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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnois-
ta ja eriiiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksen tavoitteena on tehdd mahdolliseksi
uwusi asuntojen hallintamuoto, asumisoi-
keusasuminen. Tarkoituksena on, etti asukas
saisi kohtuullisella padomasijoituksella turva-
tun asumisoikeuden asumisoikeustalon asuin-
huoneistossa. Lainojen myo6ntidminen niiden
talojen rakentamista varten on myds tarkoitus
aloittaa.

Esitykseen sisdltyy ehdotus laiksi asumisoi-
keusasunnoista ja siihen liittyvidt ehdotukset
laiksi asuntotuotantolain ja asumistukilain
1 §:n muuttamisesta.

Laissa asumisoikeusasunnoista olisi asumis-
oikeusjarjestelméan erityispiirteistd johtuvat eri-
tyissddnnokset asumisoikeusasuntojen kayton
ja asumisoikeuden luovutuksen osalta. Asu-
misoikeuden luovutus tapahtuisi paasadantoises-
ti kunnan hyviksymille henkildille. Luovutet-
taessa asumisoikeus edelleen luovuttaja saisi
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yleensd luovutushintana enintddn asumisoi-
keusmaksun rakennuskustannusindeksilli tar-
kistettuna. Laissa olisi lisdksi tarvittavat sidin-
nokset asumisoikeussopimuksista.

Asuntotuotantolakiin ehdotetaan lisdttiviksi
sddnnods, joka mahdollistaa lainojen myontd-
misen asunto-olojen kehittdmisrahastosta asu-
misoikeustalojen rakentamiseen. Lisiksi asun-
totuotantolakiin otettaisiin tarvittava sdinngs,
jolla ulotetaan vuokratalolainoitusta koskevien
sddnndsten soveltaminen my6s asumisoi-
keustalojen lainoitukseen.

Asumistukilakia ehdotetaan muutettavaksi
siten, ettd asumisoikeusasunnoissa asuville
myonnettiisiin asumistukea samoin perustein
kuin vuokra-asunnoissa asuville.

Ehdotetut lait on tarkoitus saattaa voimaan
1 pdivdna heinakuuta 1990.
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YLEISPERUSTELUT

1. Esityksen yhteiskunnallinen
merkitys

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen mii-
rdn viheneminen ja toisaalta omistusasuntojen
hintojen voimakas nousu on johtanut asunto-
markkinoilla sithen, ettd varsinkin nuorilla ja
nuorilla lapsiperheilld on vaikeuksia asunnon
hankkimisessa. Tillaisessa tilanteessa valtion
lainoittaman tuotannon merkitys on korostu-
nut. Aravalainoituksen avulla tuotetuilla
vuokra-asunnoilla on kuitenkin pystytty vain
hiadin tuskin korvaamaan vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen poistamista vuokra-asunto-
kayt6std. Samaan aikaan aravaomistusasunto-
jen lainoittaminen on jonkin verran véhenty-
nyt. Tilannetta on pyritty korjaamaan seki
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tuotantoa
edistimilld ettd aravavuokra-asuntojen lainoi-
tusta lisddmalla.

Samalla kun vuoden 1990 alusta aloitti toi-
mintansa asumisolojen  kehittdmisrahasto,
muutettiin vuokratalojen lainoitusjarjestelmaa,
jotta vuokrat kehittyisivéit entistd tasaisemmin
ja vuokrataso sidilyisi kohtuullisena. Keskeise-
ni muutoksena oli niin sanotun yhteniislainoi-
tuksen kiytt6on ottaminen, toisin sanoen enin-
taan 95 prosentin asuntolainan myontiminen
vuokrataloille. Samaan aikaan mainittujen
muutosten valmistelun kanssa kaynnistyi kes-
kustelu erityisistd nuorille suunnatuista, osuus-
kuntatyyppiseen = omistukseen  perustuvien
asuntojen rakentamisesta. Perusajatuksena oli,
ettd nuoret sijoittaisivat pienen piddomaosuu-
den asuntojen rakentamiseen ja saisivat sitd
vastaan asumisoikeuden asuntoon. Muu osuus
talon rakentamiseen tarvittavista varoista tulisi
asunto-olojen kehittdmisrahastosta lainoina.
Asumisoikeuden saanut ei omistaisi sitd huo-
neistoa, missid asuu, eikd saisi myoskiasn muut-
taessaan asunnon arvonnousua hyvékseen,
vaan ainoastaan sijoittamansa pddomapanok-
sen tarkistettuna rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti.

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

vaiheessa ei ole mahdollisuutta sijoittaa oman
asunnon hankkimiseen niin suuria summia
kuin omistusasunnon hankkiminen nykyisel-
l44n vaatii. Toisaalta monilla vuokra-asunnois-
sa, etenkin opiskelija-asunnoissa asuvilla on
tarve saada asunto, jonka haltijaksi voi paistd
pienelld piddomalla, ja jossa asumisturva on
hyvda. Myo6s tyOnantajapiirit ovat osoittaneet
mielenkiintoa asumisoikeusasuntojen rakenta-
miseen, koska monilla kasvukeskuspaikkakun-
nilla tydvoiman saantia haittaa asuntopula.
Paikkakuntaa vaihtavat tyotekijat voisivat
pdastd asumisoikeusasuntoon pienelld pidi-
omansijoituksella. Edelleen on ollut havaitta-
vissa, ettd tontteja olisi ainakin alkuvaiheessa
tarjolla riittdvisti. TAma osoittaa, etti monilla
tahoilla asumisoikeusasuntojen rakentamista
pidetddn toimivana keinona asuntotilanteen
parantamisessa.

Ehdotuksen tavoitteena on luoda asuntolai-
noitettujen asuntojen uusi hallintamuoto, jossa
on piirteitd sekd asunto-osakeyhtidasuntojen
ettd vuokra-asuntojen hallinnasta. Tavoitteena
on, cttd tillaisia asuntoja tuotettaisiin nykyis-
ten aravavuokra- ja aravaomistusasuntojen li-
sdksi etenkin niille paikkakunnille, joilla on
pulaa kohtuuhintaisista asunnoista. Asunnot
olisivat arava-asuntojen tapaan asuntohallituk-
sen laatu- ja hintavalvonnan piirissd. Alkuvai-
heessa asunnot voitaisiin pddsaantoisesti suun-
nata nuorille, koska nuorille asunnontarvitsi-
joille ei asetettaisi ollenkaan tulorajoja; riittéi-
si, jos nuorella ei ole omaa asuntoa tai ei ole
varallisuutta hankkia sitd. Vanhemmille asu-
misoikeusasuntoon  haluaville  asetettaisiin
aluksi vastaavat valintaperusteet kuin mitd on
noudatettava aravavuokratalojen asukasvalin-
nassa. Tarkoituksena kuitenkin on, etti ikd- ja
tulorajat voitaisiin kokonaan poistaa jo muu-
taman vuoden kuluttua. Valtioneuvosto antaisi
yleisid midrdyksid asumisoikeuden haltijoiden
valintaperusteista ja valinnassa noudatettavas-
ta menettelystd, joita noudattaen kunta hyvik-
syisi asumisoikeuden haltijat. Siirryttiessa ylei-
seen jarjestelméin yhteniislainan alikorkoisuu-
setua tulee harkita uudelleen asumisen tukemi-
sen tarkoituksenmukaisuuden turvaamiseksi.
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Vaadittava omarahoitusosuus asumisoi-
keusasunnon saamiseksi mdiédriteltdisiin niin
pieneksi, ettd omarahoitusosuuden sddstami-
nen olisi yleensd mahdollista. Samoin asumis-
kustannukset olisivat jonkin verran alhaisem-
pia kuin aravavuokrataloissa, koska lainaosuus
talon rakentamisessa olisi pienempi. Tdma kui-
tenkin edellyttdd, etti omapdidomaosuus on
etukiiteen sddstetty.

Asumisoikeustalojen asukkaille ja liike- tai
toimitilojen haltijoille on tarkoitus antaa oi-
keus osallistua asumisoikeustalojen hallintoon
vihintdan siini laajuudessa kuin laki yhteishal-
linnosta vuokrataloissa mahdollistaa vuokrata-
lojen asukkaille ja liike- tai toimitilojen halti-
joille. Tatad kautta myds asumisoikeustalojen
asukkaat saavat pditosvaltaa ja vaikutusmah-
dollisuuden omaa asumistaan koskevissa asi-
oissa. Kun uuden asumisoikeustalon asumisoi-
keussopimukset sddnnonmukaisesti pyrittéisiin
tekeméin jo ennen asumisoikeustalon valmis-
tumista vilittoméisti 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 myos kartut-
taa talon rakentamisen rahoitusta varten tarvit-
tavaa omapidaosuutta.

Téahin hallituksen esitykseen sisdltyvian asun-
totuotantolain muutosehdotuksen mukaan
asuntolainan asumisoikeustalon rakentamista
varten voisi saada muun muassa asuntojen
tuottamista ja ylldpitamistd sosiaalisin perus-
tein harjoittava yhteiso. Téllainen yhteisé voisi
olla esimerkiksi asumisoikeusyhdistys. Tamin
laatuisia yhdistyksid ei Suomessa kuitenkaan
vield ole. Hallituksen tarkoituksena on vilitto-
maisti selvittad, millaisia lainsdddidntotoimia
asumisoikeusyhdistysten perustaminen edellyt-
tdd ja selvitysten perusteella laatia tarvittavat
lainsdddantdehdotukset.

2. Valmisteluvaiheet

Hallituksen esityksessd eduskunnalle valtion
tulo- ja menoarvioksi vuodelle 1990 on mo-
mentin 35.45.60. (Siirto asunto-olojen kehitti-
misrahastoon) selvitysosassa todettu seuraa-
vaa: ’’Asuntotuotantolain nojalla voidaan
vuokra-asuntoina kokeiluluonteisesti lainoittaa
asumisoikeusasuntoja’>. Hallitus on lisdksi
30.11.1989 pitamissddn neuvottelussa talous-

ja tulopoliittiseen kokonaisratkaisuun liittyvis-
t4d toimenpiteistd sopinut muun ohella, ettd
’asumisoikeusasuntojen valtion tuki vakiinnu-
tetaan’’.

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

Asuntohallituksen asettama Nuorten osuus-
kunta-asuminen -tydryhmé on selvittanyt omis-
tus- ja vuokra-asumisen viliin sijoittuvan uu-
den hallintamuodon tavoitteita ja toimintaperi-
aatteita. Tyoryhma on laatinut osuustoimin-
nallisen asumisoikeusasumisen perusteita kos-
kevan selvityksen ja esittdnyt muistiossaan asu-
misoikeusmallin perusperiaatteet. Sen mukaan
tyoryhmd on pyrkinyt kehittdmidin uuden
osuustoiminnallisen asumisen hallintamuodon,
joka olisi mittakaavaltaan aikaisempaa laajem-
pi ja perustuisi asunnontarvitsijoiden aktiivi-
suuteen. Tyoryhmén ehdotuksen mukaan
asunnontarvitsijat jonottaisivat tietylta alueelta
valmistuvia asumisoikeusasuntoja, he saidstiisi-
vét etukiteen vaadittavaa panosta ja asunnon
saamisen jalkeen heilld olisi laajat mahdolli-
suudet asunnon vaihtoon jarjestelmédn sisalla.
Asukas saisi pysyvdn asumisoikeuden tiettyyn
asuntoon ja heille annettaisiin laaja vaikutus-
valta omassa yhteisOssdin.

Ehdotuksen jatkovalmistelu tehtiin ympéris-
toministeridssd virkaty6nd edelld mainittujen
lausumien ja mainitun tydryhmétyén pohjalta.
Valmistelun yhteydessd kuultiin asiantuntijoina
asumisoikeusasuntojen rakennuttamista suun-
nittelevien yhteisdjen edustajia sekid valtiova-
rainministerién, verohallituksen ja oikeus-
ministerion edustajia.

Jatkovalmistelun aikana kuullut asumisoi-
keusasuntojen rakennuttamista suunnittelevat
yhteisot, joista osa jo oli my0s jattdnyt asumis-
oikeus- tai asunto-osuuskunta-asuntojen ra-
kentamista varten lainahakemuksia, ryhmittyi-
vit selvasti kahden perusmallin ympirille.

Toisen perusmallin  mukaan asumisoi-
keustalot omistaisi osakeyhtié, jonka yhtion
asumisoikeusosakkeen tai useamman myos
asumisoikeusasunnossa asuva hankkisi. Osake
el tuottaisi kuitenkaan oikeutta hallita yhtién
asumisoikeustalon asuinhuoneistoista mairit-
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tyd huoneistoa. Yhtidssa voisi olla myés muun-
laisia kuin asumisoikeusosakkeita. Yhtién toi-
minta olisi valtakunnallista.

Toisen perusmallin mukaan asumisoi-
keustalon omistaisi sitd varten perustettava
yhtio tai talot tulisivat jo olemassa olevan
valtion lainoittamia vuokrataloja rakennutta-
van yhteisén suoraan omistukseen. Asumisoi-
keusasunnon osakkaalta ei edellytettiisi yhtion
osakkeen omistamista eikd hinelle siihen oi-
keutta myoskddn annettaisi. Talot rakennettai-
siin alueyhtididen omistukseen, mutta konser-
niyhteistyon puitteissa toiminta voisi olla valta-
kunnallista. Myo6s sellainen toimintaidea on
esitetty, ettd asumisoikeustaloa tai taloryhmii
varten perustettaisiin aina oma yhtiénsd. Tal-
16ink#adn ei asumisoikeusasukas voisi olla yh-
tiossa osakkeenomistajana.

Molemmissa perusmalleissa asumisoikeus
syntyisi asumisoikeussopimuksella asukkaan
rahasuoritusta vastaan. Molemmissa malleissa
myos asuntolainoitettujen asumisoikeustalojen
omistajina voisi olla vain yhteis6 tai sdatio,
joka voisi saada asuntotuotantolain nojalla
asuntolainaa vuokratalon rakentamista varten.
Suunnitellut kohteet on tarkoitettu toteutetta-
vaksi pddosin ns. yhtendislainalla ja asumisoi-
keusasuntoihin asukkailta perittavilld asumis-
oikeusmaksuilla. Kaikki perisivit my6s asumis-
ajalta vastiketta asumisoikeusasunnon kiaytos-
ta.

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

Edelld mainitut kaksi perusmallia toteutu-
vasta hallituksen esitysluonnoksesta kuultiin
asumisoikeusasuntojen rakennuttamista suun-
nittelevien lisiksi kunnallisia keskusjirjestdja.
Lisédksi oikeusministerid kommentoi suunnitel-
tua asumisoikeusjirjestelmdd. Niiden lausun-
tojen pohjalta paadyttiin yhteen malliin, asu-
misoikeus syntyisi aina sopimuksella asumisoi-
keusmaksun suorittamista vastaan. Osakemal-
lista siten luovuttiin. Jos asumisoikeuden halti-
jat kuitenkin hankkisivat lisiksi asumisoi-
keustalon omistavan yhtion osakkeita, sille ei
olisi estettd, mutta asumisoikeuden edellytyk-
seksi sitd ei voitaisi asettaa. Yhden mallin
jarjestelmid pidettiin parempana, oikeusminis-

terid jopa vilttdmattdmanid, jotta kuluttajat
voisivat ottaa kdyttoonsd asumisoikeusasumi-
sen ja ymmartas tdmén vuden asumisen hallin-
tamuodon heille asettamat velvollisuudet ja
antamat oikeudet.

J. Asumisoikeusasuminen Ruot-
sissa, Norjassa ja Tanskassa

3.1. Ruotsi

Ruotsin asumisoikeuslaki (bostadsrittslag)
sisdltad sdinnokset asumisoikeusyhdistyksistd.
Erityisesti asumisoikeuteen viittaavat sdannok-
set on laissa jacttu neljdan jaksoon: alustavat
maéadraykset, asumisoikeuden luovutus, asumis-
oikeuden siirto sekd asumisoikeuden haltijan
oikeudet ja velvollisuudet. Asumisoikeusyhdis-
tysten toimintaa mairdivit sdinnokset viittaa-
vat yleensd suoraan taloudellisista yhdistyksista
annetun lain sddnngéksiin. Asumisoikeusyhdis-
tyksid koskevia sdadnnoksid on myds asumisoi-
keusasetuksessa (1971:486).

Laki taloudellisista yhdistyksisti ohjaa seki
asumisoikeusyhdistysten ettd kooperatiivisten
vuokraoikeusyhdistysten sddntdjen sisédltod.
Lakia on huomattavassa médrin tarkistettu
vuonna 1987. Se sisaltdd madrdyksid muun
muassa yhdistysten perustamisesta, yhdistyk-
sen jasenistd, jdsenmaksusta, yhdistyksen halli-
tuksesta, tilintarkastuksesta, suoritustilasta ja
yhdistyksen lakkauttamisesta.

Asumisoikeuslain mukaan asumisoi-
keusyhdistysten péitarkoitus on Juovuttaa
asunnot tai muut huoneistot kidytettdviksi il-
man aikarajoitusta. Téllainen ajallisesti méi-
ridmiton kiyttooikeus voidaan lain mukaan
luovuttaa vain asumisoikeusyhdistyksen jdse-
nelle. Asumisoikeus tarkoittaa niiden oikeuk-
sien kokonaisuutta, jotka asumisoikeusyhdis-
tyksen jdsenelle annetaan, kun asunto luovute-
taan hinelle tillaisin kdyttdoikeuksin. Asumis-
oikeuden haltija ei siis omista asuntoaan.

Asumisoikeus tulee luovuttaa Kkirjallisesti.
Asumisoikeuden luovuttaa yhdistys ja uustuo-
tannossa tamid tapahtuu tavallisesti hieman
ennen muuttoa. Jasenen tulee luovutusta var-
ten maksaa oma panoksensa (insats), mikd on
laissa médritelty perusmaksu (grundavgift), jo-
ka tulee ilmoittaa luovutusasiakirjassa.

Rakentamisaikana maksetaan tuotantokus-
tannukset erityiselld lainalla, jota kutsutaan
asuntoluotoksi. Kun rakennustyét ovat val-
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miit, korvataan timéi rakennusaikainen laina
pitkdaikaisilla kiinteistolainoilla. Tastd lainoi-
tusperustasta tulee yksi prosentti peittdd omal-
la panoksella, tavallisesti asukkailta kerityilla
perusmaksuilla. Kun todelliset tuotantokustan-
nukset tavallisesti ylittdvit lainoitusperustan,
nousee oma panos ja siten perusmaksut tavalli-
sesti suuremmiksi kuin, mitd yksi prosentti
lainoitusperustasta on. Perusmaksulla siis
maksetaan se osa tuotantokustannuksista, jota
lainat eivit kata.

Asumisoikeusyhdistyksissid asutaan omakus-
tannusperiaatteella. Yhdistyksen hallitus vah-
vistaa vuosittain tdlld periaatteella vuosimak-
sut, joiden tulee peittdd ydistyksen padomakus-
tannukset, hoito- ja yllapitokustannukset seki
rahastoinnit. Vuosimaksu, joka vastaa vuok-
raa, peritdan tavallisesti kuukausittain.

Asumisoikeuden haltija, joka haluaa luovut-
taa huoneistonsa saa tehdd sen luovuttamalla
asumisoikeuden ja nostamalla korvauksen asu-
misoikeuden luovutuksesta. Asumisoikeus voi-
daan siirtdd myos perinnon ja pesdnjaon yhtey-
dessd ja myOs lahjana. Asumisoikeuden halti-
jalla on my6s mahdollisuus luopua asumisoi-
keudesta ja vapautua velvollisuuksistaan yhdis-
tyksessd, jos hén ei 10yd4 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. Talli on
haluttu estda asumisoikeusyhdistyksen joutu-
minen selvitystilaan. Jos samaan aikaan olisi
useita luopujia, vaarantaisi se muiden jisenten
etuja.

Lainsddadidnndssd el endd ole sddnnoksid luo-
vutusarvosta, mikd merkitsee, ettd osapuolet
saavat keskenddn sopia korvauksen. Asumisoi-
keusyhdistykset saavat kuitenkin sddnndissdan
rajoittaa luovutusarvoa.

3.2 Norja

Norjan ensimmaiinen osuustoiminnallinen
asuntoyhteisd, Oslo Bolig- og Sparelag
(OBOS), perustettiin vuonna 1929. Jisenet
maksoivat pienen rekisterditymismaksun ja
avasivat saistotilin, jonka varoja he myShem-
min saattoivat kdyttda asunnon maksamiseen.

