitti. 
Huoneiston sijaintipaikkakunnalla käyttövasti
ke saataisiin suorittaa asumisoikeustalon omis
tajan liikehuoneistossa tai muussa omistajan 
määräämässä paikassa, mutta tällöinkin olisi 
omistajan annettava käyttövastikkeen vastaan
ottamisesta kuitti. 
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Pykälän säännökset olisivat siten pakottavia, 
ettei lakiehdotuksen 5 §:n säännös huomioon 
ottaen asumisoikeuden haltijaa voitaisi velvoit
taa käyttämään muuta käyttövastikkeen mak
sutapaa. Kaikissa maksutavoissa maksun suo
rittaja saisi suorituksestaan kuitin. 

5 luku 

Asumisoikeuden luovutus ja panttaus 

Yleistä. Luvussa säänneltäisiin asumisoikeu
den edelleen luovutusta luovutuksen tapahtues
sa asumisoikeuden haltijan toimesta. Luovu
tusta säänneltäisiin sekä luovutushinnan että 
luovutuksen saajan osalta. Lukuun sisältyisivät 
myös asumisoikeuden panitausta koskevat 
säännökset. Lukuun 7 olisi sijoitettu perhe- tai 
perintöoikeudellisia saantoja sääntelevät la
kiehdotuksen säännökset. 

23 §. Asumisoikeuden /uovuttaminen. Asu
misoikeuden luovuttamiseen kohdistuisi rajoi
tuksia sekä luovutuksensaajan että luovutus
hinnan suhteen. 

Pykälän 1 momentissa on säännökset siitä, 
kenelle asumisoikeuden haltija voi luovuttaa 
asumisoikeutensa. Luovutuksensaajana voisi 
olla vain kunnan hyväksymä henkilö (1 kohta) 
taikka asumisoikeuden haltijan puoliso, per
heenjäsen tai suoraan etenevässä tai takenevas
sa polvessa oleva sukulainen (2 kohta). Lakieh
dotuksen 25 §:stä ilmenenisi, että luovutus 
muulle henkilölle olisi mitätön. 

Momentin 1 kohta liittyy lakiehdotuksen 
4 §:ään, jossa olisi säännöksiä asumisoikeuden 
haltijoiden valinnasta ja hyväksymisestä. 

Kun asumisoikeuden haltija haluaa luovut
taa asumisoikeutensa muulle kuin puolisolleen 
tai 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetulle lähei
selleen, hänen olisi käännyttävä talon omista
jan puoleen luovutuksensaajan valinnan käyn
nistämiseksi. 

Momentista ilmenee myös, että asumisoikeus 
voitaisiin luovuttaa enintään 24 §:n mukaan 
vahvistetusta luovutushinnasta. 

Pykälän muissa momenteissa on säännöksiä 
asumisoikeuden luovutusmenettelystä. Asumi
soikeuden luovutus tapahtuisi talon omistajan 
välityksellä sekä silloin, kun luovutuksensaaja
na on ulkopuolinen henkilö, että myös silloin, 
kun luovutuksensaajana on asumisoikeuden 
haltijan puoliso tai 1 momentin 2 kohdassa 
tarkoitettu läheinen. Asumisoikeuden luovutus 
on kauppalain (355/87) piiriin kuuluva sopi-

mus. Luovutuksen ehdoista, kuten luovutus
hinnasta, sen maksuajankohdasta sekä huo
neiston hallinnan luovutuksen ajankohdasta, 
sovittaisiin luovuttajan ja luovutuksensaajan 
kesken vapaamuotoisesti, ja kauppalain sään
nökset tulisivat sovellettaviksi sikäli kuin sopi
muksesta tai tästä laista ei muuta johtuisi. 
Luovutushinnan suuruutta rajoittaisivat, kuten 
yllä on mainittu, lakiehdotuksen 24 ja 25 §:n 
säännökset. 

Pykälän 2 momentin mukaan asumisoikeu
den haltijan, joka haluaa luovuttaa asumisoi
keutensa muulle kuin puolisolleen, lähisukulai
selleen tai 27 §:ssä tarkoitetulle perheenjäsenel
leen, olisi käännyttävä talon omistajan puoleen 
ja ilmoitettava asumisoikeus luovutettavaksi. 
Talon omistaja käynnistäisi tämän jälkeen luo
vutuksensaajan valinnan. 

Jos 4 §:ssä tarkoitettua, kunnan hyväksy
mää luovutuksensaajaa ei osoiteta asumisoi
keuden haltijalle kolmen kuukauden kuluessa 
siitä, kun asumisoikeus on ilmoitettu luovutet
tavaksi, talon omistaja olisi asumisoikeuden 
haltijan vaatimuksesta velvollinen Junastamaan 
asumisoikeuden 24 §:n mukaan määräytyvästä 
luovutushinnasta. Riski siitä, että sopivaa luo
vutuksensaajaa ei sanotussa ajassa löydy, olisi 
näin talon omistajalla eikä asumisoikeuden 
haltijalla. Jos talon omistaja lunastaa asumi
soikeuden, asumisoikeuden haltijan hallintaoi
keus päättyisi heti, jolleivät osapuolet toisin 
sovi. Halutessaan talon omistaja voisi lunastaa 
luovutettavaksi ilmoitetun asumisoikeuden jo 
ennen kolmen kuukauden määräajan kulumis
ta, jos huoneiston hallinnan luovutusajankoh
dasta ja lunastushinnasta päästään sopimuk
seen. Talon omistajan lunastaessa asumisoi
keuden lunastushinta olisi kokonaisuudessaan 
maksettava heti, jollei luovuttaja myönnä pi
dempää maksuaikaa. 

Kun talon omistaja asumisoikeuden lunastet
tuaan tekee huoneistosta uuden asumisoi
keussopimuksen, talon omistaja voisi periä 
uudelta asumisoikeuden haltijalta enintään 
24 §:n mukaan määräytyvän luovutushinnan. 

Pykälän 3 momentissa on asumisoikeuden 
luovutus- ja lunastustilanteita koskevia menet
telyteknisiä säännöksiä. Luovutuksen yhtey
dessä luovuttajan olisi esitettävä alkuperäinen 
sopimusasiakirja talon omistajalle, joka tekisi 
siihen luovutussopimuksen perusteella merkin
nän luovutuksesta, luovutushinnasta ja sen 
maksamisesta sekä luovuttajan asumisoikeu
den lakkaamisesta. Sopimusasiakirja jäisi edel-
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leenkin luovuttajalle todisteeksi hänellä ollees
ta asumisoikeudesta ja sen ehdoista sekä asu
misoikeuden lakkaamisesta. Lisäksi luovutta
jan asumisoikeuden lakkaamista koskevat mer
kinnät vähentäisivät sitä vaaraa, että jo lakan
uutta asumisoikeutta pyritään velkajaa ereh
dyttäen käyttämään velan vakuutena tai että 
ulkopuoliselle muuten syntyisi väärinkäsityksiä 
asiakirjan luonteesta ja sen ilmentämästä oi
keusasemasta. Käyttövastikkeen maksuvelvolli
suus ei kuitenkaan lakkaa ennenkuin sopimus 
on merkitty lakanneeksi ja asumisoikeusasun
non ja muiden sopimuksella hallintaan saatu
jen tilojen hallinta on päättynyt. Käyttövastik
keen maksuvelvollisuudesta säädettäisiin 
20 §:ssä. 

Jos asumisoikeuden haltija ei luovutuksen 
yhteydessä voisi esittää alkuperäistä sopimus
asiakirjaa esimerkiksi sen vuoksi, että se on 
kadonnut tai tuhoutunut, tämä ei olisi este 
luovutukselle. Puheena olevat merkinnät voi
taisiin tehdä silloin talon omistajan sopimus
kappaleeseen, josta luovutuksensaajalla luon
nollisesti olisi oikeus saada jäljennös. Mikäli 
talon omistajalle on ilmoitettu asumisoikeuden 
olevan pantattu, asumisoikeuden haltijan mah
dollinen ilmoitus panttioikeuden lakkaamisesta 
ei kuitenkaan tällöin riittäisi, vaan talon omis
tajan tulisi varmistaa asia paniinsaajaksi ilmoi
tetulta itseltään (26 §). 

Asumisoikeuden luovutuksen yhteydessä ta
lon omistajan olisi laadittava luovutuksensaa
jan asumisoikeudesta uusi asumisoikeussopi
mus, minkä jälkeen luovutuksensaajalla vasta 
olisi oikeus saada huoneisto hallintaansa. Täl
löin olisi noudatettava 2 §:n säännöksiä. 

Pykälän 4 momentin mukaan pykälän mu
kaista menettelyä noudatettaisiin myös silloin, 
kun asumisoikeus luovutetaan pakkotäytän
töönpanossa. Myös asumisoikeuden ulosotto
ja konkurssirealisointi tapahtuisi siten esillä 
olevan pykälän mukaisesti eikä julkisella huu
tokaupalla. 

Avioliittolain 39 §:stä seuraa, että asumisoi
keuden haltijana oleva puoliso ei saa luovuttaa 
asumisoikeutta ilman toisen puolison suostu
musta, jos huoneisto on yksinomaan tai pää
asiallisesti tarkoitettu käytettäväksi puolisoiden 
yhteisenä kotina. Ilman tarvittavaa toisen puo
lison suostumusta tapahtunut luovutus on ju
listettava pätemättömäksi ja luovutuksensaaja 
olisi velvoitettava luovuttamaan asunto hallin
nastaan, jos toinen puoliso sitä määräajassa 
vaatisi. Puolison olisi tällainen kanne avioliit-

tolain 39 §:n mukaan nostettava kolmen kuu
kauden kuluessa siitä, kun hän on saanut 
tiedon luovutuksesta. Luovutus olisi kuitenkin 
pätevä, jos luovutuksensaaja olisi saanut huo
neiston hallintaansa ja jos hänellä hallinnan 
saadessaan oli perusteltua aihetta olettaa, että 
toinen puoliso oli antanut suostumuksen luo
vutukseen tai että kysymyksessä ei ollut puoli
soiden yhteiseksi kodiksi tarkoitettu huoneisto. 

Jos asumisoikeusasunnon luovutukseen ei 
ole saatu toisen puolison suostumusta, vaikka 
se olisi ollut tarpeen, luovutuksensaaja voitai
siin edellä mainituin luovutuksensaajan niin 
sanottua vilpitöntä mieltä koskevin huomau
tuksin avioliittolain 39 §:n nojalla velvoittaa 
luovuttamaan huoneisto hallinnastaan, tosin 
luovutustilanne lakiehdotuksen mukaan on 
teknisesti järjestetty niin, että luovutuksensaa
jan asumisoikeudesta laaditaan talon omista
jan ja luovutuksensaajan kesken uusi asumisoi
keussopimus. Tästä menettelystä huolimatta 
luovutuksensaaja johtaisi asumisoikeutensa 
luovuttajalta, ja luovuttajan puolison suostu
muksen puuttumisen vaikutukset luovuttajan 
ja luovutuksensaajan välisessä suhteessa olisi
vat samat kuin yleensäkin. Koska kuitenkin 
asumisoikeuden luovutus pykälästä ilmeneväliä 
tavalla edellyttäisi talon omistajan myötävai
kutusta, talon omistajan olisi myös huolehdit
tava siitä, että puolison suostumuksen olemas
saolo tai suostumuksen tarve luovutustilantees
sa aina selvitetään. Talon omistajan laimin
lyönti tässä suhteessa voisi aikaansaada hänelle 
vahingonkorvausvelvollisuuden luovutuksen
saajaan nähden. Lisäksi lt1ovutuksensaajalla 
voi tietenkin olla oikeus saada vahingonkor
vausta asumisoikeuden luovuttajalta. 

Jos talon omistaja on 23 §:n 2 momentin 
mukaisesti lunastanut asumisoikeuden ja sit
temmin tehnyt siitä uuden asumisoikeussopi
muksen, tilanne tulisi arvioitavaksi samaila 
tavoin: jos uusi asumisoikeuden haltija on 
vilpittömässä mielessä saanut huoneiston hal
lintaansa, hänen asemaansa ei vaikuttaisi se 
seikka, että lunastukseen ei ole saatu aikaisem
man asumisoikeuden haltijan puolison suostu
musta. Jos taas uusi asumisoikeuden haltija 
joutuu väistymään, hänellä olisi oikeus vahin
gonkorvaukseen talon omistajalta. Viittaus
säännös avioliittolain 39 §:n soveltamisesta oli
si pykälän 5 momentissa. 

24 §. Luovutushinta. Luovutushinnalle ase
tettaisiin enimmäisarvo. Asumisoikeuden halti
ja olisi oikeutettu luovuttaessaan asumisoi-
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keussopimukseen perustuvan asumisoikeutensa 
saamaan enintään alkuperäisen asumisoi
keusmaksun tarkistettuna rakennuskustannus
indeksin muutoksella. Luovutushinnassa voi
taisiin huomioida myös huoneistoon tehdyt 
parannustyöt. Muutoinharr nämä perusteetta 
siirtyisivät seuraavalle asumisoikeuden haltijal
le. Luovutushintaan ehdotetaan sisällytettäväk
si luovuttajan tai häntä edeltäneiden asumisoi
keuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai 
hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten 
parannusten arvo. Tätä arvoa määrättäessä 
olisi otettava huomioon parannustyön kustan
nukset, töiden ajankohta, niiden jäljellä oleva 
hyöty ja mahdolliset muut seikat. Tarkoitus on 
selvittää parannustöiden jäljellä oleva arvo 
luovutushetkellä. Arvo on pyrittävä määrää
mään objektiivisesti. Näkemykset siitä, mitä 
töitä on pidettävä parannuksina ja mitä ei, 
saattavat olla erilaisia. Tässäkin arvioinnissa 
on pyrittävä objektiivisuuteen, jos luovuttaja 
ja luovutuksensaaja ovat asiasta eri mieltä. 
Asumisoikeus ei siten olisi vapaasti luovutetta
vissa eikä sen luovutushinta vapaasti määrättä
vissä. 

Pykälän 3 momentissa ehdotetaan, että 
enimmäishinnan vahvistaisi kunta. Talon omis
tajan olisi tätä varten esitettävä tarpeellinen 
asian arvioinnissa tarvittava selvitys. Kun talon 
omistaja muun muassa asumisoikeuden lunas
tustilanteessa on luovutuksensaaja ja luovutus
hinnan suorittaja, on tarpeen, että luovutus
hinnan ylärajasta päättäisi kunta. 

Jotta luovutushinnan määrittely muodostuisi 
riittävän yhtäläiseksi koko maassa ehdotetaan, 
että asuntohallitus voisi antaa 2 momentin 3 
kohdassa tarkoitettujen parannusten arvioin
nista tarkempia ohjeita. Säännös tästä olisi 
pykälän 4 momentissa. 

25 §. Luovutuksen mitättömyys. Asumisoi
keuden luovutus asumisoikeuden haltijan olles
sa luovuttajana on tarkoitettu säänneltäväksi 
tyhjentävästi lakiehdotuksen 23 §:ssä. Pykälän 
1 momentin mukaan luovutus muulle kuin 
23 §:ssä tarkoitetulle henkilölle säädettäisiin 
mitättömäksi. Asumisoikeuden siirtymisestä 
osituksessa, yhteisen asumisoikeuden purkami
sessa,perinnön tai testamentin nojalla säädet
täisiin lakiehdotuksen 7 ja 8 luvussa. 

Pykälän 2 momentin säännöksellä tehostet
taisiin lakiehdotuksen 24 §:n luovutushintaa 
koskevia säännöksiä. Momentin mukaan sitou
mus, jonka mukaan asumisoikeudesta sovittai
siin 24 §:n mukaista enimmäishintaa suurempi 

luovutushinta, olisi mitätön siltä osin kuin 
luovutushinta ylittää sallitun enimmäishinnan. 

26 §. Asumisoikeuden panttaus. Pykälän 
mukaan asumisoikeuden pääoma-arvon pant
taaminen järjestettäisiin asiaa koskevin erityis
säännöksin, joissa olisi otettu huomioon asu
misoikeuteen ja sen luovutukseen liittyvät eri
tyispiirteet. Lakiehdotuksen 23 §:n 2 momen
tissa säädetty talon omistajan lunastusvelvolli
suus merkitsisi, että asumisoikeuden 24 §:n 
mukainen pääoma-arvo edustaisi saamista ta
lon omistajalta. Tämän vuoksi ja vilpittömässä 
mielessä olevan asumisoikeuden luovutuksen
saajan suojaamiseksi panttioikeutta koskevat 
säännökset on laadittu tavalliseen velkakirjaan 
perustuvan saatavan panttausta koskevien 
sääntöjen pohjalta. 

Pykälän 1 momentin mukaan asumisoikeu
den pääoma-arvo voitaisiin pantata velan va
kuudeksi niin, että panttauksesta ilmoitetaan 
talon omistajalle. Tällaisella ilmoituksella 
panttioikeus tulisi asumisoikeuden haltijan vel
kojia sitovaksi. Panttausilmoituksen voisi teh
dä joko asumisoikeuden haltija tai pantinsaa
ja. Säännöksessä edellytettäisiin myös, että 
asumisoikeuden haltija luovuttaa alkuperäisen 
asumisoikeussopimuksensa pantinsaajan hal
lintaan. Sopimusasiakirjan hallinnan luovutuk
sen merkitys liittyisi yhtäältä siihen, että asu
misoikeuden luovutustilanteessa - pantin re
alisointitapaukse mukaan lukien - sopimus
asiakirja olisi 23 §:n mukaan esitettävä talon 
omistajalle, ja toisaalta siihen, että asumisoi
keuden haltijalla olisi kelpoisuus tehdä talon 
omistajalle panttioikeuden lakkaamista koske
va ilmoitus, jos hän samalla esittää tälle sopi
musasiakirjan. Sopimusasiakirjan hallinnan 
luovuttaminen pantinsaajalle olisi näin ollen 
omiaan antamaan lisävarmuutta siitä, että pan
tinsaajan oikeutta loukkaavaa asumisoikeuden 
luovutusta ei pääsisi tapahtumaan, ja toisaalta 
hallinnansiirtovaatimus tekisi mahdolliseksi 
sen, että myös asumisoikeuden haltijalle voitai
siin antaa kelpoisuus panttioikeuden lakkaa
mista koskevan ilmoituksen tekemiseen. 

Pykälän 2 momentti koskisi panttioikeuden 
voimassaoloa asumisoikeuden luovutus- ja lu
nastustilanteissa. Niin kuin 3 momentista ni
menomaisesti ilmenee, talon omistajalla, jolle 
on ilmoitettu asumisoikeuden panttauksesta, 
olisi velvollisuus asumisoikeuden luovutuksen 
yhteydessä valvoa pantinsaajan etua. Samalla 
tavoin kuin talon omistajalla lunastustilantees
sa olisi velvollisuus huolehtia siitä, että maksua 
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ei pantinsaajan vahingoksi suoriteta asumisoi
keuden haltijalle, sillä olisi tällainen velvolli
suus myös siinä tapauksessa, että asumisoikeus 
luovutetaan talon omistajan välityksellä suo
raan luovutuksensaajalle. Jos asumisoikeus on 
pantattu ja panttausilmoitus talon omistajalle 
on tehty, talon omistajan olisi huolehdittava 
siitä, että asumisoikeuden haltijan ilmoittaessa 
asumisoikeuden luovutettavaksi pantinsaaja 
saa tiedon asiasta ja että luovutushintaa tai 
lunastusta ei suoriteta asumisoikeuden luovut
tajalle ilman pantinsaajan suostumusta sekä 
että asumisoikeussopimusta luovutuksensaajan 
kanssa ei tehdä ilman tällaista suostumusta. 
Tämän valvontavelvollisuuden täyttäminen 
edellyttäisi käytännössä, että talon omistaja 
pitää erityistä luetteloa panttausilmoituksista. 
Lisäksi valvontavelvollisuuden täyttämistä hel
pottaisi se, että 23 §:n mukaan asumisoikeuden 
haltijan olisi luovutuksen yhteydessä esitettävä 
talon omistajalle alkuperäinen asumisoi
keussopimuksensa, mikä edellyttää pantinsaa
jan myötävaikutusta, mikäli asiakirja 1 mo
mentissa edellytetyllä tavalla on luovutettu 
pantinsaajan hallintaan. Jos talon omistaja 
laiminlyö tämän velvollisuutensa ja tekee vil
pittömässä mielessä olevan luovutuksensaajan 
kanssa asumisoikeussopimuksen, panttioikeus 
ei jäisi kuitenkaan rasittamaan luovutuksen
saajan asumisoikeutta, mutta pantinsaajalla 
olisi 3 momentin mukaan oikeus saada talon 
omistajalta korvaus vahingostaan. Jos sitä vas
toin uusi asumisoikeuden haltija on tiennyt tai 
hänen olisi pitänyt tietää asumisoikeuteen koh
distuvasta panttioikeudesta, panttioikeus jäisi 
rasittamaan hänen asumisoikeuttaan. Tällainen 
tilanne voi olla käsillä etenkin silloin, kun 
asumisoikeus on luovutettu puolisolle tai lähi
sukulaiselle. 

Edellä kuvattu järjestelmä, jonka mukaan 
panttioikeus ei automaattisesti jäisi voimaan 
vilpittömässä mielessä olevaan asumisoikeuden 
luovutuksensaajaan nähden, on katsottu perus
telluksi, koska talon omistajalla olisi keskeinen 
asema asumisoikeuden luovutuksen yhteydes
sä. Pätevä asumisoikeuden luovutus edellyttäisi 
aina talon omistajan myötävaikutusta, ja pan
tinsaajan oikeuden sivuuttaminen luovutusti
lanteessa olisi mahdollista vain, jos talon omis
taja syyllistyy selvään huolimattomuuteen. Tä
män vuoksi ei olisi kohtuullista, että talon 
omistajan laiminlyönti pantinsaajan oikeuden 
huomioon ottamisessa voisi koitua vilpittömäs
sä mielessä olevan luovutuksensaajan vahin-

goksi. Kun asumisoikeustalojen omistajina voi
sivat olla vain tahot, joille voidaan toiminnas
saan asettaa korkeat vaatimukset ja joiden 
taloudellista asemaa voidaan pitää vakaana, 
järjestelmä ei vaarantaisi myöskään pantinsaa
jien asemaa. Lisäksi olisi otettava huomioon 
se, että tarve käyttää asumisoikeuden pääoma
arvoa velan vakuutena liittyy ensisijaisesti asu
misoikeusmaksun tai asumisoikeuden luovu
tushinnan rahoittamiseen. Varsinkaan tämän 
vakuustarpeen kannalta ehdotettu sääntely tus
kin voisi olla ongelmallinen. 