OBOS ja 21 muuta asuntoyhdistystd perus-
tivat vuonna 1946 kansallisen organisaation,

Norske
(NBBL).

NBBL on toisen maailmansodan jilkeen
kasvanut erittdin nopeasti ja on nykyisilld
738 000 jdsenellddn yksi Norjan suurimmista
organisaatioista. NBBL:1l4 on kolme tasoa —
keskusorganisaatio, boligbyggelaget (alueel-
linen rakennuttajayhdistys) ja borettslaget
(asumisoikeusyhdistys).

Asumisoikeusyhdistysmuotoa ja alueellisia
rakennuttajayhdistyksid sditelevit lait on an-
nettu 4 paiviand helmikuuta 1960 ja niitd on
muutettu viimeksi 23 paivind tammikuuta
1988. Asunto-osakeyhtibmuotoa siditelee osin
4 pdivana kesdkuuta 1976 sdddetty asunto-osa-
keyhtiolaki, osin asumisoikeusyhdistyslaki.
Kun on kyse vuokrasuhteen sdianndistd, tdy-
dentdi ylldolevia lakeja myds 16 piivani kesi-
kuuta 1939 siddetty huoneenvuokralaki.

Alueellinen rakennuttajyhdistys (boligbygge-
laget) on lainsddddnnén mukaan yhdistys, jon-
ka pidasiallinen tehtivd on hankkia asuntoja
jasenille. Yhdistys on avoin kaikille henkiléille,
jotka toivovat saavansa asunnon yhdistyksen
rakennuttamista taloista. He ilmoittautuvat
alueellisen rakennuttajyhdistyksen jdseniksi,
maksavat ilmoittautumismaksun, vuosimaksun
ja sasstdvat omaa panostaan.

Asuntoa tarjotaan erityisen jaseneksi liitty-
misajankohtaan perustuvan jonotusjirjestel-
mén perusteella.

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

Asumisoikeusyhdistys on lainsddddnnoén mu-
kaan yhdistys, jonka tarkoituksena on hank-
kia, rakennuttaa tai rakentaa asuintaloja seki
vuokrata niissd olevia asuntoja osuudenomista-
jille, vain fyysiset henkilot voivat olla yleensi
osuuden omistajina. Asumisoikeusyhdistyksen
sddnnoissd voidaan kuitenkin madriatd, ettd
valtio, kunta, alueellinen rakennuttajayhdistys
tai muu yleishyédyllinen taho sekd tyonantaja,
joka kidyttda asuntoa tydsuhdeasuntona, voi
omistaa asumisoikeusyhdistyksen osuuksista
10 %:iin saakka.

Osakkaan asumisoikeusyhdistykselle maksa-
maa osuusmaksua pidetdidn lainana yhteisolle.
Lainalle ei kuitenkaan makseta korkoa, siti ei
Iyhenneti eiki sitd ole oikeutta saada takaisin.
Se voidaan kyllda myyda edelleen. Osakas myos
allekirjoittaa vuokrasopimuksen asumisoi-
keusyhdistyksen kanssa. Asumisoikeusyhdis-

Boligbyggelags Landsforbundin
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tyksen ja osuudenomistajan vélistd vuokraso-
pimusta ei voi rajoittaa tietyksi ajanjaksoksi.
Asumisoikeusyhdistys voi sanoa sopimuksen
irti vain, jos osakas on oleellisesti lyonyt vel-
vollisuutensa laimin. Hidn on tdssi tapauksessa
velvollinen luovuttamaan osuuden sille, jonka
hallitus hyvaksyy.

Hallituksen tulee hyviksyi osuuden hankki-
nut henkils. Jirjestelylld halutaan varmistaa,
ettd siirto on lain ja sddnt6jen mukainen.

Julkinen hintasdintely ei koske yksityisia
asumisoikeusyhdistyksid. Alueelliseen raken-
nuttajayhdistykseen  kuuluvissa  asumisoi-
keusyhdistyksissi on julkinen hintasiéntely
vain seitsemissd kunnassa, ja tuolloinkin vain
seitsemidnd vuotena rakennusten valmistumisen
jilkeen. Julkista hintasdéntelyd ei sovelleta
nidissikdin kunnissa, kun on kyse osuuden
siirrosta ldhisukulaisen kesken tai asunnon
vaihdosta.

3.3. Tanska

Tanskassa perustettiin ensimmdiinen asunto-
osuuskuntayhdistys vuonna 1912. Vuonna
1919 naitd yhdistyksia oli eri puolilla maata jo
2 500. Yksityisid asunto-osuuskuntayhdistyksia
perustettiin  1930-luvulta alkaen. Yksityiset
asunto-osuuskunnat  lisddntyivdt  olellisesti
1950-luvun lopulla, kun yksityisessd omistuk-
sessa olleita vuokrataloja luovutettiin asukkai-
den perustaman asunto-osuuskuntayhdistyksen
omistukseen.

Yksityisen asunto-osuuskuntayhdistyksen
tarkoituksena on omistaa asuintalo ja hallita
sitd. Kaikkien osakkaiden tulee olla asunto-
osuuskuntayhdistyksen jisenid ja heiddn tulee
asua yhdistyksen omistamassa talossa. Osuus-
kunnan osakkaat eli yhdistyksen jiasenet omis-
tavat kukin osuuden yhdistyksen omaisuudesta
ja heilld on kayttdoikeus talon tiettyihin asun-
toihin.

Yksityisid asunto-osuuskuntayhdistyksié voi-
daan perustaa vapaasti ja ne voivat itse padit-
tad, millaisiksi niiden sddnn6t méadritelldan.
Kaytinnossd suurin osa kidyttdd hyvikseen
asuntoministerién  laatimia  mallisdantoja.
Niistd poikkeavia sddntOjd ei tarvitse hyvik-
syttdd viranomaisilla. Yhdistykset eivit myos-
kddn ole juikisen valvonnan alaisia.

Uuden yksityisen asunto-osuuskunnan osa-
kas maksaa omana panoksenaan 20 % asun-
non hankinta-arvosta, miki sddntdjen mukaan

muodostaa yksittdisen jdsenen sijoituksen
asunto-osuuskuntayhdistykseen ja mikid mak-
setaan sisddnmuuton yhteydessi. Kdytanndssi
voidaan suurin osa omasta panoksesta lainata
rahalaitoksesta.

Asunto-osuuskunnassa asutaan omakustan-
nusperiaatteen mukaisesti. Suurin osa kustan-
nuksista muodostuu kiinteisti menoista, kuten
rakentamiseen otetun lainan lyhennyksisti,
omaisuusveroista ja muista julkisista maksuis-
ta. Yksittdiset osakkaat voivat itse paattad
osasta kustannuksia, kuten hoito- ja huoltome-
not ja rahastoiminen korjausrahastoon.
Asunto-osuuskunnat korostavat omakustan-
nusperiaatetta, turvallisuutta ja itsehallintoa.

Osuuden hinta ei edelleenmyynnissid ole va-
paa. Hinta tulee midrdtd laissa sdidettyjen
periaatteiden mukaan ja osuuskunnan hallituk-
sen tulee vahvistaa se.

4. Esityksen organisatoriset ja
taloudelliset vaikutukset

Asumisoikeusasuntojen lainoittamisen aloit-
taminen ei aiheuttane lisidtarvetta valtion tai
kuntien hallinnossa. Lain voimaantuloon Hlitty-
vd ohjaus- ja koulutustehtdva on sitd vastoin
melko huomattava, mutta se on tarkoitus hoi-
taa nykyisin resurssein.

Asumisoikeustalojen asumiskustannukset
voisivat muodostua jonkin verran alhaisem-
miksi kuin aravavuokrataloissa johtuen siité,
ettd rakentamisen rahoittamiseksi hankittava
oma piaidoma olisi suurempi ja lainasta aiheutu-
vat paaomakustannukset n#din ollen alhaisem-
mat.

Asunto-olojen kehittimisrahaston talouteen
asumisoikeustalojen lainoittamiselle verrattuna
sithen, ettid talot lainoitettaisiin vuokrataloina,
ei ole kovinkaan suurta merkitystd. Asuntolai-
na olisi jalkimmaisissd kohteissa enintdin viisi
prosenttiyksikk6d suurempi. On arvioitu, ettd
alkuvaiheessa vuosittain voitaisiin lainoittaa
500—2000 asumisoikeusasuntoa. Tilléin vuo-
tuinen lainatarve olisi noin 10—40 miljoonaa
markkaa pienempi kuin vastaavasti vuokrata-
lolainoissa.
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5. Muita esitykseen vaikuttavia
seikkoja

Verolainsdddiannossid on useita sadnnoksii,
joissa myOnnetddn verohelpotuksia omistus-
asumiselle. Asumisoikeusasumisessa on piirtei-
t4d sekd omistusasumisesta ettd vuokra-asumi-
sesta. Yleistoteamuksena voidaan kuitenkin
esittdd, ettd verolainsdddianndn omistusasumis-
ta koskevat sddnnokset eivit yleensi tulisi so-
vellettaviksi asumisoikeusasuntoihin. Joiltakin
osin tillainen ofisi 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-

tusvoitto sdddettdisiin  verovapaaksi samoin
edellytyksin kuin oman asunnon luovutusvoit-
to on nyt verovapaata.

Asumisoikeuden hankkija sijoittaa talon ra-
kentamiseen pdiomaa, joka voidaan rinnastaa
esimerkiksi osakkeenomistajan oman pidoman
sijoitukseen. Voimassa olevien sdénnésten mu-
kaan tallainen pd#domansijoitus on kuitenkin
verovapaata vain silloin, kun kysymys on
osake- tai osuuspddoman sijoituksesta. Jos
asumisoikeuden saaminen perustuu yKksin-
omaan asumisoikeussopimuksen tekemiseen,
luettaisiin asumisoikeusmaksu saajan verona-
laiseksi tuloksi. Hallituksen tarkoituksena on
antaa erikseen lakiesitys, jolla asumisoi-
keusmaksu s#ddetdadn piddomansijoitukseen
rinnastettavaksi verovapaaksi suoritukseksi.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut
1.1. Laki asumisoikeusasunnoista

1 luku
Yleisid sadnnoksia

Yieistd. Luvussa maédiriteltaisiin lain sovelta-
misen kannalta keskeisten kisitteiden sisilto.
Lisdksi lukuun sisiltyisiviat sddnnokset niistéd
edellytyksistd, joita asuntolainoitetun asumis-
oikeustalon omistajille ja asumisoikeusasun-
non haltijoille yleisesti asetettaisiin.

Asumisoikeuden tuottamista oikeuksista ja
velvollisuuksista asumisoikeussopimuksen osa-
puolten tai heiitd oikeutensa johtaneitten vélil-
14 sdddettdisiin tdssd laissa.

1 §. Asumisoikeus. Pykélan 1 ja 2 momentti
sisdltdisi asumisoikeuden, asumisoikeustalon ja
asumisoikeusmaksun maédrittelyt sekd kaytto-
vastikkeen maksamisvelvoitteen. Asuntotuo-
tantolain mukaisilla vuokratalojen rakentamis-
ta varten myonnettdvilld niin sanotuilla yhte-
niislainoilla 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 henkiléita.

Asumisoikeuden edellytykseksi tai asumisoi-
keuden perusteella ei voitaisi asettaa muuta
kuin t4ss# laissa tarkoitettu maksuvelvollisuus.
Muu sopimusehto olisi mitdton. S44nnds siitd
olisi pykdlan 3 momentissa. Asumisoikeussopi-
muksen osapuolten vililld voisi olla my6s mui-
ta sopimussuhteita ja niihin perustuvia maksu-
velvollisuuksia, mutta asumisoikeuden edelly-
tykseksi tai sen perusteella ei tédllaiseen sopi-
mussuhteeseen eikd maksuvelvollisuuteen voi-
taisi velvoittaa.

Asumisoikeussopimuksessa todettaisiin asu-
misoikeusmaksun mdidrd. Pykidlin mukaan
asumisoikeusmaksun lisdksi muita maksuvel-
vollisuuksia kuin kiyttSvastikkeen suorittami-
nen ei, jollei tastd laista muuta johtuisi, voitai-
si asumisoikeuden haltijalle asettaa. Jos talon
kunnon, hoidon tai peruskorjauksen vuoksi
olisi perittivd myos asumisoikeuden haltijoiita
asumisaikana uutta padomasijoitusta, olisi sen
tapahduttava kiyttovastikkeen perimisen yh-
teydessd siihen sisdltyen. Kayttévastikkeesta ja
sen maksamisesta sdadettiisiin lakiehdotuksen
4 luvussa.

2 §. Asumisoikeussopimus. Pykildssa méiri-
teltdisiin asumisoikeussopimus. Sopimuksella
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asumisoikeustalon omistaja luovuttaisi huo-
neiston kiytettdvidksi asumisoikeuden saajan
vakinaisena asuntona. Sopimuksella voitaisiin
luovuttaa myos muita tiloja asuinhuoneiston
lisdksi 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
piirteita sekd omistusasumisesta ettd vuokralla-
asumisesta. Tétd hallintamuotoa saddnneltdisiin
tassd laissa.

Asumisoikeussopimus olisi pykdlian mukaan
aina tehtdvd kirjallisesti. Sopimuksen tekoa
helpotettaisiin vahvistamalla sitd varten sopi-
muksen kaava ja saattamalla tarjolle myos
kaavan mukaisia lomakkeita. Sopimuksen kaa-
van vahvistaisi ympdéristéministerio. Sainnos
tistd olisi lakiehdotuksen 58 §:ssd. Sopimus
olisi tehtdvi kirjallisesti, jotta se sitoisi myos
asumnisoikeuden haltijaa.

3 §. Asumisoikeusmaksun mddrd. Asunto-
tuotantolaissa ehdotetaan s#dddettidviksi, ettd
asumisoikeustaloille myonnettivd laina olisi
enintddn 90 prosenttia hankinta-arvosta. Tésséd
pykilidssd ehdotetaan sdadettdviksi, ettd tule-
vilta asukkailta voitaisiin perid enintddn mia-
rd, mikd tarvitaan asuntolainoituksen perus-
tana olevan hankinta-arvo-osuuden rahoittami-
seksi tarvittavien omien varojen ja otettavien
lainojen lisaksi. Laissa ei ehdoteta saadettavak-
si kuinka suuri osuus hankinta-arvosta voidaan
kiaytannossa perid asumisoikeusmaksuina. Py-
kildn 2 momentissa asetettaisiin kuitenkin asu-

misoikeusmaksuina kerattivien varojen enim-

méismadrd. Lakiin ei ehdoteta otettavaksi
saannoksia siitd, miten asumisoikeusmaksut ja-
kautuvat eri kokoisten huoneistojen osalle.
Asia voidaan jittdi asuntohallituksen lainoi-
tuspddtosten yhteydessd ratkaistavaksi. Tdlloin
voidaan ottaa myos kantaa jyvityksen kayt-
toon.

Pykildn 2 momentissa sdddettdisiin peritta-
vien asumisoikeusmaksujen enimmiismasrds-
td. Asumisoikeusmaksuina ei voitaisi perid
enempéi kuin 15 prosenttia asumisoikeustalon
rakentamista varten myonnettdvian asuntolai-
nan méiiradmisessd hyviksyttavistd hankinta-
arvo-osuudesta. Keskiméirin asumisoi-
keusmaksu olisi noin 10 % talon lainoitetta-
vasta hankinta-arvosta. Jos yhtendislaina ja
asumisoikeusmaksut eivit riittédisi asuntolainoi-
tuksessahyviksyttdvdn hankinta-arvo-osuuden
rahoittamiseen, olisi asumisoikeustalon omista-
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jan puuttuva osa Kkatettava joko omin tai
lainavaroin.

4 §. Asumisoikeuden haltijat. Valtioneuvos-
tolle uskottaisiin oikeus antaa maardyksid asu-
misoikeuden haltijoiden valintaperusteista ja
valinnassa noudatettavasta menettelystéd. Siten
asumisoikeuden saajan tulisi tdyttdd valtioneu-
voston asettamat edellytykset. Kunnan tulisi
valtioneuvoston asettamissa puitteissa hyvak-
syd asumisoikeuden haltijat erditi ldhinni asu-
misoikeuden luovutukseen tai sen siirtymiseen
perinnén, testamentin tai avio-oikeuden nojal-
la koskevia poikkeuksia lukuun ottamatta.

Valintaperusteissa olisi otettava huomioon,
ettd asumisoikeustaloihin olisi ainakin aluksi
hakijoita moninkertaisesti tarjolla olevien
asuntojen madrdan verrattuna ja ettd asumisoi-
keusasuminen olisi omistus- ja vuokra-asumi-
sen valimuoto ja sopisi asumismuotona erityi-
sesti eri jirjestelmien viliinputoajaryhmille.
Tamin mukaisesti tarkoituksena on, ettd jér-
jestelmidn ensimmdiisind kayttoénottovuosina
asumisoikeuden haltijaksi hyviaksyttdisiin il-
man tulorajoja alle 3S5-vuotiaat, mutta sitd
vanhempien tulisi tdyttdd aravavuokrataloissa
noudatettavat niin sanotut ylemmét tulorajat.
Jirjestelmi ei rajautuisi ndin ollen vain nuo-
riin, mutta ottaisi huomioon heidédn erityisen
vaikean asemansa viliinputoajina. Varallisuus-
raja sen sijaan on tarkoitus asettaa kaikille
asumisoikeutta hakeville, koska ei olisi koh-
tuullista, ettd nekin, joilla jo on omistusasunto
tai muutoin varallisuutta hankkia kohtuullinen
asunto, voisivat saada asumisoikeusasuntoon
sisdltyvan yhteiskunnan tuen. Kuten yleisperus-
teluissa on todettu, jarjestelmidd on tarkoitus
kehittad avoimemmaksi siten, ettd jo muuta-
man vuoden kuluttua tulo- ja ikirajoista voi-
daan luopua.

Palvelujen loydettivyyden ja yhdenmukai-
suuden vuoksi on tarkoituksena, ettd asumisoi-
keuden hakeminen keskitettiisiin kuntaan, jol-
la on tillaisesta toiminnasta hyvd kokemus.
Asumisoikeusasuntojen haku voitaisiin hoitaa
keskitetysti myds useamman kunnan yhteistys-
nd. Varsinkin, jos kunnat muodostavat yhtei-
sen asuntomarkkina-alueen tai tyossdkaynti-
alueen, olisi tulevien asukkaiden kannalta asu-
misoikeusasuntojen yhteishaku erittdin perus-
teltua. Hallitus katsoo, etti tillaisissa tilanteis-
sa kuntien tulisi asumisoikeusasuntojen yhteis-
hakuun nimenomaisesti myés pyrkid. Padkau-
punkiseutu muun muassa muodostaa tillaisen
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alueen, jossa asumisoikeusasuntojen jako siten
tulisi toteuttaa yhteishaun avulla.

Asumisoikeuden haltijoiden valinnassa nou-
datettava menettely voitaisiin yksityiskohdil-
taan siltd osin, kuin sitd ei ole laissa tai
valtioneuvoston paidtokselid mdidritelty, jattdd
kunnan ja asumisoikeustalon omistajan keske-
nddn 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
myodnnettdvistd asuntolainasta.

Asumisoikeuden saajalta edellytettdisiin, ettd
hin tayttad valtioneuvoston asettamat edelly-
tykset asumisoikeuden saamiseksi. Tallaisten
hakijoiden kesken asumisoikeudet on tarkoitus
jakaa hakemusten jdttéajankohdan mukaisessa
jarjestyksessd. Niin jaettaisiin sekd kayttdon
otettavat ettd vapautuvat asumisoikeusasun-
‘not. Jos asumisoikeuden hakijoita on enem-
min kuin jaettavia asumisoikeuksia, otettaisiin
silld kertaa asumisoikeusasuntoa vaille jaineet
jonoon, Jos asumisoikeudet on julistettu haet-
tavaksi tiettyyn ajankohtaan mennesséd, rat-
kaistaisiin asumisoikeuden saanti ja asema jo-
nossa arvalla. Myohemmin jatetyt hakemukset
saisivat hakemuksen jittdajankohdan mukaan
madriytyvdn aseman jonossa, sikdli kuin val-
tioneuvoston paitoksessd asetetut valintakri-
teerit tdyttyvét.

Kunnassa tai yhteishaunpiirissd olevat asu-
misoikeusasunnot on tarkoitus jakaa jonossa
oleville heiddn jarjestysnumeronsa mukaan.
Jos hakija kieltdytyisi hakemuksensa mukaises-
ta asunnosta useamman Kerran, siirtyisi hin
jonon loppuun. Hakemukset olisi aika ajoin
esimerkiksi kunnan kehotuksesta uudistettava
jonoaseman sailyttdmiseksi ja hakijan tarpeita
vastaavan hakemuksen saamiseksi kuntaan.

S §. Sddnnosten pysyvyys ja pakottavuus.
Tamian lain sddnnoksid olisi sovellettava asu-
misoikeustalon rakentamista varten asuntotuo-
tantolain 6 §:n 1 momentin 8 kohdan nojalla
myonnetyn asuntolainan takaisinmaksamisesta
riippumatta. Selvyyden vuoksi nimenomainen
sd4nnds tidstd ehdotetaan otettavaksi pykildn 1
momenttiin. Maksetaanko asuntolaina takaisin
ennen aikojaan tai laina-ajan puitteissa, ei
vaikuttaisi asiaan. Lainan takaisinmaksun jil-
keenkin olisi siten voimassa, mitid tdssd laissa
sdddetddn. Tamid on tarpeen, koska asumis-

oikeusasunnot on tarkoitettu jatkuvasti asu-
misoikeuden haltijoiden vakinaisiksi asunnoik-
si. Muista asumisoikeusjirjestelmin pysyvyytti
koskevista seikoista sdddettdisiin 11 luvussa.

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden
mukaan sopimusosapuolet saisivat asumisoi-
keussopimuksessa maéritelld oikeussuhteensa
yksityiskohdat, jollei laissa toisin sdidettiisi.
Kun asumisoikeuden haltijalle on tarkoitus
antaa vahintddn sama hallinnan suoja kuin
mitd huoneenvuokrasuhteessa asuinhuoneiston
vuokralaisella on, sisdltdisi myds tiamia laki
varsin monia pakottavia sadnnoksid, joista so-
pimuksin ei voitaisi asumisoikeuden haltijan
vahingoksi poiketa.

2 luku

Talon omistajan velvollisuudet sopimus-
suhteessa

Yleistd. Lukuun on sijoitettu huoneiston
kuntoa koskevat talon omistajan velvollisuu-
den ja vastuun médrittavit sdannokset. Lu-
kuun on myds sijoitettu huoneiston puutteelli-
suudesta aiheutuvat seuraamukset ja sopimus-
suhteen toiselle osapuolelle tiastd puutteellisuu-
desta syntyvid oikeuksia koskevat sddnnokset.
Kun asumisoikeussopimukseen perustuva sopi-
mussuhde on osapuolten vilinen jatkuva oi-
keussuhde, siina tulee jatkuvasti esille kysymys
osapuolten oikeista suorituksista.

Luvun s#anndksii laadittaessa on otettu
huomioon, ettd asumisoikeuden haltija olisi
aina oikeutettu luovuttamaan ja viime k#dessa
lunastuttamaan asumisoikeutensa asumisoi-
keustalon omistajalla. Sopimus siis pisimmil-
ladn voisi sitoa hédntd kolme kuukautta. Kayt-
tovastikkeen maksuvelvollisuus lakkaisi vii-
meistddn tdlldin, jos huoneiston hailinta on jo
padttynyt. Esteita sille, ettd sopimuksesta luo-
vutaan jo ennen huoneiston hallinnan sovittua
alkua, ei my6skadn olisi. Huoneiston kaytti-
misesti voitaisiin myds luopua jo ennen hallin-
taoikeuden paidttymista.

Huoneiston kuntoa koskevia sdidnnoksia on
my06s terveydenhoitolain (469/65) 16 §:ssd ja
rakennuslain (370/58) 124 §:ssd. Asumisoikeu-
den haltija voi vaatia naiden sdinnésten edel-
lyttim#dd kuntoa kuitenkin vain  valillisesti,
kdantymailla valvontaviranomaisen puoleen.
Taméan vuoksi on tidssa laissa oltava sddnnok-
set, joissa médritellddn asumisoikeussopimuk-
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sen osapuolten velvollisuudet huolehtia huo-
neiston kunnosta.

Terveydenhoitolain ja rakennuslain maini-
tuista sddnnoksistd seuraa, etti asumisoi-
keussopimuksen osapuolet voisivat sopia vain
ndiden sadidnnosten edellyttdmidd paremmasta
huoneiston kunnosta.

6 §. Huoneiston luovutus asumisoikeuden
haltijan hallintaan. Pykilan mukaan asumisoi-
keuden haltijalla olisi oikeus saada huoneisto
hallintaansa sind pdivani, kuin se asumisoi-
keussopimuksen mukaan on sovittu tapahtu-
vaksi. Asumisoikeuden haltijan asiana sitten
on, ottaako hin huoneiston hallintaansa sovit-
tuna pdivand. Kayttévastikkeen maksuvelvolli-
suus myos alkaisi tidstd ajankohdasta, jos muu-
ta ei ole sovittu ja jos huoneisto on ollut
asumisoikeuden haltijan saatavana tdni aika-
na.

Huoneiston hallinnan luovutuksen viivdsty-
misestdi mahdollisesti aiheutuneen vahingon
korvaamisesta sdddettdisiin lakiehdotuksen 9
§:ss4.

7 §. Huoneiston kunto ja kunnossapito. Py-
kdldn 1 momentissa sdddettdisiin millaisessa
kunnossa huoneisto on annettava asumisoikeu-
den haltijan kéytettdviksi. Perusteet, joiden
mukaan huoneiston kuntoa arvosteltaisiin oli-
sivat sopimuksen sisdlté, huoneiston ik, pai-
kalliset asunto-olosuhteet sekd muut seikat.
Huomioitavia paikallisia olosuhteita siten olisi-
vat esimerkiksi paikkakunnan huoneistokanta
yleensd, huoneiston sijainti, ympériston laatu,
liikkenneyhteydet ja palvelut. Huoneiston kun-
non olisi sdinnéksen mukaan oltava sellainen,
jota asumisoikeuden haltija kohtuudella voi
vaatia.

Huoneiston kayttdtarkoitus eli se, onko ky-
seessd asuintila, varasto, autotalli tai jokin
muu asumisoikeussopimuksessa tarkoitettu
asumisoikeuden haltijan hallintaan luovutettu
tila, vaikuttaa sithen, mitd asumisoikeuden hal-
tija voi kohtuudella vaatia. Asumisoikeuden
haltijan henkilékohtainen késitys huoneiston
kunnosta ei ole m#irdiv4, vaan arvostelussa
on ldhdettdvi siitd, mitd yleensd on huoneiston
kunnolta voitava edellyttdd ottaen huomioon
myos sopimuksen sisdltdé huoneiston kunnon
* osalta.

Asumisoikeuden haltijan tulisi 2 momentin
mukaan myos sopimussuhteen aikana pitdd
huoneisto siind kunnossa, joka silld lain mu-
kaan olisi oltava huoneiston hallintacikeuden
alkaessa. Jos asumisoikeusasunnon lisédksi asu-

misoikeuden haltijan yksinomaiseen kiytto6n
on luovutettu esimerkiksi varasto- ja kylméséi-
Iytystiloja, asumisoikeustalon omistajan tulisi
pitdd myo6s ndma4 tilat asumisoikeuden haltijan
saatavilla asianmukaisessa kunnossa.

8 §. Kayttovastikkeen alentaminen huoneis-
ton puutteiden vuoksi. Pykilassid sdddettiisiin
huoneiston kdyttd6nsaannin viivistymisen ja
huoneiston kunnon puutteellisuuden vaikutuk-
sesta kayttovastikkeen miarain.

Asumisoikeuden haltijalla olisi oikeus saada
vapautus kidyttovastikkeen maksamisesta tai
kohtuullinen alennus kéayttévastikkeen méi-
rdsn siltd ajalta, jona huoneistoa ei sen hallin-
nan viiviastymisen johdosta tai kunnon puut-
teellisuuden vuoksi ole voitu kdyttdd. Sama
koskisi myo¢s sitd tilannetta, etti huoneisto
muuten on ollut puutteellinen. Tillaista oikeut-
ta ei kuitenkaan olisi, jos asumisoikeuden hal-
tija on vastuussa viiviastymisestd tai puutteelli-
suudesta.

Jos huoneiston puutteellisuus olisi syntynyt
vasta huoneiston hallinta-aikana, asumisoikeu-
den haltijalla ei olisi sidnnoksessd tarkoitettua
oikeutta aikaisemmasta ajankohdasta kuin sii-
td4, jolloin talon omistaja on saanut tiedon
puutteellisuudesta. Talon omistajalla on oikeus
ja velvollisuus korjata puutteellisuus viipymét-
t4, joten oikeus kiyttovastikkeen maksamises-
ta vapautumiseen tai sen alentamiseen syntyisi
vasta, kun omistaja on saanut siitd tiedon.
Huoneistohan ei endé ole hinen hallinnassaan.

Huoneiston hallinnan luovutusajankohtaa
tai kuntoa koskeva puutteellisuus, joka on
ollut hallinta-oikeuden alkamisajankohdasta
lukien, oikeuttaisi sitivastoin kdyttovastikkeen
maksamisesta vapautumiseen tai kiyttovastik-
keen alentamiseen sopimussuhteen alusta al-
kaen. Siten asumisoikeustalon omistajan vas-
tuuta huoneiston sopimuksenmukaisesta kun-
nosta korostettaisiin myo6s tdlld sddnnoksella.
Asumisoikeustalon omistajan vajaa suoritus ei
oikeuttaisi perimdin taytta kiyttovastiketta.

9 §. Vahingonkorvaus. Huoneiston puutteel-
lisesta kunnosta tai sen kdyttd6n saamisen
viivdstymisestd saattaa aiheutua asumisoikeu-
den haltijalle my6s vahinkoa. Asumisoi-
keustalon omistajan, jonka olisi tullut huoleh-
tia, ettei ndin pdidse tapahtumaan, olisi sddn-
ndksen mukaan velvollinen korvaamaan asu-
misoikeuden haltijalle aiheutuneen vahingon.
Omistaja kuitenkin vapahtuisi korvausvelvolli-
suudesta, jos hdn pystyy osoittamaan, ettei
huoneiston puutteellinen kunto tai kiyttoon
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saamisen viivdstyminen eikd vahinko ole aiheu-
tunut omistajan laiminly6nnistd tai muusta
huolimattomuudesta.

10 §. Huoneiston tuhoutuminen tai sen kay-
ton kieltiminen. Sopimuksen lakkaaminen py-
kéilidssd tarkoitetulla perusteella merkitsee sité,
ettd asumisoikeustalon omistajan velvollisuus
pitdd huoneisto asumisoikeuden haltijan kiy-
tettdvdnd ja asumisoikeuden haltijan velvolli-
suus maksaa kiyttOvastiketta valittdmasti
pdattyvat. Viranomaisen pidédtoksen johdosta
sopimus taas lakkaisi silloin, kun kielto kdyt-
t44 huoneistoa asumisoikeussopimuksessa edel-
Iytettyyn tarkoitukseen on tdytantéonpanokel-
poinen.

Pykélan 2 momentissa on sdannds vahingon-
korvauksesta siind tapauksessa, ettd huoneis-
ton tuhoutuminen tai sen kdytén kieltiminen
aiheutuu asumisoikeustalon omistajan viaksi
luettavasta menettelystd. Sen sijaan kdyttovas-
tikkeen maksamisesta vapautuminen perustuisi
jo siihen, ettd sopimus niissdkin tapauksissa 1
momentin mukaan lakkaa. Asumisoikeuden
haltijan oikeus vahingonkorvaukseen kisittéisi
my6s ne ylimddrdiset kustannukset, jotka héi-
nelle aiheutuivat uuden asunnon hankkimises-
ta.

3 luku

Asumisoikeuden haltijan oikeudet ja velvolli-
suudet huoneistoa kiytettdessi

Yleistd. Luvun sddnndkset maérittelisivit
asumisoikeuden haltijan oikeudet kunnossa-
pito- ja muutostéihin sekd oikeuden saada
kunnossapitotdistd korvausta. Luvussa sidin-
neltdisiin myo6s se, milloin talon omistajan on
sallittua p#édstd huoneistoon. Asumisoikeuden
haltijan vastuu samoin kuin hinen ilmoitusvel-
vollisuutensa huoneistoa kohdanneesta vahin-
gosta sddnneltdisiin myos tdssd luvussa.

11 §. Asumisoikeuden haltijan oikeus kun-
nossapito- ja muutostoihin. Pykaldssi sdddet-
taisiin siitd, mitd kunnossapito- ja muutostoitd
asumisoikeuden haltijalla olisi oikeus asumisoi-
keussopimuksen nojalla hallitsemissaan tilois-
sa, asumisoikeusasunnossa ja muissa mahdolli-
sissa tiloissa tehda.

Pykilan 2 momentissa asetettaisiin velvolli-
suus ennalta ilmoittaa talon omistajalle merki-
tykseltddn olennaisesta kunnossapito- ja muu-
tostyOstd. My0Os muista kunnossapito- ja muu-
tostdistd voitaisiin ilmoitus tehdi, mutta se ei

olisi valttimatontd. Tavanomaisia kunnostus-
toitd voitaisiin siten varsin laajalti tehdi, jos
pykildan 3 ja 4 momentista ei muuta johtuisi.

Pykdlin 3 momentissa sdiddettdisiin niistd
kunnostus- ja muutostdisti, joihin vaadittaisiin
aina talon omistajan lupa ennen téiden aloitta-
mista. Momentin mukaan téllaisia 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-, sahko-, kaasu- tai vastaa-
viin johtoihin tai ilmastointijarjestelmidin (2
kohta), olisivat my6s lupamenettelyn piirissa.
Kunnossapitotyo, josta asumisoikeuden haltija
haluaisi 12 §:n nojalla korvausta talon omista-
jalta edellyttdisi myos talon omistajan ennalta
annettua lupaa (3 kohta). Kaikki nima kohdat
sisdltdisivat toimenpiteitd, jotka saattavat vaa-
rantaa paitsi talon omistajan my®ds muiden
asumisoikeuden tai muun oikeuden haltijan
etua talossa.

Kun kaikilla asumisoikeuden haltijoilla olisi
oikeus vaatia huoneistolta 7 §:ssd tarkoitettua
kuntoa ja asumisoikeustalon omistajalla olisi
velvollisuus se pitda ja tarvittaessa kunnostaa
huoneisto ja kun kunnossapitotyot maksettai-
siin omakustannusperiaatteen mukaan mairiy-
tyvilla kayttovastikkeilla, olisi my®ds muiden
asumisoikeudenhaltijoiden intressissi se, suori-
tetaanko joillekin kunnostustdistd erityista
korvausta. Muutostoistd voitaisiin sen sijaan
saada korvausta vain luovutuksen yhteydessi,
jos muutoksia on myds pidettdvd huoneiston
kuntoa tai varustetasoa parantavina.

Pykildn 4 momentin sdanndksessd korostet-
taisiin seikkaa, joka muutoinkin on omistaja-
asemasta johtuva. Selvyyden vuoksi sdadettii-
siin, ettd omistajalla olisi oikeus valvoa, ettd
huoneiston kunnossapito- tai muutostyté teh-
dadn rakennusta vahingoittamatta ja hyvin
rakennustavan mukaisesti.

12 §. Asumisoikeuden haltijan oikeus kor-
vaukseen kunnossapitotoistd. Jos huoneiston
kunnossapitotydt ovat olleet tarpeellisia ja nii-
hin on saatu talon omistajan suostumus, asu-
misoikeuden haltija olisi pykdlan mukaan oi-
keutettu saamaan niistd kohtuullisen korvauk-
sen talon omistajalta. Huoneiston 7 §:ssd tar-
koitetun kunnon sdilyminen kuuluu talon
omistajalle. Asumisoikeuden haltijan kunnos-
sapitotyot hyddyttdisivat hinen itsensd lisdksi
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my6s asumisoikeustalon omistajaa, jos niisti ei
suoritettaisi korvausta.

13 §. Talon omistajan pddsy huoneistoon.
Asumisoikeustalon omistajalla olisi oikeus
paistd huoneistoon, milloin se on tarpeellista
huoneiston hoidon, kunnon ja muutostyon
silmélldpidon tai omistajalle kuuluvan kunnos-
sapitovelvollisuuden tdyttdmisen vuoksi.

Kaynti huoneistossa tulisi tapahtua asumi-
soikeuden haltijalle sopivana aikana. Huoneis-
toon ei yleensi siten voisi menné ilmoittamatta
asiasta etukidteen ja saamatta suostumusta.
Toisaalta asumisoikeuden haltija ei voisi perus-
teettomasti kieltdytyd padstimastd omistajan
edustajia huoneistoon. Kijeltdytyminen saattaa
aiheuttaa asumisoikeuden haltijalle velvollisuu-
den korvata menettelystiin omistajalle aiheu-
tunut vahinko.

Kiireellisissi tapauksissa, kuten putkivuodon
tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo yleiset
pakkotilaa koskevat sd&nnOkset tunkeutumaan
huoneistoon ilman lupaakin. On lisdksi erditd
muitakin tilanteita, joissa omistajan tulisi voi-
da padstd huoneistoon suorittamaan korjaus-
tyoté, vaikkei ajankohta olisi huoneiston halti-
jalle sopiva. Kun rakennuksessa tehdddn esi-
merkiksi sellaista asennustyotd, jota tehtidessd
on samanaikaisesti oltava useissa huoneistois-
sa, on paidstdvd kaikkiin huoneistoihin siitd
riippumatta, onko ajankohdasta sovittu tai
sopiiko se. Tdmidn vuoksi ehdotetaan, ettéd
padsy huoneistoon olisi sallittava, kun se on
toimenpiteen kiireellisyyden tai tyoén laadun
vuoksi tarpeellista. Tillaisessakin tilanteessa
tyon laadusta ja suoritusajankohdasta yleensa
tiedotetaan etukiteen kaikille talon asukkaille,
jos se vain on mahdollista. Hététyd on tietysti
tehtidva heti.

Asumisoikeustalon omistajan timén pykélidn
mukaista oikeutta padstd huoneistoon ehdote-
taan tehostettavan oikeudella saada virka-apua
poliisiviranomaiselta tai ulosoton haltijalta, jos
omistajalta kielletddn pasdsy. Saannds tdstd oli-
si ehdotuksen 57 §:ssid.

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

Saannokset tdstd olisivat pykidlan 1 momentis-
sa.

Asumisoikeuden haltija olisi velvollinen kor-
vaamaan asumisoikeustalon omistajalle vahin-
gon, jonka hin tahallisesti taikka laiminly6n-
nilladn tai muulla huolimattomuudellaan ai-
heuttaa huoneistolle. Jolla on toisen omaisuut-
ta hallinnassaan, olisi yleisten todistustaakkaa
koskevien periaatteiden mukaan niytettidvi, et-
tei omaisuuden vahingoittuminen ole aiheutu-
nut hidnen tuottamuksestaan. Niyttdvelvolli-
suus tdmin mukaan olisi ensisijassa asumisoi-
keusasunnon haltijalla. Hinen olisi ndytettdva,
ettei hian ole huoneistoa hoitaessaan menetellyt
huolimattomasti taikka laiminly6nnilldin ai-
heuttanut vahinkoa. Huoneiston tosiasiallisella
haltijalla on yleensi paremmat mahdollisuudet
esittdd asiasta nayttdod kuin huoneiston omista-
jalla. Edelld sanottu todistustaakan jakoperi-
aate koskee huoneistolle aiheutuneita sellaisia
vahinkoja, jotka voidaan olettaa syntyneen
huoneistolle asumisaikaisesta kdytosta. Jos va-
hinko on sen laatuinen, ettd sen voidaan olet-
taa aiheutuneen jo aikaisemmin, esimerkiksi
talon rakentamisvaiheessa tehty virhe havai-
taan vasta asumisaikana, ei asumisoikeusasun-
non haltija vastaa tillaisesta vahingosta, vaik-
kei hidn pystyisi osoittamaan vahingon syntyta-
paa tai osattomuuttaan sen syntymiseen. S44an-
nokset asumisoikeuden haltijan velvollisuudes-
ta korvata huoneistolle aiheuttamansa vahin-
ko, olisivat my6s pykidldn 1 momentissa.