Pykälän 3 momentista ilmenisi talon omista
jan vahingonkorvausvelvollisuus pantinsaajaa 
kohtaan. 

Pykälän 4 momentissa olisi selvyyden vuoksi 
viittaussäännös, joka koskisi pantinsaajan oi
keutta käyttää pantattu asumisoikeus saata
vansa perimiseen. Edellytykset tälle olisivat 
samat kuin kauppakaaren 10 luvun 2 §:n mu
kaan yleensä, kun kysymyksessä on irtain 
pantti. Näiden säännösten mukaan pantinsaaja 
voisi periä saatavansa pantin arvosta, jos saa
tava on erääntynyt maksettavaksi ja pantin 
omistajalle so. asumisoikeuden haltijalle on 
erääntymisen jälkeen ilmoitettu, että esine 
myydään, jollei saatavaa makseta määräajan 
kuluessa ilmoituksesta, ja mainittu määräaika 
on kulunut ilman, että maksua on suoritettu. 
Mainitun kauppakaaren pykälän 3 momentissa 
on erityissäännöksiä niiden tapausten varalta, 
joissa pantiksi on annettu asunto-osakkeita. 
Tällöin edellä mainitun määräajan tulee olla 
vähintään kaksi kuukautta, eikä pantin reali
sointiedellytyksiä koskevista säännöksistä saa 
sopimuksin poiketa pantin omistajan vahin
goksi. Lakiehdotuksen mukaan pantiksi annet
tuun asumisoikeuteen sovellettaisiin samoja 
säännöksiä kuin pantiksi annettuihin asunto
osakkeisiin. 

Momentin mukaan asumisoikeuden luovu
tusta pantinsaajan lukuun koskisivat samat 
säännökset kuin asumisoikeuden luovutusta 
yleensäkin. Pantinsaajan olisi siten käännyttä
vä talon omistajan puoleen ja ilmoitettava 
asumisoikeus luovutettavaksi. Luovutushinta 
määräytyisi 24 §:n mukaisesti. Jos talon omis
taja ei kolmen kuukauden kuluessa osoittaisi 
luovutuksensaajaa, talon omistaja olisi velvol
linen lunastamaan asumisoikeuden 24 §:n mu
kaan määräytyvästä hinnasta. 



22 1990 vp. - HE n:o 59 

6 luku 

Huoneiston hallinta ja sen luovutus toiselle 

Yleistä. Luvussa olisivat yleiset säännökset 
asumisoikeusasunnon hallinnasta ja hallinnan 
luovutuksesta. Asumisoikeusasunnon haltijan 
oikeus käyttää huoneistoa ja luovuttaa asumis
oikeusasuntonsa hallinta kokonaan tai osittain 
olisi lähes sama kuin on asuinhuoneiston vuok
ralaisen nykyiset oikeudet asuinhuoneiston hal
linnan luovutuksen osalta. Asumisoikeusasun
non haltijan hallinnan luovutusoikeus olisi kui
tenkin jonkin verran laajempi kuin aravavuok
ralaisen huoneiston hallinnan luovutusoikeus 
johtuen siitä, että valtion lainoitukseen liittyy 
eräitä käyttö- ja luovutusrajoituksia, jotka hei
jastuvat myös vuokralaisen hallintaan sitä oh
jaten ja rajoittaen. 

27 §. Huoneiston hallinta. Asumisoi
keussopimus tuottaisi pykälän 1 momentin mu
kaan asumisoikeuden haltijalle oikeuden käyt
tää sopimuksessa määriteltyä asumisoi
keusasuntoa hänen tai hänen ja hänen perheen
sä vakinaisena asuntona. Sopimus ei tuottaisi 
omistusoikeutta tähän asuntoon, vaan antaisi 
asumisoikeuden tässä asunnossa. Sopimuksella 
olisi mahdollista asunnon lisäksi luovuttaa 
muita tiloja asumisoikeuden haltijan hallin
taan. Asunnon ja mahdollisten muiden hallin
taan saatujen tilojen hallintaa ei saisi luovut
taa, ellei tässä laissa olisi toisin säädetty. Asun
non hallinnan jakamisesta ja väliaikaisesta luo
vuttamisesta säädetään tässä ja seuraavassa 
pykälässä. 

Lainkohdassa ei perheeseen kuuluvia ole tar
koituksenmukaista määritellä täsmällisesti, 
koska yksittäistapauksissa henkilöpiiri, joka 
muodostaa asumisoikeuden haltijan perheen 
vaihtelee. Perheeseen voitaisiin katsoa kuulu
van muun muassa suoraan etenevää ja takene
vaa sukulaisuutta asumisoikeuden haltijaan tai 
hänen puolisoansa olevat henkilöt sekä asumi
soikeuden haltijan ja hänen puolisonsa sisaruk
set. Puolisona pidettäisiin myös niin sanottua 
avopuolisoa, jolla tarkoitetaan henkilöä, jonka 
kanssa asumisoikeuden haltija elää avioliiton 
omaisissa olosuhteissa. Asumisoikeus voi kuu
lua puolisoille myös yhteisesti. Ottovanhemmat 
ja -lapset sekä kasvattilapset rinnastettaisiin 
luonnollisiin vanhempiin ja lapsiin. Säännök
sessä tarkoitettu henkilöpiiri olisi siten vastaa
va kuin voimassa olevassa huoneenvuokralais
sa. Asia jäisi viime kädessä, jos asiasta tulee 
erimielisyyttä, tuomioistuimen ratkaistavaksi 

sen perusteella, keitä perheeseen katsotaan 
yleensä kuuluvan ja kuinka läheisiä luovuttaja 
ja luovutuksen saaja toisilleen ovat. 

Asumisoikeuden haltija saisi luovuttaa enin
tään puolet asumisoikeusasunnostaan toisen 
käytettäväksi. Hallinnan osittaisesta luovutta
misesta ei syntyne sellaista haittaa, johon huo
neiston omistajan olisi puututtava ennen hal
linnan luovuttamista. Jos luovutuksesta sitten 
olisi huomattavaa haittaa, kyseessä lienee lähes 
aina menettely, joka lakiehdotuksen 36 §:n 1 
momentin 2-6 kohdan mukaan olisi myös 
sopimuksen purkamisperuste. Asumisoi
keustalon omistajalla olisi oikeus purkaa asu
misoikeussopimus, jos asumaan tullut esimer
kiksi aiheuttaa häiriötä. 

Kun asumisoikeussopimuksen haltija ottaa 
huoneistoon kanssaan asumaan puolisonsa, lä
hisukulaisen tai puolisonsa lähisukulaisen, hei
dän käyttöönsä ei juuri koskaan luovuteta 
mitään määrättyä osaa huoneistosta, vaan 
huoneisto tulee yhteiskäyttöön. Kysymyksessä 
olisi asumisoikeuden haltijan hallintaoikeuden 
hyväksikäyttäminen. 

Jos asumisoikeuden haltija on luovuttanut 
huoneiston osan hallinnan toiselle, asumisoi
keuden haltijan ja luovutuksensaajan välille 
voisi syntyä huoneenvuokrasuhde, mutta kysy
myksessä voi olla myös tosiasiallinen hallinta
suhde. Kummassakin tapauksessa luovutuksen
saajan oikeus huoneiston hallintaan päättyisi 
samalla, kun luovutuksen tehneen asumisoi
keussopimuksen haltijan oikeus käyttää huo
neistoa. Alivuokrasuhteen päättymisestä ali
vuokrasuhteen vuokranantajan hallinnan päät
tyessä on nimenomainen säännös huoneen
vuokralain 94 §:n 1 momentissa. 

Pykälän säännökset olisivat asumisoikeuden 
haltijan suojaksi pakottavia kuten vuokralai
senkin oikeus nykyisin on. Säännös tästä olisi 
lakiehdotuksen 5 §:ssä. 

28 §. Huoneiston hallinnan väliaikainen luo
vutus. Pykälän mukaan asumisoikeuden haltija 
saisi luovuttaa koko huoneiston hallinnan toi
selle, jos hän joutuu tilapäisesti oleskelemaan 
toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on 
muu erityinen syy. Perusteena luovutukselle 
olisi toimi, työ, opinnot tai muu sellainen syy, 
esimerkiksi asevelvollisuuden suorittaminen. 
Mainitut seikat estävät yleensä asumisoikeuden 
haltijaa käyttämästä asuntoa vakinaisena asun
tonaan tai ollenkaan. Muu erityinen syy voisi 
olla esimerkiksi se, että asumisoikeuden haltija 
on laitoshoidossa samalla tai muulla paikka-
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kunnalla. Asumisoikeusasunto saataisiin täl
löin luovuttaa toisen käyttöön kuitenkin enin
tään kahdeksi vuodeksi, ellei kunta anna lupaa 
pitempiaikaiseen luovutukseen. Luovutuksen 
tulisi kuitenkin aina olla väliaikainen. 

Asumisoikeuden haltijan ja hallinnan luovu
tuksen saajan välille syntyisi useimmiten huo
neenvuokrasuhde. 

Voimassa olevan huoneenvuokralain mu
kaan vuokralaiselle kuuluvaa hieman edellistä 
rajoitetumpaa oikeutta huoneiston hallinnan 
luovutukseen ei saa sopimusehdoin rajoittaa. 
Vastaava kielto ehdotetaan myös asumisoi
keusasunnon haltijalle. Tätä tarkoittava sään
nös olisi lakiehdotuksen 5 §:ssä. 

29 §. Asumisoikeuden haltijan ja huoneiston 
haltijan vastuu. Huoneiston hallinnan luovut
tajan ja luovutuksensaajan vastuu olisi saman
sisältöinen kuin sen on katsottava nykyisin 
olevan huoneenvuokralain ja vahingonkor
vauslain mukaan, jos luovutuksen kohteena 
olisi ollut vuokralle saadun asuinhuoneiston 
hallinnan luovutus. Asumisoikeuden haltija 
vastaisi paitsi itse aiheuttamastaan myös aina 
luovutuksensaajan aiheuttamasta vahingosta, 
jollei asumisoikeustalon omistajan kanssa olisi 
toisin sovittu. Asumisoikeuden haltijan ja huo
neiston hallinnan luovutuksensaaja olisivat si
ten asumisoikeustalon omistajaan nähden yh
teisvastuullisesti velvollisia korvaamaan luovu
tuksensaajan aiheuttaman vahingon. 

Asumisoikeuden haltijan ja luovutuksensaa
jan vastuu olisi pykälän mukaan varsin katta
va. Tällä on vaikutusta myös siihen, onko 
asumisoikeustalon omistajana katsottava ole
van pätevä syy vastustaa luovutusta. Vastuuta 
ei enää sopimuksella voisi laajentaa siitä, mikä 
se pykälän mukaan olisi. Säännös tästä olisi 
lakiehdotuksen 5 §:ssä. 

7 luku 

Asumisoikeuden haltijan avioero, kuolema tai 
konkurssi 

Yleistä. Luvussa säänneltäisiin asumisoikeu
den luovutus asumisoikeuden haltijan omai
suuden osituksessa ja perinnön jaossa. Luvun 
säännöksiä laadittaessa on kiinnitetty huomio
ta myös osituksessa puolison tarpeeseen saada 
jatkaa asumisoikeusasunnon hallintaa ja asu
misoikeusasunnossa jo asuvan oikeuteen saada 
jatkaa asumistaan siinäkin tapauksessa, ettei 
hän ole perillinen tai testamentin saaja. Lu-

kuun on sijoitettu myös asumisoikeuden halti
jan konkurssia koskevat säännökset. 

30 §. Asumisoikeus osituksessa. Pykälässä 
on erityissäännöksiä asumisoikeuden asemasta 
puolisoiden välillä avioliittolain nojalla toimi
tettavassa omaisuuden osituksessa tai erottelus
sa. Koska asumisoikeudella olisi tietty pääoma
arvo, siihen tulisivat sovellettaviksi avioliitto
lain puolisoiden varallisuutta koskevat sään
nökset. Siten asumisoikeutta olisi lähtökohtai
sesti käsiteltävä osituksessa samalla tavoin 
kuin muuta puolisoiden omaisuutta. Lakiehdo
tukseen on kuitenkin otettu eräitä avioliitto
laista poikkeavia säännöksiä, joiden tarkoituk
sena on avioliittolakiin verrattuna parantaa 
asuntoa enemmän tarvitsevan puolison asemaa 
silloin, kun puolisoiden yhteisenä kotina käyte
tyn asunnon hallinta perustuu asumisoikeu
teen: esillä olevan pykälän mukaan asuntoa 
enemmän tarvitseva puoliso voisi vaatia toiselle 
puolisolle kuuluvan asumisoikeuden itselleen 
mahdollisen tasinko-oikeutensa nojalla taikka, 
jos asumisoikeuden arvo ylittää tasingon mää
rän tai puolisolla ei lainkaan ole oikeutta 
tasinkoon, lunastaa toiselle puolisolle kuulu
van asumisoikeuden itselleen. Vaikka avioliit
tolaissa ei ole vastaavanlaisia säännöksiä muun 
asunto-omaisuuden varalta, tällaisten säännös
ten ottamista nyt säädettävään lakiin puoltaisi 
erityisesti se, että asumisoikeus asunnon hallin
tamuotona olisi monessa suhteessa lähellä 
vuokrasuhdetta, vaikkakin asumisoikeudella 
olisi tietty pääoma-arvo, jonka vuoksi sitä olisi 
esimerkiksi avioerotilanteessa käsiteltävä varal
lisuutena. Huoneenvuokralaissa puolestaan on 
jo vanhastaan säännökset, joiden mukaan 
avioeron yhteydessä asuntoa enemmän tarvit
seva puoliso voidaan tuomioistuimen päätök
sellä oikeuttaa jatkamaan vuokrasuhdetta, 
vaikka vuokrasopimus olisi tehty toisen puoli
son nimissä. Erikseen tulee harkittavaksi, tuli
siko avioliittolakiin ottaa yleisiä säännöksiä 
asuntoa enemmän tarvitsevan puolison oikeu
desta saada puolisoiden yhteisenä kotina käy
tetty asunto osituksessa tasinkona tai lunasta
malla se itselleen. 

Avioliittolain 24 §:ssä on säännökset puoli
soiden asumisen järjestämisestä yhteiselämän 
päättymisen ja osituksen välisenä aikana. Py
kälän mukaan tuomioistuin voi puolisoiden 
yhteisestä tai toisen puolison hakemuksesta 
päättää, että se puolisoista, joka on enemmän 
asunnon tarpeessa, saa jäädä asumaan yhtei
seen kotiin. Päätöksen voimassa oloa koskevat 
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säännökset ovat mainitun pykälän 4 momentis
sa. Niiden mukaan päätös on voimassa siihen 
saakka, kun puolisoiden välillä on toimitettu 
omaisuuden ositus tai erottelu ja se on tullut 
lainvoimaiseksi. Sama päätös on kuitenkin voi
massa enintään kaksi vuotta. Jos pykälässä 
tarkoitettu asunnon käyttöoikeutta koskeva 
järjestely on tarpeen tätä pidemmäksi ajaksi, 
tuomioistuimelta on haettava asiasta uusi pää
tös. 

Pykälän 1 momentin mukaan puoliso, joka 
on enemmän asunnon tarpeessa ja jolla on 
oikeus saada avio-oikeuden nojalla niin sanot
tuna tasinkona toisen puolison omaisuutta, 
voisi tasinkona vaatia itselleen toisen puolison 
asumisoikeuden, jonka nojalla hallittua huo
neistoa on käytetty puolisoiden yhteisenä koti
na. Avioliittolain mukaan tasinkoon oikeute
tulla puolisolla ei ole oikeutta vaatia itselleen 
mitään tiettyä toiselle puolisolle kuuluvaa 
omaisuutta, vaan siitä, mitä tasinkona luovute
taan, päättää joko tasingonluovutusvelvollinen 
puoliso itse tai pesänjakaja. Esillä olevan sään
nöksen mukaan tasinkoon oikeutettu puoliso 
siis voisi yleisestä säännöstä poiketen vaatia, 
että tasinkona luovutetaan säännöksessä tar
koitettu asumisoikeus. Jos puoliso käyttää tätä 
oikeutta, mutta tasingon määrä ylittää asumi
soikeuden arvon, jäljellä olevan tasinko-osuu
den suhteen tulisivat noudatettavaksi avioliitto
lain yleiset tasingon luovuttamista koskevat 
periaatteet. 

Momentin 2 kohdan mukaisessa tarvehar
kinnassa olisi otettava huomioon puolisoiden 
mahdollisuudet hankkia itselleen muu sopiva 
asunto, lasten asumista koskevat järjestelyt ja 
muut seikat. 

Perintökaaren 3 luvun 1 a §:ssä säädetyin 
edellytyksin eloonjääneellä puolisolla on oi
keus pitää hallinnassaan puolisoiden yhteisenä 
kotina käytetty tai muu jäämistöön kuuluva 
asunto. Tämä oikeus eloonjääneellä puolisolla 
olisi myös silloin, kun jäämistöön kuuluvan 
asunnon hallinta perustuu asumisoikeuteen. 
Esillä olevan pykälän säännökset koskisivat 
myös eloonjääneen puolison ja kuolleen puoli
son perillisten välillä toimitettavaa omaisuuden 
ositusta tai erottelua. Eloonjääneellä puolisoi
lakin olisi siten oikeus vaatia tasinkona kuol
leelle puolisolle kuulunut asumisoikeus, jonka 
nojalla hallittua huoneistoa käytettiin puolisoi
den yhteisenä kotina. 

Pykälän mukaan puolison oikeus vaatia asu
misoikeus itselleen tasinkona ei riippuisi siitä, 

onko hänellä avio-oikeus asumisoikeuteen vai 
ei. Vaikka asumisoikeus olisi avio-oikeudesta 
vapaata omaisuutta ja sen vuoksi jäisi ositus
laskelmaa tehtäessä ja tasingon suuruutta mää
rättäessä huomioon ottamatta, puoliso voisi 
pykälän mukaisin edellytyksin vaatia sen itsel
leen tasinkosuorituksena. Koska asumisoikeu
teen perustuva hallintaoikeus on luonteeltaan 
lähinnä käyttöoikeutta muistuttava, vaikka 
asumisoikeudella on tietty pääoma-arvo, ja 
kun otetaan huomioon asumisoikeusjärjestel
män yleiset asuntopoliittiset tavoitteet, on kat
sottu perustelluksi, että asumisoikeuden sulke
misen avio-oikeuden ulkopuolelle ei tulisi estää 
huoneiston hallinnan jäämistä asuntoa enem
män tarvitsevalle puolisolle, vaan että sillä 
tulisi olla vaikutusta ainoastaan osituslaskel
maa tehtäessä. 

Pykälän 2 momentti koskisi ensinnäkin ta
pauksia, joissa asuntoa enemmän tarvitsevalla 
puolisaHa on oikeus saada toiselta puolisoita 
tasinkoa, mutta asumisoikeuden pääoma-arvo 
on puolisolle tulevan tasingon määrää suurem
pi. Tällöin puolisaHa olisi oikeus lunastaa asu
misoikeus itselleen suorittamalla toiselle puoli
solle rahassa asumisoikeuden arvon ja hänelle 
tulevan tasingon erotus. Jos puoliso käyttää 
myös avioliittolain 103 §:n 3 momentin mu
kaista otto-oikeutta, joka koskee puolison elin
keinonsa jatkamiseksi tarvitsemia työvälineitä 
ja muita irtaimia tavaroita, niiden arvo olisi 
luonnollisesti otettava huomioon asumisoikeu
desta rahassa maksettavaa lunastusta korotta
vana tekijänä. Asumisoikeuden arvoa määrät
täessä olisi noudatettava 24 §:n säännöksiä, eli 
arvo ei voisi ylittää 24 §:n mukaista enimmäis
hintaa. Myöskään 2 momentin mukainen lu
nastusoikeus ei riippuisi siitä, onko puolisaHa 
avio-oikeus asumisoikeuteen vai ei. Sikäli kuin 
puoliso ei saa asumisoikeutta tasinkona, toinen 
puoliso saisi siitä täyden vastikkeen. 

Toiseksi 2 momentti tulisi sovellettavaksi 
tapauksissa, joissa asuntoa enemmän tarvitse
valla puolisaHa ei olisi oikeutta tasinkoon. 
Kysymykseen voisi tulla paitsi tilanne, jossa 
kummallakaan puolisaHa ei ole avio-oikeutta 
toistensa omaisuuteen ja heidän välillään tulee 
toimitettavaksi avioliittolain 85 §:n 2 momen
tissa tarkoitettu omaisuuden erottelu, myös 
tilanne, jossa asuntoa enemmän tarvitseva 
puoliso olisi itse tasingonluovutusvelvollinen. 
Asuntoa enemmän tarvitsevalla puolisaHa olisi 
tällöinkin oikeus lunastaa toiselle puolisolle 
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kuuluva asumisoikeus itselleen maksamalla täl
le rahassa sen arvo. 

Asumisoikeudesta 2 momentin mukaan suo
ritettava lunastus olisi maksettava rahassa, jol
lei asumisoikeuden luovuttava puoliso suostuisi 
vastaanottamaan lunastukseksi muuta omai
suutta. Lunastus olisi suoritettava osituksessa 
tai erottelussa, jollei asumisoikeuden luovutta
va puoliso suostuisi myöntämään sille maksu
aikaa. 

Kun ositus toimitetaan eloonjääneen puoli
son ja toisen puolison perillisten kesken, ei 2 
momenttia sovellettaessa tarvitsisi ottaa kantaa 
siihen, onko eloonjäänyt puoliso enemmän 
asunnon tarpeessa. 