Asumisoikeuden haltijan vastuusta huoneis-
ton vahingoittumisesta, jonka on aiheuttanut
toinen henkilo, sdéddettiisiin pykildn 2 momen-
tissa. Vastuu olisi ankara, mutta se tekisi
mahdolliseksi asumisoikeuden haltijalle huo-
neiston laajan kayttdoikeuden, josta on sdsdet-
ty 3 ja 6 luvussa.

Asumisoikeuden haltija vastaisi toisen henki-
16n aiheuttamasta sellaisesta vahingosta, jonka
huoneistossa hdnen luvallaan oleskeleva henki-
16 on tahallisesti taikka laiminlyonnillain tai
muulla  huolimattomuudellaan  aiheuttanut
huoneistolle. Vastuu olisi tdssd tapauksessa
omasta tuottamuksesta riippumatonta niin sa-
nottua isdnnidnvastuuta huoneiston omistajaan
nihden. Sddnnéksen mukaan asumisoi-
keusasunnon haltija vastaisi my®s hinen lu-
kuunsa toimivan henkilén aiheuttamasta va-
hingosta. Esimerkiksi, jos asumisoikeusasun-
non haltijan toimeksiannosta itsendinen yritti-
ja tai hanen tydntekijansa suorittaa korjaustoi-
t4 huoneistossa, vastaisi asumisoikeusasunnon
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haltija huoneistolle aiheutuneista vahingoista
omistajalle. Myds itsendinen yrittdji olisi omis-
tajalle vahingosta vastuussa ja omistaja voisi
hakea korvauksensa vahingosta myds suoraan
yrittdjaltd. Jos asumisoikeusasunnon haltija on
korvannut vahingon, olisi hidnelld puolestaan
oikeus hakea korvausta itsendiseltd yrittdjalta.
Vastuun asettaminen tédssd tapauksessa myos
asumisoikeusasunnon haltijalle perustuu sii-
hen, ettd hin on vastuussa huoneiston kiytti-
misestd. Se, ettd vahingonkorvauslain (412/74)
mukaan vastuun kantajia on asumisoi-
keusasunnon haltijan lisiksi myds muita, ei
vaikuttaisi asumisoikeuden haltijan vastuu-
seen.

Henkiloitd, joiden menettelystd asumisoi-
keuden haltija olisi sddnnoksen mukaan vas-
tuussa, olisivat myods asumisoikeusasunnon
haltijan tydntekijat, hdnen kotivikensd, koko
huoneiston tai vain osan siitd vuokrannut
vuokralainen.

Asumisoikeuden haltijan luvalla huoneistos-
sa oleskelevana ei kuitenkaan pidettiisi henki-
164, joka huoneiston omistajan toimesta tai
omistajan lukuun suorittaa toitd tdssd huoneis-
tossa. Tillaisen henkilén huoneistolle aiheutta-
masta vahingosta asumisoikeuden haltija ei
sddnnoksen mukaan vastaisi. Asiaan ei vaikut-
taisi se, ettd tyon suorittaja on huoneistossa
asumisoikeuden haltijan luvalla ja hinen sopi-
vaksi katsomana aikana. Asumisoikeuden hal-
tija on velvollinen sallimaan tillaisen henkilén
oleskelun huoneistossa. Saannokset myos tistd
olisivat pykildn 2 momentissa.

Asumisoikeussopimuksensa johdosta asu-
misoikeuden haltija saanee yleensd kayttdd
my6s talon asukkaille varattuja yhteisid tiloja
ja laitteita joko korvauksetta tai eri korvauk-
sesta. Talon asukkaiden keskindisten suhteitten
ja jarjestyksenpidon vuoksi ehdotetaan, ettd
my0ds nditd tiloja ja laitteita kdytetiin saman
vastuun ja korvausvelvollisuuden alaisena kuin
itse huoneistoa. Sainnds tiastd olisi pykaldn 3
momentissa.

Vahingonkorvausoikeuteen kuuluu nykyisin
yleisesti kohtuullistamisdinnoksié, joiden mu-
kaan vahingonkorvausta voidaan sovitella ot-
taen huomioon vahinkoon johtaneet syyt, va-
hingon aiheuttaneen mahdollisuudet ennakoida
ja estdd vahingon syntyminen. My6s olemassa
olevat vakuutukset ja vakuutusmahdollisuudet
otetaan yhid useammin huomioon vahingon-
korvausvastuuseen vaikuttavina tekijoind. Naii-
den periaatteiden mukaan ehdotetaan mahdol-

liseksi myo6s kohtuullistaa asumisoikeuden hal-
tijan vahingonkorvausvelvollisuutta. Vastaava
vahingonkorvausvelvollisuuden sovittelun
mahdollistava sddnnds koskee huonecenvuokra-
lain mukaan vuokralaisen korvausvelvollisuut-
ta huoneistolle aiheutuneista vahingoista, jois-
ta vuokralainen muutoin vastaisi.

Saannokset asumisoikeuden haltijan vahin-
gonkorvausvelvollisuuden kohtuullistamisesta
olisivat pykildn 4 momentissa.

Vahingonkorvausvelvollisuuden kohtuullis-
taminen ei vaikuttaisi tdmin lakiehdotuksen
36 §:n mukaisen asumisoikeustalon omistajan
sopimuksen purkamisoikeuteen. Lakiehdotuk-
sen 42 §:ssa tarkoitettua vakuutta ei sitdvastoin
voitaisi kdyttd4d muuta kuin niiden vahinkojen
korvaamiseen, jotka asumisoikeuden haltija on
velvollinen korvaamaan.

Pykildan sadnnokset olisivat lakiehdotuksen
5 §:n sddnnés huomioon ottaen sikili pakotta-
via, ettei asumisoikeuden haltijan vastuuta
huoneistolle aiheutetusta vahingosta voida so-
pia ankarammaksi kuin pykildssid saddetidin.

15 §. Asumisoikeuden haltijan ilmoitusvel-
vollisuus. Asumisoikeuden haltijan olisi pykai-
lan 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 syntymisestd. Ilmoitus olisi tehtdvd viipy-
mittd. Ilmoituksen tekemistd ei saisi siten ai-
heettomasti lykdtd. Jos korjaus vahingon suu-
renemisen estdmiseksi olisi tehtdva viipymitta,
olisi ilmoitus vahingosta tehtdvd heti. Vain
ylivoimainen este saisi endd tdlloin lykita il-
moituksen tekemisen. Sddnnokset tdstd olisivat
pykilin 1 momentissa.

Asumisoikeuden haltijan olisi ilmoitettava
asumisoikeustalon omistajalle huoneiston jidi-
misestd kayttamaittd pitkdksi aikaa sekd varat-
tava omistajalle padsy huoneistoon tdni aika-
na. Jos asumisoikeuden haltija on t#llaisen
ilmoituksen tehnyt ja varannut omistajalle pai-
symahdollisuuden huoneistoon, riski huoneis-
ton vahingoittumisesta siirtyisi omistajalle asu-
misoikeuden haltijan poissaoloajaksi. Jos huo-
neisto sitten on asumisoikeuden haltijan poissa
ollessa vahingoittunut, riittdd, jos asumisoi-
keuden haltija palattuaan ja vahingon havait-
tuaan menettelee 1 momentissa mainitulla ta-
valla. Sddnnokset niista velvollisuuksista olisi-
vat pykilan 2 momentissa.



1990 vp. — HE n:o 59 15

Asumisoikeuden haltija, joka laiminly6é py-
kildn 1 ja 2 momentissa hinelle asetetun vel-
vollisuuden, vastaisi tdstd laiminlyonnistidn
omistajalle aiheutuneesta mahdollisesti lisdva-
hingosta. Sdiannds tdstd olisi pykidlan 3 mo-
mentissa.

Asumisoikeuden haltijan huoneistoa koske-
vaa ilmoittamisvelvollisuutta ei voitaisi lakieh-
dotuksen 5 §:n sddnnds huomioon ottaen sopia
laajemmaksi kuin, mit4 se pykildssi olisi sda-
detty.

4 luku
Kiyttovastike ja sen maksaminen

Yleistd. Asumisoikeusasunnon ja asumisoi-
keussopimuksen nojalla hallintaan saatujen
muiden tilojen kdytdstd 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 nimitettéisiin asumisoikeusasunnon kiyt-
tovastikkeeksi. Kdyttovastike suoritettaisiin ai-
na rahana. Luvun saddnnokset koskisivat kiyt-
tovastikkeen maiadrdai, sen kohtuullisuutta ja
maksamisajankohtaa sekd maksutapoja. Lu-
vun sddnndoksilld pyritdidn siihen, ettid asumisoi-
keusasunnoista perittavat kiayttévastikkeet oli-
sivat jo kdyttéoikeuden alkaessa ja myds asu-
misaikana siind méirin kohtuullisia, ettei nii-
hin olisi tarvetta viranomaistoimin puuttua.

Asiasisdlléltdan lukuun ehdotetut sddnnok-
set kidyttovastikkeen maksamisesta vastaavat
huoneenvuokralain vuokran maksamisesta an-
nettuja sddnnoksida ennakkokidyttdvastikkeen
perimistd koskevaa tdmidn lakiehdotuksen
21 §:n 2 momentin kieltoa lukuunottamatta.

16 §. Kayttovastikkeen mddrdytyminen. Py-
kilin 1 momenttiin ehdotetaan kiyttdvastik-
keen perintddn oikeuttavaa sddnnosti. Kaytto-
vastikeen tulisi olla kohtuullinen. Pykéldn
muissa momenteissa tdsmennettiisiin sitd, mi-
ten kohtuullinen kéyttévastike eri tilanteissa
madrdytyisi. Kayttovastikkeilla on tarkoitus
kattaa yhteisoon kuuluvien asumisoikeusasun-
tojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja
yllipidon edellyttimit, kohtuullisen talouden-
hoidon mukaiset menot. Kayttovastikkeet tulisi
siten midritd niin sanotun omakustannusperi-

aatteen pohjalta. Sadnnokset tdstd perussiddn-
nostd olisivat pykidlin 2 momentissa.

Pykilin 3 momentissa sdddettdisiin kdytto-
vastikkeiden jakautumisesta huoneistojen kes-
ken. Kiyttovastikkeiden tulisi jakautua huo-
neistojen kesken kohtuullisella tavalla. S#dn-
noksessd ehdotetaan lisdksi kdyttovastikkeiden
madraytymisessd noudatettavaksi sekd huo-
neenvuokrasuhteissa ettd asunto-osakeyhtitissi
jo vallitsevaa kéytdntod. Erilaisia menoerid
varten voitaisiin siten asumisoikeussopimukses-
sa sopia kaytettaviksi eri maksuperusteita. Eri-
laisten maksuperusteiden vahvistamisella eri
menoerid varten olisi mahdollista padstad sii-
hen, ettd vastuu asumisoikeustalon omistajalle
syntyvistd menoista jakautuisi asumisoikeuden
haltijoiden kesken mahdollisimman oikeuden-
mukaisesti.

Momentissa tarkoitettuja menoerid voisivat
olla esimerkiksi kiinteistén kunnossapidon vaa-
timat tavanomaiset hoitokulut sekia kiyttove-
den hankinnasta aiheutuvat menot. Erilaisina
médraytymisperusteina saattaisivat tulla kysy-
mykseen huoneiston pinta-ala, huoneistossa
asuvien henkildiden lukumaiirs taikka hyodyk-
keen kulutus. Lampimén veden kéytdstd voi-
taisiin sopia perittdviksi muusta kdyttévastik-
keesta erillinen korvaus huoneistossa asuvien
henkildiden lukumiirdn tai mitatun kulutuk-
sen perusteella. Talon hoitomenot voitaisiin
myds jakaa Kkiinteisiin ja muuttuviin kuluihin
ja sopia eri maksuperusteet. Muuttuvien kulu-
jen osalta korvaus voitaisiin perid esimerkiksi
huoneistossa kulloinkin asuvien henkiléiden lu-
kuméiran perusteella. Tilojen erilainen kdytto-
tarkoitus luonnollisesti myds pitdisi voida ottaa
huomioon kiyttdvastikkeen suuruutta médrit-
tdessd. Asumiseen ja muuhun tarkoitukseen
luovutetuista tiloista perittéisiin siten eri perus-
teilla midraytyvaa kayttovastiketta tai jos pe-
rusteena on huoneistoala, nelidn hinta olisi eri
suuruinen.

Jos samalla omistajalla on sekd kerrostalo
tai -taloja etti erillisid pientaloja, saatettaisiin
padstd oikeudenmukaiseen kustannusten jaka-
miseen, jos kerrostalossa asuvilla asumisoikeu-
den haltijoilla ja pientalossa asuvilla asumisoi-
keuden haltijoilla olisi erilaiset kidyttovastik-
keen méadrdaytymisperusteet.

Pykilan 4 momentissa ohjattaisiin omakus-
tannusperiaatteen soveltamista siten, ettd kiyt-
tovastikkeet myos yksittdistapauksissa muo-
dostuisivat yleisesti kohtuullisiksi. Sianndksen
mukaan kayttovastike ei saisi olla paikkakun-
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nalla kiyttdarvoltaan samanveroisista huoneis-
toista yleensd perittdvid vuokria korkeampi.
Omakustannusperiaatteesta saattaa kuitenkin
seurata, ettd kidyttovastikkeet muodostuvat
paikkakunnalla maksettavia vuokria alhaisem-
miksi.

Asuntohallitukselle ehdotetaan oikeutta vah-
vistaa kiyttovastiketta miarittiessa noudatet-
tavat yleiset perusteet. Sadnnés téstd olisi py-
kaldn 5 momentissa.

17 §. Kdyttovastikkeen korottaminen. Asu-
misoikeusasunnon kayttdvastikkeen korottami-
nen asumisaikana olisi mahdoliista. Kun asu-
misoikeusasunnon hallinta sopimuksella luovu-
tetaan toistaiseksi, on tarpeen voida tarkistaa
asumisaikana perittavaa kayttovastiketta. Asu-
misoikeustalon omistajan, joka haluaa korot-
taa kayttovastiketta, olisi pykaldn 1 momentin
mukaan kirjallisesti ilmoitettava siitd asumisoi-
keuden haltijalle. Samalla olisi ilmoitettava
uusi kidyttovastike ja korotuksen peruste. Uusi
kdyttovastike voisi tulla voimaan aikaisintaan
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen teke-
mistd ldhinnd seuraavan kiayttdvastikkeen
maksukauden alusta. Kayttévastikkeen korot-
taminen omistajan yksipuolisella ilmoituksella
olisi siten mahdollista ja menettely olisi sama
kuin korotettaessa asuinhuoneiston vuokraa
korotusyleisohjeen perusteella. Luonnollisesti
kéyttovastikkeen korottaminen olisi mahdollis-
ta myos sopimusosapuolten molemminpuolisin
yhtépitdvin tahdonilmaisuin eli sopimalla uu-
desta kayttovastikkeesta ja sen voimaantulos-
ta.

Jos jokin etuus on sovittu korvattavaksi
erikseen kulutuksen mukaan, riittdisi, kun
omistaja ilmoittaa kulutuksen miirin asumis-
oikeuden haltijalle. Jos etuus méardytyy huo-
neistossa asuvien henkildiden lukuméairin mu-
kaan, kidyttovastike olisi automaattisesti sen
mukainen. Sadnnokset niistd tapauksista sisil-
tyviat pykidlin 2 momenttiin.

18 §. Kayttovastikkeen kohtuullisuuden sel-
vittdminen. Kun kiyttovastiketta voitaisiin
asumisaikana tarkistaa ja korottaa myos omis-
tajan yksipuolisin tahdonilmaisuin, on paikal-
laan, ettd perityn kayttovastikkeen kohtuulli-
suus myos voidaan selvittdd. Sdanndksen mu-
kaan asumisoikeussopimuksen haltijalla olisi
oikeus saattaa asumisoikeusasuntonsa Kkdytto-
vastikkeen kohtuullisuus tuomioistuimen tut-
kittavaksi.

Tuomioistuin ei saisi pykidlidn 1 momentin
mukaan mé#dratd kdyttovastiketta alennetta-
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vaksi, jos se ylittda kohtuullisena pidettivan
kayttovastikkeen vain vahidn., Kayttovastikkeen
kohtuullisuudesta ja kohtuullisen kayttovastik-
keen miadrdytymisestd sdddettiisiin lakiehdo-
tuksen 16 §:ssd. Merkityksettomiin ja véhaisiin
kohtuullisen kédyttdvastikkeen ylityksiin ei siten
tulisi puuttua. Ylityksen tulisi olla oleellinen
ennen kuin se johtaisi perityn kdyttdvastikkeen
alentamiseen. Sddnnokselld pyritddn myos es-
taméaén tarpeettomien ja merkitykseltdin vahi-
pitoisten kayttovastikeriitojen nostaminen.

Jotta kayttovastikkeen kohtuullisuus selvi-
tettdisiin asumisaikana, ehdotetaan, ettei vaati-
musta kdyttovastikkeen kohtuullisuudesta voi-
taisi panna vireille end3 asumisoikeussopimuk-
sen nojalla hallitun huoneiston hallinnan p#a-
tyttyd. Saannos téstd olisi pykildn 2 momentis-
sa. Molempien sopimusosapuolten ja muiden
asumisoikeuden haltijoiden yhteinen etu on,
ettd kédyttovastikkeen kohtuullisuus selvitetddn
mahdollisimman pian sen jilkeen, kun asumis-
oikeuden haltija tai haltijat sitd kohtuuttoma-
na pitdvit.

Tuomioistuimen olisi pykidlin 3 momentin
mukaan méirattivd alennetun kiyttévastik-
keen voimaantulosta. Jos jo perittyd kiytto-
vastiketta on alennettu, alennettu kidyttovastike
vahvistettaisiin perittaviksi viimeistdin alenta-
misvaatimuksen tiedoksiantamista seuraavan
kayttovastikkeen maksukauden alusta. Kiytto-
vastiketta voitaisiin kuitenkin alentaa myos
taannehtivasti, jos se on pitemmadlta ajalta jo
ollut kohtuuton. Liikaa perityn kidyttdvastik-
keen palauttamisesta sdddettédisiin 19 §:ssd.

Alentaa voidaan my6s korotettua, mutta
vasta mybhemmin voimaan tulevaa kiyttovas-
tiketta, jos se riittdvisti ylittdisi kohtuullisen
kéayttovastikkeen. Kayttovastiketta tuomistui-
men piittimalld madrilla alennettuna perittii-
siin tdlloin aikaisintaan siitd ajankohdasta, jos-
ta korotettua kiyttovastiketta olisi saatu perié.

Milloin kidyttovastiketta on alioikeuden pda-
tokselld muutettu, asumisoikeuden haltija saa
maksaa kiyttovastiketta entisen suuruisena,
jos paidtokseen haetaan muutosta. Talldinkin
osapuolet voisivat sopia muutetun kayttovas-
tikkeen maksamisesta. Hovioikeuden ratkaisu,
jonka osalta muutoksenhakuun tarvitaan vali-
tuslupa, pannaan taytdntdon niin kuin lainvoi-
maisen tuomion tdytintéonpanosta on sididdet-
ty. Tdéméin vuoksi ehdotetaan, ettd kayttovasti-
ke maksettaisiin entisen suuruisena, kunnes
hovioikeuden ratkaisu asiassa on annettu, jol-
leivat asianosaiset toisin sopisi.
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19 §. Liikaa maksetun kayttovastikkeen pa-
lauttaminen. Tuomioistuimen olisi aina viran
puolesta mairattivda, onko asumisoikeustalon
omistajan kokonaan tai osaksi palautettava
liikkaa maksettu kdyttovastike, jos kdyttdvasti-
ketta midrdtaian alennettavaksi.

Kiyttovastikkeen alentamisvaatimuksen tie-
doksi antamisen jidlkeen asumisoikeuden halti-
jan maksama kayttovastike olisi padsdidntdises-
ti médrattdva palautettavaksi kokonaan, jos
kidyttovastikkeen alentamisen perusta on jo
tiedoksiantamisen hetkelld ollut olemassa. Sen
sijaan, kuinka pitkiltd ajalta ennen alentamis-
vaatimuksen tiedoksiantamista liikaa maksettu
kayttovastike on mdadrdattavd palautettavaksi,
jaisi tapauskohtaiseen harkintaan kuitenkin
niin, ettei palautusta voitaisi méirdata pitem-
méltd ajalta kuin kahdelta alentamisvaatimuk-
sen tiedoksiantamista edeltdneeltd vuodelta.
Palautettavaa kiyttovastikkeen méaiarad harkit-
taessa tuomioistuimen olisi kiinnitettdvd huo-
miota samoihin perusteisiin kuin kiyttovastik-
keen alentamistakin 18 §:n 1 momentin nojalla
harkittaessa. Lahtokohtana voidaan pitédi, ettd
mitd kauemmin kayttovastikkeen maksu on
jatkunut, sitd painavampia syitd on vaadittava
taannehtivan palautuksen méidrdamiseen taltd
ajalta.