Pykälän 3 momentissa olisi säännöksiä sen 
tilanteen varalta, että asumisoikeus on pantat
tu sen hankkimista varten otetusta asumisoi
keuden haltijapuolison velasta. Tällöin edelly
tyksenä 1 ja 2 momentin mukaiselle asumisoi
keuden siirrolle olisi, että asumisoikeuden saa
va puoliso joko maksaa velan tai ottaa sen 
vastattavakseen. Puolisot voisivat luonnollises
ti sopia, että asumisoikeuden luovuttava puoli
so edelleenkin jäisi vastuuseen velasta. Vastoin 
tämän puolison suostumusta velka ei kuiten
kaan voisi jäädä hänen vastattavakseen. Velan 
maksaminen tai sen siirtäminen asumisoikeu
den saavan puolison vastuulle olisi yleensä 
myös viimeksi mainitun puolison edun mukais
ta, koska tällöin asumisoikeuden pysyvyys ei 
jäisi riippumaan siitä, että toinen puoliso täyt
tää velasta johtuvan maksuvelvollisuuden. 

Oikeus velan ennenaikaiseen maksamiseen 
riippuu velan ehdoista. Velan siirtäminen toi
sen henkilön vastattavaksi edellyttää velkojan 
suostumusta. Jos asumisoikeuden vakuusarvo 
on riittävä ja voidaan arvioida, ettei velan 
hoito ylitä asumisoikeuden saavan puolison 
maksukykyä, velkojalla ei yleensä ole aihetta 
vastustaa velkavastuun siirtämistä. Sen varmis
tamiseksi, että velkoja ei aiheettomasti voisi 
estää pykälässä tarkoitetun puolison oikeuden 
toteutumista, momenttiin on otettu nimen
omainen säännös, jonka mukaan velkojalla ei 
olisi oikeutta ilman painavaa syytä kieltäytyä 
hyväksymästä puolison tarjoamaa ennenaikais
ta maksua tai velkavastuun siirtämistä. Paina
va syy velkavastuun siirtämisen vastustamiselle 
voisi olla lähinnä puolison maksukyvyn heik
kous tai vakuuden riittämättömyys. 

Jos asumisoikeuden saava puoliso maksaa 
momentissa tarkoitetun velan tai ottaa sen 
vastattavakseen, tämä olisi luonnollisesti otet-
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tava huomioon arvioitaessa sitä, mistä määräs
tä asumisoikeuden siirtyminen puolisolle vä
hentää hänen tasinkosaatavaansa, tai sitä, mis
sä määrin hän olisi velvollinen suorittamaan 
asumisoikeudesta lunastusta. Tätä koskeva 
säännös olisi momentin toisessa virkkeessä. 

Jos asumisoikeus on panttina muusta toisen 
puolison velasta, tämä seikka ei vaikuttaisi 
pykälän mukaisen asumisoikeuden siirtymisen 
edellytyksiin. Velallispuolisolla ei siten olisi 
oikeutta asettaa pykälän mukaisen asumisoi
keuden siirron edellytykseksi velkavastuun siir
tymistä asumisoikeuden saavalle puolisolle. 
Toisaalta panttioikeus jäisi rasittamaan myös 
viimeksi mainitun puolison asumisoikeutta, 
jollei saatavaa asumisoikeuden siirtymisen yh
teydessä maksettaisi tai siitä asetettaisi muuta 
vakuutta. 

Pykälän 4 momentin mukaan puolisolla ei 
edellä asetettujen edellytysten täyttymisestä 
huolimatta olisi oikeutta saada itselleen tasin
kona tai lunastamalla toiselle puolisolle kuulu
vaa asumisoikeutta, jos asumisoikeuden siirty
minen hänelle olisi toisen puolison kannalta 
kohtuutonta ottaen huomioon avioliiton kesto 
ja muut olosuhteet. Vaikka puoliso olisikin 
enemmän asunnon tarpeessa, voi esiintyä tilan
teita, joissa ei olisi toisen puolison kannalta 
kohtuullista joutua luopumaan asumisoikeu
desta. Näin voi olla etenkin, jos avioliitto on 
kestänyt vain lyhyen aikaa eikä lapsiakaan ole. 
Puolisoiden taloudelliset olot ja mahdollisuu
det muun asunnon hankkimiseen olisi otettava 
huomioon jo 1 momentin 2 kohdan mukaisessa 
tarveharkinnassa. Näillä seikoilla voisi kuiten
kin olla merkitystä myös esillä olevan momen
tin mukaisessa kohtuullisuusarvioinnissa. 
Myös voisi olla perusteltua asettaa esimerkiksi 
avioliiton keston ja asunnon tarpeen suhteen 
korkeammat vaatimukset, jos kysymyksessä on 
avio-oikeudesta vapaan asumisoikeuden lunas
taminen. 

Asumisoikeuden haltijana olleen puolison 
kuoltua olisi eloonjääneen puolison lunastusoi
keuden osalta huomattava, että lakiehdotuksen 
31 §:n 2 momentin mukainen lunastusoikeus 
koskisi myös eloonjäänyttä puolisoa. Jos jo 
omaisuuden osituksen tai erottelun yhteydessä 
on selvää, että 31 §:n 2 momentin mukaiset 
lunastusoikeuden edellytykset täyttyvät, leski 
voisi lunastaa asumisoikeuden mainitun sään
nöksen nojalla. Tällainen tilanne on kysymyk
sessä lähinnä silloin, kun kaikki perilliset asu
vat muualla ja leski asuu asumisoikeuden no-
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jalla hallitussa huoneistossa yksin. Lunastuk
sen perustuessa 31 § :n 2 momenttiin esillä ole
va momentti ei tulisi sovellettavaksi. 

Pykälän 5 momentissa olisi selvyyden vuoksi 
säännös, jonka mukaan pykälän säännökset 
tulisivat sovellettaviksi myös silloin, kun asu
misoikeus kuuluu puolisoille yhteisesti. Tällöin 
puolisolla olisi pykälässä säädetyin edellytyksin 
oikeus vaatia tasinkona tai lunastaa itselleen 
toiselle puolisolle kuuluva osuus asumisoikeu
desta. 

31 §. Asumisoikeuden haltijan kuolema. Py
kälän 1 momentista ilmenisi selvyyden vuoksi, 
että asumisoikeuden haltijan kuoltua asumisoi
keus kuuluisi kuolinpesään. Asumisoikeus olisi 
siis osa kuolinpesän varallisuutta ja siihen so
vellettaisiin perintökaaren säännöksiä sikäli 
kuin tästä laista ei johtuisi muuta. 

Pykälän 2 momentissa olisi säännöksiä, joi
den tarkoituksena on asumisoikeuden haltijan 
kuoltua turvata huoneistossa asuvalle perittä
vän perheenjäsenelle mahdollisuus jatkaa huo
neiston hallintaa lunastamalla asumisoikeus it
selleen, jos se perinnön tai yleisjälkisäädöksen 
nojalla siirtyy henkilölle, joka perittävän kuol
lessa vakinaisesti asui muualla. 

Lunastusoikeus olisi sellaisella asumisoikeu
den haltijan perheenjäsenellä, joka asumisoi
keuden haltijan kuollessa vakinaisesti asui asu
misoikeuden nojalla hallitussa huoneistossa. 
Kysymykseen tuleva henkilöpiiri olisi sama 
kuin 27 §:ssä. Lunastusoikeus ei riippuisi siitä, 
onko kyseinen perheenjäsen asumisoikeuden 
haltijan perillinen. Jos lunastukseen oikeutet
tuja ja halukkaita on useampia kuin yksi, 
lunastusoikeus kuuluisi heille yhdessä. Yhteis
omistustilanteita koskevia erityissäännöksiä 
olisi lakiehdotuksen 8 luvussa. 

Lunastus tulisi kysymykseen, jos asumisoi
keus perinnön tai yleisjälkisäädöksen nojalla 
siirtyy henkilölle, joka perittävän kuollessa 
vakinaisesti asui muualla kuin asumisoikeuden 
nojalla hallitussa huoneistossa. Jos perillinen 
esimerkiksi opiskelun tai muun vastaavan syyn 
vuoksi tilapäisesti asui muualla, asumisoikeut
ta ei tällaisen poissaolon vuoksi voitaisi häneltä 
lunastaa. Lunastusoikeutta ei myöskään syn
tyisi, jos asumisoikeuden haltija on erityisjälki
säädöksellä testamentannut asumisoikeuden 
henkilölle, joka hänen kuollessaan ei vakinai
sesti asunut huoneistossa. Jos siis asumisoikeu
den haltija on testamentissa nimenomaisesti 
määrännyt, että asumisoikeus on siirtyvä tietyl
le henkilölle, tällaista erityistestamenttia ei voi-

taisi momentin mukaisella lunastusoikeudella 
syrjäyttää. Jos kuitenkin asumisoikeus tällai
sen erityisjälkisäädöksen nojalla siirtyy henki
lölle, joka tämän lain tai sen nojalla annettujen 
säännösten tai määräysten mukaan ei voisi olla 
asumisoikeuden luovutuksensaajana, tulisivat 
sovellettaviksi 3 momentin säännökset. 

Lunastusoikeutta olisi käytettävä kolmen 
kuukauden kuluessa siitä, kun lunastukseen 
oikeutettu sai tiedon siitä, että asumisoikeus on 
siirtynyt sellaiselle henkilölle, jolta asumisoi
keuden momentin mukaan saisi lunastaa. Esi
merkiksi jos perittävällä on vain yksi, vakinai
sesti muualla asuva perillinen, määräaika tulisi 
laskettavaksi siitä, kun lunastukseen oikeutettu 
sai tiedon asumisoikeuden haltijan kuolemasta. 
Jos taas perillisiä olisi useita ja lunastus voisi 
tulla kysymykseen vain joltakin tai joiltakin 
heistä, lunastusoikeuden syntyminen voisi rat
keta vasta perinnönjaon tultua toimitetuksi, ja 
tällöin määräaika tulisi laskettavaksi siitä, kun 
lunastukseen oikeutettu sai tiedon perinnönja
osta. 

Lunastushinta määräytyisi 24 §:n säännösten 
mukaisesti. Jos asumisoikeus on pantattu ve
lasta, jonka lunastaja maksaisi tai ottaisi vas
tattavakseen, velan määrä olisi luonnollisesti 
vähennettävä lunastushinnasta. 

Pykälän 3 momentissa olisi säännöksiä sen 
tilanteen varalta, että asumisoikeus perinnön 
tai testamentin nojalla siirtyy sellaiselle henki
lölle, joka tämän lain taikka sen nojalla annet
tujen säännösten tai määräysten mukaan ei 
voisi olla asumisoikeuden luovutuksensaajana. 
Momentin tarkoituksena on mahdollistaa se, 
että asumisoikeusasuntojen hallinta voitaisiin 
perimystilanteissakin säilyttää sellaisilla henki
löillä, joille asunnot ja niihin annettu yhteis
kunnan taloudellinen tuki on tarkoitettu, sa
malla kun perilliselle turvataan asumisoikeu
den pääoma-arvo. Jos 2 momentin mukainen 
asumisoikeuden lunastus ei tulisi kysymykseen 
tai kukaan lunastukseen oikeutettu ei olisi 
siihen halukas, talon omistaja voisi asettaa 
asumisoikeuden saaneelle perilliselle kohtuulli
sen määräajan, jonka kuluessa asumisoikeus 
olisi luovutettava joko 2 momentissa tarkoite
tulle henkilölle tai 23 §:n 1 momentin 1 koh
dassa tarkoitetulle, talon omistajan ja kunnan 
hyväksymälle henkilölle. Jos tällaista luovutus
ta ei määräajassa tapahtuisi, talon omistajana 
olisi oikeus, mutta ei velvollisuutta lunastaa 
asumisoikeus 24 §:n mukaan määräytyvästä 
luovutushinnasta. 
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Pykälän 4 momentin mukaan 3 momentin 
säännöksiä ei sovellettaisi niin kauan kuin 
huoneisto on perintökaaren säännösten nojalla 
eloonjääneen puolison hallinnassa. Perittävän 
lesken hallinta-aikana ei olisi syytä pakottaa 
perillistä 3 momentissa tarkoitettuun luovutuk
seen huolimatta siitä, että sillä ei olisi vaikutus
ta lesken hallintaoikeuteen. 

32 §. Ositukseen tai lunastukseen perustuva 
asumisoikeuden siirto. Jos asumisoikeus luovu
tetaan tasinkona tai lunastetaan 30 tai 31 §:n 
nojalla, olisi noudatettava samaa menettelyä 
kuin 23 §:n 3 momentin mukaan muissa asu
misoikeuden luovutustilanteissa. Myös perilli
sen asumisoikeudesta olisi talon omistajan laa
dittava uusi asumisoikeussopimus. Sellaisen te
kemättä jääminen ei kuitenkaan heikentäisi 
perillisen oikeusasemaa. 

33 §. Asumisoikeuden haltijan konkurssi. 
Pykälässä säädettäisiin siitä, miten asumisoi
keustalon omistaja voi turvata asumisoi
keussopimuksen mukaiset oikeutensa asumisoi
keuden haltijan joutuessa konkurssiin. Tällai
sessa tapauksessa asumisoikeustalon omistajal
le on tärkeätä, että mahdollisimman nopeasti 
selvitetään, tulevatko asumisoikeussopimuksen 
mukaiset velvoitteet, ennen muuta asumisoi
keusasunnon käyttövastikkeen suorittaminen 
täytetyksi. Tämä voi tapahtua lähinnä siten, 
että konkurssipesä ottaa vastatakseen asumi
soikeuden haltijalle kuuluvista velvoitteista tai 
että asumisoikeuden haltija asettaa niiden täyt
tämisestä vakuuden. 

Käytännössä asumisoikeustalon omistaja 
joutuu tiedustelemaan asiaa konkurssipesäitä 
ja asumisoikeuden haltijalta. Pykälän 1 mo
mentin mukaan näille olisi asetettava vähin
tään 14 päivän määräaika vastauksen antami
seen. Jollei vastausta määräajassa annettaisi tai 
vastaus olisi kielteinen, asumisoikeustalon 
omistajalla olisi oikeus purkaa asumisoi
keussopimus. 

Pykälässä ehdotetaan, että aika, josta asu
misoikeustalon omistajan purkamisoikeus las
kettaisiin, asetettaisiin niin lähelle konkurssin 
alkamista kuin se konkurssipesän ja asumisoi
keuden haltijan kohtuulliset toimintamahdolli
suudet huomioon ottaen on mahdollista. Asu
misoikeustalon omistajalla olisi tämän pykälän 
estämättä mahdollisuus konkurssin alkamisen 
jälkeenkin käyttää muita tämän lain irtisano
mis- ja purkamisperusteita. 

Pykälän 1 momentin mukaista oikeutta asu
misoikeussopimuksen purkamiseen asumisoi-

keustalon omistajalla ei kuitenkaan olisi, vaik
ka asumisoikeuden haltija ei pystyisi asetta
maan vakuutta määräajassa, jos vakuus tulee 
asumisoikeustalon omistajalle ennen kuin tämä 
on antanut purkamisilmoituksen asumisoikeu
den haltijalle tiedoksi. Säännös tästä olisi py
kälän 2 momentissa. 

8 luku 

Kahdelle tai useammalle yhteisesti kuuluva 
asumisoikeus 

Yleistä. Lukuun ehdotetaan osuuden luovu
tusta ja yhteisomistussuhteen purkamista sää
televät säännökset, kun asumisoikeus kuuluu 
yhteisesti kahdelle tai useammalle. 

34 §. Osuuden luovutus. Pykälässä olisi eri
tyissäännöksiä asumisoikeuden osuuden luovu
tuksesta. Toisen osaomistajan aseman turvaa
miseksi tällainen osuus olisi mahdollista luo
vuttaa vain jollekin osaomistajista tai, jos 
muut osaomistajan luovutukseen suostuvat, 
23 §:n 1 momentissa tarkoitetulle henkilölle. 
Viimeksi mainitussa tapauksessa luovutuksen
saajan tulisi siten olla paitsi talon omistajan ja 
kunnan myös muiden osaomistajien hyväksy
mä. Osuuden luovutus muulle kuin edellä tar
koitetulle henkilölle olisi mitätön. 

Osuuden luovutushinta saisi olla enintään 
osuuden suuruutta vastaava osa 24 §:n mu
kaan määräytyvästä enimmäishinnasta. Luovu
tushintaa koskeva sitoumus olisi mitätön siltä 
osin kuin se ylittää sallitun enimmäismäärän. 
Periaate olisi siten sama kuin 25 §:n 2 momen
tin mukaan. 

Pykälän 2 momentin mukaan 23 §:n 3 mo
mentin säännöksiä asumisoikeuden luovutus
menettelystä olisi noudatettava myös asumisoi
keuden osuuden luovutuksen yhteydessä. Myös 
asumisoikeuden osuutta koskevassa pakkotäy
täntöönpanossa olisi noudatettava tämän lain 
säännöksiä asumisoikeuden osuuden luovutuk
sesta. 

35 §. Yhteisomistussuhteen purkaminen. Py
kälässä olisi säännöksiä sen varalta, että joku 
asumisoikeuden osaomistajista haluaisi saada 
yhteisomistuksen lakkaamaan eikä 34 § :n 1 
momentin mukaisesta luovutuksesta päästäisi 
osaomistajien kesken sopimukseen. Tällainen 
tilanne voisi siis syntyä esimerkiksi, jos asumis
oikeus kuuluu yhteisesti kahdelle henkilölle, 
mutta he eivät pääse keskenään sopimukseen 
siitä, kumpi luovuttaa osuutensa toiselle, taik-
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ka jos yksi osaomistaja haluaisi luovuttaa 
osuutensa, mutta kukaan toisista osaomistajis
ta ei olisi valmis sitä ostamaan eivätkä toiset 
osaomistajat myöskään antaisi suostumusta 
osuuden luovuttamiseen ulkopuoliselle. Pykä
län mukaan oikeus voisi mainitunlaisissa tilan
teissa osaomistajan hakemuksesta määrätä ko
ko asumisoikeuden luovutettavaksi niin kuin 
23 §:ssä säädetään. Kunta voisi tällöin hyväk
syä luovutuksensaajaksi jonkun osaomistajan 
tai, milloin halukkaita osaomistajia olisi kaksi 
tai useampia, heidät yhdessä. Osaomistajille 
olisi lisäksi annettava etusija muihin asumisoi
keuden haltijoiksi pyrkiviin nähden. 

9 luku 

Asumisoikeussopimuksen purkaminen 

Yleistä. Asumisoikeussopimuksen purkami
nen olisi aina kysymyksessä silloin, kun asu
misoikeussopimus halutaan saada päättymään 
jopa välittömästi. Perusteet, joiden nojalla so
pimus voitaisiin lakiehdotuksen mukaan pur
kaa, olisivat sellaisia, ettei olisi kohtuullista 
enää velvoittaa purkamisoikeuden haltijaa py
symään sopimuksessa. Sopimuksen purkami
nen olisi mahdollista vain asumisoikeustalon 
omistajalle. 

Eräissä laissa luetelluissa tapauksissa asumis
oikeuden haltijalle olisi annettava kirjallinen 
varoitus ennen kuin purkamisoikeutta voidaan 
käyttää. Varoitus tulisi kysymykseen silloin, 
kun asumisoikeuden haltijan menettely voi 
johtua huomaamattomuudesta ja on nopeasti 
oikaistavissa. 

Purkamismenettelyyn kuuluisi myös kirjalli
nen purkamisilmoitus, jossa on mainittava 
purkamisen peruste, ja tavallisesti myös ajan
kohta, jolloin asumisoikeussopimuksen halu
taan päättyvän. 

36 §. Talon omistajan purkamisperusteet. 
Asumisoikeustalon omistajalle annettaisiin py
kälän mukaan oikeus purkaa asumisoi
keussopimus vastaavissa tilanteissa, joissa huo
neenvuokralaissa on annettu vuokranantajalle 
oikeus purkaa vuokrasopimus vuokralaisen so
pimusrikkomuksen johdosta tai asunto-osa
keyhtiössä on annettu yhtiölle oikeus ottaa 
huoneisto hallintaansa. Sopimusrikkomusluon
toisista purkamisperusteista säädettäisiin pykä
län 1 momentissa. 

Pykälän 2 momentin mukaan purkamispe
rusteeseen ei voitaisi vedota, jos menettelyllä 

on vähäinen merkitys. Vastaava saannös on 
voimassa huoneenvuokralaissakin. Purkamis
perusteen merkitys on arvioitava ennen kuin 
voidaan selvittää, onko purkaminen muuten 
lain mukainen. Vaikka asumisoikeustalon 
omistaja olisi varoittanut 37 §:n 1 momentin 
mukaisesti asumisoikeuden haltijaa, voitaisiin 
käytännössä katsoa, ettei oikeutta sopimuksen 
purkamiseen ollutkaan, koska purkamisen pe
rusteena olevaa asumisoikeuden haltijan me
nettelyä pidetään merkitykseltään vähäisenä. 

Koska asumisoikeuden haltija asumisoi
keussopimuksen johdosta saa lähes poikkeuk
setta käyttää myös talon asukkaille varattuja 
yhteisiä tiloja ja laitteita joko eri korvauksesta 
tai korvauksetta, on paikallaan, että näitä 
tiloja ja laitteita käytetään saman asumisoi
keussopimuksen purku-uhan alaisena kuin itse 
huoneistoa. Säännös tästä olisi pykälän 3 mo
mentissa. 