Kun kéyttovastikkeen alentamisvaatimusta
ei 18 §:n mukaan endi voida tutkia, jos se on
pantu vireille asumisoikeusasunnon hallinnan
padtyttyd, ei myoskddn kidyttovastikkeen pa-
lautusta voitaisi miaidrdtd asumisoikeussopi-
mussuhteen pdityttyd tehdyn kiyttdvastikkeen
alentamista koskevan vaatimuksen nojalla.

20 §. Kdyttovastikkeen maksuvelvollisuuden
kesto. Kayttovastikkeen maksuvelvollisuus ei
voisi kestdd yli asumisoikeusasunnon ja mui-
den asumisoikeussopimuksella hallintaan saa-
tujen tilojen hallinnan ajan. Se alkaisi kuiten-
kin hallintaoikeuden alkamisajankohdasta siitd
riippumatta, ottaako asumisoikeuden haltija
asunnon ja muut tilat haltuunsa. Maksuvelvol-
lisuuden syntymiseen riittdisi, ettd hallinta on
talon omistajan puolesta saatavana sovittuna
aikana.

21 §. Kayttovastikkeen maksukausi ja mak-
samisajankohta. Asumisoikeuden haltijan pdi-
velvoitteena on kidyttdvastikkeen maksaminen.
Pykaldssd sdiddettdisiin siitd, milloin tdmi vel-
voite on tdytettivd. Pykild koskee kaikkia
maksuja, joita huoneiston ja mahdollisten
muiden asumisoikeussopimuksella hallintaan
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saatujen tilojen kéiytt6oikeuteen kuuluvana
asumisoikeustalon omistajalle suoritetaan.

Pykdldn 1 momentin sdinnodkset vastaavat
vuokran maksukaudesta ja maksamisajankoh-
dasta voimassa olevia huoneenvuokralain sidin-
noksid. Laaja sopimusvapaus on tarpeen, kos-
ka kulutus usein mitataan kuukautta pitem-
mailta ajalta.

Asumisoikeuden haltija olisi velvollinen
maksamaan kayttovastiketta asumisoi-
keusasunnon hallinnan ajalta siitd riippumatta,
kayttadko hian asuntoaan ja asumisoikeuttaan
my0Os kdytdnnossd vai ei. Kéiyttovastike olisi
siten suoritettava myo6s asumisoikeussopimuk-
sen pdidttymisen jilkeiselti ajalta, jos paitty-
neen asumisoikeuden nojalla huoneiston hal-
tuunsa saanut asumisoikeuden haltija vield tal-
16in kayttdd huoneistoa. Jos asumisoikeussopi-
mus padttyy kesken kiyttdvastikkeen maksu-
kauden, eikd asumisoikeuden haltija kidytd
huoneistoa endi sen jilkeen, hin ei mydskdin
ole velvollinen suorittamaan kiyttévastiketta
asumisoikeussopimuksen p#idttymisen ja huo-
neiston kéyttdmisen péddttymisen jilkeiseltd
ajalta.

Asumisoikeuden haltijalta ei voitaisi vaatia
eikd hdntd sopimuksin velvoittaa suorittamaan
kayttovastiketta ennakolta. Ennakkokidytto-
vastiketta ei kuitenkaan ole se, ettdi maksaa
kéyttovastiketta ennen kuin ottaa asumisoi-
keusasunnon kayttoonsd mydhemmin kuin hal-
linta on sovittu alkavaksi. Asumisoikeussopi-
muksen haltijan kayttovastikkeen maksuvel-
vollisuuteen ei vaikuta kdyttdakoé hidn aina
asuntoaan vai ei. Sdannokset ennakkokiytts-
vastikkeen perintdkiellosta olisivat pykilin 2
momentissa.

22 §. Kdyttovastikkeen maksutapa. Koska
posti- ja rahalaitoksen vilitykselld tapahtuva
kayttovastikkeen suorittaminen olisi kidytdn-
nossd yleisin maksutapa, on pykilin 1 mo-
menttiin otettu sddnnokset siitd. Muuta maksu-
tapaa koskevat sddnnokset olisivat pykilin 2
ja 3 momenteissa.

Kuten huoneenvuokrakin saataisiin asumis-
oikeusasunnon kiyttovastike maksaa muulla
kuin 1 momentissa tarkoitetulla tavalla, mutta
maksun saajan olisi aina annettava siitd kuitti.
Huoneiston sijaintipaikkakunnalla kidyttovasti-
ke saataisiin suorittaa asumisoikeustalon omis-
tajan liikehuoneistossa tai muussa omistajan
madradmaissd paikassa, mutta tdlloinkin olisi
omistajan annettava kayttévastikkeen vastaan-
ottamisesta kuitti.
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Pykaildn sddnnokset olisivat siten pakottavia,
ettei lakiehdotuksen 5 §:n sadnnodés huomioon
ottaen asumisoikeuden haltijaa voitaisi velvoit-
taa kdyttim#didn muuta kidyttévastikkeen mak-
sutapaa. Kaikissa maksutavoissa maksun suo-
rittaja saisi suorituksestaan kuitin.

5 luku
Asumisoikeuden luovutus ja panttaus

Yleistd. Luvussa sdinneltdisiin asumisoikeu-
den edelleen luovutusta luovutuksen tapahtues-
sa asumisoikeuden haltijan toimesta. Luovu-
tusta sididnneltdisiin sekd luovutushinnan ettd
luovutuksen saajan osalta. Lukuun sisiltyisivit
my®ds asumisoikeuden panttausta koskevat
sdannokset. Lukuun 7 olisi sijoitettu perhe- tai
perintooikeudellisia saantoja sdidntelevit la-
kiehdotuksen sdinnokset.

23 §. Asumisoikeuden luovuttaminen. Asu-
misoikeuden luovuttamiseen kohdistuisi rajoi-
tuksia sekd luovutuksensaajan etti luovutus-
hinnan suhteen.

Pykidldn 1 momentissa on sddnndkset siiti,
kenelle asumisoikeuden haltija voi luovuttaa

~asumisoikeutensa. Luovutuksensaajana voisi
olla vain kunnan hyviksyméi henkil6 (1 kohta)
taikka asumisoikeuden haltijan puoliso, per-
heenjisen tai suoraan etenevissi tai takenevas-
sa polvessa oleva sukulainen (2 kohta). Lakieh-
dotuksen 25 §:std ilmenenisi, ettd luovutus
muulle henkil6lle olisi mitdtén.

Momentin 1 kohta liittyy lakiehdotuksen
4 §:44n, jossa olisi sddnnoksid asumisoikeuden
haltijoiden valinnasta ja hyviaksymisesté.

Kun asumisoikeuden haltija haluaa luovut-
taa asumisoikeutensa muulle kuin puolisolleen
tai 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetulle lihei-
selleen, hinen olisi kddnnyttavi talon omista-
jan puoleen luovutuksensaajan valinnan kidyn-
nistdmiseksi.

Momentista ilmenee myos, ettd asumisoikeus
voitaisiin luovuttaa enintdin 24 §:n mukaan
vahvistetusta luovutushinnasta.

Pykidldn muissa momenteissa on sadnnéksia
asumisoikeuden luovutusmenettelystd. Asumi-
soikeuden luovutus tapahtuisi talon omistajan
vilitykselld seki silloin, kun luovutuksensaaja-
na on ulkopuolinen henkils, ettd myds silloin,
kun luovutuksensaajana on asumisoikeuden
haltijan puoliso tai 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitettu liheinen. Asumisoikeuden luovutus
on kauppalain (355/87) piiriin kuuluva sopi-

mus. Luovutuksen ehdoista, kuten luovutus-
hinnasta, sen maksuajankohdasta sekd huo-
neiston hallinnan luovutuksen ajankohdasta,
sovittaisiin luovuttajan ja luovutuksensaajan
kesken vapaamuotoisesti, ja kauppalain sidin-
nokset tulisivat sovellettaviksi sikdli kuin sopi-
muksesta tai tdstd laista ei muuta johtuisi.
Luovutushinnan suuruutta rajoittaisivat, kuten
ylld on mainittu, lakiehdotuksen 24 ja 25 §:n
sdannokset.

Pykidldn 2 momentin mukaan asumisoikeu-
den haltijan, joka haluaa luovuttaa asumisoi-
keutensa muulle kuin puolisolleen, 1dhisukulai-
selleen tai 27 §:ssd tarkoitetulle perheenjasenel-
leen, olisi kddnnyttidvi talon omistajan puoleen
ja ilmoitettava asumisoikeus luovutettavaksi.
Talon omistaja kdynnistdisi timéin jdlkeen luo-
vutuksensaajan valinnan.

Jos 4 §:ssa tarkoitettua, kunnan hyviksy-
maid luovutuksensaajaa ei osoiteta asumisoi-
keuden haltijalle kolmen kuukauden kuluessa
siitd, kun asumisoikeus on ilmoitettu luovutet-
tavaksi, talon omistaja olisi asumisoikeuden
haltijan vaatimuksesta velvollinen lunastamaan
asumisoikeuden 24 §:n mukaan madraytyvisti
luovutushinnasta. Riski siitd, ettd sopivaa luo-
vutuksensaajaa ei sanotussa ajassa loydy, olisi
ndin talon omistajalla eikd asumisoikeuden
haltijalla. Jos talon omistaja lunastaa asumi-
soikeuden, asumisoikeuden haltijan hallintaoi-
keus pdittyisi heti, jolleivdt osapuolet toisin
sovi. Halutessaan talon omistaja voisi lunastaa
luovutettavaksi ilmoitetun asumisoikeuden jo
ennen kolmen kuukauden méiirdajan kulumis-
ta, jos huoneiston hallinnan luovutusajankoh-
dasta ja lunastushinnasta pidistidn sopimuk-
seen. Talon omistajan lunastaessa asumisoi-
keuden lunastushinta olisi kokonaisuudessaan
maksettava heti, jollei luovuttaja myonnia pi-
dempid maksuaikaa.

Kun talon omistaja asumisoikeuden lunastet-
tuaan tekee huoneistosta uuden asumisoi-
keussopimuksen, talon omistaja voisi perid
uudelta asumisoikeuden haltijalta enintdin
24 §:n mukaan madraytyvin luovutushinnan.

Pykidldn 3 momentissa on asumisoikeuden
luovutus- ja lunastustilanteita koskevia menet-
telyteknisid sadnnoksid. Luovutuksen yhtey-
dessd luovuttajan olisi esitettdvd alkuperdinen
sopimusasiakirja talon omistajalle, joka tekisi
sithen luovutussopimuksen perusteella merkin-
nidn luovutuksesta, luovutushinnasta ja sen
maksamisesta sekd luovuttajan asumisoikeu-
den lakkaamisesta. Sopimusasiakirja jdisi edel-
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leenkin luovuttajalie todisteeksi hinelld ollees-
ta asumisoikeudesta ja sen ehdoista sekad asu-
misoikeuden lakkaamisesta. Lisdksi luovutta-
jan asumisoikeuden lakkaamista koskevat mer-
kinnit vahentiisivit sitd vaaraa, ettd jo lakan-
nutta asumisoikeutta pyritddn velkojaa ereh-
dyttden kidyttdmiddn velan vakuutena tai ettd
ulkopuoliselle muuten syntyisi vadrinkéasityksia
asiakirjan luonteesta ja sen ilmentdmistd oi-
keusasemasta. Kdyttovastikkeen maksuvelvolli-
suus ei kuitenkaan lakkaa ennenkuin sopimus
on merkitty lakanneeksi ja asumisoikeusasun-
non ja muiden sopimuksella hallintaan saatu-
jen tilojen hallinta on paattynyt. Kayttovastik-
keen maksuvelvollisuudesta saadettiisiin
20 §:ssa.

Jos asumisoikeuden haltija ei luovutuksen
yhteydessd voisi esittdd alkuperdistd sopimus-
asiakirjaa esimerkiksi sen vuoksi, ettd se on
kadonnut tai tuhoutunut, timi ei olisi este
luovutukselle. Puheena olevat merkinnit voi-
taisiin tehdd silloin talon omistajan sopimus-
kappaleeseen, josta luovutuksensaajalla luon-
nollisesti olisi oikeus saada jdljennés. Mikali
talon omistajalle on ilmoitettu asumisoikeuden
olevan pantattu, asumisoikeuden haltijan mah-
dollinen ilmoitus panttioikeuden lakkaamisesta
ei kuitenkaan tidlléin riittdisi, vaan talon omis-
tajan tulisi varmistaa asia pantinsaajaksi ilmoi-
tetulta itseltddn (26 §).

Asumisoikeuden luovutuksen yhteydessa ta-
lon omistajan olisi laadittava luovutuksensaa-
jan asumisoikeudesta uusi asumisoikeussopi-
mus, minki jilkeen luovutuksensaajalla vasta
olisi oikeus saada huoneisto hallintaansa. Tal-
16in olisi noudatettava 2 §:n sddnnoksia.

Pykilin 4 momentin mukaan pykidldn mu-
kaista menettelyd noudatettaisiin myds silloin,
kun asumisoikeus luovutetaan pakkotdytan-
toonpanossa. Myds asumisoikeuden ulosotto-
ja konkurssirealisointi tapahtuisi siten esilla
olevan pykildn mukaisesti eikéd julkisella huu-
tokaupalla.

Avioliittolain 39 §:std seuraa, ettd asumisoi-
keuden haltijana oleva puoliso ei saa luovuttaa
asumisoikeutta ilman toisen puolison suostu-
musta, jos huoneisto on yksinomaan tai pdi-
asiallisesti tarkoitettu kdytettidviksi puolisoiden
yhteisené kotina. Ilman tarvittavaa toisen puo-
lison suostumusta tapahtunut luovutus on ju-
listettava pitemittomaiksi ja luovutuksensaaja
olisi velvoitettava luovuttamaan asunto hallin-
nastaan, jos toinen puoliso sitd méadrdajassa
vaatisi. Puolison olisi tdllainen kanne avioliit-

tolain 39 §:n mukaan nostettava kolmen kuu-
kauden kuluessa siitd, kun hin on saanut
tiedon luovutuksesta. Luovutus olisi kuitenkin
patevd, jos luovutuksensaaja olisi saanut huo-
neiston hallintaansa ja jos hénelldi hallinnan
saadessaan oli perusteltua aihetta olettaa, ettd
toinen puoliso oli antanut suostumuksen luo-
vutukseen tai ettd kysymyksessi 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 edelld mainituin luovutuksensaajan niin
sanottua vilpitontd mieltd koskevin huomau-
tuksin avioliittolain 39 §:n nojalla velvoittaa
luovuttamaan huoneisto hallinnastaan, tosin
luovutustilanne lakiehdotuksen mukaan on
teknisesti jdrjestetty niin, ettd luovutuksensaa-
jan asumisoikeudesta laaditaan talon omista-
jan ja luovutuksensaajan kesken uusi asumisoi-
keussopimus. Téstd menettelystd huolimatta
luovutuksensaaja johtaisi asumisoikeutensa
luovuttajalta, ja luovuttajan puolison suostu-
muksen puuttumisen vaikutukset luovuttajan
ja luovutuksensaajan vilisessd suhteessa olisi-
vat samat kuin yleensdkin. Koska kuitenkin
asumisoikeuden luovutus pykilistd ilmenevalld
tavalla edellyttdisi talon omistajan mydtavai-
kutusta, talon omistajan olisi my6s huolehdit-
tava siitd, ettd puolison suostumuksen olemas-
saolo tai suostumuksen tarve luovutustilantees-
sa aina selvitetddn. Talon omistajan laimin-
lyonti tassa suhteessa voisi aikaansaada hinelle
vahingonkorvausvelvollisuuden luovutuksen-
saajaan nihden. Lisdksi luovutuksensaajalla
voi tietenkin olla oikeus saada vahingonkor-
vausta asumisoikeuden luovuttajalta.

Jos talon omistaja on 23 §:n 2 momentin
mukaisesti lunastanut asumisoikeuden ja sit-
temmin tehnyt siitd uuden asumisoikeussopi-
muksen, tilanne tulisi arvioitavaksi samalla
tavoin: jos uusi asumisoikeuden haltija on
vilpittémassd mielessd saanut huoneiston hal-
lintaansa, hidnen asemaansa ei vaikuttaisi se
seikka, ettd lunastukseen ei ole saatu aikaisem-
man asumisoikeuden haltijan puolison suostu-
musta. Jos taas uusi asumisoikeuden haltija
joutuu viistymidin, hinelld olisi oikeus vahin-
gonkorvaukseen talon omistajalta. Viittaus-
sdannos avioliittolain 39 §:n soveltamisesta oli-
si pykdldn 5 momentissa.

24 §. Luovutushinta. Luovutushinnalle ase-
tettaisiin enimmaéisarvo. Asumisoikeuden halti-
ja olisi oikeutettu luovuttaessaan asumisoi-
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keussopimukseen perustuvan asumisoikeutensa
saamaan enintdidn alkuperdisen asumisoi-
keusmaksun tarkistettuna rakennuskustannus-
indeksin muutoksella. Luovutushinnassa voi-
taisiin huomioida my®s huoneistoon tehdyt
parannusty6t. Muutoinhan nidmi perusteetta
siirtyisividt seuraavalle asumisoikeuden haltijal-
le. Luovutushintaan ehdotetaan sisdllytettivik-
si luovuttajan tai hdntid edeltineiden asumisoi-
keuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai
hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten
parannusten arvo. Tatd arvoa madrdttiessa
olisi otettava huomioon parannustyén kustan-
nukset, téiden ajankohta, niiden jiljelld oleva
hyoty ja mahdolliset muut seikat. Tarkoitus on
selvittdd parannustdiden jiljella oleva arvo
luovutushetkelld. Arvo on pyrittdvda madrai-
miin objektiivisesti. Nakemykset siitd, mitd
toitd on pidettivd parannuksina ja mitd ei,
saattavat olla erilaisia. Téssdkin arvioinnissa
on pyrittdvd objektiivisuuteen, jos luovuttaja
ja luovutuksensaaja ovat asiasta eri mielti.
Asumisoikeus ei siten olisi vapaasti luovutetta-
vissa eikd sen luovutushinta vapaasti masaratti-
vissd.

Pykalin 3 momentissa ehdotetaan, ettid
enimmadiishinnan vahvistaisi kunta. Talon omis-
tajan olisi tdatd varten esitettdvd tarpeellinen
asian arvioinnissa tarvittava selvitys. Kun talon
omistaja muun muassa asumisoikeuden lunas-
tustilanteessa on luovutuksensaaja ja luovutus-
hinnan suorittaja, on tarpeen, ettd luovutus-
hinnan yldrajasta pdittdisi kunta.

Jotta luovutushinnan méirittely muodostuisi
riittavan yhtildiseksi koko maassa ehdotetaan,
ettd asuntohallitus voisi antaa 2 momentin 3
kohdassa tarkoitettujen parannusten arvioin-
nista tarkempia ohjeita. Sadnnos tdstd olisi
pykildn 4 momentissa.

25 §. Luovutuksen mitdttomyys. Asumisoi-
keuden luovutus asumisoikeuden haltijan olles-
sa luovuttajana on tarkoitettu siddnneltdviksi
tyhjentavisti lakiehdotuksen 23 §:ssd. Pykildn
1 momentin mukaan luovutus muulle kuin
23 §:ssd tarkoitetulle henkilolle sdddettiisiin
mitidttomaksi. Asumisoikeuden siirtymisestd
osituksessa, yhteisen asumisoikeuden purkami-
sessa,perinnén tai testamentin nojalla sdddet-
tdisiin lakiehdotuksen 7 ja 8 luvussa.

Pykildn 2 momentin sddnndkselld tehostet-
taisiin lakiehdotuksen 24 §:n luovutushintaa
koskevia sddnnoksid. Momentin mukaan sitou-
mus, jonka mukaan asumisoikeudesta sovittai-
siin 24 §:n mukaista enimmadishintaa suurempi

luovutushinta, olisi mitdaton siltd osin kuin
luovutushinta ylittdd sallitun enimmaishinnan.

26 §. Asumisoikeuden panttaus. Pykildn
mukaan asumisoikeuden p#idoma-arvon pant-
taaminen jirjestettidisiin asiaa koskevin erityis-
sddnnoksin, joissa olisi otettu huomioon asu-
misoikeuteen ja sen luovutukseen liittyvit eri-
tyispiirteet. Lakiehdotuksen 23 §:n 2 momen-
tissa sdiddetty talon omistajan lunastusvelvolli-
suus merkitsisi, ettd asumisoikeuden 24 §:n
mukainen pddoma-arvo edustaisi saamista ta-
lon omistajalta. TAman vuoksi ja vilpittdmaissi
mielessd olevan asumisoikeuden luovutuksen-
saajan suojaamiseksi panttioikeutta koskevat
sadnnokset on laadittu tavalliseen velkakirjaan
perustuvan saatavan panttausta koskevien
sdantdjen pohjalta.

Pykildan 1 momentin mukaan asumisoikeu-
den p#ddoma-arvo voitaisiin pantata velan va-
kuudeksi niin, ettd panttauksesta ilmoitetaan
talon omistajalle. Téillaisella ilmoituksella
panttioikeus tulisi asumisoikeuden haltijan vel-
kojia sitovaksi. Panttausilmoituksen voisi teh-
da joko asumisoikeuden haltija tai pantinsaa-
ja. Sddnnoksessd edellytettdisiin myds, ettd
asumisoikeuden haltija luovuttaa alkuperiisen
asumisoikeussopimuksensa pantinsaajan hal-
lintaan. Sopimusasiakirjan hallinnan luovutuk-
sen merkitys liittyisi yhtdaltd siihen, ettd asu-
misoikeuden luovutustilanteessa — pantin re-
alisointitapaukse* mukaan lukien — sopimus-
asiakirja olisi 23 §:n mukaan esitettivd talon
omistajalle, ja toisaalta siihen, etti asumisoi-
keuden haltijalla olisi kelpoisuus tehdi talon
omistajalle panttioikeuden lakkaamista koske-
va ilmoitus, jos hidn samalla esittia tille sopi-
musasiakirjan. Sopimusasiakirjan hallinnan
luovuttaminen pantinsaajalle olisi ndin ollen
omiaan antamaan lisivarmuutta siitd, ettd pan-
tinsaajan oikeutta loukkaavaa asumisoikeuden
luovutusta ei padsisi tapahtumaan, ja toisaalta
hallinnansiirtovaatimus tekisi mahdolliseksi
sen, ettd myos asumisoikeuden haltijalle voitai-
siin antaa kelpoisuus panttioikeuden lakkaa-
mista koskevan ilmoituksen tekemiseen.

Pykildan 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
yhteydessd valvoa pantinsaajan etua. Samalla
tavoin kuin talon omistajalla lunastustilantees-
sa olisi velvollisuus huolehtia siitd, ettd maksua
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ei pantinsaajan vahingoksi suoriteta asumisoi-
keuden haltijalle, silld olisi tdllainen velvolli-
suus myods siind tapauksessa, ettd asumisoikeus
luovutetaan talon omistajan vilitykselld suo-
raan luovutuksensaajalle. Jos asumisoikeus on
pantattu ja panttausilmoitus talon omistajalle
on tehty, talon omistajan olisi huolehdittava
siitd, ettd asumisoikeuden haltijan ilmoittaessa
asumisoikeuden luovutettavaksi pantinsaaja
saa tiedon asiasta ja ettd luovutushintaa tai
lunastusta ei suoriteta asumisoikeuden luovut-
tajalle ilman pantinsaajan suostumusta seki
ettd asumisoikeussopimusta luovutuksensaajan
kanssa ei tehdd ilman tdllaista suostumusta.
Tamidn valvontavelvollisuuden tdyttdminen
edellyttdisi kdytdnndssd, ettd talon omistaja
pitda erityistd luetteloa panttausilmoituksista.
Lis#ksi valvontavelvollisuuden tayttidmistd hel-
pottaisi se, ettd 23 §:n mukaan asumisoikeuden
haltijan olisi lnovutuksen yhteydessa esitettava
talon omistajalle alkuperdinen asumisoi-
keussopimuksensa, mikid edellyttdd pantinsaa-
jan myotavaikutusta, mikali asiakirja 1 mo-
mentissa edellytetylld tavalla on luovutettu
pantinsaajan hallintaan. Jos talon omistaja
laiminlyd tdmén velvollisuutensa ja tekee vil-
pittomassd mielessd olevan luovutuksensaajan
kanssa asumisoikeussopimuksen, panttioikeus
ei jaisi kuitenkaan rasittamaan Iuovutuksen-
saajan asumisoikeutta, mutta pantinsaajalla
olisi 3 momentin mukaan oikeus saada talon
omistajalta korvaus vahingostaan. Jos sitd vas-
toin uusi asumisoikeuden haltija on tiennyt tai
hénen olisi pitdnyt tietdd asumisoikeuteen koh-
distuvasta panttioikeudesta, panttioikeus jiisi
rasittamaan hinen asumisoikeuttaan. Tillainen
tilanne voi olla kasilld etenkin silloin, kun
asumisoikeus on luovutettu puolisolle tai lihi-
sukulaiselle.

Edelld kuvattu jarjestelmid, jonka mukaan
panttioikeus ei automaattisesti jdisi voimaan
vilpittodmissd mielessd olevaan asumisoikeuden
luovutuksensaajaan nihden, on katsottu perus-
telluksi, koska talon omistajalla olisi keskeinen
asema asumisoikeuden luovutuksen yhteydes-
si. Piteva asumisoikeuden luovutus edellyttaisi
aina talon omistajan mydétdvaikutusta, ja pan-
tinsaajan oikeuden sivuuttaminen luovutusti-
lanteessa olisi mahdollista vain, jos talon omis-
taja syyllistyy selvddn huolimattomuuteen. T4-
min vuoksi ei olisi kohtuullista, ettd talon
omistajan laiminlyonti pantinsaajan oikeuden
huomioon ottamisessa voisi koitua vilpittomais-
sd mielessd olevan luovutuksensaajan vahin-

goksi. Kun asumisoikeustalojen omistajina voi-
sivat olla vain tahot, joille voidaan toiminnas-
saan asettaa korkeat vaatimukset ja joiden
taloudellista asemaa voidaan pitdd vakaana,
jdrjestelmi ei vaarantaisi mydskddn pantinsaa-
jien asemaa. Lisiksi olisi otettava huomioon
se, ettd tarve kdyttdd asumisoikeuden pdioma-
arvoa velan vakuutena liittyy ensisijaisesti asu-
misoikeusmaksun tai asumisoikeuden Iluovu-
tushinnan rahoittamiseen. Varsinkaan tdmin
vakuustarpeen kannalta ehdotettu sidéantely tus-
kin voisi olla ongelmallinen.

Pykilan 3 momentista ilmenisi talon omista-
jan vahingonkorvausvelvollisuus pantinsaajaa
kohtaan.

Pykilidn 4 momentissa olisi selvyyden vuoksi
viittaussddnnos, joka koskisi pantinsaajan oi-
keutta kayttdd pantattu asumisoikeus saata-
vansa perimiseen. Edellytykset tille olisivat
samat kuin kauppakaaren 10 luvun 2 §:n mu-
kaan yleensd, kun kysymyksessd on irtain
pantti. Ndiden sddnnésten mukaan pantinsaaja
voisi perid saatavansa pantin arvosta, jos saa-
tava on erdédntynyt maksettavaksi ja pantin
omistajalle so. asumisoikeuden haltijalle on
erdantymisen jalkeen ilmoitettu, etti esine
myydédin, jollei saatavaa makseta méidrdajan
kuluessa iimoituksesta, ja mainittu méairidaika
on kulunut ilman, etti maksua on suoritettu.
Mainitun kauppakaaren pykildn 3 momentissa
on erityissaannoksia niiden tapausten varalta,
joissa pantiksi on annettu asunto-osakkeita.
Télloin edelld mainitun méaidrdajan tulee olla
vihintddn kaksi kuukautta, eikd pantin reali-
sointiedellytyksid koskevista saannoksistdi saa
sopimuksin poiketa pantin omistajan vahin-
goksi. Lakiehdotuksen mukaan pantiksi annet-
tuun asumisoikeuteen sovellettaisiin samoja
sdannoksid kuin pantiksi annettuihin asunto-
osakkeisiin.

Momentin mukaan asumisoikeuden luovu-
tusta pantinsaajan lukuun koskisivat samat
saannokset kuin asumisoikeuden luovutusta
yleensékin. Pantinsaajan olisi siten kddnnytti-
vd talon omistajan puoleen ja ilmoitettava
asumisoikeus luovutettavaksi. Luovutushinta
méadrdytyisi 24 §:n mukaisesti. Jos talon omis-
taja ei kolmen kuukauden kuluessa osoittaisi
luovutuksensaajaa, talon omistaja olisi velvol-
linen lunastamaan asumisoikeuden 24 §:n mu-
kaan miidrdytyvista hinnasta.
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6 luku
Huoneiston hallinta ja sen luovutus toiselle

Yleistd. Luvussa olisivat yleiset sddnnokset
asumisoikeusasunnon hallinnasta ja hallinnan
luovutuksesta.  Asumisoikeusasunnon haltijan
oikeus kidyttdd huoneistoa ja luovuttaa asumis-
oikeusasuntonsa hallinta kokonaan tai osittain
olisi lahes 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 siitd, ettd valtion lainoitukseen liittyy
erditd kaytto- ja luovutusrajoituksia, jotka hei-
jastuvat myos vuokralaisen hallintaan sitd oh-
jaten ja rajoittaen.

27 §. Huoneiston hallinta. Asumisoi-
keussopimus tuottaisi pykidldn 1 momentin mu-
kaan asumisoikeuden haltijalle oikeuden kayt-
tdd sopimuksessa maddriteltyd asumisoi-
keusasuntoa hinen tai hianen ja hdnen perheen-
sd vakinaisena asuntona. Sopimus ei tuottaisi
omistusoikeutta tdhin asuntoon, vaan antaisi
asumisoikeuden tdssd asunnossa. Sopimuksella
olisi mahdollista asunnon lisiksi luovuttaa
muita tiloja asumisoikeuden haltijan hallin-
taan. Asunnon ja mahdollisten muiden hallin-
taan saatujen tilojen hallintaa ei saisi luovut-
taa, ellei tdssé laissa olisi toisin saddetty. Asun-
non hallinnan jakamisesta ja viliaikaisesta luo-
vuttamisesta sdddetddn tdssd ja seuraavassa
pykaldssi,

Lainkohdassa ei perheeseen kuuluvia ole tar-
koituksenmukaista maédritelld tdsmaéllisesti,
koska yksittaistapauksissa henkilopiiri, joka
muodostaa asumisoikeuden haltijan perheen
vaihtelee. Perheeseen voitaisiin katsoa kuulu-
van muun muassa suoraan etenevii ja takene-
vaa sukulaisuutta asumisoikeuden haltijaan tai
héanen puolisoonsa olevat henkil6t sekd asumi-
soikeuden haltijan ja hdnen puolisonsa sisaruk-
set. Puolisona pidettdisiin my®s niin sanottua
avopuolisoa, jolla tarkoitetaan henkildd, jonka
kanssa asumisoikeuden haltija eldd avioliiton
omaisissa olosuhteissa. Asumisoikeus voi kuu-
lua puolisoille my6s yhteisesti. Ottovanhemmat
ja -lapset sekd Kkasvattilapset rinnastettaisiin
luonnollisiin vanhempiin ja lapsiin. Sadnnok-
sessd tarkoitettu henkil6piiri olisi siten vastaa-
va kuin voimassa olevassa huoneenvuokralais-
sa. Asia jdisi viime kddessd, jos asiasta tulee
erimielisyyttd, tuomioistuimen ratkaistavaksi

sen perusteella, keitd perheeseen katsotaan
yleensd kuuluvan ja kuinka ldheisia luovuttaja
ja luovutuksen saaja toisilleen ovat.

Asumisoikeuden haltija saisi luovuttaa enin-
tddn puolet asumisoikeusasunnostaan toisen
kaytettaviksi. Hallinnan osittaisesta luovutta-
misesta ei syntyne sellaista haittaa, johon huo-
neiston omistajan olisi puututtava ennen hal-
linnan luovuttamista. Jos luovutuksesta sitten
olisi huomattavaa haittaa, kyseessi lienee lihes
aina menettely, joka lakiehdotuksen 36 §:n 1
momentin 2—6 kohdan mukaan olisi myo6s
sopimuksen  purkamisperuste.  Asumisoi-
keustalon omistajalla olisi oikeus purkaa asu-
misoikeussopimus, jos asumaan tullut esimer-
kiksi aiheuttaa hdiiriota.

Kun asumisoikeussopimuksen haltija ottaa
huoneistoon kanssaan asumaan puolisonsa, 14-
hisukulaisen tai puolisonsa lihisukulaisen, hei-
ddn kayttoonsd ei juuri koskaan luovuteta
mitddn miAdrattyd osaa huoneistosta, vaan
huoneisto tulee yhteiskayttoon. Kysymyksessi
olisi asumisoikeuden haltijan hallintaoikeuden
hyviksikayttaminen.

Jos asumisoikeuden haltija on luovuttanut
huoneiston osan hallinnan toiselle, asumisoi-
keuden haltijan ja luovutuksensaajan vilille
voisi syntyd huoneenvuokrasuhde, mutta kysy-
myksessd voi olla myos tosiasiallinen hallinta-
suhde. Kummassakin tapauksessa luovutuksen-
saajan oikeus huoneiston hallintaan paittyisi
samalla, kun luovutuksen tehneen asumisoi-
keussopimuksen haltijan oikeus kidyttdd huo-
neistoa. Alivuokrasuhteen péittymisestd ali-
vuokrasuhteen vuokranantajan hallinnan pait-
tyessd on nimenomainen sddnnds huoneen-
vuokralain 94 §:n 1 momentissa.

Pykéldan sdannokset olisivat asumisoikeuden
haltijan suojaksi pakottavia kuten vuokralai-
senkin oikeus nykyisin on. Sdannos téstd olisi
lakiehdotuksen 5 §:ssi.

28 §. Huoneiston hallinnan viliaikainen luo-
vutus. Pykildn mukaan asumisoikeuden haltija
saisi luovuttaa koko huoneiston hallinnan toi-
selle, jos hdn joutuu tilapiisesti oleskelemaan
toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on
muu erityinen syy. Perusteena luovutukselle
olisi toimi, ty6, opinnot tai muu sellainen syy,
esimerkiksi asevelvollisuuden suorittaminen.
Mainitut seikat estdvit yleensd asumisoikeuden
haltijaa kayttdmaistd asuntoa vakinaisena asun-
tonaan tai ollenkaan. Muu erityinen syy voisi
olla esimerkiksi se, ettd asumisoikeuden haltija
on laitoshoidossa samalla tai muulla paikka-
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kunnalla. Asumisoikeusasunto saataisiin til-
16in luovuttaa toisen kéyttd6n kuitenkin enin-
tdaan kahdeksi vuodeksi, ellei kunta anna lupaa
pitempiaikaiseen luovutukseen. Luovutuksen
tulisi kuitenkin aina olla véliaikainen.

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

Voimassa olevan huoneenvuokralain mu-
kaan vuokralaiselle kuuluvaa hieman edellista
rajoitetumpaa oikeutta huoneiston hallinnan
luovutukseen ei saa sopimusehdoin rajoittaa.
Vastaava kielto ehdotetaan myo6s asumisoi-
keusasunnon haltijalle. T4t tarkoittava sdin-
nos olisi lakiehdotuksen 5 §:ssi.

29 §. Asumisoikeuden haltijan ja huoneiston
haltijan vastuu. Huoneiston hallinnan luovut-
tajan ja luovutuksensaajan vastuu olisi saman-
sisdltoinen 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 myos aina
luovutuksensaajan aiheuttamasta vahingosta,
jollei asumisoikeustalon omistajan kanssa olisi
toisin sovittu. Asumisoikeuden haltijan ja huo-
neiston hallinnan luovutuksensaaja olisivat si-
ten asumisoikeustalon omistajaan nihden yh-
teisvastuullisesti velvollisia korvaamaan luovu-
tuksensaajan aiheuttaman vahingon.

Asumisoikeuden haltijan ja luovutuksensaa-
jan vastuu olisi pykédlian mukaan varsin katta-
va. Télli on vaikutusta my0s siihen, onko
asumisoikeustalon omistajalla katsottava ole-
van pitevd syy vastustaa luovutusta. Vastuuta
ei ensid sopimuksella voisi laajentaa siitd, miki
se pykidlin mukaan olisi. Sddnnds tdstd olisi
lakiehdotuksen 5 §:ssd.

7 luku

Asumisoikeuden haltijan avioero, kuolema tai
konkurssi

Yleistd. Luvussa sddnneltiisiin asumisoikeu-
den luovutus asumisoikeuden haltijan omai-
suuden osituksessa ja perinnén jaossa. Luvun
saannoksid laadittaessa on kiinnitetty huomio-
ta my0s osituksessa puolison tarpeeseen saada
jatkaa asumisoikeusasunnon hallintaa ja asu-
misoikeusasunnossa jo asuvan oikeuteen saada
jatkaa asumistaan siindkin tapauksessa, ettei
hin ole perillinen tai testamentin saaja. Lu-

kuun on sijoitettu myds asumisoikeuden halti-
jan konkurssia koskevat sdinnokset.

30 §. Asumisoikeus osituksessa. Pykilassi
on erityissidnnoksid asumisoikeuden asemasta
puolisoiden vililld avioliittolain nojalla toimi-
tettavassa omaisuuden osituksessa tai erottelus-
sa. Koska asumisoikeudella olisi tietty padoma-
arvo, siihen tulisivat sovellettaviksi avioliitto-
lain puolisoiden varallisuutta koskevat sdin-
nokset. Siten asumisoikeutta olisi ldhtékohtai-
sesti kisiteltdvd osituksessa samalla tavoin
kuin muuta puolisoiden omaisuutta. Lakiehdo-
tukseen on kuitenkin otettu erditd avioliitto-
laista poikkeavia sdinnoksii, joiden tarkoituk-
sena on avioliittolakiin verrattuna parantaa
asuntoa enemman tarvitsevan puolison asemaa
silloin, kun puolisoiden yhteisen# kotina kiyte-
tyn asunnon hallinta perustuu asumisoikeu-
teen: esilld olevan pykidlin mukaan asuntoa
enemman tarvitseva puoliso voisi vaatia toiselle
puolisolle kuuluvan asumisoikeuden itselleen
mahdollisen tasinko-oikeutensa nojalla taikka,
jos asumisoikeuden arvo ylittdd tasingon mii-
rdn tai puolisolla ei lainkaan ole oikeutta
tasinkoon, lunastaa toiselle puolisolle kuulu-
van asumisoikeuden itselleen. Vaikka avioliit-
tolaissa ei ole vastaavanlaisia sdannoksid muun
asunto-omaisuuden varalta, tillaisten sidnnds-
ten ottamista nyt sdddettdvidn lakiin puoltaisi
erityisesti se, ettd asumisoikeus asunnon hallin-
tamuotona olisi monessa suhteessa ldhelld
vuokrasuhdetta, vaikkakin asumisoikeudella
olisi tietty pAdoma-arvo, jonka vuoksi sité olisi
esimerkiksi avioerotilanteessa kisiteltdva varal-
lisuutena. Huoneenvuokralaissa puolestaan on
jo vanhastaan sadnnokset, joiden mukaan
avioeron yhteydessd asuntoa enemmsin tarvit-
seva puoliso voidaan tuomioistuimen padtok-
sella oikeuttaa jatkamaan vuokrasuhdetta,
vaikka vuokrasopimus olisi tehty toisen puoli-
son nimissd. Erikseen tulee harkittavaksi,- tuli-
siko avioliittolakiin ottaa yleisid sdinnoksii
asuntoa enemmadn tarvitsevan puolison oikeu-
desta saada puolisoiden yhteisend kotina kiy-
tetty asunto osituksessa tasinkona tai lunasta-
malla se itselleen.