Yleensä sopimusrikkomiseen on vedottava 
kohtuullisessa ajassa siitä, kun rikkomus on 
tullut vastapuolen tietoon. Purkuperusteista 
ne, jotka mainitaan 1 momentin 1 ja 4-6 
kohdassa, saattavat muodostua myös vähitel
len. Purkuperuste ne olisivat silloin, kun me
nettelyä ei enää voitaisi pitää vähäisenä. Koh
tuullinen aika, jossa näihin purkuperusteisiin 
olisi vedottava, alkaisi kulua, kun tämä sieto
raja on ylittynyt. Toisaalta tapauksissa, joissa 
purkuperusteen jo muodostava asumisoikeu
den haltijan menettely edelleen jatkuu, ei omis
taja saisi menettää sopimuksen purkamisoi
keuttaan sen johdosta, että omistaja on anta
nut aikaa asumisoikeusasunnon haltijalle kor
jata moitittavan tilanteen. Siitä, että esimerkik
si antaa maksuaikaa suorittaa erääntyneet 
käyttövastikkeet, ei saisi seurata purkamisoi
keuden menetystä. Jos näin kävisi, ei asumisoi
keuden haltijoiden tilapäisille maksuvaikeuksil
le tai muille ongelmille voitaisi osoittaa omista
jan taholta mitään ymmärtämystä. Toisaalta 
myös muiden asumisoikeuden haltijoiden oi
keus kotirauhaan ja käyttövastikkeen määräy
tyminen omakustannusperiaatteen pohjalta oli
si otettava huomioon. Pykälän 1 momentin 2 
ja 3 kohdissa tarkoitettu menettely olisi paitsi 
sopimuksen myös tämän lain pakottavien sään
nösten vastaista. Siten pykälän 4 momentissa 
ehdotetaan, että asumisoikeustalon omistajan 
olisi vedottava purkuperusteeseen kohtuullises
sa ajassa siitä, kun se on tullut omistajan 
tietoon. Myös ehdotetaan, että omistaja ei 
menettäisi purkuoikeuttaan niin kauan kuin 1 
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momentissa tarkoitettu moitittava asiantila jat
kuu. 

Koska lakiehdotuksessa on myös eräitä mui
ta säännöksiä purkamisoikeudesta, on pykälän 
5 momentiksi otettu viittaussäännös, jossa 
mainitaan lakiehdotuksen muut säännökset 
asumisoikeustalon omistajan purkamisoikeu
desta. 

37 §. Varoitus purkamisoikeuden käyttämi
sestä. Säännöksen perusteena olisi, että asumi
soikeuden haltijan menettely, joka 36 §:n 1 
momentin mukaan voisi olla asumisoikeussopi
muksen purkamisperuste, saattaa johtua ajat
telemattomuudesta tai tietämättömyydestä. Tä
män vuoksi on aiheellista, että tietyissä tapauk
sissa purkamisoikeuden käyttämisen edellytyk
senä on, että asumisoikeustalon omistaja on 
varoittanut asumisoikeuden haltijaa. Asumis
oikeustalon omistaja ei olisi oikeutettu purka
maan asumisoikeussopimusta 36 §:n 1 momen
tin 3-6 kohdassa mainituilla perusteilla ilman 
tällaista kirjallista varoitusta. 

Pykälän 1 momentissa on lisäksi säännös 
varoituksen tiedoksiantotavasta. Varoituksen 
tärkeyden huomioon ottaen varoitus olisi an
nettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksian
tamisesta on säädetty tai muuten todistettavas
ti. 

Lakiehdotuksen 36 §:n 1 momentin 1 ja 2 
kohdan purkamisperusteet johtuvat tahallisesta 
menettelystä ja ovat asumisoikeustalon omista
jan kannalta varsin vakavia, joten niiden joh
dosta ei vaadittaisi varoituksen antamista asu
misoikeuden haltijalle. 

Varoituksen tarkoituksena on, että asumisoi
keuden haltija korjaa menettelynsä. Tämän 
vuoksi pykälän 2 momentin mukaan asumisoi
keustalon omistaja ei saisi käyttää oikeuttaan 
asumisoikeussopimuksen purkamiseen, jos 
asumisoikeuden haltija varoituksen johdosta 
ilman aiheetonta viivytystä täyttää velvollisuu
tensa tai oikaisu muuten tapahtuu. Jos asianti
laan tulee korjaus varoituksesta riippumatta, 
jää käytännössä yksittäistapauksessa harkitta
vaksi, onko peruste katsottava lakiehdotuksen 
36 §:n 2 momentin mukaan merkitykseltään 
vähäiseksi ja tämän takia kelpaamattomaksi 
purkamisperusteena. 

Pykälän mukaan varoitus tulisi kysymykseen 
vain kerran. Näin ollen, jos 36 §:n 1 momen
tissa tarkoitettu menettely toistuu, ja asumisoi
keuden haltijaa on jo kerran varoitettu, ei 
uutta varoitusta tarvittaisi, vaan asumisoi
keustalon omistajalla olisi oikeus purkaa sopi-

mus. Niin ikään pykälän 3 momentin mukaan 
varoitusta ei tarvittaisi, jos häiritsevään elä
mään huoneistossa tai muuhun 36 §:n 1 mo
mentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitettuun purka
misperusteeseen liittyy asumisoikeuden haltijan 
erittäin moitittava menettely, esimerkiksi vaka
va rikos. 

38 §. Purkamisilmoitus. Pykälän mukaan 
purkamismenettelyyn kuuluisi purkamisilmoi
tus ja sen tiedoksiantaminen. Säännökset pur
kamisilmoituksesta ovat pykälän 1 ja 3 mo
mentissa. Purkamisilmoituksen tulisi aina olla 
kirjallinen. Siinä olisi mainittava purkamisen 
peruste ja sopimuksen päättymisajankohta, jos 
sopimus halutaan päättyväksi myöhemmin 
kuin välittömästi purkamisilmoituksen tiedok
siannosta. Sopimus voisi siis päättyä aikaisin
taan sinä päivänä, jona purkamisilmoitus on 
annettu tiedoksi asumisoikeuden haltijalle. 
Päättymispäivä olisi lain nojalla tämä päivä, 
jos muuta ei olisi ilmoitettu. Sopimuksen päät
tymispäivä voisi olla tiedoksiautopäivää myö
häisempikin päivä, jos purkuoikeuden haltija 
niin haluaa. Kun sopimuksen purkamisperuste 
ja päättymisajankohta olisi mainittava myös 
häätämistä koskevassa haasteessa tai hakemuk
sessa ulosotonhaltijalle, nämä kävisivät myös 
purkamisilmoituksesta. 

Purkamisilmoituksen saanut asumisoikeuden 
haltija voisi saattaa kanteella purkamisperus
teen pätevyyden tuomioistuimen tutkittavaksi. 
Peruste voi tulla tutkittavaksi myös siinä ta
pauksessa, että asumisoikeustalon omistaja on 
purkanut asumisoikeussopimuksen, mutta asu
misoikeuden haltija ei ole muuttanut, vaan 
häntä vastaan nostetaan häätökanne. Tätä tut
kittaessa tulee selvitettäväksi myös asumisoi
keussopimuksen purkamisperusteen pätevyys. 

Purkamisilmoitus olisi pykälän 2 momentin 
mukaan annettava tiedoksi haasteen tiedoksi
antamisesta säädetyssä järjestyksessä tai muu
ten todistettavasti. 

Käytännössä voidaan helposti joutua siihen, 
että asumisoikeustalon omistajan halutessa ve
dota purkamisperusteeseen, hän tekee sen nos
tamalla häätökanteen. Lakiehdotuksen tarkoi
tuksena kuitenkin on, että erillistä purkamisil
moitusta käytettäisiin aina, kun erityisen pa
kottavat syyt eivät vaadi häädön vaatimista 
välittömästi, vaikka tätä koskeva haaste tai 
hakemus ulosotonhaltijalle purkamisilmoituk
seksi hyväksytäänkin. 

39 §. Muuttopäivä. Pykälän mukaan asu
misoikeussopimuksen päättymispäivä olisi se 
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päivä, jona asumisoikeussopimus purkamisen 
johdosta päättyy. Päättymisajankohta määräy
tyisi purkamisilmoituksen mukaan. Sopimuk
sen päättymispäivä on myös huoneenvuokra
laissa määritelty vastaavalla tavalla. 

Muuttopäivä määriteltäisiin myös vastaaval
la tavalla kuin se on huoneenvuokralaissa mää
ritelty. Muuttopäivä olisi asumisoikeussopi
muksen päättymispäivää lähinnä seuraava ar
kipäivä: 

Muuttopäivänä päättyneen asumisoi-
keussopimuksen nojalla huoneistoa hallinneen 
asumisoikeuden haltijan olisi luovutettava puo
let huoneistosta asumisoikeustalon omistajan 
käytettäväksi. Koko huoneisto olisi luovutetta
va asumisoikeustalon omistajan käytettäväksi 
ennen muuttopäivän jälkeen seuraavan kol
mannen päivän loppua. 

Sopimuksin voitaisiin muuttopäivä määrätä 
myöhemmäksikin kuin mikä se pykälän mu
kaan muuten olisi. 

10 luku 

Muta asulllisoikeutta koskevia säännöksiä 

Yleistä. Lukuun sisältyisi asumisoikeutta 
sääteleviä täydentäviä säännöksiä. 

40 §. Asumisoikeusmaksun palauttaminen ja 
uusi asumisoikeussopimus. Pykälässä säädet
täisiin asumisoikeussopimuksen purkamiseen 
tai 10 §:n nojalla tapahtuvaan lakkaamiseen 
liittyvistä toimista. Pykälän 1 momentissa eh
dotetaan, että talon omistajan olisi kolmen 
kuukauden kuluessa suoritettava asumisoikeu
den haltijalle. 24 §:n mukainen luovutushinta. 
Määräaika on sama, mikä omistajan lunastus
velvollisuuden alkamiselle 23 §:ssä asetettai
siin. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin asumi
soikeuden luovutushinnasta, jos asumisoikeus 
on edelleen luovutettavissa. Talon omistaja ei 
saisi tällöin periä .. enempää kuin 24 §:n mukai
sen luovutushinnan. 

Pykälän 3 momentissa olisi viittaussäännös 
lakiehdotuksen 23 §:n 3 momenttiin, jossa oli
sivat myös säännökset asumisoikeuden lakkaa
misen kirjaamisesta~ 

41 §.Puolisoiden yhteinen vastuu. Jos puoli
sot asuvat yhdessä asumisoikeusasunnossa, 
jonka asumisoikeussopimuksen osapuolia he 
joko molemmat ovat tai vain toinen on, he 
vastaisivat yhteisvastuullisesti sopimuksesta 
johtuvista velvollisuuksista. Säännöksen sovel-

tamisen kannalta ei olisi merkitystä sillä, onko 
huoneiston yhteishallinta syntynyt jo asumisoi
keusasunnon hallinnan alkaessa vai vasta sen 
jälkeen. 

Puolisoiden yhteinen vastuu on voimassa sen 
ajan, jonka he pitävät yhdessä hallussaan asu
misoikeusasuntoa. Jos puoliso, joka ei ole 
asumisoikeussopimuksen osapuoli, muuttaa 
pois huoneistosta, lakkaisi myös huoneiston 
yhteishallinta ja pois muuttanut puoliso vapau
tuisi pykälän sanamuodon mukaan asumisoi
keussopimuksesta johtuvista velvollisuuksista. 
Puoliso saattaa kuitenkin muun lain esimerkik
si avioliittolain nojalla olla vastuussa perheen 
elatusta varten otetuista veloista. Asumisoi
keusasunnosta perittävä käyttövastike saattaa 
olla myös tällainen velka, josta puolisot yhteis
vastuullisesti vastaavat. 

Jos pois muuttanut puoliso on tehnyt asu
misoikeussopimuksen huoneistosta, hän ei va
pautuisi velvollisuuksistaan sopimuksen osa
puolena eikä hän muuttonsa perusteella myös
kään menettäisi oikeuttaan hallita huoneistoa. 
Huoneiston tosiasiallinen hallinta voi kuitenkin 
jäädä sille puolisolle, joka ei ole asumisoi
keussopimusta tehnyt. Tämän vuoksi ehdote
taan pykälän 1 momenttiin selventävää sään
nöstä siitä, että puoliso, joka tosiasiallisesti 
hallitsee huoneistoa ja joka ei ole tehnyt asu
misoikeussopimusta, vastaisi sopimussuhteen 
ehdoista niin kauan kuin huoneisto on hänen 
hallinnassaan. 

Pykälän 2 momentin mukaan tuomiois
tuimessa tai ulosotonhaltijan luona käsiteltä
vässä asiassa, joka koskee puolisoiden yhteises
ti hallitsemaa huoneistoa, kummallekin puoli
solle olisi varattava tilaisuus tulla kuulluksi, 
milloin siihen katsotaan olevan syytä. Tällai
nen syy on yleensä aina olemassa silloin, kun 
puoliso voi joutua yhteisvastuuseen asumisoi
keussopimuksesta johtuvasta velvollisuudesta. 

Tämän pykälän säännöksiä sovellettaessa 
puolisoina pidettäisiin myös henkilöitä, jotka 
elävät avioliiton omaisessa suhteessa ja käyttä
vät tai ovat käyttäneet asumisoikeuden nojalla 
hallittua huoneistoa yhteisenä asuntonaan. 
Myös avopuoliso voisi siten jäädä asumaan 
huoneistoon, mutta hän vastaisi asumisajal
taan sopimuksesta johtuvista velvollisuuksista. 
Säännös tästä olisi pykälän 3 momentissa. 

42 §. Vakuuden asettaminen. Kohtuutto
mien vakuuksien vaatimisen ehkäisemiseksi on 
pidetty välttämättömänä ottaa ehdotukseen ni
menomainen säännös sallitun vakuuden mää-
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rästä. Pykälän 1 momentin mukaan saataisiin 
asumisoikeussopimuksen ehtojen täyttämisestä 
asumisoikeuden haltijalta vaatia vakuutena 
enintään määrä, joka kohtuudella vastaa asu
misoikeustalon omistajalle mahdollisesti aiheu
tuvaa vahinkoa siitä, jos asumisoikeuden halti
ja laiminlöisi velvollisuutensa sopimusosapuo
lena. Vakuus voitaisiin sopia asetettavaksi 
yleensä vain asumisoikeussopimusta tehtäessä. 
Hallinnan luovutus voidaan rinnastaa asumis
oikeussopimuksen tekemiseen siinä määrin, et
tä asumisoikeustalon omistajalla on perus
teltua syytä vaatia vakuutta. Samoin saattaa 
vakuuden vaatiminen olla perusteltua sopi
muksen ehtoja muutettaessa, esimerkiksi laa
jennettaessa asumisoikeuden haltijan hallinnas
sa olevia tiloja. Pykälän 1 momentin mukaan 
vakuuden vaatiminen olisikin sallittua, paitsi 
asumisoikeussopimusta tehtäessä, myös edellä 
mainituissa tai näihin verrattavissa tilanteissa. 
Puheena olevan momentin sanamuodosta 
myös ilmenee, että vakuudesta on sovittava. 

Vakuuden asettamista saataisiin vaatia myös 
33 ja 43 §:ssä tarkoitetuissa tapauksissa. 

Vakuudeksi voitaisiin antaa rahaa tai tava
raa. Vakuutena on myös hyväksyttävä järjeste
ly, jonka mukaan asumisoikeuden haltija ottaa 
asumisoikeustalon omistajan hyväksi vahinko
vakuutuksen tai sitoutuu vastaamaan omista
jan ottaman vahinkovakuutuksen maksuista. 
Vakuutena olisi tällöin annettu sitoumus. Va
kuuden määrä olisi tässä tapauksessa yhtä kuin 
vakuutusmaksujen suuruus. 

Yleisin vahinko, joka asumisoikeustalon 
omistajalle voi aiheutua, on käyttövastikkeen 
maksamatta jättäminen. Tämä oikeuttaa omis
tajan purkamaan asumisoikeussopimuksen. 
Purkamiseen ja siihen mahdollisesti liittyvään 
häätömenettelyyn kuluvaa aikaa vastaava käyt
tövastikkeen määrä muodostaa siten keskeisen 
perusteen hyväksyttävän vakuuden arvoa har
kittaessa. Nykyisin kohtuullisen vakuuden 
määräksi tulisi tämän mukaan kahden-viiden 
kuukauden käyttövastike. 

Asumisoikeuden haltija voi laiminlyödä vel
vollisuutensa myös muulla tavoin kuin jättä
mällä käyttövastikkeen suorittamatta, esimer
kiksi siten, että hän hoitaa huoneistoa huonos
ti. Vakuuden vaatiminen tällaisen vahingon 
varalta kuitenkin edellyttäisi erityistä syytä. 
Omistajan olisi voitava osoittaa riski huoneis
ton vahingoittumiseen, jos hän tällä perusteella 
vaatii vakuutta. 

Omistajan, joka on saanut asumisoikeuden 
haltijalta vakuuden, tulee hoitaa vakuutta huo
lellisesti. Se on myös palautettava viimeistään 
asumisoikeussopimusuhteen päättyessä, jollei 
omistajalla ole perustetta vaatia vakuuden 
käyttämistä. Jos vakuutena on annettu sitou
mus vahinkovakuutusmaksujen suorittamises
ta, ei maksettuja vakuutusmaksuja olisi tar
peen palauttaa, mutta asumisoikeuden haltijan 
sitoumus maksujen suorittamiseen ei olisi enää 
voimassa sopimussuhteen päätyttyä. 

Kun 1 momentin mukainen vakuus voi tulla 
asetettavaksi myös vasta asumisoikeusasunnos
sa asumisen aikana, on tarpeen ottaa lakiin 
säännökset sen varalta, ettei sovittua vakuutta 
aikanaan annetakaan. Pykälän 2 momentin 
mukaan ehdotetaan, että asumisoikeustalon 
omistaja saisi purkaa sopimuksen, jollei sovit
tua vakuutta annettaisikaan ajallaan. Purkami
soikeuden käyttämisen edellytyksenä on, että 
asumisoikeussopimuksen osapuolet ovat, 1 
momentin mukaisesti, päässeet vakuuden suu
ruudesta ja asettamisajasta sopimukseen. Jos 
vakuus kuitenkin asetettaisiin ennen purkami
silmoituksen tiedoksisaamista, ei purkamisoi
keutta olisi. Vastaava menettely on 33 §:ssä 
tarkoitetun vakuuden asettamisen tehosteena. 

Pykälä olisi pakottava siten, ettei asumisoi
keuden haltijalta lakiehdotuksen 5 §:n säännös 
huomioon ottaen saisi vaatia suurempaa tai 
muuta vakuutta kuin 1 momentin mukaan on 
pidettävä kohtuullisena. Vakuuden asettami
sesta voitaisiin siten sopia vain 1 momentin 
mukaisessa tilanteessa. 
43 §. Talon omistajan pidätysoikeus. Asumis
oikeustalon omistajan pidätysoikeus ehdote
taan rajoitettavaksi vain jo erääntyneeseen asu
misoikeusmaksuun ja asumisoikeusasunnon 
käyttövastikkeeseen. Rajoitusta erääntyneeseen 
käyttövastikkeeseen voidaan perustella sillä, 
että se maksetaan etukäteen. 

Pidätysoikeus täydentäisi asumisoikeustalon 
omistajan käytettävissä olevia muita keinoja 
varmistaa saatavansa periminen. Omistajana 
olisi 42 §:n mukaan mahdollisuus vaatia va
kuutta käyttövastikkeen suorittamisesta ja 
myös muiden sopimusehtojen täyttämisestä. 
Omistaja voi myös pyytää ulosotonhaltijalta 
virka-apua asumisoikeuden haltijan omaisuu
den saattamiseksi takavarikkoon tai myymis
ja hukkaamiskiellonalaiseksi siten, kuin siitä 
ulosottolaissa säädetään. 

Pidätysoikeutta käyttäessään omistaja ei oli
si oikeutettu tunkeutumaan asumisoikeussopi-
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muksen nojalla hallittuihin tiloihin. Pidätysoi
keutta saataisiin käyttää vain käyttövastikkeen 
tai asumisoikeusmaksun suorittamisen varmis
tamiseksi. Jos asumisoikeuden haltija on sopi
muksen mukaan oikeutettu johonkin asumisoi
keuden käyttöön liittymättömän etuuden saa
miseen tai tästä suoritetaan erillinen korvaus 
omistajalle, pidätysoikeutta ei tällaisen kor
vauksen osalta saisi käyttää. 

Pidätysoikeutta saisi käyttää vain asumisoi
keuden haltijan omistamaan omaisuuteen, jo
ka on tiloissa, johon asumisoikeuden haltijalla 
on sopimuksen mukaan käyttöoikeus. Sinänsä 
omaisuuden laatua koskevia muita rajoituksia 
ei olisi kuin se, että pidätysoikeutta ei saisi 
kohdistaa omaisuuteen, jota ei saa ulosmitata. 
Pidätysoikeus ei toisi omistajalle panttioikeutta 
pidätettyyn omaisuuteen, vaan lähinnä se tur
vaisi omistajan oikeuden omaisuuden poisvien
tiä vastaan. Jos omistaja on käyttänyt pidätys
oikeuttaan, omaisuus nimittäin jäisi edelleen 
asumisoikeuden haltijan hallintaan, mutta sitä 
ei saisi siirtää muualle. Kun tästä saattaa ai
heutua omaisuudelle vahingonvaaraa, omistaja 
olisi velvollinen huolehtimaan siitä, ettei pidä
tysoikeuden johdosta asumisoikeuden haltijan 
omaisuus vahingoitu. 

Konkurssissa ja ulosmittauksessa asumisoi
keustalon omistajana olisi etuoikeusasetuksen 
5 §:n mukainen vuokranantajan etuoikeus pi
dätettyyn omaisuuteen. 

Lakiehdotuksen 5 §:n säännöksestä johtuisi, 
että asumisoikeustalon omistajan pidätysoi
keutta ei voitaisi sopimuksin laajentaa. 