Avioliittolain 24 §:ssd on sddnnoékset puoli-
soiden asumisen jdrjestimisestd yhteiseldmén
pdattymisen ja osituksen viliseni aikana. Py-
kdlin mukaan tuomioistuin voi puolisoiden
yhteisestd tai toisen puolison hakemuksesta
paittaa, etta se puolisoista, joka on enemmin
asunnon tarpeessa, saa jiddid asumaan yhtei-
seen kotiin. Paiatéksen voimassa oloa koskevat
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sdannékset ovat mainitun pykilin 4 momentis-
sa. Niiden mukaan pa#tds on voimassa siihen
saakka, kun puolisoiden vililld on toimitettu
omaisuuden ositus tai erottelu ja se on tullut
lainvoimaiseksi. Sama pditds on kuitenkin voi-
massa enintddn kaksi vuotta. Jos pykildssa
tarkoitettu asunnon kiyttooikeutta koskeva
jdrjestely on tarpeen tdti pidemmiksi ajaksi,
tuomioistuimelta on haettava asiasta uusi pai-
tos.

Pykidldn 1 momentin mukaan puoliso, joka
on enemmin 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 kéytetty puolisoiden yhteisenid koti-
na. Avioliittolain mukaan tasinkoon oikeute-
tulla puolisolla ei ole oikeutta vaatia itselleen
mitddn tiettyd toiselle puolisolle kuuluvaa
omaisuutta, vaan siitd, mita tasinkona luovute-
taan, paattdd joko tasingonluovutusvelvollinen
puoliso itse tai pesdnjakaja. Esilld olevan sdén-
noksen mukaan tasinkoon oikeutettu puoliso
siis voisi yleisestd sddnndstd poiketen vaatia,
ettd tasinkona luovutetaan sidnnoksessd tar-
koitettu asumisoikeus. Jos puoliso kayttdd tatd
oikeutta, mutta tasingon maird ylittiia asumi-
soikeuden arvon, jdljelld olevan tasinko-osuu-
den suhteen tulisivat noudatettavaksi avioliitto-
lain yleiset tasingon luovuttamista koskevat
periaatteect.

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

Perintokaaren 3 luvun 1 a §:ssd sdddetyin
edellytyksin eloonjaddneelld puolisolla on oi-
keus pitdd hallinnassaan puolisoiden yhteisend
kotina kidytetty tai muu jadmist66n kuuluva
asunto. Tadmi oikeus eloonjadneelld puolisolia
olisi myés siiloin, kun jddmist66n kuuluvan
asunnon hallinta perustuu asumisoikeuteen.
Esilld olevan pykdlin sddnnokset koskisivat
myo6s eloonjidsineen puolison ja kuolleen puoli-
son perillisten vililld toimitettavaa omaisuuden
ositusta tai erottelua. Eloonjaéneelld puolisol-
lakin olisi siten oikeus vaatia tasinkona kuol-
leelle puolisolle kuulunut asumisoikeus, jonka
nojalla hallittua huoneistoa kiytettiin puolisoi-
den yhteisenid kotina.

Pykildn mukaan puolison oikeus vaatia asu-
misoikeus itselleen tasinkona ei riippuisi siita,

onko hanelld avio-oikeus asumisoikeuteen vai
ei. Vaikka asumisoikeus olisi avio-oikeudesta
vapaata omaisuutta ja sen vuoksi jaisi ositus-
laskelmaa tehtdessd ja tasingon suuruutta mii-
rattdessd huomioon ottamatta, puoliso voisi
pykildn mukaisin edellytyksin vaatia sen itsel-
leen tasinkosuorituksena. Koska asumisoikeu-
teen perustuva hallintaoikeus on luonteeltaan
lahinnd kéyttéoikeutta muistuttava, vaikka
asumisoikeudella on tietty pddoma-arvo, ja
kun otetaan huomioon asumisoikeusjarjestel-
min yleiset asuntopoliittiset tavoitteet, on kat-
sottu perustelluksi, ettd asumisoikeuden sulke-
misen avio-oikeuden ulkopuolelle ei tulisi estdi
huoneiston hallinnan jdadmistd asuntoa enem-
min tarvitsevalle puolisolle, vaan ettd silld
tulisi olla vaikutusta ainoastaan osituslaskel-
maa tehtidessa.

Pykildn 2 momentti koskisi ensinnikin ta-
pauksia, joissa asuntoa enemmain tarvitsevalla
puolisolla on oikeus saada toiselta puolisolta
tasinkoa, mutta asumisoikeuden pdioma-arvo
on puolisolle tulevan tasingon miarda suurem-
pi. Talloin puolisolla olisi oikeus lunastaa asu-
misoikeus itselleen suorittamalla toiselle puoli-
solle rahassa asumisoikeuden arvon ja hinelle
tulevan tasingon erotus. Jos puoliso kidyttda
myds avioliittolain 103 §:n 3 momentin mu-
kaista otto-oikeutta, joka koskee puolison elin-
keinonsa jatkamiseksi tarvitsemia tyovilineitd
ja muita irtaimia tavaroita, niiden arvo olisi
luonnollisesti otettava huomioon asumisoikeu-
desta rahassa maksettavaa lunastusta korotta-
vana tekijdnd. Asumisoikeuden arvoa méiirit-
tdessa olisi noudatettava 24 §:n sadanndksii, eli
arvo ei voisi ylittda 24 §:n mukaista enimmais-
hintaa. Myo6skdan 2 momentin mukainen lu-
nastusoikeus ei riippuisi siitd, onko puolisolla
avio-oikeus asumisoikeuteen vai ei. Sikili kuin
puoliso ¢i saa asumisoikeutta tasinkona, toinen
puoliso saisi siitd tdyden vastikkeen.

Toiseksi 2 momentti tulisi sovellettavaksi
tapauksissa, joissa asuntoa enemméin tarvitse-
valla puolisolla ei olisi oikeutta tasinkoon.
Kysymykseen voisi tulla paitsi tilanne, jossa
kummallakaan puolisolla ei ole avio-oikeutta
toistensa omaisuuteen ja heiddn vilillaan tulee
toimitettavaksi avioliittolain 85 §:n 2 momen-
tissa tarkoitettu omaisuuden erottelu, myds
tilanne, jossa asuntoa enemmin tarvitseva
puoliso olisi itse tasingonluovutusvelvollinen.
Asuntoa enemmain tarvitsevalla puolisolla olisi
talloinkin oikeus lunastaa toiselle puolisolle
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kuuluva asumisoikeus itselleen maksamalla til-
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
taj erottelussa, jollei asumisoikeuden luovutta-
va puoliso suostuisi mydntdmaian sille maksu-
aikaa.

Kun ositus toimitetaan eloonjddneen puoli-
son ja toisen puolison perillisten kesken, €i 2
momenttia sovellettaessa tarvitsisi ottaa kantaa
sithen, onko eloonjdidnyt puoliso enemméin
asunnon tarpeessa.

Pykilin 3 momentissa olisi sddnnoksid sen
tilanteen varalta, ettd asumisoikeus on pantat-
tu sen hankkimista varten otetusta asumisoi-
keuden haltijapuolison velasta. Talloin edelly-
tykseni 1 ja 2 momentin mukaiselle asumisoi-
keuden siirrolle olisi, ettd asumisoikeuden saa-
va puoliso joko maksaa velan tai ottaa sen
vastattavakseen. Puolisot voisivat luonnollises-
ti sopia, ettd asumisoikeuden luovuttava puoli-
so edelleenkin jdisi vastuuseen velasta. Vastoin
tdman puolison suostumusta velka ei kuiten-
kaan voisi jddd4d hidnen vastattavakseen. Velan
maksaminen tai sen siirtiminen asumisoikeu-
den saavan puolison vastuulle olisi yleensid
my6s viimeksi mainitun puolison edun mukais-
ta, koska tiallin asumisoikeuden pysyvyys ei
jdisi riippumaan siitd, ettd toinen puoliso tayt-
ta3d velasta johtuvan maksuvelvollisuuden.

Qikeus velan ennenaikaiseen maksamiseen
riippuu velan ehdoista. Velan siirtdminen toi-
sen henkilon vastattavaksi edellyttdid velkojan
suostumusta. Jos asumisoikeuden vakuusarvo
on riittdvd ja voidaan arvioida, ettei velan
hoito ylitd asumisoikeuden saavan puolison
maksukykya, velkojalla ei yleensd ole aihetta
vastustaa velkavastuun siirtimistid. Sen varmis-
tamiseksi, ettd velkoja ei aiheettomasti voisi
estdd pykilidssd tarkoitetun puolison oikeuden
toteutumista, momenttiin on otettu nimen-
omainen sdidnnos, jonka mukaan velkojalla ei
olisi oikeutta ilman painavaa syyta kieltaytya
hyviksymistd puolison tarjoamaa ennenaikais-
ta maksua tai velkavastuun siirtimistid. Paina-
va syy velkavastuun siirtimisen vastustamiselle
voisi olla ldhinnd puolison maksukyvyn heik-
kous tai vakuuden riittiméattomyys.

Jos asumisoikeuden saava puoliso maksaa
momentissa tarkoitetun velan tai ottaa sen
vastattavakseen, tdmi olisi luonnollisesti otet-
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tava huomioon arvioitaessa sitd, mistd madris-
14 asumisoikeuden siirtyminen puolisolle vi-
hentdi hinen tasinkosaatavaansa, tai sitd, mis-
sd midrin hin olisi velvollinen suorittamaan
asumisoikeudesta lunastusta. T&dtd koskeva
saannods olisi momentin toisessa virkkeessi.

Jos asumisoikeus on panttina muusta toisen
puolison velasta, tama seikka el vaikuttaisi
pykalin mukaisen asumisoikeuden siirtymisen
edellytyksiin. Velallispuolisolla ei siten olisi
oikeutta asettaa pykdlin mukaisen asumisoi-
keuden siirron edellytykseksi velkavastuun siir-
tymistd asumisoikeuden saavalle puolisolle.
Toisaalta panttioikeus jiisi rasittamaan myos
viimeksi mainitun puolison asumisoikeutta,
jollei saatavaa asumisoikeuden siirtymisen yh-
teydessd maksettaisi tai siitd asetettaisi muuta
vakuutta.

Pykidlan 4 momentin mukaan puolisolla ei
edelld asetettujen edellytysten tdyttymisestd
huolimatta olisi oikeutta saada itselleen tasin-
kona tai lunastamalla toiselle puolisolle kuulu-
vaa asumisoikeutta, jos asumisoikeuden siirty-
minen hinelle olisi toisen puolison kannalta
kohtuutonta ottaen huomioon avioliiton kesto
ja muut olosuhteet. Vaikka puoliso olisikin
enemmain asunnon tarpeessa, voi esiintya tilan-
teita, joissa ei olisi toisen puolison kannalta
kohtuullista joutua luopumaan asumisoikeu-
desta. Nidin voi olla etenkin, jos avioliitto on
kestdnyt vain lyhyen aikaa eiki lapsiakaan ole.
Puolisoiden taloudelliset olot ja mahdollisuu-
det muun asunnon hankkimiseen olisi otettava
huomioon jo 1 momentin 2 kohdan mukaisessa
tarveharkinnassa. Nailld seikoilla voisi kuiten-
kin olla merkitystd myos esilld olevan momen-
tin  mukaisessa  kohtuullisuusarvioinnissa.
Myds voisi olla perusteltua asettaa esimerkiksi
avioliiton keston ja asunnon tarpeen suhteen
korkeammat vaatimukset, jos kysymyksessi on
avio-oikeudesta vapaan asumisoikeuden lunas-
taminen.

Asumisoikeuden haltijana olleen puolison
kuoltua olisi eloonjiidneen puolison lunastusoi-
keuden osalta huomattava, etti lakiehdotuksen
31 §:n 2 momentin mukainen lunastusoikeus
koskisi myo6s eloonjddnyttd puolisoa. Jos jo
omaisuuden osituksen tai erottelun yhteydessi
on selvai, ettd 31 §:n 2 momentin mukaiset
lunastusoikeuden edellytykset tdyttyvit, leski
voisi lunastaa asumisoikeuden mainitun sdin-
noksen nojalla. Tallainen tilanne on kysymyk-
sessd ldhinnd 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 esilld ole-
va momentti ei tulisi sovellettavaksi.

Pykilin 5 momentissa olisi selvyyden vuoksi
sddnnods, jonka mukaan pykidlin sddnnokset
tulisivat sovellettaviksi my6s silloin, kun asu-
misoikeus kuuluu puolisoille yhteisesti. Talldin
puolisolla olisi pykilidssa sdadetyin edellytyksin
oikeus vaatia tasinkona tai lunastaa itselleen
toiselle puolisolle kuuluva osuus asumisoikeu-
desta.

31 §. Asumisoikeuden haltijan kuolema. Py-
kédlan 1 momentista ilmenisi selvyyden vuoksi,
ettd asumisoikeuden haltijan kuoltua asumisoi-
keus kuuluisi kuolinpesdian. Asumisoikeus olisi
siis osa kuolinpesidn varallisuutta ja siihen so-
vellettaisiin perintdokaaren sadnnoOksid sikéli
kuin téstd laista ei johtuisi muuta.

Pykilidn 2 momentissa olisi sdinnoksid, joi-
den tarkoituksena on asumisoikeuden haltijan
kuoltua turvata huoneistossa asuvalle peritti-
vdn perheenjiasenelle mahdollisuus jatkaa huo-
neiston hallintaa lunastamalla asumisoikeus it-
selleen, jos se perinndn tai yleisjalkisdadoksen
nojalla siirtyy henkilélle, joka perittivdan kuol-
lessa vakinaisesti asui muualla.

Lunastusoikeus olisi sellaisella asumisoikeu-
den haltijan perheenjidsenelld, joka asumisoi-
keuden haltijan kuollessa vakinaisesti asui asu-
misoikeuden nojalla hallitussa huoneistossa.
Kysymykseen tuleva henkilopiiri olisi sama
kuin 27 §:ssd. Lunastusoikeus ei riippuisi siité,
onko kyseinen perheenjdsen asumisoikeuden
haltijan perillinen. Jos lunastukseen oikeutet-
tuja ja halukkaita on useampia kuin yksi,
lunastusoikeus kuuluisi heille yhdessia. Yhteis-
omistustilanteita koskevia erityissddnnoksia
olisi lakiehdotuksen 8 luvussa.

Lunastus tulisi kysymykseen, jos asumisoi-
keus perinnon tai yleisjalkisaddoksen nojalla
siirtyy henkilolle, joka perittividn kuollessa
vakinaisesti asui muualla kuin asumisoikeuden
nojalla hallitussa huoneistossa. Jos perillinen
esimerkiksi opiskelun tai muun vastaavan syyn
vuoksi tilapdisesti asui muualla, asumisoikeut-
ta ei tillaisen poissaolon vuoksi voitaisi hianelti
lunastaa. Lunastusoikeutta ei myoskadn syn-
tyisi, jos asumisoikeuden haltija on erityisjalki-
sdddokselld testamentannut asumisoikeuden
henkilélle, joka hidnen kuollessaan ei vakinai-
sesti asunut huoneistossa. Jos siis asumisoikeu-
den haltija on testamentissa nimenomaisesti
médrannyt, ettd asumisoikeus on siirtyva tietyl-
le henkilélle, téllaista erityistestamenttia ei voi-

taisi momentin mukaisella lunastusoikeudella
syrjdyttdd. Jos kuitenkin asumisoikeus tallai-
sen erityisjalkisdddoksen nojalla siirtyy henki-
I6lle, joka tdméin lain tai sen nojalla annettujen
sddnnosten tai madrdysten mukaan ei voisi olla
asumisoikeuden Iuovutuksensaajana, tulisivat
sovellettaviksi 3 momentin siddnnokset.

Lunastusoikeutta olisi kiytettivd kolmen
kuukauden kuluessa siitd, kun lunastukseen
oikeutettu sai tiedon siité, ettd asumisoikeus on
siirtynyt sellaiselle henkildlle, jolta asumisoi-
keuden momentin mukaan saisi lunastaa. Esi-
merkiksi jos perittdvilld on vain yksi, vakinai-
sesti muualla asuva perillinen, m#idriaika tulisi
laskettavaksi siitd, kun lunastukseen oikeutettu
sai tiedon asumisoikeuden haltijan kuolemasta.
Jos taas perillisid olisi useita ja lunastus voisi
tulla kysymykseen vain joltakin tai joiltakin
heistd, lunastusoikeuden syntyminen voisi rat-
keta vasta perinndnjaon tultua toimitetuksi, ja
talloin méariaika tulisi laskettavaksi siitd, kun
lunastukseen oikeutettu sai tiedon perinnénja-
osta.

Lunastushinta madrdytyisi 24 §:n sdinnosten
mukaisesti. Jos asumisoikeus on pantattu ve-
lasta, jonka lunastaja maksaisi tai ottaisi vas-
tattavakseen, velan méiidrid olisi luonnollisesti
vihennettiva lunastushinnasta.

Pykdldn 3 momentissa olisi sddnnoksid sen
tilanteen varalta, ettd asumisoikeus perinnén
tai testamentin nojalla siirtyy sellaiselle henki-
lolle, joka tdmin lain taikka sen nojalla annet-
tujen sadidnndsten tai midrdysten mukaan ei
voisi olla asumisoikeuden luovutuksensaajana.
Momentin tarkoituksema on mahdollistaa se,
ettd asumisoikeusasuntojen hallinta voitaisiin
perimystilanteissakin sailyttdd sellaisilla henki-
16illa, joille asunnot ja niihin annettu yhteis-
kunnan taloudellinen tuki on tarkoitettu, sa-
malla kun perilliselle turvataan asumisoikeu-
den padoma-arvo. Jos 2 momentin mukainen
asumisoikeuden lunastus ei tulisi kysymykseen
tai kukaan lunastukseen oikeutettu ei olisi
sithen halukas, talon omistaja voisi asettaa
asumisoikeuden saaneelle perilliselle kohtuulli-
sen méidrdajan, jonka kuluessa asumisoikeus
olisi luovutettava joko 2 momentissa tarkoite-
tulle henkilolle tai 23 §:n 1 momentin 1 koh-
dassa tarkoitetulle, talon omistajan ja kunnan
hyvidksymalle henkilolle. Jos tillaista luovutus-
ta ei méddrdajassa tapahtuisi, talon omistajalla
olisi oikeus, mutta ei velvollisuutta lunastaa
asumisoikeus 24 §:n mukaan midraytyvistd
luovutushinnasta.
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Pykildn 4 momentin mukaan 3 momentin
sdannoksid ei sovellettaisi niin kauan Kkuin
huoneisto on perintdkaaren sddnnésten nojalla
eloonjiddneen puolison hallinnassa. Perittdvin
lesken hallinta-aikana ei olisi syytd pakottaa
perillistd 3 momentissa tarkoitettuun luovutuk-
seen huolimatta siitd, ettd silld 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 menettelyd
kuin 23 §:n 3 momentin mukaan muissa asu-
misoikeuden luovutustilanteissa. Myds perilli-
sen asumisoikeudesta olisi talon omistajan laa-
dittava uusi asumisoikeussopimus. Sellaisen te-
kemittd jadminen ei kuitenkaan heikentiisi
perillisen oikeusasemaa.

33 §. Asumisoikeuden haltijan konkurssi.
Pykilassa sdadettdisiin siitd, miten asumisoi-
keustalon omistaja voi turvata asumisoi-
keussopimuksen mukaiset oikeutensa asumisoi-
keuden haltijan joutuessa konkurssiin, T#llai-
sessa tapauksessa asumisoikeustalon omistajal-
le on tirkedtd, ettd mahdollisimman nopeasti
selvitetddn, tulevatko asumisoikeussopimuksen
mukaiset velvoitteet, ennen muuta asumisoi-
keusasunnon kayttovastikkeen suorittaminen
tdaytetyksi. Tdmid voi tapahtua ldhinné siten,
ettad konkurssipesd ottaa vastatakseen asumi-
soikeuden haltijalle kuuluvista velvoitteista tai
ettd asumisoikeuden haltija asettaa niiden tayt-
tamisestd vakuuden.

Kaytannossd asumisoikeustalon omistaja
joutuu tiedustelemaan asiaa konkurssipesiltd
ja asumisoikeuden haltijalta. Pykdldan 1 mo-
mentin mukaan niille olisi asetettava vihin-
tddn 14 paivin madrdaika vastauksen antami-
seen. Jollei vastausta midrdajassa annettaisi tai

vastaus olisi kielteinen, asumisoikeustalon
omistajalla olisi oikeus purkaa asumisoi-
keussopimus.