44 §. Ilmoitusvelvollisuuden täyttäminen. 
Säännös vastaa asiallisesti voimassa olevan 
huoneenvuokralain 98 §:ää. Pykälä koskisi 
kaikkia lain mukaisia ilmoituksia lukuun otta
matta niitä, joista on säädetty erikseen. Sopi
muksen purkamisilmoitus olisi lakiehdotuksen 
38 §:n mukaan toimitettava siinä järjestyksessä 
kuin haasteen tiedoksiantamisesta on säädetty 
tai muuten todistettavasti. Tämän säännöksen 
ja käsillä olevan pykälän tiedoksiautotapojen 
erona olisi, että jos purkamisilmoitus on annet
tu tiedoksi esimerkiksi kirjatulla kirjeellä, to
distusvelvollisuus siitä, että ilmoitus on saavut
tanut vastaanottajan, kuuluisi 38 §:n mukaan 
ilmoituksen lähettäjälle. Sen sijaan 44 §:n mu
kaan olisi lähettäjän katsottava täyttäneen, 
mitä hänen ilmoitusvelvollisuuteensa kuuluu 
silloin, kun hän on pykälän mukaisesti lähettä
nyt ilmoituksen postitse kirjatussa kirjeessä 

vastaanottajan tavallisesti käyttämällä osoit
teella. 

Pykälä ei ole pakottava, vaan ilmoitukset 
saadaan toimitaa myös muulla tavoin. Tällöin 
kuitenkin lähettäjän vastuulle jää, että ilmoitus 
saavuttaa vastaanottajan, jotta ilmoitukseen 
liittyisi siihen tarkoitettu oikeusvaikutus. 

Pykälän 2 momentissa tarkoitetut ilmoituk
set, haaste ja muu tämän lain mukainen ilmoi
tus, voitaisiin toimittaa tiedoksi jommalle 
kummalle puolisoista riippumatta siitä, onko 
tämä asumisoikeuden haltija vai ei. Tämän 
momentin säännös koskisi puolisoiden yhdessä 
tehdyn asumisoikeussopimuksen nojalla hallit
semaa huoneistoa tai toisen puolison yhteisenä 
asuntona käyttämää huoneistoa. 

Jos jompikumpi puolisoista on muuttanut 
pois huoneistosta, haaste ja muu ilmoitus olisi 
toimitettava ainakin sille puolisolle, joka on 
asumisoikeussopimuksen osapuoli. Kun 44 §:n 
2 momentin edellytyksiä toimittaa haaste jom
malle kummalle puolisoista ei enää ole ja kun 
puoliso, joka ei ole asumisoikeussopimuksen 
osapuoli, 41 §:n 1 momentin mukaan vastaisi 
toisen puolison muutettua huoneistosta edel
leen asumisoikeussopimuksesta johtuvien vel
vollisuuksien täyttämisestä niin kauan kuin 
hän asuu huoneistossa, olisi haaste tai muu 
ilmoitus annettava sopimuksen osapuolena ole
van puolison lisäksi tiedoksi myös huoneistoa 
hallitsevalle puolisolle,jos vaatimus halutaan 
kohdistaa häneen. Säännöstä sovellettaisiin 
myös avopuolisoihin. 

11 luku 

Asumisoikeusjärjestelmän pysyvyys 

Yleistä. Lukuun on koottu ne säännökset, 
joilla pyritään varmistamaan asumisoikeusjär
jestelmän pysyvyys. Tässä tarkoituksessa sään
neitäisiin talon asumisoikeusasunnoiksi tarkoi
tettujen tilojen käyttöä, talon tai sen omista
van yhteisön luovutusta, luovutushintaa ja luo
vutuksen saajia. Lukuun sisältyisivät myös 
säännökset, joilla varmistetaan tiedon saanti 
siitä, että kyseessä on tämän lain mukaisesti 
käytettävä ja luovutettavissa oleva omaisuus. 

45 §. Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen 
käyttö. Asuntolainoitetun asumisoikeustalon 
asuinhuoneistoja olisi käytettävä asumisoikeu
den haltijoiden vakinaisina asuntoina. Tämä 
asuntolainoitetun asumisoikeustalon asuin-
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huoneistojen käyttöä koskeva pääsäännös olisi 
pykälän 1 momentissa. 

Asumisoikeusasuntojen tarve ja kysyntä tar
jontaan nähden lienee yleensä suurempi ja 
asumisoikeustalon asuinhuoneistoja käytettä
neen yleensä pääsäännön mukaisesti. Eri syistä 
saattaa kuitenkin johtua, että jonain aikana tai 
jollain seudulla ei asumisoikeustalon kaikkiin 
asuinhuoneistoihin ole saatavissa asumisoi
keussopimuksen tekijöitä. Asuinhuoneistoja ei 
kuitenkaan ole syytä tällöinkään pitää tyhjil
lään, vaan tällaisessa tapauksessa huoneisto 
voitaisiin antaa vuokralle. Tämä on myös asu
misoikeusasunnoissa asuvien etu, määräytyisi
hän huoneistosta perittävä käyttövastike niin 
sanotun omakustannusperiaatteen mukaan. 
Säännös asuinhuoneiston tilapäisestä vuokraa
miskäytöstä olisi myös pykälän 1 momentissa. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin niistä 
edellytyksistä, joita asumisoikeustalon asuin
huoneistojen pysyväiskäytöltä muuhun kuin 
asumistarkoituksiin vaadittaisiin. Tällaiseen 
käyttötarkoituksen muutokseen vaadittaisiin 
aina asuntohallituksen lupa. Pysyvä lupa voisi 
koskea vain vähäistä osaa talon kaikista asuin
huoneistoista. Kun asuntolainoituksessa huo
mioon otettujen tilojen käyttötarkoitus muut
tuu, olisi säännöksen mukaan mahdollista 
maksattaa takaisin se osa asuntolainasta, joka 
vastaa luvassa tarkoitettua asuintilaa asetta
malla se luvan myöntämisen ehdoksi. 

Tarve käyttää asumistilaa muuhun tarkoi
tukseen voi olla myös tilapäinen. Säännöksessä 
ehdotetaan, että tällaiseen käyttötarkoituksen 
muutokseen luvan voisi myöntää kunta niiden 
perusteiden mukaan, jotka asuntohallitus vah
vistaisi. 

Asuntolainoitettujen vuokratalojen käyttöä 
koskee lähes vastaava lupamenettely. Yhtä lail
la pykälän 2 momentin säännös olisi myös 
asuntolainoitettujen asumisoikeustalojen osalta 
tarpeen, koska lainoitusvaiheessa vahvistettu 
talon tilojen käyttö voi myöhemmin sekä omis
tajan että asukkaiden kannalta katsottuna 
muodostua epätarkoituksenmukaiseksi. Näin 
voi käydä, vaikka myös asumisoikeustaloihin 
voitaisiin hyväksyä samassa määrin kuin vuok
rataloihin muita kuin asuintiloja. 

Pykälän 1 momentissa säädetty velvollisuus 
ehdotetaan sanktioitavaksi vastaavalla tavalla 
kuin mitä on voimassa huoneistojen osalta, 
joita on käytettävä kunnan vuokralaiseksi hy
väksymän henkilön vuokra-asuntona. Sanktion 
määräämismenettelyä on kuitenkin tässä sel-
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kiinnytetty. Säännökset sanktioista olisivat py
kälän 3 momentissa. 

46 §. Yhteisön sulautuminen, muuttaminen 
ja purkaminen. Asumisoikeusjärjestelmän py
syvyyttä edistettäisiin myös siten, että asumis
oikeustalon omistavan yhteisön sulautumista 
toiseen yhteisöön tai yhteisömuodon muutta
mista säänneltäisiin. Pykälässä ehdotetaan sää
dettäväksi, että sulautuminen tai yhteisömuo
don muuttaminen edellyttäisi asuntohallituksen 
suostumusta. Myös yhteisön purkaminen ehdo
tetaan luvanvaraiseksi. Yhteisöä koskevasta 
lainsäädännöstä saattaa kuitenkin johtua, että 
yhteisö on purettava. Tilanteesta riippuen tämä 
velvoite voi olla säädetty jo laissa tai edellyttää 
vielä tuomioistuimen määräystä. Näissä ta
pauksissa purkamisen tulee voida tapahtua il
man asuntohallituksen lupaa. Asumisoi
keustalon tai sen omistavan yhtiön osakkeen 
luovutuksensaajan osalta olisi tässäkin proses
sissa huomioitava, mitä 47 §:ssä säädetään. 

47 §. Asumisoikeustalon tai sen omistavan 
yhtiön osakkeen luovuttaminen. Asumisoi
keustalon ja talon omistavan yhtiön osakkei
den luovutusta koskevat edellytykset vastaisi
vat aravavuokratalojen ja näitä vuokrataloja 
omistavien yhtiöiden osakkeiden luovutukselle 
asuntotuotantolaissa asetettuja edellytyksiä. 
Tarkoituksena on, että tässä pykälässä tarkoi
tetut talot ja osakkeet säilyisivät asuntotuotan
tolain 6 §:n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitet
tujen omistajatahojen omistuksessa asuntolai
nan takaisinmaksun jälkeenkin. 

Asumisoikeustalon omistajana olevan oi
keushenkilön lakatessa tai sulautuessa toiseen 
yhteisöön olisi myös meneteltävä pykälässä 
ehdotetuna tavalla. Näin olisi tehtävä myös 
tilanteessa, jossa tällainen oikeushenkilö pure
taan. Näissäkin tilanteissa asumisoikeustalon 
tai sen omistavan yhtiön osakkeen luovutusta 
olisi syytä ohjata siten, että talojen säilymistä 
tässä laissa tarkoitettuina taloina tuetaan. 

48 §. Asumisoikeustalon ja sen omistavan 
yhtiön osakkeen luovutushinta. Pykälän sään
nös vastaisi aravavuokratalon luovutuskor
vauksen määrittelyä. Talon omistaja saisi luo
vutushintana enintään hankinta-arvon rahoit
tamiseksi suorittamaosa määrän tarkistettuna 
rakennuskustannusindeksin muutosta vastaa
vasti. Lisäksi omistaja olisi oikeutettu luke
maan hyväkseen siirtyvät lainat sekä talon 
rakentamisen jälkeen tehdyt hyväksyttävät lisä
sijoitukset. 
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Silloin, kun yhtiölle on myönnetty lainaa 
ainoastaan asumisoikeustalon rakentamista 
varten, määrättäisiin yhtiön osakkeen korkein 
sallittu luovutushinta osakkeen merkintähin
nan mukaan. Merkintähintaa tarkistettaisiin 
rakennuskustannusindeksin muutosta vastaa
vasti. Jos osakkeen merkintään liittyen on 
suoritettu hankinta-arvon suorittamiseksi muu
ta oman pääoman erää, käsiteltäisiin sitä luo
vutushintaa määrättäessä kuten osakkeen mer
kintähintaa. Se oman pääoman lisäys, jonka 
omistaja on asumisoikeustalon parannusten ra
hoittamiseksi tai muutoin talon hyväksi tehnyt, 
ehdotetaan myös otettavaksi huomioon puhee
na olevan osakkeen luovutushintaa laskettaes
sa. Säännökset tästä olisivat pykälän 2 ja 3 
momentissa. 

Niitä tapauksia varten, että yhtiö on saanut 
lainaa sekä aravavuokratalon rakentamista 
varten että asumisoikeustalon rakentamista 
varten, tarvitaan erityissäännös. Pykälän 4 mo
mentissa ehdotetaan, että näissä tapauksissa 
osakkeen luovutushinta laskettaisiin ottamalla 
huomioon 2 ja 3 momentissa mainittujen erien 
lisäksi asuntotuotantolain mukaisesti määrättä
vä luovutushinta. 

Pykälässä säädettäisiin kunnan tehtäväksi 
vahvistaa laissa tarkoitettu luovutushinta. Käy
tännössä kunnan viranomaiset tarkastaisivat 
talon omistajan laatiman laskelman oikeelli
suuden luovutuksen hyväksymisen yhteydessä. 
Laissa mainitut kunnan tehtävät kuuluisivat 
sille kunnalle, missä asumisoikeustalo sijaitsee 
paitsi 47 §:n tilanteessa toimivaltainen kunta 
olisi asumisoikeustalon omistavan yhtiön koti
kunta. 

49 §. Pakkohuutokauppahinta. Pykälässä 
olisi erityissäännös asumisoikeustalon ja sen 
omistavan yhtiön osakkeen pakkohuutokaup
patilanteita varten. Pakkohuutokaupassa omis
tuksen siirtyminen tapahtuisi ilman kunnan 
hyväksymismenettelyä. Säännöksellä rajoitet
taisiin kuitenkin myyntihinnan tilittämistä si
ten, että se, jonka lukuun huutokauppa toimi
tetaan, saisi enintään tässä laissa säädettyjen 
perusteiden mukaisesti määräytyvän luovutus
hinnan. Säännökset tästä olisivat pykälän 1 
momentissa. 

Myyntihinnan ja luovutushinnan välinen 
erotus on perusteeton etu ja se tulisi pykälän 2 
momentin mukaan tilittää asunto-olojen kehit
tämisrahastoon. 

50§. Luovutushinnan mitättömyys. Pykälän 
säännös vastaisi asuntotuotantolaissa olevaa 

aravavuokratalojen ja omistusasuntojen osalta 
säädettyä mitättömyyttä. 

51 §. Käyttö- ja luovutusrajoitusten merkin
tä kiinnitysrekisteriin ja osakekirjoihin. La
kiehdotukseen ehdotetaan lukuisia sellaisia 
säännöksiä, jotka rajoittaisivat asuntolainoite
tun asumisoikeustalon käyttöä, tällaisen talon 
luovutusta tai tällaisen talon omistaman yhtiön 
osakkeiden luovutusta. Tällaisia säännöksiä 
olisivat lakiehdotuksen 45 §:n 1 momentin ja 
46-48 §:n säännökset. 

Kun omistusoikeus ja sen luovutus on edellä 
mainitulla tavalla rajoitettua, on siitä yh
tiölainsäädäntömme mukaan tehtävä merkintä 
muun muassa osakeluetteloon, osakekirjoihin, 
jos sellaiset on annettu, ja yleensä myös kiinni
tysrekisteriin. Merkinnän tekemisestä ja muut
tamisesta säädettäisiin asetuksella. 

12 luku 

Erinäisiä säännöksiä 

Yleistä. Lukuun on koottu ne lain säännök
set, jotka asiayhteytensä vuoksi eivät kuulu 
edellä oleviin muihin lukuihin. 

52 §. Toimivaltainen kunta ja kunnan viran
omainen. Samalla asumisoikeustalon omista
jana voi olla useita asumisoikeustaloja ja eri 
kuntien alueella. Kun tässä laissa asetettaisiin 
kunnalle tehtäviä kuten 4 ja 23 §:n säännökset, 
joiden mukaan kunta ottaisi kantaa asumisoi
keuden saajiin, on tarpeen säätää myös siitä, 
mikä kunta kulloinkin olisi toimivaltainen. 
Toimivaltainen kunta olisi asumisoikeustalon 
sijaintikunta. 

Kun luovutetaan asumisoikeustalon omista
van yhtiön osake, olisi edellä sanotun mukaan 
toimivaltaisia kuntia useita. Niinpä tilanteessa, 
jossa samalla omistajalla on usean kunnan 
alueella asumisoikeustaloja ja luovutetaan yh
tiön osake, ehdotetaan toimivattaiseksi kun
naksi yhtiön kotikuntaa. 

Pykälän 2 momenttiin ehdotetaan asunto
tuotantolain 20 §:n 2 momenttia vastaavaa 
säännöstä kunnan viranomaisesta. 

53 §. Oikaisuvaatimus. Kunnan viranomai
sen päätökseen voitaisiin hakea muutosta esit
tämällä oikaisuvaatimus. Oikaisuvaatimus eh
dotetaan tehtäväksi päätöksen tehneelle viran
omaiselle, jos kyse on kunnanhallituksen tai 
52 §:n 2 momentissa tarkoitetun lautakunnan 
päätöksestä. Jos päätöksen on tehnyt muu 
toimielin, luottamushenkilö tai viranhaltija, 
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tehtäisiin oikeisuvaatimus myös kunnanhalli
tukselle tai edellä mainitulle lautakunnalle. Oi
kaisuvaatimus olisi aina tehtävä kirjallisesti ja 
14 päivän kuluessa päätöksen tiedoksisaannis
ta. Luonnollisesti päätökseen, johon voitaisiin 
hakea oikaisua, olisi liitettävä oikaisuvaatimu
sosoitus. Oikaisuvaatimus määrättäisiin käsi
teltäväksi viipymättä. 

54 §. Valitus. Tämän lain nojalla tehtyyn 
päätökseen voitaisiin hakea muutosta myös 
valittamalla. Valitusoikeutta ei kuitenkaan olisi 
kaikista päätöksistä. Pykälän 1 momentin mu
kaan oikaisuvaatimukseen annettuun päätök
seen saisi hakea muutosta valittamalla asunto
hallitukselle siinä järjestyksessä kuin muutok
senhausta hallintoasioissa annetussa laissa 
(154/50) säädetään. Valitus voitaisiin toimittaa 
myös valituksenalaisen päätöksen tehneelle 
kunnan viranomaiselle. Hyvän hallintotavan 
mukaisesti tämän tulisi lausuntonsa ohella toi
mittaa valitus viipymättä asuntohallitukselle. 
Kunnan viranomaisen päätökseen muutosta 
haettaessa olisi siis aina ensin tehtävä 53 §:ssä 
tarkoitettu oikaisuvaatimus. 

Asumisoikeuden saajaksi ja asumisoikeuden 
luovutuksensaajaksi hyväksymispäätökseen ei 
saisi hakea muutosta valittamalla. Näistä pää
töksistä voitaisiin siten tehdä vain 53 §:ssä 
tarkoitettu oikaisuvaatimus. Muutoksenhaun 
salliminen ei ole perusteltua, koska etuuden 
saamatta jääminen säännönmukaisesti johtuisi 
asumisoikeusasuntojen vähäisyydestä verrattu
na niiden kysyntään. Valitusoikeutta ei myös
kään ehdoteta päätökseen, jolla luovutushinta 
on vahvistettu. Valitusoikeuden epäämisen pe
rusteena olisi intressin vähäisyys. Oikaisuvaati
mus voitaisiin tehdä myös luovutushintaa kos
kevasta kunnan viranomaisen päätöksestä. 
Säännökset näistä valitusoikeuden rajoituksista 
olisivat pykälän 2 momentissa. 

Pykälän 3 momentissa ehdotetaan, että 
asuntohallituksen tämän lain nojalla tekemään 
päätökseen ei saisi ollenkaan hakea muutosta 
valittamalla. Intressi, jonka vuoksi muutosta 
tämän lain nojalla tehtyyn asuntohallituksen 
päätökseen haettaisiin, olisi säännönmukaisesti 
siksi vähäinen, että valitusoikeuden kieltämistä 
voidaan pitää perusteltuna. 

55 §. Kunnan viranomaisen päätöksen tie
doksianto. Tämän lain nojalla tehdyt kunnan 
viranomaisen päätökset saataisiin lähettää tie
doksi postitse. Hakijoiden suuren määrän 
vuoksi ehdotetaan kuitenkin, että asumisoikeu
den saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyväksy-

mistä koskeva päätös voitaisiin antaa tiedoksi 
asettamalla kunnanhallituksen tai lautakunnan 
pöytäkirja nähtäväksi siten kuin kunnallislaissa 
on säädetty. Pykälässä olisivat säännökset 
myös siitä, milloin postitse tiedoksi annettu 
päätös tai ilmoitustaululle nähtäväksi pantu 
päätös katsotaan tiedoksi saaduksi. Muutoin 
noudatettaisiin, mitä tiedoksiannosta hallinto
asioissa annetussa laissa (232/66) säädetään. 

56 §. Päätöksen täytäntöönpanokelpoisuus. 
Pykälässä säädettäisiin kunnan viranomaisen 
lainvoimaa vailla olevan päätöksen täytäntöön
panokelpoisuudesta. Tällainen päätös voitai
siin panna täytäntöön, jollei muutoksenhaku 
päätökseen käy täytäntöönpanon johdosta 
hyödyttömäksi tai jollei valitusviranomainen 
kiellä täytäntöönpanoa. 

57§. Virka-apu. Pykälän 1 momentissa sää
dettäisiin asumisoikeustalon omistajan ja 2 
momentissa asumisoikeuden haltijan oikeudes
ta saada ulosotto- tai poliisiviranomaiselta 
virka-apua. 

Oikeus virka-apuun ehdotetaan järjestettä
vän samojen periaatteiden mukaan kuin on 
voimassa osapuolten oikeudesta virka-apuun 
huoneenvuokrasuhteissa. Huomattavaa on, et
tä myös asumisoikeuden haltija olisi oikeutettu 
virka-apuun, jos asumisoikeustalon omistaja 
ilmeisen oikeudettomasti estää häntä käyttä
mästä hänelle asumisoikeussopimuksen tai lain 
mukaan kuuluvaa oikeutta. Asumisoikeustalon 
omistajalla ei ole oikeutta panna omin valloin 
häätötuomiota täytäntöön, vaan tämä kuuluu 
täytäntöönpanoviranomaisille. Toisaalta asu
misoikeusasunnon haltija on velvollinen kor
vaamaan etuudet, joita hän nauttii täytäntöön
panoa odotettaessa. 

Virka-avun antamisen edellytyksenä on, että 
virka-apua pyytävän oikeus on selvä. Näin 
ollen oikeus virka-apuun rajoittuu lähinnä nii
hin tapauksiin, jolloin asumisoikeustalon omis
tajalla tai asumisoikeuden haltijalla on asumis
oikeussopimuksen tai lain mukainen selvä oi
keus, jonka käyttämistä estetään. Virka-apua 
pyytävän sopimusosapuolen on esitettävä selvi
tys avun saamisen perusteista. 

58 §. Lomakekaavat. Lakiehdotuksen 2 §:n 
mukaan asumisoikeussopimus olisi tehtävä kir
jallisesti. Sopimuksen tekoa helpottaisi, jos 
ympäristöministeriö vahvistaisi asumisoi
keussopimuslomakkeen kaavan ja tarjolla olisi 
kaavan mukaisia sopimuslomakkeita. Tämän 
lisäksi lienee tarvetta vahvistaa myös sopimus-
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suhteessa käytettävien ilmoituslomakkeiden ja 
muiden asiakirjojen kaavoja. 

59§. Tarkemmat säännökset. Tämän lain 
täytäntöönpanosta ja soveltamisesta ehdote
taan voitavan tarvittaessa säätää asetuksella. 
Asumisoikeusasuminen olisi uusi asuntojen 
hallintamuoto, joten asetuksenantovaltuutta 
tarvittaneen. Tarkemmat määräykset muun 
muassa 51 §:ssä tarkoitettujen merkintöjen te
kemisestä on tarkoitus antaa asetuksella. 

60 §. Voimaantulo. Laki on tarkoitus saat
taa voimaan 1 päivänä heinäkuuta 1990. Tä
män lain nojalla on tarkoitus lainoittaa jo tänä 
vuonna 500-600 asumisoikeusasunnon raken
tamista. 

Täytäntöönpanon jouduttamiseksi olisi voi
tava ryhtyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin 
toimenpiteisiin jo ennen lain voimaantuloa. 
Säännös tästä olisi pykälän 2 momentissa. 

1.2. Laki asuntotuotantolain muuttamisesta 

6 §:n 1 momentin 8 kohta. Lainkohdassa 
määriteltäisiin ne yhteisöt, joille voitaisiin 
myöntää lainaa asunto-olojen kehittämisrahas
tosta asumisoikeustalojen rakentamista varten. 
Lainansaajina voisivat kuntien ja kuntainliitto
jen lisäksi tulla kysymykseen samat valtioneu
voston nimeämät yleishyödylliset yhteisöt kuin 
niin sanottujen normaalien aravavuokratalojen 
osalta on nyt mahdollista. Myös uusia voitai
siin nimetä. Myös useiden tällaisten yhteisöjen 
yhdessä tai kuntien taikka kuntainliittojen 
kanssa yhdessä omistamat osakeyhtiöt voisivat 
olla lainansaajina. Milloin kuitenkin osakeyh
tiön omistajina olisi muita kuin tässä pykälässä 
määriteltyjä yleishyödyllisiä yhteisöjä tai kun
tia taikka kuntainliittoja, tulisi osakkeenomis
tus olla siten järjestetty, että tosiasiallinen 
päätösvalta yhtiössä on koko ajan kunnilla, 
kuntainliitolla ja yleishyödyllisillä yhteisöillä. 
Tosiasiallisen omistuksen osalta olisi siten rat
kaisevaa se, miten päätösvalta (äänivalta) on 
yhtiössä jakautunut, eikä esimerkiksi se, miten 
osakkeiden lukumäärä jakautuu. 

16 §. Asumisoikeustaloille myönnettäisiin 
uuden vuoden 1990 alussa käyttöön otetun niin 
sanotun yhtenäislainajärjestelmän mukaista 
vuokratalolainaa. Koska tarkoituksena on, että 
taloon asumisoikeussopimusten nojalla asuk
kaaksi tulevat sijoittavat rakentamista varten 
oman panoksensa, ei valtion asuntolainaa kui
tenkaan tarvittaisi niin paljon kuin normaalissa 

vuokratalossa. Pykälässä säädettäisiin, että 
asuntolainaa voitaisiin myöntää enintään 90 
prosenttia asuntotuotantolain 7 §:n 1 momen
tin mukaan vahvistetusta hankinta-arvosta. 
Mitään estettä ei luonnollisesti olisi sille, että 
joku yhteisö ottaa lainaa vähemmän kuin 90 
prosenttia, jolloin asukkaiden sijoitus olisi yli 
10 prosenttia tai omistajan omia tai muita 
varoja. Säännökset tästä olisivat pykälän 1 
momentissa. 

Asuntotuotantolain vuokratalolainoitusta 
koskevia säännöksiä sovellettaisiin myös asu
misoikeustalojen lainoittamiseen, ellei tässä py
kälässä tai asuntolainoitetuista asumisoi
keusasunnoista annetussa laissa olisi toisin sää
detty. Erityissäännöksiä annettaisiin asukasva
lintaperusteiden, luovutuksensaajaa koskevien 
edellytysten, luovutushinnan määrittelyn, 
asuntojen käytön ja asunnosta maksettavan 
käyttövastikkeiden osalta. Näin ollen tämän 
lain 5, 15, 15 a, 15 c, 15 e ja 15 f sekä 15 j §:n 
säännöksiä ei sovellettaisi asumisoikeustaloi
hin, jotka ovat saaneet 6 §:n 1 momentin 8 
kohdan nojalla asuntolainaa. 

Asuntolainoitettu asumisoikeustalo saatai
siin asumisoikeusasunnoista annetun lain 
( 1 ) 47 §:n mukaan luovuttaa vain kun
nalle tai kunnan hyväksymälle, asuntohallituk
sen vahvistamat perusteet täyttävälle luovutuk
sensaajalle. Saman säännöksen mukaan muu 
luovutus olisi mitätön. Milloin asuntolainoitet
tu asumisoikeustalo luovutettaisiin mainitulla 
tavalla, tulisi myös talon rakentamista varten 
myönnetty laina voida siirtää luovutuksensaa
jalle. Pykälän 2 momentissa ehdotetaan valtio
konttorille oikeutta tällaisissa tilanteissa siirtää 
asuntolaina luovutuksensaajalle. 

1.3. Laki asumistukilain 1 §:n muuttamisesta 

1 §. Asumisoikeustalojen asukkaat maksaisi
vat asumisoikeusasunnoistaan kuukausittain 
käyttövastiketta. Asumisoikeusasunnoista an
netun lain 4 luvussa olisivat säännökset käyttö
vastikkeen määräytymisestä. Tarkoituksena 
on, että asumisoikeusasunnon käyttövastikkeet 
määräytyisivät niin sanotun omakustannuspe
riaatteen mukaisesti. Asuntohallitus voisi vah
vistaa asumisoikeusasunnosta perittäviä käyt
tövastikkeita määrättäessä noudatettavat ylei
set perusteet. Koska asumisoikeusasuntojen 
käyttövastike olisi verrattavissa aravavuokrata
lon huoneistosta perittävään vuokraan, ehdote-



1990 vp. - HE n:o 59 37 

taan asumistukilain 1 §:n 1 momenttia muutet
tavaksi siten, että asumistukilain, asumistuki
asetuksen taikka asumistuen määräytymispe
rusteita koskevan valtioneuvoston päätöksen 
vuokra-asunnoista annettuja säädöksiä ja mää
räyksiä sovellettaisiin myös asumisoikeusasun
toihin. 

2. Voimaantulo 

Asuntohallitukselle on jätetty jo viime syksy
nä hakemuksia asumisoikeusasuntojen lainoit
tamiseksi. Tarkoituksena on, että näille koh
teille myönnettäisiin asuntolainaa syksyllä 1990 

ja ensimmäiset talot valmistuisivai jo vuonna 
1991. Asuntoihin tulevat asumisoikeusasuk
kaat tulisi voida valita jo siinä vaiheessa, kun 
talojen rakentaminen aloitetaan eli syksyllä 
1990. Tähän hallituksen esitykseen kuuluvien 
lakiehdotusten lisäksi asumisoikeustalojen lai
noittamista, asumisoikeusasuntojen hallintaa 
ja asukasvalintaa koskevat alemmanasteiset 
säännökset ja määräykset olisi tästä syystä 
myös tarkoitus saattaa voimaan 1 päivänä 
heinäkuuta 1990. 

Edellä esitetyn perusteella annetaan Edus
kunnan hyväksyttäväksi seuraavat lakiehdo
tukset: 
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1. 
Laki 

asumisoikeusasunnoista 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti säädetään: 

luku 

Yleisiä säännöksiä 

1 § 

Asumisoikeus 

Asumisoikeudella tarkoitetaan tässä laissa 
luonnolliselle henkilölle luovutettua oikeutta 
hallita asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita 
tiloja talossa (asumisoikeustalo), jonka raken
tamiseen on myönnetty asuntotuotantolain 
6 §:n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitettua lai
naa. Asumisoikeus perustuu asumisoikeustalon 
omistajan ja asumisoikeuden saajan väliseen 
sopimukseen (asumisoikeussopimus). 

Kun asumisoikeus perustetaan, oikeuden 
saajanon maksettava talon omistajalle asumis
oikeusmaksu. Lisäksi asumisoikeuden haltijan 
on maksettava käyttövastiketta siten kuin tässä 
laissa säädetään. 

Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden edelly
tykseksi tai asumisoikeuden perusteella asete
taan asumisoikeuden haltijalle muu kuin tässä 
laissa tarkoitettu maksuvelvollisuus, on mitä
tön. 

2 § 

Asumisoikeussopimus 

Asumisoikeussopimus ja sen muutos on, ol
lakseen asumisoikeuden saajaa sitova, tehtävä 
kirjallisesti, ja siitä tulee käydä ilmi: 

1) sopimuksen osapuolet; 
2) asuinhuoneisto sekä mahdollinen muu 

rakennuksen tai kiinteistön osa, jota asumisoi
keus koskee (huoneisto); 

3) huoneistosta suoritetun asumisoikeusmak
sun suuruus ja sen määräytymisen peruste; 

4) huoneistosta suoritettavan käyttövastik
keen suuruus ja sen määräytymisperusteet; 

5) asumisoikeuteen liittyvät muut sopimus
ehdot. 

3 § 

Asumisoikeusmaksun määrä 

Asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta pe
rittävät asumisoikeusmaksut eivät saa yhdessä 
ylittää määrää, joka tarvitaan asuntotuotanto
lain mukaisesti vahvistettavan, asuntolainoi
tuksen perustana olevan hankinta-arvo-osuu
den rahoittamiseksi tämän osuuden rahoitta
mista varten otettavien lainojen ja oman pää
oman lisäksi. 

Asumisoikeusmaksuina voidaan kerätä enin
tään 15 OJo asuntolainoituksen perustana ole
vasta hankinta-arvo-osuudesta. 

4 § 

Asumisoikeuden haltijat 

Valtioneuvosto antaa yleiset määräykset asu
misoikeuden haltijoiden valintaperusteista ja 
valinnassa noudatettavasta menettelystä. 

Asumisoikeuden saajan tulee olla kunnan 
hyväksymä 1 momentissa tarkoitetut edellytyk
set täyttävä henkilö tai henkilö, jolle asumisoi
keus tämän lain mukaan voi siirtyä. 

Asumisoikeussopimus, jolla asumisoikeus 
annetaan muulle kuin 2 momentissa tarkoite
tulle henkilölle, on mitätön. 

Asumisoikeuden saajien valitsemiseksi kun
nan on julistettava asumisoikeudet hakettavik
si. Myös useammat kunnat yhdessä voivat 
julistaa kuntien alueella jaettavat asumisoikeu
det haettaviksi. Käyttöön otettavat ja vapautu
vat asumisoikeusoikeudet luovutetaan 1 mo
mentissa tarkoitetut ehdot täyttäville hakijoille 
hakemusten jättöajankohdan mukaisessa jär
jestyksessä. 

Asumisoikeuden luovutuksesta sekä sen siir
tymisestä avio-oikeuden taikka perinnön tai 
testamentin nojalla säädetään 7 luvussa. 
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5 § 

Säännösten pysyvyys ja pakottavuus 

Mitä tässä laissa on säädetty, on voimassa 
myös sen jälkeen, kun 1 §:n 1 momentissa 
tarkoitettu laina on maksettu takaisin. 

Tämän lain säännöksistä ei voida asumisoi
keussopimuksessa poiketa asumisoikeuden hal
tijan tai tältä oikeutensa johtaneen vahingoksi. 

2 luku 

Talon omistajan velvollisuudet sopimus
suhteessa 

6§ 

Huoneiston luovutus asumisoikeuden haltijan 
hallintaan 

Talon omistajan on pidettävä huoneisto asu
misoikeuden haltijan saatavana sinä päivänä, 
jona tällä asumisoikeussopimuksen mukaan on 
oikeus saada huoneisto hallintaansa. 

7 § 

Huoneiston kunto ja kunnossapito 

Asumisoikeuden haltijan saadessa huoneis
ton hallintaansa huoneiston on oltava sellaises
sa kunnossa kuin asumisoikeuden haltija koh
tuudella voi edellyttää ottaen huomioon sopi
muksen sisältö, huoneiston ikä, paikalliset 
asunto-olosuhteet sekä muut seikat. 

Talon omistajan on myös asumisoikeuden 
haltijan hallinta-aikana pidettävä huoneisto 1 
momentissa tarkoitetussa kunnossa. 

8 § 

Käyttövastikkeen alentaminen huoneiston 
puutteiden vuoksi 

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada 
vapautus käyttövastikkeen maksamisesta tai 
kohtuullinen alennus käyttövastikkeen mää
rään siltä ajalta, jona huoneistoa ei sen hallin
nan luovutuksen viivästymisen tai kunnon 
puutteellisuuden vuoksi ole voitu käyttää tai 
jona sen kunto on muuten ollut puutteellinen. 
Asumisoikeuden haltijalla ei kuitenkaan ole 
tällaista oikeutta, jos huoneiston luovutuksen 
viivästyminen tai sen kunnon puutteellisuus 
johtuu hänen vastuulleen kuuluvasta seikasta. 
Milloin kysymyksessä on hallinta-aikana synty
nyt huoneiston kunnon puutteellisuus, asumis-

oikeuden haltijalla ei myöskään ole edellä mai
nittua oikeutta aikaisemmasta ajankohdasta 
kuin siitä, jolloin talon omistaja on saanut 
tiedon puutteellisuudesta. 

9§ 

Vahingonkorvaus 

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus kor
vaukseen vahingosta, joka hänelle on aiheutu
nut 6-8 §:ssä tarkoitetusta talon omistajan 
sopimusrikkomuksesta, jollei talon omistaja 
osoita, ettei sopimusrikkomus eikä vahinko 
johdu laiminlyönnistä tai muusta huolimatto
muudesta hänen puolellaan. 

10§ 

Huoneiston tuhoutuminen tai sen käytön kiel
täminen 

Jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen 
kieltää sen käyttämisen asuntona, asumisoi
keussopimus lakkaa. 

Jos huoneiston tuhoutuminen johtuu talon 
omistajan laiminlyönnistä tai muusta huoli
mattomuudesta, asumisoikeuden haltijalla on 
oikeus korvaukseen hänelle aiheutuneesta va
hingosta. 

Jos asumisoikeussopimus 1 momentin nojal
la lakkaa ennen kuin asumisoikeuden haltijalla 
on oikeus saada huoneisto hallintaansa eikä 
talon omistaja lakkaamisperusteesta tiedon 
saatuaan viipymättä ilmoita siitä asumisoikeu
den haltijalle, tällä on oikeus saada korvaus 
talon omistajan laiminlyönnistä hänelle aiheu
tuneesta vahingosta. 

3 luku 

Asumisoikeuden haltijan oikeudet ja velvolli
suudet huoneistoa käytettäessä 

II § 

Asumisoikeuden haltijan oikeus kunnossapito
ja muutostöihin 

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus tehdä 
huoneistossa kunnossapito- ja muutostöitä niin 
kuin tässä pykälässä säädetään. 

Merkitykseltään olennaisesta kunnossapito
ja muutostyöstä asumisoikeuden haltijan on 
ennalta ilmoitettava talon omistajalle. 

Ilman talon omistajan lupaa asumisoikeuden 
haltija ei saa ryhtyä 
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1) toimenpiteeseen, joka saattaisi vahingoit
taa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa 
talon omistajalle taikka muun huoneiston tai 
tilan haltijalle; 

2) toimenpiteeseen, joka saattaisi vaikuttaa 
kantaviin rakenteisiin, taloon asennettuihin 
vesi-, sähkö-, kaasu- tai vastaaviin johtoihin 
tai ilmastointijärjestelmään; 

3) kunnossapitotyöhön, josta asumisoikeu
den haltija haluaa 12 §:n nojalla vaatia kor
vausta talon omistajalta. 

Talon omistajana on oikeus valvoa, että 
huoneiston kunnossapito- tai muutostyö teh
dään rakennusta vahingoittamatta ja hyvän 
rakennustavan mukaisesti. 

12 § 

Asumisoikeuden haltijan oikeus korvaukseen 
kunnossapitotöistä 

Asumisoikeuden haltijalla, joka talon omis
tajan luvalla on tehnyt huoneistossa tarpeellisia 
kunnossapitotöitä, on oikeus saada niistä talon 
omistajalta kohtuullinen korvaus. 

13§ 

Talon omistajan pääsy huoneistoon 

Talon omistajalla on oikeus päästä huoneis
toon, kun se on tarpeellista huoneiston hoidon, 
kunnon, kunnossapito- tai muutostyön silmäl
läpitoa tai korjaustyön suorittamista varten. 
Käynti huoneistossa on järjestettävä asumisoi
keuden haltijalle sopivana aikana, jollei työn 
kiireellisyys tai laatu muuta vaadi. 

14 § 

Asumisoikeuden haltijan vastuu huoneiston 
vahingoittumisesta 

Asumisoikeuden haltija on velvollinen kor
vaamaan talon omistajalle vahingon, jonka 
hän tahallisesti taikka laiminlyönnillään tai 
muulla huolimattomuudenaan aiheuttaa huo
neistolle. Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan 
ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka 
aiheutuu huoneiston käyttämisestä asumisoi
keussopimuksen mukaiseen tarkoitukseen. 

Asumisoikeuden haltija on velvollinen kor
vaamaan talon omistajalle myös vahingon, 
jonka huoneistossa hänen luvallaan oleskeleva 
henkilö on tahallisesti taikka laiminlyönnillään 
tai muulla huolimattomuudenaan aiheuttanut 
huoneistolle. Asumisoikeuden haltija ei kuiten-

kaan vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa talon 
omistajan toimesta tai lukuun tehtävän työn 
suorittaja. 

Mitä 1 ja 2 momentissa on säädetty, koskee 
soveltuvin osin myös asumisoikeussopimuksen 
perusteella asumisoikeuden haltijan käytössä 
olevia kiinteistön tai rakennuksen yhteisiä tilo
ja ja laitteita. 

Asumisoikeuden haltijan maksettavaa vahin
gonkorvausta voidaan sovitella, jos se on koh
tuullista ottaen huomioon vahinkoon johtaneet 
syyt, asumisoikeuden haltijan mahdollisuudet 
ennakoida ja estää vahingon syntyminen, ole
massa olevat vakuutukset ja vakuutusmahdol
lisuudet sekä muut seikat. 

15 § 

Asumisoikeuden haltijan ilmoitusvelvollisuus 

Asumisoikeuden haltijan on viipymättä il
moitettava talon omistajalle huoneiston vahin
goittumisesta tai puutteellisuudesta. Ilmoitus 
on tehtävä heti, jos korjaus on vahingon suure
nemisen estämiseksi suoritettava viipymättä. 

Jos huoneisto jätetään käyttämättä pitkäksi 
aikaa, asumisoikeuden haltijan on ilmoitettava 
siitä talon omistajalle ja varattava omistajalle 
mahdollisuus päästä huoneistoon. 

Asumisoikeuden haltijan, joka laiminlyö 1 
tai 2 momentissa tarkoitetun ilmoituksen tai 
pääsymahdollisuuden varaamisen, vastaa lai
minlyönnistään aiheutuneesta vahingosta. 

4 luku 

Käyttövastike ja sen maksaminen 

16 § 

Käyttövastikkeen määräytyminen 

Asumisoikeuden haltijalta voidaan periä 
kohtuullista käyttövastiketta. 

Käyttövastikkeiden suuruuden tulee määräy
tyä niin, että vastiketuloilla voidaan kattaa 
yhteisöön kuuluvien asumisoikeusasuntojen ja 
niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja ylläpidon 
edellyttämät, kohtuullisen taloudenhoidon mu
kaiset menot. 

Käyttövastikkeen määräytymisperusteiden 
tulee lisäksi olla sellaiset, että käyttövastikkeet 
jakautuvat huoneistojen kesken kohtuullisella 
tavalla. Käyttövastikkeen voidaan sopia mää
räytyvän niin, että erilaisia menoeriä varten on 
eri maksuperuste, kuten huoneiston pinta-ala 
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taikka veden, sähkön tai muun hyödykkeen 
todellinen kulutus tai käyttö. 

Käyttövastike ei saa olla paikkakunnalla 
käyttöarvoltaan samanveroisista huoneistoista 
yleensä perittäviä vuokria korkeampi. 

Asuntohallitus voi vahvistaa käyttövastikkei
ta määrättäessä noudatettavat yleiset perusteet. 

17 § 

Käyttövastikkeen korottaminen 

Milloin talon omistaja haluaa korottaa käyt
tövastiketta, hänen on ilmoitettava siitä asu
misoikeuden haltijalle kirjallisesti. Samalla on 
ilmoitettava korotuksen peruste ja uusi käyttö
vastike. Korotettu käyttövastike tulee voimaan 
aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua il
moituksen tekemistä lähinnä seuraavan käyttö
vastikkeen maksukauden alusta. 

Talon omistajan ei kuitenkaan tarvitse erik
seen ilmoittaa lämmöstä, vedestä tai muusta 
huoneiston käyttöön kuuluvasta etuudesta suo
ritettavan korvauksen sellaisesta korotuksesta, 
joka perustuu kulutuksen kasvuun tai huoneis
tossa asuvien henkilöiden lukumäärän lisäänty
miseen, jos etuus on sovittu korvattavaksi 
erikseen kulutuksen tai huoneistossa asuvien 
henkilöiden lukumäärän perusteella. Kunkin 
maksukauden kulutuksen määrä on ilmoitetta
va asumisoikeuden haltijalle. 

18 § 

Käyttövastikkeen kohtuul/isuuden selvittämi
nen 

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asunton
sa tai muiden asumisoikeussopimuksen nojalla 
hallitsemiensa tilojen käyttövastikkeen koh
tuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. 
Tuomioistuin ei kuitenkaan saa alentaa käyttö
vastikkeen määrää, jos se ylittää kohtuullisena 
pidettävän käyttövastikkeen vain vähän. 

Vaatimusta käyttövastikkeen kohtuullisuu
den tutkimisesta ei voida panna vireille asumis
oikeussopimuksen nojalla hallitun huoneiston 
hallinnan päätyttyä. 

Tuomioistuimen on käyttövastikkeen alenta
mista koskevassa päätöksessään määrättävä, 
mistä ajankohdasta alentaminen tulee voi
maan. Jos tällaiseen alioikeuden päätökseen 
haetaan muutosta, käyttövastike on kuitenkin 
maksettava entisen suuruisena siihen saakka, 
kun hovioikeuden ratkaisu asiassa on annettu, 
jollei toisin sovita. 

6 300498D 

19 § 

Liikaa maksetun käyttövastikkeen palauttami
nen 

Jos tuomioistuin määrää käyttövastiketta 
alennettavaksi, sen tulee huomioon ottaen 
käyttövastikkeen alennuksen määrä, alentami
sen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat 
viran puolesta samalla määrätä, onko talon 
omistajan kokonaan tai osaksi palautettava 
liikaa maksettu käyttövastike. Palautusta ei 
kuitenkaan saa määrätä aikaisemmalta ajalta 
kuin käyttövastikkeen alentamisvaatimuksen 
tiedoksiantamista lähinnä edeltäneiltä kahdelta 
vuodelta. 

20 § 

Käyttövastikkeen maksuvelvollisuuden kesto 

Asumisoikeuden haltija on velvollinen mak
samaan käyttövastiketta huoneiston hallintaoi
keuden kestoajalta sekä hallintaoikeuden päät
tymisen jälkeiseltäkin ajalta, jos huoneiston 
hallinta vielä jatkuu. 

21 § 

Käyttövastikkeen maksukausi ja maksamis
ajankohta 

Käyttövastike on maksettava viimeistään toi
sena päivänä käyttövastikkeen maksukauden 
alusta lukien, jollei maksuajasta ole toisin 
sovittu. Käyttövastikkeen maksukautena pide
tään kuukautta tai muuta ajanjaksoa, jolta 
käyttövastike sopimuksen mukaan on makset
tava. 

Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden halti
jan on suoritettava käyttövastiketta ennakolta, 
on mitätön. 

22 § 

Käyttövastikkeen maksutapa 

Käyttövastike saadaan aina suorittaa posti
tai pankkisiirron välityksellä taikka postiosoi
tuksena. Suorituksen katsotaan tapahtuneen 
sinä päivänä, jonka posti tai pankki on mer
kinnyt maksupäiväksi maksajalle annettavaan 
kuittiin tai jona talon omistajan osoitteella 
varustettu postiosoitus on maksajan saaman 
kuitin mukaan jätetty postin kuljetettavaksi. 

Jos käyttövastike suoritetaan muulla kuin 1 
momentissa mainitulla tavalla, talon omistajan 
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on annettava siitä asumisoikeuden haltijalle 
kuitti. 

Huoneiston sijaintipaikkakunnalla käyttö
vastike saadaan suorittaa talon omistajan liike
huoneistossa tai muussa hänen määräämässään 
paikassa. 

5 luku 

Asumisoikeuden luovutus ja panttaus 

23 § 

Asumisoikeuden luovuttaminen 

Asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asu
misoikeuden enintään 24 §:n mukaan vahviste
tusta luovutushinnasta 

1) henkilölle, jonka kunta on tämän lain 
sekä sen nojalla annettujen säännösten ja mää
räysten mukaisesti hyväksynyt luovutuksensaa
jaksi; 

2) puolisolleen taikka suoraan etenevässä tai 
takenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen tai 
muulle 27 §:n 1 momentissa tarkoitetulle hen
kilölle. 

Kun asumisoikeuden haltija haluaa luovut
taa asumisoikeutensa muulle kuin 1 momentin 
2 kohdassa tarkoitetulle henkilölle, hänen on 
ilmoitettava siitä talon omistajalle. Jollei talon 
omistaja kolmen kuukauden kuluessa ilmoi
tuksesta ole osoittanut luovutuksensaajaa, ta
lon omistaja on asumisoikeuden haltijan vaati
muksesta velvollinen Junastamaan asumisoi
keuden 24 §:n mukaisesta hinnasta. Henkilöl
tä, jolle talon omistaja sittemmin luovuttaa 
lunastetun asumisoikeuden, talon omistaja saa 
periä enintään 24 §:n mukaisen luovutushin
nan. 

Asumisoikeuden luovuttajan on luovutuksen 
tai lunastuksen yhteydessä esitettävä alkuperäi
nen asumisoikeussopimuksensa talon omista
jalle, jonka on tehtävä siihen merkintä asumis
oikeuden luovutuksesta, luovutushinnasta ja 
sen maksamisesta sekä luovuttajan asumisoi
keuden lakkaamisesta. Asumisoikeuden luo
vuttaja ei vapaudu velvollisuuksistaan asumis
oikeuden haltijana ennen kuin asumisoikeus on 
merkitty lakanneeksi. Käyttövastikkeen mak
suvelvollisuuden lakkaamisesta säädetään 
20 §:ssä. Talon omistajan on laadittava luovu
tuksensaajan asumisoikeudesta uusi asumisoi
keussopimus. 

Mitä tässä laissa säädetään asumisoikeuden 

luovutuksesta sovelletaan myös, kun asumisoi
keus luovutetaan pakkotäytäntöönpanossa. 

Mitä avioliittolain 39 §:ssä on säädetty puo
lison suostumuksesta ja sen merkityksestä so
velletaan myös, kun asumisoikeus luovutetaan. 

24 § 

Luovutushinta 

Asumisoikeuden luovutushinta ei saa ylittää 
2 momentin mukaan määräytyvää enimmäis
hintaa. 

Enimmäishintaan luetaan mukaan seuraavat 
erät: 

1) huoneistosta suoritettu, 1 §:n 2 momentis
sa tarkoitettu asumisoikeusmaksu; 

2) asumisoikeusmaksun indeksikorotus, joka 
vastaa asumisoikeusmaksun suorittamisen jäl
keen tapahtunutta rakennuskustannusindeksin 
muutosta ja 

3) luovuttajan tai häntä edeltäneiden asumis
oikeuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai 
hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten 
parannusten arvo luovutushetkellä. Tätä arvoa 
määrättäessä on otettava huomioon parannus
töistä aiheutuneet kustannukset, töiden ajan
kohta, niiden jäljellä oleva hyöty ja muut 
seikat. 

Kunnan on vahvistettava 2 momentissa tar
koitettu enimmäishinta. Enimmäishinnan vah
vistamista varten talon omistajan on esitettävä 
kunnalle tarpeellinen selvitys. 

Asuntohallitus voi antaa tarkempia ohjeita 2 
momentin 3 kohdassa tarkoitettujen parannus
ten arvon huomioon ottamisesta enimmäishin
taa määrättäessä. 

25 § 

Luovutuksen mitättömyys 

Asumisoikeuden luovutus muulle kuin 
23 §:ssä tarkoitetulle henkilölle on mitätön. 

Jos asumisoikeuden luovutuksensaaja on si
toutunut suorittamaan asumisoikeudesta 
24 §:n mukaista enimmäishintaa suuremman 
luovutushinnan, sitoumus on mitätön siltä osin 
kuin luovutushinta ylittää sallitun enimmäis
hinnan. 

26 § 

Asumisoikeuden panttaus 

Jos asumisoikeuden pääoma-arvo panta
taan, asumisoikeuden haltijan tai pantinsaajan 
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on ilmoitettava panttauksesta talon omistajal
le, jotta se tulisi asumisoikeuden haltijan vel
kojia sitovaksi, ja asumisoikeuden haltijan on 
luovutettava alkuperäinen asumisoikeussopi
muksensa pantinsaajan hallintaan. Panttioi
keuden lakkaamisesta on pantinsaajan ilmoi
tettava talon omistajalle. Asumisoikeuden hal
tijakin voi tehdä lakkaamisilmoituksen, jos 
hän samalla esittää talon omistajalle alkuperäi
sen asumisoikeussopimuksensa. 

Jos asumisoikeus 23 §:n mukaisesti luovute
taan tai lunastetaan, panttioikeus ei kohdistu 
luovutuksensaajan tai seuraajan asumisoikeu
teen, jos sen haltija asumisoikeussopimuksen 
tehdessään oli vilpittömässä mielessä. 

Talon omistaja, jolle on ilmoitettu panttauk
sesta, on velvollinen valvomaan, että pantin
saajan oikeutta ei asumisoikeuden luovutuksen 
tai lunastuksen yhteydessä loukata, sekä kor
vaamaan tämän velvollisuuden laiminlyönnistä 
pantinsaajalle aiheutuvan vahingon. 

Pantinsaajan oikeudesta periä saatavansa 
asumisoikeuden pääoma-arvosta on vastaavasti 
voimassa mitä kauppakaaren 10 luvun 2 §:ssä 
säädetään, mukaan lukien sanotun pykälän 3 
momentin säännökset. Asumisoikeuden luovu
tuksesta pantinsaajan lukuun on vastaavasti 
voimassa, mitä 23-25 §:ssä säädetään. 

6 luku 

Huoneiston hallinta ja sen luovutus toiselle 

27 § 

Huoneiston hallinta 

Asumisoikeuden haltijan tulee käyttää huo
neistoa vakituisena asuotonaan tai hänen ja 
hänen perheensä vakituisena asuntona. 

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa enin
tään puolet huoneistosta toisen käytettäväksi. 

Asumisoikeuden haltija ei muuten saa luo
vuttaa huoneiston tai muiden asumisoi
keussopimuksessa tarkoitettujen tilojen hallin
taa toiselle, ellei 28 §:stä johdu muuta. 

28 § 

Huoneiston hallinnan väliaikainen /uovutus 

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa huo
neiston väliaikaisesti toisen käytettäväksi, jos 
hän toimensa, työnsä, opintojensa tai muun 
sellaisen syyn takia tilapäisesti oleskelee toisella 
paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu eri-

tyinen syy. Huoneiston hallinta voidaan luo
vuttaa enintään kahdeksi vuodeksi, jollei kunta 
anna lupaa pidempiaikaiseen hallinnan luovu
tukseen. 

Asumisoikeuden haltijan on ennen hallinnan 
luovutusta ilmoitettava siitä talon omistajalle. 

29 § 

Asumisoikeuden haltijan ja huoneiston halti
jan vastuu 

Henkilö, jolle asumisoikeuden haltija on 
luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan, 
vastaa vahingosta, jonka hän olisi velvollinen 
korvaamaan, jos hän olisi asumisoikeuden hal
tija. Jollei talon omistajan kanssa ole sovittu 
toisin, asumisoikeuden haltija vastaa edelleen 
asumisoikeussopimuksen mukaan hänelle kuu
luvista velvollisuuksista sekä vahingosta, jonka 
huoneiston haltija on velvollinen korvaamaan 
talon omistajalle. 

7 luku 

Asumisoikeuden haltijan avioero, kuolema tai 
konkurssi 

30 § 

Asumisoikeus osituksessa 

Puoliso, jolla on oikeus saada osituksessa 
avio-oikeuden nojalla toisen puolison omai
suutta (tasinkoa), saa tasinkona vaatia itselleen 
toiselle puolisolle kuuluvan asumisoikeuden, 
jos 

1) asumisoikeuden nojalla hallittua huoneis
toa käytettiin puolisoiden yhteisenä kotina ja 

2) milloin ositus toimitetaan elossa olevien 
puolisoiden kesken, puoliso on enemmän asun
non tarpeessa. 

Jos 24 §:ää noudattaen määrättävä asumis
oikeuden pääoma-arvo on suurempi kuin puo
lisolle tuleva tasinko tai jos puolisalia ei ole 
oikeutta tasinkoon, hänellä on 2 momentin 1 
ja 2 kohdan mukaisin edellytyksin oikeus osi
tuksessa lunastaa toisen puolison asumisoikeus 
itselleen suorittamalla toiselle puolisolle rahana 
asumisoikeuden arvon ja hänelle mahdollisesti 
tasinkona tulevan määrän erotus. Mitä edellä 
on sanottu, sovelletaan vastaavasti puolisoiden 
omaisuuden erottelussa. 

Jos asumisoikeus on pantattu sen hankki
mista varten otetusta asumisoikeuden haltija
puolison velasta, edellytyksenä 1 ja 2 momen-
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tin mukaiselle asumisoikeuden siirrolle on, että 
asumisoikeuden saava puoliso maksaa velan tai 
ottaa sen vastattavakseen. Velan määrä on 
tällöin puolisolle tulevaa tasinkoa suoritettaes
sa ja 2 momentissa tarkoitettua erotusta mää
rättäessä laskettava asumisoikeuden arvon vä
hennykseksi. Velkojalla ei ole oikeutta ilman 
painavia syitä kieltäytyä hyväksymästä edellä 
tarkoitettua velan maksua tai velkavastuun 
siirtoa. 

Puolisalla ei kuitenkaan ole 1 ja 2 momentis
sa tarkoitettua oikeutta, jos asumisoikeuden 
siirtyminen hänelle olisi asumisoikeuden halti
jan kannalta kohtuutonta ottaen huomioon 
avioliiton kesto ja muut olosuhteet. 

Mitä tässä pykälässä säädetään sovelletaan 
vastaavasti asumisoikeuteen, joka kuuluu puo
lisoille yhdessä. 

31 § 

Asumisoikeuden haltijan kuolema 

Asumisoikeuden haltijan kuoltua asumisoi
keus kuuluu kuolinpesään. 

Jos asumisoikeus perinnön tai yleisjälkisää
döksen nojalla siirtyy henkilölle, joka perittä
vän kuollessa vakinaisesti asui muualla kuin 
huoneistossa, 27 §:n 1 momentissa tarkoitetul
la henkilöllä, joka tuolloin vakinaisesti asui 
huoneistossa, on oikeus kolmen kuukauden 
kuluessa saannosta tiedon saatuaan lunastaa 
asumisoikeus itselleen. Jos lunastukseen oikeu
tettuja ja halukkaita on useampi kuin yksi, 
lunastusoikeus kuuluu heille yhdessä. Lunas
tushinta on määrättävä 24 §:n säännöksiä nou
dattaen. 

Jos asumisoikeus perinnön tai testamentin 
nojalla siirtyy henkilölle, joka tämän lain taik
ka sen nojalla annettujen säännösten tai mää
räysten mukaan ei voisi olla asumisoikeuden 
luovutuksensaajana eikä asumisoikeutta lunas
teta 2 momentin mukaisesti tai talon omistajan 
asettamassa kohtuullisessa määräajassa luovu
teta 2 momentissa tai 23 §:n 1 momentin 1 
kohdassa tarkoitetulle henkilölle, talon omista
jana on oikeus lunastaa asumisoikeus 24 §:n 
mukaisesta luovutushinnasta. 

Mitä 3 momentissa säädetään ei sovelleta 
niin kauan kuin huoneisto on perintökaaren 
säännösten nojalla eloonjääneen puolison hal
linnassa. 

32 § 

Ositukseen tai lunastukseen perustuva asumis
oikeuden siirto 

Jos asumisoikeus luovutetaan tasinkona tai 
lunastetaan 30 tai 31 §:n nojalla, sovelletaan 
vastaavasti, mitä 23 §:n 3 momentissa sääde
tään. Talon omistajan on laadittava uusi asu
misoikeussopimus henkilön kanssa, joka on 
saanut asumisoikeuden perinnön tai testamen
tin nojalla. 

33 § 

Asumisoikeuden haltijan konkurssi 

Jos asumisoikeuden haltijan omaisuus on 
luovutettu konkurssiin eikä konkurssipesä ole 
talon omistajan asettamassa vähintään 14 päi
vän määräajassa ilmoittanut ottavansa vasta
takseen asumisoikeussopimuksesta aiheutuvien 
velvollisuuksien täyttämisestä tai asumisoikeu
den haltija samassa määräajassa asettanut vel
vollisuuksien täyttämisestä vakuutta, talon 
omistajalla on oikeus purkaa asumisoi
keussopimus. Tällöin sovelletaan, mitä 
38 §:ssä säädetään. 

Milloin asumisoikeuden haltija asettaa va
kuuden myöhemmin kuin 1 momentissa on 
säädetty, oikeutta asumisoikeuden purkami
seen ei ole, jos vakuus on asetettu ennen 
purkamisilmoituksen tiedoksisaamista. 

8 luku 

Kahdelle tai useammalle yhteisesti kuuluva 
asumisoikeus 

34 § 

Osuuden luovutus 

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle 
tai useammalle henkilölle, osuus siitä voidaan 
luovuttaa vain toiselle osaomistajalle tai, mui
den osaomistajien suostumuksella, 23 §:n 1 
momentissa tarkoitetulle henkilölle. Luovutus 
muulle henkilölle on mitätön. Luovutushinta 
saa olla enintään luovutettavaa osuutta vastaa
va osa 24 §:n mukaan määräytyvästä enim
mäishinnasta. Luovutushintaa koskeva sitou
mus on mitätön siltä osin kuin luovutushinta 
ylittää sallitun enimmäishinnan. 

Mitä 23 §:n 3 ja 4 momentissa säädetään 
koskee vastaavasti myös asumisoikeuden osuu
den luovutusta. 
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35 § 

Yhteisomistussuhteen purkaminen 

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle 
tai useammalle henkilölle ja joku heistä haluaa 
saada yhteisomistuksen lakkaamaan, oikeus 
voi, milloin 34 §:n 1 momentin mukaisesta 
luovutuksesta ei päästä osaomistajien kesken 
sopimukseen, osaomistajan hakemuksesta 
määrätä, että koko asumisoikeus on luovutet
tava 23 §:n mukaisesti. Luovutuksensaajaksi 
voidaan tällöin valita osaomistaja tai, jos kaksi 
tai useampi heistä haluaa luovutuksensaajaksi, 
heidät yhdessä. Osaomistajilla on oikeus tulla 
luovutuksensaajaksi ennen muuta henkilöä. 

9 luku 

Asumisoikeussopimuksen purkaminen 

36 § 

Talon omistajan purkamisperusteet 

Talon omistajana on oikeus purkaa asumis
oikeussopimus: 

1) jos asumisoikeuden haltija laiminlyö suo
rittaa sovitun asumisoikeusmaksun tai käyttö
vastikkeen säädetyssä tai sovitussa ajassa; 

2) jos asumisoikeuden haltija on luovuttanut 
huoneiston tai sen osan hallinnan toiselle vas
toin tämän lain säännöksiä; 

3) jos huoneistoa käytetään muuhun tarkoi
tukseen kuin tässä laissa ja asumisoikeussopi
muksessa on edellytetty; 

4) jos asumisoikeuden haltija viettää tai sallii 
vietettävän huoneistossa häiritsevää elämää; 

5) jos asumisoikeuden haltija laiminlyö vel
vollisuutensa pitää huolta huoneistosta; tai 

6) jos asumisoikeuden haltija huoneistossa 
rikkoo, mitä terveyden tai järjestyksen säilyttä
miseksi on säädetty tai määrätty. 

Jos 1 momentissa tarkoitetulla menettelyllä 
on vähäinen merkitys, ei oikeutta asumisoi
keussopimuksen purkamiseen kuitenkaan ole. 

Mitä 1 momentin 2-6 kohdassa ja 2 mo
mentissa on säädetty, koskee soveltuvin osin 
myös asumisoikeussopimuksen perusteella asu
misoikeuden haltijan käytössä olevia kiinteis
tön tai rakennuksen yhteisiä tiloja ja laitteita. 

Talon omistajan on vedottava purkamispe
rusteeseen kohtuullisessa ajassa siitä, kun se on 
tullut hänen tietoonsa. Talon omistaja ei kui
tenkaan menetä purkuoikeuttaan niin kauan 
kuin 1 momentissa tarkoitettu asiantila jatkuu. 

Talon omistajan oikeudesta purkaa sopimus 
säädetään lisäksi 33 ja 42 §:ssä. 

37 § 

Varoitus purkamisoikeuden käyttämisestä 

Talon omistaja ei saa purkaa asumisoi
keussopimusta 36 §:n 1 momentin 3-6 koh
dassa mainitulla perusteella, ellei hän ole anta
nut asumisoikeuden haltijalle kirjallista varoi
tusta. Varoitus on annettava tiedoksi niin kuin 
haasteen tiedoksiantamisesta on säädetty tai 
muuten todistettavasti. 

Jos asumisoikeuden haltija varoituksen saa
tuaan viivytyksettä täyttää velvollisuutensa tai 
oikaisu muuten tapahtuu, talon omistajalla ei 
ole oikeutta asumisoikeussopimuksen purkami
seen. 

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos asumis
oikeuden haltijan 36 §:n 1 momentissa tarkoi
tettu menettely on toistunut ja hänelle on jo 
aikaisemmin annettu sen vuoksi varoitus taik
ka jos asumisoikeuden haltija 36 §:n 1 momen
tin 4 tai 6 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa 
on menetellyt erittäin moitittavalla tavalla. 

38 § 

Purkamisilmoitus 

Talon omistajan, joka haluaa käyttää tässä 
laissa säädettyä oikeutta asumisoikeussopi
muksen purkamiseen, on annettava kirjallinen 
purkamisilmoitus. Siinä on mainittava purka
misperuste ja sopimuksen päättymisen ajan
kohta, jos sopimus halutaan päättyväksi myö
hemmin kuin välittömästi purkamisilmoituksen 
tiedoksiannosta. 

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi niin 
kuin haasteen tiedoksi antamisesta on säädetty 
tai muuten todistettavasti. 

Purkamisilmoituksesta käy myös haaste tai 
hakemus ulosotonhaltijalle asumisoikeuden 
haltijan häätämisestä asumisoikeussopimuksen 
purkamisen johdosta. 

39 § 

Muuttopäivä 

Muuttopäivä asumisoikeussopimuksen päät
tyessä sopimuksen purkamisen johdosta on 
sopimuksen päättymispäivää lähinnä seuraava 
arkipäivä. Muuttopäivänä asumisoikeuden hal
tijan on jätettävä puolet huoneistosta talon 
omistajan käytettäväksi sekä ennen muuttopäi-
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vää lähinnä seuraavan kolmannen päivän lop
pua luovutettava huoneisto kokonaan tämän 
hallintaan. 

10 luku 

Muita asumisoikeutta koskevia säännöksiä 

40 § 

Asumisoikeusmaksun palauttaminen ja uusi 
asumisoikeussopimus 

Asumisoikeussopimuksen päätyttyä sen 
vuoksi, että talon omistaja on purkanut sopi
muksen tai sopimus on lakannut 10 §:n nojal
la, talon omistajan on kolmen kuukauden 
kuluessa suoritettava asumisoikeuden haltijalle 
24 §:n mukainen luovutushinta. 

Henkilöltä, jonka kanssa talon omistaja te
kee huoneistosta uuden asumisoikeussopimuk
sen, talon omistaja saa periä enintään 24 §:n 
mukaisen luovutushinnan. 

Mitä 23 §:n 3 momentissa säädetään, sovel
letaan myös, kun sopimus päättyy 1 momentis
sa tarkoitetulla tavalla. 

41 § 

Puolisoiden yhteinen vastuu 

Jos puolisot käyttävät asumisoikeuden no
jalla hallittua huoneistoa yhteisenä asunto
naan, he vastaavat yhteisvastuullisesti asumis
oikeussopimuksesta johtuvista velvollisuuksis
ta. Puoliso, joka ei ole asumisoikeussopimuk
sen osapuoli, vastaa toisen puolison muutettua 
huoneistosta edelleen asumisoikeussopimukses
ta johtuvien velvollisuuksien täyttämisestä niin 
kauan kuin hän asuu huoneistossa. 

Asiassa, joka koskee 1 momentissa tarkoitet
tua huoneistoa, kummallekin puolisolle on va
rattava tilaisuus tulla kuulluksi, milloin siihen 
harkitaan olevan syytä. 

Puolisoon rinnastetaan henkilö, jonka kans
sa asumisoikeuden haltija elää avioliiton omai
sessa suhteessa. 

42 § 

Vakuuden asettaminen 

Asumisoikeussopimusta tehtäessä tai sopi
muksen ehtoja muutettaessa, asumisoikeuden 
haltijan vaihtuessa tai näihin verrattavassa ti
lanteessa voidaan sopia, että asumisoikeuden 
haltija asettaa kohtuullisen vakuuden sen va-

hingon varalta, joka talon omistajalle voi ai
heutua siitä, että asumisoikeuden haltija lai
minlyö velvollisuutensa asumisoikeuden halti
jana. 

Jos 1 momentin mukaista vakuutta ei sovi
tussa ajassa aseteta, talon omistajalla on oi
keus purkaa sopimus. Oikeutta sopimuksen 
purkamiseen ei kuitenkaan ole, jos vakuus on 
asetettu ennen purkamisilmoituksen tiedoksi
saamista. 

43 § 

Talon omistajan pidätysoikeus 

Talon omistaja saa erääntyneen asumisoi
keusmaksun tai erääntyneen käyttövastikkeen 
maksamisen varmistamiseksi pidättää saamis
taan vastaavan määrän asumisoikeuden halti
jan irtainta omaisuutta, joka on asumisoi
keussopimuksessa tarkoitetuissa, asumisoikeu
den haltijan hallinnassa olevissa tiloissa. Pidä
tysoikeus lakkaa, kun erääntynyt määrä mak
setaan tai sen suorittamisesta annetaan riittävä 
vakuus. Omaisuutta, jota ei saa ulosmitata, ei 
saa pidättää. Talon omistajan etuoikeudesta 
pidätettyyn omaisuuteen on voimassa, mitä 
vuokranantajan etuoikeudesta on säädetty. 

44 § 

Ilmoitusvelvollisuuden täyttäminen 

Sopimuksen purkamisilmoitusta lukuunotta
matta tässä laissa tarkoitetut ilmoitukset saa
daan lähettää postitse kirjatussa kirjeessä vas
taanottajan tavallisesti käyttämällä osoitteella. 
Jos ilmoitus on asianmukaisesti lähetetty, lä
hettäjä saa vedota ilmoitukseen, vaikka se 
myöhästyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle. 

Tässä laissa tarkoitettu haaste saadaan antaa 
tiedoksi jommalle kummalle puolisoista, jos 
puolisot käyttävät asumisoikeussopimuksessa 
tarkoitettua huoneistoa yhteisenä asuntonaan. 

11 luku 

Asumisoikeusjärjestelmän pysyvyys 

45 § 

Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen käyttö 

Asuntotuotantolain nojalla lainoitetun asu
misoikeustalon asuinhuoneistoja on käytettävä 
asumisoikeuden haltijoiden vakinaisina asun
toina tai tilapäisesti vuokra-asuntoina. 
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Asuntohallitus voi myöntää luvan käyttää 1 
momentissa tarkoitettua huoneistoa pysyvästi 
muuhun kuin asuintarkoitukseen. Pysyvä lupa 
voi koskea vain vähäistä osaa talon kaikista 
asuinhuoneistoista. Asuntohallitus voi asettaa 
luvan ehdoksi, että asuntolainasta maksetaan 
takaisin se osa, joka vastaa luvassa tarkoitet
tua asuintilaa. Myös kunta voi asuntohallituk
sen vahvistamien perusteiden mukaan myöntää 
luvan käyttää asuntoa tilapäisesti muuhun kuin 
asuintarkoitukseen tai pysyvästikin muina kuin 
tässä laissa tarkoitettuina asuntoina. 

Siltä ajalta, jona asuntoa käytetään vastoin 
1 ja 2 momentin säännöksiä, asumisoi
keustalon omistaja on velvollinen suorittamaan 
valtiolle puoli prosenttia kultakin kalenterikuu
kaudelta asunnon osalle laskettavasta talon tai 
taloryhmän hankinta-arvosta. Jos mainittua 
määrää ei vapaaehtoisesti suoriteta, asiasta 
päättää asuntohallituksen vaatimuksesta lää
ninoikeus. Valtiolle suoritettavaa määrää voi
daan alentaa, jos se muuten muodostuisi koh
tuuttomaksi. 

46 § 

Yhteisön sulautuminen, muuttaminen ja pur
kaminen 

Asumisoikeustalon omistava yhteisö ei saa 
sulautua toiseen yhteisöön eikä sen yhteisö
muotoa saa muuttaa ilman asuntohallituksen 
lupaa. Ilman tällaista lupaa yhteisöä ei myös
kään saa purkaa, ellei purkaminen johdu tuo
mioistuimen määräyksestä tai laissa säädetystä 
velvollisuudesta. 

47 § 

Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtiön 
osakkeen luovuttaminen 

Asumisoikeustalo tai asumisoikeustalon 
omistavan yhtiön osake saadaan luovuttaa vain 
kunnalle tai kunnan hyväksymälle, asuntohalli
tuksen vahvistamat perusteet täyttävälle luovu
tuksen saajalle. Muu luovutus on mitätön. 

48 § 

Asumisoikeustalon ja sen omistavan yhtiön 
osakkeen luovutushinta 

Asumisoikeustalon luovutushintana on luo
vuttaja oikeutettu saamaan enintään hankinta
arvon rahoittamiseksi suorittamansa määrän 
tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muu-

tosta vastaavasti. Lisäksi luovuttaja on oikeu
tettu saamaan luovuttajan vastattavaksi jäävän 
osan asuntolainoista tai niiden sijaan otetuista 
ja niitä paremmalla etuoikeudella hyväksytyis
tä lainoista. Luovutushintaa laskettaessa ote
taan myös huomioon luovuttajan vastattavaksi 
jäävä osa suoritettujen parannusten rahoitta
miseksi tai muutoin talon hyväksyttävien me
nojen kattamiseksi välttämättämistä lainoista 
ja samassa tarkoituksessa suoritettu oman pää
oman lisäys. 

Asumisoikeustalon omistavan yhtiön osake 
saadaan luovuttaa enintään hinnasta, joka on 
osakkeen merkintähinta tarkistettuna raken
nuskustannusindeksin muutosta vastaavasti. 

Osakkeen mcrkintään liittyvää asumisoi
keustalon hankinta-arvon rahoittamiseksi suo
ritettua muuta oman pääoman erää käsitellään 
luovutuksessa kuten osakkeen merkintähintaa. 
Osakkeen luovutushintaa laskettaessa otetaan 
lisäksi huomioon omistajan asumisoikeustalon 
hyväksyttyjen menojen kattamiseksi suoritta
ma oman pääoman lisäys. 

Jos yhtiölle on myönnetty asuntotuotanto
lain mukaan myös muuta kuin lain 6 §:n 1 
momentin 8 kohdassa tarkoitettua lainaa, ote
taan osakkeen luovutushintaa määrättäessä 
huomioon 2 ja 3 momentissa tarkoitettujen 
erien lisäksi asuntotuotantolain mukaisesti 
määrättävä luovutushinta. 

Kunnan viranomainen vahvistaa tässä pykä
lässä tarkoitetun luovutushinnan. 

49 § 

Pakkohuutokauppahinta 

Asumisoikeustalo ja sen omistavan yhtiön 
osake voidaan tämän lain estämättä myydä 
julkisella huutokaupalla niin kuin konkurssi
säännössä tai ulosottolaissa on säädetty taikka 
pantatun osakkeen osalta panttaussopimukses
sa on määrätty. Se, jonka lukuun julkinen 
huutokauppa toimitetaan, saa kuitenkin enin
tään tämän luvun säännösten mukaan määräy
tyvän luovutushinnan. 

Myyntihinnan ja tässä luvussa tarkoitetun 
luovutushinnan välinen erotus on tilitettävä 
asunto-olojen kehittämisrahastoon. 

50§ 

Luovutushinnan mitättömyys 

Milloin luovutus on tapahtunut tämän luvun 
mukaisesti kunnalle tai kunnan hyväksymälle 
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luovutuksensaajalle, mutta säädettyä luovutus
hintaa korkeammasta hinnasta, hintaa koskeva 
sopimusehto on mitätön siltä osin kuin sovittu 
hinta ylittää sallitun luovutushinnan. 

51 § 

Käyttö- ja luovutusrajoitusten merkintä kiinni
tysrekisteriin ja osakekirjoihin 

Kiinitysrekisteriin on tehtävä merkintä 
45 §:n 1 momentissa, 47 §:ssä ja 48 §:n 1 
momentissa tarkoitetuista rajoituksista. 

Talon omistavan osakeyhtiön yhtiöjärjestyk
seen on otettava maininta 46 ja 47 §:ssä sekä 
48 §:n 2-4 momentissa tarkoitetuista rajoi
tuksista. Tämän lisäksi on osakekirjoissa mai
nittava 47 ja 48 §:ssä tarkoitetuista rajoituksis
ta. 

12 luku 

Erinäisiä säännöksiä 

52§ 

Toimivaltainen kunta ja kunnan viranomainen 

Tässä laissa tarkoitetaan kunnalla sitä kun
taa, jossa kysymyksessä oleva asumisoi
keustalo sijaitsee. Luovutettaessa asumisoi
keustalon omistavan yhtiön osake, 47 §:ssä 
tarkoitettu kunta on kuitenkin yhtiön kotikun
ta. 

Tämän lain sekä sen nojalla annettujen sään
nösten ja määräysten mukaan kunnalle kuulu
vat tehtävät hoitaa kunnanhallitus, jollei val
tuusto ole määrännyt niitä kokonaan tai osit
tain kunnan jonkin lautakunnan hoidettaviksi 
ja jollei laista muuta johdu. 

53§ 

Oikaisuvaatimus 

Kunnan viranomaisen päätökseen tyytymä
tön saa hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaatimus 
kunnanhallituksen tai 52 §:n 2 momentissa tar
koitetun lautakunnan päätöksestä tehdään 
päätöksen tehneelle viranomaiselle. Muun toi
mielimen, luottamushenkilön tai viranhaltijan 
päätöksestä oikaisuvaatimus tehdään kunnan
hallitukselle tai 52 §:n 2 momentissa tarkoite
tulle lautakunnalle. Oikaisuvaatimus on tehtä
vä kirjallisesti 14 päivän kuluessa päätöksen 
tiedoksisaannista. Päätökseen, johon saadaan 
hakea oikaisua, on liitettävä oikaisuvaatimuso-

soitus. Oikaisuvaatimus on käsiteltävä viipy
mättä. 

54§ 

Valitus 

Oikaisuvaatimukseen annettuun päätökseen 
saa hakea muutosta valittamalla asuntohalli
tukselle siinä järjestyksessä kuin muutoksen
hausta hallintoasioissa annetussa laissa ( 154/ 
50) säädetään. Valitus voidaan toimittaa myös 
päätöksen tehneelle kunnan viranomaiselle, 
jonka tulee lausuntonsa ohella toimittaa se 
viipymättä asuntohallitukselle. 

Asumisoikeuden saajaksi tai luovutuksen
saajaksi hyväksymistä ja luovutushinnan vah
vistamista koskevaan päätökseen ei kuitenkaan 
saa hakea muutosta valittamalla. 

Asuntohallituksen tämän lain nojalla anta
maan päätökseen ei saa hakea muutosta valit
tamalla. 

55 § 

Kunnan viranomaisen päätöksen tiedoksianto 

Kunnan viranomaisen päätös voidaan toi
mittaa asianomaiselle tiedoksi postitse. Tiedok
sisaannin katsotaan tällöin tapahtuneen, jollei 
muuta näytetä, seitsemäntenä päivänä siitä, 
kun päätös asianomaisen ilmoittamalla osoit
teella varustettuna on annettu postin kuljetet
tavaksi. Asumisoikeuden saajaksi tai luovutuk
sensaajaksi hyväksymistä koskeva päätös voi
daan kuitenkin antaa tiedoksi asettamalla kun
nanhallituksen tai lautakunnan pöytäkirja näh
täväksi siten kuin kunnallislaissa on säädetty, 
jolloin tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen 
sinä päivänä, jona päätös on pantu nähtäväksi. 
Muutoin on noudatettava, mitä tiedoksiannos
ta hallintoasioissa annetussa laissa (232/66) 
säädetään. 

56§ 

Päätöksen täytäntöönpanokelpoisuus 

Kunnan viranomaisen päätös voidaan panna 
täytäntöön ennen kuin se on saanut lainvoi
man, jollei muutoksen hakeminen päätökseen 
käy täytäntöönpanon johdosta hyödyttömäksi 
tai valitusviranomainen kiellä täytäntöönpa
noa. 
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57§ 

Virka-apu 

Talon omistajana on oikeus saada virka
apua poliisiviranomaiselta tai ulosoton haltijal
ta, jos omistajalta kielletään 13 §:n mukainen 
pääsy huoneistoon tai jos virka-apu on tarpeen 
43 §:ssä tarkoitetun pidätysoikeuden turvaami
seksi. 

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada 
virka-apua poliisiviranomaiselta tai ulosoton 
haltijalta, jos talon omistaja ilmeisen oikeudet
tomasti estää asumisoikeuden haltijaa käyttä
mästä hänelle asumisoikeussopimuksen tai tä
män lain mukaan kuuluvaa oikeutta. 

58§ 

Lomakekaavat 

Ympäristöministeriö voi vahvistaa lomakkei
den kaavat asumisoikeussopimusta sekä talon 

2. 

omistajan ja asumisoikeuden haltijan välisessä 
suhteessa tarpeellisia ilmoituksia ja muita asi
akirjoja varten. 

59§ 

Tarkemmat säännökset 

Tarkempia säännöksiä tämän lain täytän
töönpanosta ja soveltamisesta annetaan tarvit
taessa asetuksella. 

60 § 

Voimaantulo 

Tämä laki tulee voimaan 
kuuta 199 . 

päivänä 

Ennen tämän lain voimaantuloa voidaan 
ryhtyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin toi
menpiteisiin. 

Laki 
asuntotuotantolain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti lisätään 22 päivänä huhtikuuta 1966 annetun asuntotuotan
tolain (247 /66) 6 §:n 1 momenttiin uusi 8 kohta ja siitä 25 päivänä tammikuuta 1982 annetulla 
lailla (81182) kumotun 16 §:n tilalle uusi 16 § seuraavasti: 

6 § 
Asuntolainaa voidaan myöntää: 

8) kunnalle tai kuntainliitolle, kunnan tai 
kuntainliiton tosiasiallisessa omistuksessa ole
valle osakeyhtiölle, valtioneuvoston nimeämäl
le asuntojen vuokraamista tai tuottamista ja 
ylläpitämistä sosiaalisin perustein harjoittavalle 
yhteisölle tai tällaisen yhteisön yksin tai yhdes
sä kunnan tai kuntainliiton taikka toisen tässä 
kohdassa tarkoitetun yhteisön kanssa tosiasial
lisesti omistavalle osakeyhtiölle asumisoi
keusasunnoista annetussa laissa ( 1 ) tar
koitetun asumisoikeustalon rakentamista var
ten. 

16 § 
Mitä tässä laissa on säädetty vuokratalon 

rakentamista varten myönnettävistä asuntolai-

7 3004980 

noista sovelletaan 5, 15, 15 a, 15 c, 15 e ja 15 f 
sekä 15 j §:ää lukuunottamatta myös asumisoi
keustalon rakentamista varten myönnettäviin 
asuntolainoihin kuitenkin niin, että asuntolai
naa voidaan myöntää enintään 90 prosenttia 
7 §:n 1 momentin mukaan vahvistetusta asu
misoikeustalon hankinta-arvosta. 

Jos 6 §:n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitettu 
asumisoikeustalo luovutetaan asumisoikeus
asunnoista annetun lain ( 1 ) 47 §:ssä tar
koitetulle luovutuksen saajalle, valtiokonttori 
voi siirtää asumisoikeustalon rakentamista var
ten myönnetyn asuntolainan luovutuksensaa
jan vastattavaksi. 

Tämä laki tulee voimaan 
kuuta 199 . 

päivänä 

Ennen tämän lain voimaantuloa voidaan 
ryhtyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin toi
menpiteisiin. 
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3. 
Laki 

asumistukilain 1 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 4 päivänä kesäkuuta 1975 annetun asumistuki
lain 1 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 13 päivänä helmikuuta 1987 annetussa laissa 
(154/87), näin kuuluvaksi: 

1 § 
Asumistukea voidaan valtion varoista myön

tää ruokakunnalle vuokra-asunnon tai omis
tusasunnon asumismenojen vähentämiseksi si
ten kuin tässä laissa säädetään. Mitä tässä 
laissa tai sen nojalla annetussa asetuksessa 
taikka valtioneuvoston päätöksessä on vuokra
asunnosta säädetty tai määrätty, sovelletaan 
myös asumisoikeusasunnoista annetussa laissa 

Helsingissä 18 päivänä toukokuuta 1990 

1 ) tarkoitettuun asumisoikeusasuntoon. 

Tämä laki tulee voimaan päivänä 
kuuta 199 . 

Ennen tämän lain voimaantuloa voidaan 
ryhtyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin toi
menpiteisiin. 

Tasavallan Presidentti 

MAUNO KOIVISTO 

Ympäristöministeri Kaj Bärlund 
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Liite 

2. 
Laki 

asuntotuotantolain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti lisätään 22 päivänä huhtikuuta 1966 annetun asuntotuotan
tolain (247 /66) 6 § :n 1 momenttiin uusi 8 kohta ja siitä 25 päivänä tammikuuta 1982 annetulla 
lailla (81/82) kumotun 16 §:n tilalle uusi 16 § seuraavasti: 

Voimassa oleva laki 

6§ 
Asuntolainaa voidaan myöntää: 

Ehdotus 

6 § 
Asuntolainaa voidaan myöntää: 

8) kunnalle tai kuntainliitolle, kunnan tai 
kuntainliiton tosiasiallisessa omistuksessa ole
valle osakeyhtiölle, valtioneuvoston nimeämäl
le asuntojen vuokraomista tai tuottamista ja 
ylläpitämistä sosiaalisin perustein harjoittavalle 
yhteisölle tai tällaisen yhteisön yksin tai yhdes
sä kunnan tai kuntainliiton taikka toisen tässä 
kohdassa tarkoitetun yhteisön kanssa tosiasial
lisesti omistavalle osakeyhtiölle asumisoi
keusasunnoista annetussa laissa ( 1 ) tar
koitetun asumisoikeustalon rakentamista var
ten. 

16 § 
Mitä tässä laissa on säädetty vuokratalon 

rakentamista varten myönnettävistä asuntolai
noista sovelletaan 5, 15, 15 a, 15 c, 15 e ja 15 f 
sekä 15 j §:ää lukuunottamatta myös asumisoi
keustalon rakentamista varten myönnettäviin 
asuntolainoihin kuitenkin niin, että asuntolai
naa voidaan myöntää enintään 90 prosenttia 
7 §:n 1 momentin mukaan vahvistetusta asu
misoikeustalon hankinta-arvosta. 

Jos 6 §:n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitettu 
asumisoikeustalo luovutetaan asumisoikeus
asunnoista annetun lain ( 1 ) 47 §:ssä tar
koitetulle luovutuksen saajalle, valtiokonttori 
voi siirtää asumisoikeustalon rakentamista var
ten myönnetyn asuntolainan luovutuksensaa
jan vastattavaksi. 

Tämä laki tulee voimaan 
kuuta 199 . 

päivänä 

Ennen tämän lain voimaantuloa voidaan 
ryhtyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin toi
menpiteisiin. 
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3. 
Laki 

asumistukilain 1 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 4 päivänä kesäkuuta 1975 annetun asumistuki
lain 1 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 13 päivänä helmikuuta 1987 annetussa laissa 
(154/87), näin kuuluvaksi: 

Voimassa oleva laki 

1 § 
Asumistukea voidaan valtion varoista myön

tää ruokakunnalle vuokra-asunnon tai omis
tusasunnon asumismenojen vähentämiseksi si
ten kuin tässä laissa säädetään. 

Ehdotus 

1 § 
Asumistukea voidaan valtion varoista myön

tää ruokakunnalle vuokra-asunnon tai omis
tusasunnon asumismenojen vähentämiseksi si
ten kuin tässä laissa säädetään. Mitä tässä 
laissa tai sen nojalla annetussa asetuksessa 
taikka valtioneuvoston päätöksessä on vuokra
asunnosta säädetty tai määrätty, sovelletaan 
myös asumisoikeusasunnoista annetussa laissa 
( 1 ) tarkoitettuun asumisoikeusasuntoon. 

Tämä laki tulee voimaan päivänä 
kuuta 199 . 

Ennen tämän lain voimaantuloa voidaan 
ryhtyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin toi
menpiteisiin. 