Pykildssd ehdotetaan, ettd aika, josta asu-
misoikeustalon omistajan purkamisoikeus las-
kettaisiin, asetettaisiin niin lahelle konkurssin
alkamista kuin se konkurssipesdn ja asumisoi-
keuden haltijan kohtuulliset toimintamahdolli-
suudet huomioon ottaen on mahdollista. Asu-
misoikeustalon omistajalla olisi tdman pykélin
estimittd mahdollisuus konkurssin alkamisen
jialkeenkin k#yttdd muita tidmén lain irtisano-
mis- ja purkamisperusteita.

Pykildn 1 momentin mukaista oikeutta asu-
misoikeussopimuksen purkamiseen asumisoi-

keustalon omistajalla ei kuitenkaan olisi, vaik-
ka asumisoikeuden haltija ei pystyisi asetta-
maan vakuutta miidrdajassa, jos vakuus tulee
asumisoikeustalon omistajalle ennen kuin tima
on antanut purkamisilmoituksen asumisoikeu-
den haltijalle tiedoksi. Sddnnos tidstd olisi py-
kéalan 2 momentissa.

8 luku

Kahdelle tai useammalle yhteisesti kuuluva
asumisoikeus

Yleistd. Lukuun ehdotetaan osuuden luovu-
tusta ja yhteisomistussuhteen purkamista sidi-
televit sidnnokset, kun asumisoikeus kuuluu
yhteisesti kahdelle tai useammalle.

34 §. Osuuden luovutus. Pykildssi olisi eri-
tyissddnnoksid asumisoikeuden osuuden luovu-
tuksesta. Toisen osaomistajan aseman turvaa-
miseksi tallainen osuus olisi mahdollista luo-
vuttaa vain jollekin osaomistajista tai, jos
muut osaomistajan luovutukseen suostuvat,
23 §:n 1 momentissa tarkoitetulle henkil6lle.
Viimeksi mainitussa tapauksessa luovutuksen-
saajan tulisi siten olla paitsi talon omistajan ja
kunnan my6s muiden osaomistajien hyviksy-
mi. Osuuden luovutus muulle kuin edelld tar-
koitetulle henkilslle olisi mit4dton.

Osuuden luovutushinta saisi olla enintdin
osuuden suuruutta vastaava osa 24 §:n mu-
kaan méaédraytyvistd enimmaéishinnasta. Luovu-
tushintaa koskeva sitoumus olisi mitdtén siltd
osin kuin se ylittda sallitun enimmaismairan.
Periaate olisi siten sama kuin 25 §:n 2 momen-
tin mukaan.

Pykédlan 2 momentin mukaan 23 §:n 3 mo-
mentin sdannoksid asumisoikeuden luovutus-
menettelystd olisi noudatettava myds asumisoi-
keuden osuuden luovutuksen yhteydessid. Myos
asumisoikeuden osuutta koskevassa pakkotdy-
tant60npanossa olisi noudatettava tdmin lain
sdannoksid asumisoikeuden osuuden luovutuk-
sesta.

35 §. Yhteisomistussuhteen purkaminen. Py-
kaldssd olisi sddnnoksid sen varalta, ettd joku
asumisoikeuden osaomistajista haluaisi saada
yhteisomistuksen lakkaamaan eikd 34 §:n 1
momentin mukaisesta luovutuksesta paistiisi
osaomistajien kesken sopimukseen. Téillainen
tilanne voisi siis syntya esimerkiksi, jos asumis-
oikeus kuuluu yhteisesti kahdelle henkilolle,
mutta he eivdt pddse keskendidn sopimukseen
siitd, kumpi luovuttaa osuutensa toiselle, taik-
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ka jos yksi osaomistaja haluaisi luovuttaa
osuutensa, mutta kukaan toisista osaomistajis-
ta ei olisi valmis sitd ostamaan eivitkd toiset
osaomistajat myoskddn antaisi suostumusta
osuuden luovuttamiseen ulkopuoliselle. Pyka-
1an mukaan oikeus voisi mainitunlaisissa tilan-
teissa osaomistajan hakemuksesta madriatd ko-
ko asumisoikeuden luovutettavaksi niin kuin
23 §:ssa saadetdan. Kunta voisi tdalloin hyvik-
syd luovutuksensaajaksi jonkun osaomistajan
tai, milloin halukkaita osaomistajia olisi kaksi
tai useampia, heiddt yhdessd. Osaomistajille
olisi lisdksi annettava etusija muihin asumisoi-
keuden haltijoiksi pyrkiviin ndhden.

9 luku
Asumisoikeussopimuksen purkaminen

Yleistd. Asumisoikeussopimuksen purkami-
nen olisi aina kysymyksessi silloin, kun asu-
misoikeussopimus halutaan saada paattyméin
jopa vilittomiisti. Perusteet, joiden nojalla so-
pimus voitaisiin lakiehdotuksen mukaan pur-
kaa, olisivat sellaisia, ettei olisi kohtuullista
en4i velvoittaa purkamisoikeuden haltijaa py-
symiin sopimuksessa. Sopimuksen purkami-
nen olisi mahdollista vain asumisoikeustalon
omistajalle.

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

Purkamismenettelyyn kuuluisi mygs kirjalli-
nen purkamisilmoitus, jossa on mainittava
purkamisen peruste, ja tavallisesti myos ajan-
kohta, jolloin asumisoikeussopimuksen halu-
taan paittyvan.

36 §. Talon omistajan purkamisperusteet.
Asumisoikeustalon omistajalle annettaisiin py-
kdldn mukaan oikeus purkaa asumisoi-
keussopimus vastaavissa tilanteissa, joissa huo-
neenvuokralaissa on annettu vuokranantajalle
oikeus purkaa vuokrasopimus vuokralaisen so-
pimusrikkomuksen johdosta tai asunto-osa-
keyhtitssd on annettu yhtidlle oikeus ottaa
huoneisto hallintaansa. Sopimusrikkomusluon-
toisista purkamisperusteista sdddettdisiin pyka-
ldin 1 momentissa.

Pykidlin 2 momentin mukaan purkamispe-
rusteeseen ei voitaisi vedota, jos menettelylla

on vihdinen merkitys. Vastaava sdannds on
voimassa huoneenvuokralaissakin. Purkamis-
perusteen merkitys on arvioitava ennen kuin
voidaan selvittdd, onko purkaminen muuten
lain mukainen. Vaikka asumisoikeustalon
omistaja olisi varoittanut 37 §:n | momentin
mukaisesti asumisoikeuden haltijaa, voitaisiin
kaytannossad katsoa, ettei oikeutta sopimuksen
purkamiseen ollutkaan, koska purkamisen pe-
rusteena olevaa asumisoikeuden haltijan me-
nettelyd pidetddn merkitykseltdan vahiisend.

Koska asumisoikeuden haltija asumisoi-
keussopimuksen johdosta saa lidhes poikkeuk-
setta kayttdda myos talon asukkaille varattuja
yhteisid tiloja ja laitteita joko eri korvauksesta
tai korvauksetta, on paikallaan, etti niita
tiloja ja laitteita kdytetddn saman asumisoi-
keussopimuksen purku-uhan alaisena kuin itse
huoneistoa. Sddnnds téstd olisi pykildn 3 mo-
mentissa.

Yleensd sopimusrikkomiseen on vedottava
kohtuullisessa ajassa siitd, kun rikkomus on
tullut vastapuolen tietoon. Purkuperusteista
ne, jotka mainitaan 1 momentin 1 ja 4—6
kohdassa, saattavat muodostua myos vihitel-
len. Purkuperuste ne olisivat silloin, kun me-
nettelyd ei en#dd voitaisi pitdd vihiisenid. Koh-
tuullinen aika, jossa niihin purkuperusteisiin
olisi vedottava, alkaisi kulua, kun timi sieto-
raja on ylittynyt. Toisaalta tapauksissa, joissa
purkuperusteen jo muodostava asumisoikeu-
den haltijan menettely edelleen jatkuu, ei omis-
taja saisi menettdd sopimuksen purkamisoi-
keuttaan sen johdosta, ettd omistaja on anta-
nut aikaa asumisoikeusasunnon haltijalle kor-
jata moitittavan tilanteen. Siit4, ettd esimerkik-
si antaa maksuaikaa suorittaa erdintyneet
kayttovastikkeet, ei saisi seurata purkamisoi-
keuden menetystd. Jos ndin kavisi, ei asumisoi-
keuden haltijoiden tilapiisille maksuvaikeuksil-
le tai muille ongelmille voitaisi osoittaa omista-
jan taholta mitddn ymmairtdmystd. Toisaalta
my6s muiden asumisoikeuden haltijoiden oi-
keus kotirauhaan ja kidyttovastikkeen maidray-
tyminen omakustannusperiaatteen pohjalta oli-
si otettava huomioon. Pykéldn 1 momentin 2
ja 3 kohdissa tarkoitettu menettely olisi paitsi
sopimuksen my0s tamén lain pakottavien sdin-
nosten vastaista. Siten pykidlin 4 momentissa
ehdotetaan, ettd asumisoikeustalon omistajan
olisi vedottava purkuperusteeseen kohtuullises-
sa ajassa siitd, kun se on tullut omistajan
tietoon. My6s ehdotetaan, ettd omistaja ei
menettidisi purkuoikeuttaan niin kauan kuin 1
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momentissa tarkoitettu moitittava asiantila jat-
kuu.

Koska lakiechdotuksessa on myds erditd mui-
ta sdannoksid purkamisoikeudesta, on pykildn
5 momentiksi otettu viittaussddnnds, jossa
mainitaan lakiehdotuksen muut s&idnnodkset
asumisoikeustalon omistajan purkamisoikeu-
desta.

37 §. Varoitus purkamisoikeuden kayttimi-
sestd. Saannoksen perusteena olisi, ettd asumi-
soikeuden haltijan menettely, joka 36 §:n 1
momentin mukaan voisi olla asumisoikeussopi-
muksen purkamisperuste, saattaa johtua ajat-
telemattomuudesta tai tietiméttdmyydestd. Ta-
min vuoksi on aiheellista, etti tietyissd tapauk-
sissa purkamisoikeuden kiyttdmisen edellytyk-
send on, ettd 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
tallaista kirjallista varoitusta.

Pykilin 1 momentissa on lisdksi sddnnds
varoituksen tiedoksiantotavasta. Varoituksen
tarkeyden huomioon ottaen varoitus olisi an-
nettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksian-
tamisesta on sdadetty tai muuten todistettavas-
ti.

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

Varoituksen tarkoituksena on, ettd asumisoi-
keuden bhaltija korjaa menettelynsd. Tdmin
vuoksi pykildn 2 momentin mukaan asumisoi-
keustalon omistaja ei saisi kdyttda oikeuttaan
asumisoikeussopimuksen purkamiseen, jos
asumisoikeuden haltija varoituksen johdosta
ilman aiheetonta viivytystd tayttdd velvollisuu-
tensa tai oikaisu muuten tapahtuu. Jos asianti-
laan tulee korjaus varoituksesta riippumatta,
jaa kaytdnnossd yksittdistapauksessa harkitta-
vaksi, onko peruste katsottava lakiehdotuksen
36 §:n 2 momentin mukaan merkitykseltddn
vihiiseksi ja timidn takia kelpaamattomaksi
purkamisperusteena.

Pykildn mukaan varoitus tulisi kysymykseen
vain kerran. Niin 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 ikdin pykildn 3 momentin mukaan
varoitusta ei tarvittaisi, jos hiiritsevddn ela-
maian huoneistossa tai muuhun 36 §:n 1 mo-
mentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitettuun purka-
misperusteeseen liittyy asumisoikeuden haltijan
erittdin moitittava menettely, esimerkiksi vaka-
va rikos.

38 §. Purkamisilmoitus. Pykilin mukaan
purkamismenettelyyn kuuluisi purkamisilmoi-
tus ja sen tiedoksiantaminen. Sddnndkset pur-
kamisilmoituksesta ovat pykilin 1 ja 3 mo-
mentissa. Purkamisilmoituksen tulisi aina olla
kirjallinen. Siind olisi mainittava purkamisen
peruste ja sopimuksen pdittymisajankohta, jos
sopimus halutaan paittyviksi myodhemmin
kuin valittdmasti purkamisilmoituksen tiedok-
siannosta. Sopimus voisi siis pdiAtty4d aikaisin-
taan sind pdivdnid, jona purkamisilmoitus on
annettu tiedoksi asumisoikeuden haltijalle.
Paittymispaivd olisi lain nojalla timi péivi,
jos muuta ei olisi ilmoitettu. Sopimuksen péat-
tymispaivd voisi olla tiedoksiantopdivdid myo-
hdisempikin pidivd, jos purkuoikeuden haltija
niin haluaa. Kun sopimuksen purkamisperuste
ja pddttymisajankohta olisi mainittava myos
hasatamistd koskevassa haasteessa tai hakemuk-
sessa ulosotonhaltijalle, ndmd kavisivit myos
purkamisilmoituksesta.

Purkamisilmoituksen saanut asumisoikeuden
haltija voisi saattaa kanteella purkamisperus-
teen pétevyyden tuomioistuimen tutkittavaksi.
Peruste voi tulla tutkittavaksi myo6s siind ta-
pauksessa, ettd asumisoikeustalon omistaja on
purkanut asumisoikeussopimuksen, mutta asu-
misoikeuden haltija ei ole muuttanut, vaan
hinti vastaan nostetaan hditdkanne. T#td tut-
kittaessa tulee selvitettdviksi myds asumisoi-
keussopimuksen purkamisperusteen pitevyys.

Purkamisilmoitus olisi pykildn 2 momentin
mukaan annettava tiedoksi haasteen tiedoksi-
antamisesta sdadetyssd jarjestyksessd tai muu-
ten todistettavasti.

Kiaytanndssd voidaan helposti joutua siihen,
ettd asumisoikeustalon omistajan halutessa ve-
dota purkamisperusteeseen, hin tekee sen nos-
tamalla hiddtokanteen. Lakiehdotuksen tarkoi-
tuksena kuitenkin on, etti erillistd purkamisil-
moitusta kaytettdisiin aina, kun erityisen pa-
kottavat syyt eivdt vaadi hiiddén vaatimista
valittémaisti, vaikka tdtd koskeva haaste tai
hakemus ulosotonhaltijalle purkamisilmoituk-
seksi hyviksytidnkin,

39 §. Muuttopdivid. Pykidlin mukaan asu-
misoikeussopimuksen padttymispdivd olisi se
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pdivd, jona asumisoikeussopimus purkamisen
johdosta paittyy. Paittymisajankohta maadriy-
tyisi purkamisilmoituksen mukaan. Sopimuk-
sen piddttymispdivd on myds huoneenvuokra-
laissa mdidritelty vastaavalla tavalla.

Muuttopdivd médriteltdisiin myo6s vastaaval-
Ia tavalla kuin se on huoneenvuokralaissa méi-
ritelty. Muuttopdivd olisi asumisoikeussopi-
muksen pédattymispdivda ldhinnd seuraava ar-
kipaiva.

Muuttopiivina paittyneen asumisoi-
keussopimuksen nojalla huoneistoa hallinneen
asumisoikeuden haltijan olisi luovutettava puo-
let huoneistosta asumisoikeustalon omistajan
kaytettdaviksi. Koko huoneisto olisi luovutetta-
va asumisoikeustalon omistajan kéytettdviksi
ennen muuttopdivian jilkeen seuraavan kol-
mannen pdivian loppua.

Sopimuksin voitaisiin muuttopdivd médrata
myo6hemmiksikin kuin mikid se pykélin mu-
kaan muuten olisi.

10 luku
Muita asumisoikeutta koskevia sdannoksii

Yleistd. Lukuun sisdltyisi asumisoikeutta
sddtelevid tdydentdvid sddnnoksii.

40 §. Asumisoikeusmaksun palauttaminen ja
uusi asumisoikeussopimus. Pykidldassd saddet-
taisiin asumisoikeussopimuksen purkamiseen
tai 10 §:n nojalla tapahtuvaan lakkaamiseen
liittyvistd toimista. Pykidldn 1 momentissa eh-
dotetaan, ettd talon omistajan olisi kolmen
kuukauden kuluessa suoritettava asumisoikeu-
den haltijalle 24 §:n mukainen luovutushinta.
Maiidraaika on sama, mikd omistajan lunastus-
velvollisuuden alkamiselle 23 §:ssd asetettai-
siin.

Pykildn 2 momentissa séiéldettéilsun asumi-
soikeuden luovutushinnasta, jos asumisoikeus
on edelleen luovutettavissa. Talon omistaja ei
saisi tdll6in perid enempdd kuin 24 §:n mukai-
sen luovutushinnan.

Pykalin 3 momentissa OllSl viittaussdannos
lakiehdotuksen 23 §:n 3 momenttiin, jossa oli-
sivat myos sddnnokset asumisoikeuden lakkaa-
misen kirjaamisesta.

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

tamisen kannalta ei olisi merkitysta silld, onko
huoneiston yhteishallinta syntynyt jo asumisoi-
keusasunnon hallinnan alkaessa vai vasta sen
jalkeen.

Puolisoiden yhteinen vastuu on voimassa sen
ajan, jonka he pitavit yhdessi hallussaan asu-
misoikeusasuntoa. Jos puoliso, joka ei ole
asumisoikeussopimuksen osapuoli, muuttaa
pois huoneistosta, lakkaisi my6s huoneiston
yhteishallinta ja pois muuttanut puoliso vapau-
tuisi pykidldn sanamuodon mukaan asumisoi-
keussopimuksesta johtuvista velvollisuuksista.
Puoliso saattaa kuitenkin muun lain esimerkik-
si avioliittolain nojalla olla vastuussa perheen
elatusta varten otetuista veloista. Asumisoi-
keusasunnosta perittivd kayttovastike saattaa
olla my®os tillainen velka, josta puolisot yhteis-
vastuullisesti vastaavat.

Jos pois muuttanut puoliso on tehnyt asu-
misoikeussopimuksen huoneistosta, hdn ei va-
pautuisi velvollisuuksistaan sopimuksen osa-
puolena eikd hian muuttonsa perusteella myos-
kadn menettdisi oikeuttaan hallita huoneistoa.
Huoneiston tosiasiallinen hallinta voi kuitenkin
jdada sille puolisolle, joka ei ole asumisoi-
keussopimusta tehnyt. Tadmin vuoksi ehdote-
taan pykdlin 1 momenttiin selventivdi sidin-
nostd siitd, ettd puoliso, joka tosiasiallisesti
hallitsee huoneistoa ja joka ei ole tehnyt asu-
misoikeussopimusta, vastaisi sopimussuhteen
ehdoista niin kauan kuin huoneisto on hinen
hallinnassaan.

Pykidlan 2 momentin mukaan tuomiois-
tuimessa tai ulosotonhaltijan luona kisitelti-
vissd asiassa, joka koskee puolisoiden yhteises-
ti hallitsemaa huoneistoa, kummallekin puoli-
solle olisi varattava tilaisuus tulla kuulluksi,
milloin sithen katsotaan olevan syytd. Tillai-
nen syy on yleensid aina olemassa silloin, kun
puoliso voi joutua yhteisvastuuseen asumisoi-
keussopimuksesta johtuvasta velvollisuudesta.

Tamédn pykidlin sddnnoksid sovellettaessa
puolisoina pidettdisiin myo6s henkiloitid, jotka
eldvit avioliiton omaisessa suhteessa ja kaytti-
vit tai ovat kidyttdneet asumisoikeuden nojalla
hallittua huoneistoa yhteisend asuntonaan.
My6s avopuoliso voisi siten jdddd asumaan
huoneistoon, mutta hin vastaisi asumisajal-
taan sopimuksesta johtuvista velvollisuuksista.
Sadnnds tastd olisi pykidldn 3 momentissa.

42 §. Vakuuden asettaminen. Xohtuutto-
mien vakuuksien vaatimisen ehkiisemiseksi on
pidetty valttimattdmani ottaa ehdotukseen ni-
menomainen saiannds sallitun vakuuden mii-
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riasta. Pykildn 1 momentin mukaan saataisiin
asumisoikeussopimuksen ehtojen tdyttamisestd
asumisoikeuden haltijalta vaatia vakuutena
enintdin maird, joka kohtuudella vastaa asu-
misoikeustalon omistajalle mahdollisesti aiheu-
tuvaa vahinkoa siitd, jos asumisoikeuden halti-
ja laiminléisi velvollisuutensa sopimusosapuo-
lena. Vakuus voitaisiin sopia asetettavaksi
yleensd vain asumisoikeussopimusta tehtéessa.
Hallinnan luovutus voidaan rinnastaa asumis-
oikeussopimuksen tekemiseen siind médrin, et-
td asumisoikeustalon omistajalla on perus-
teltua syytd vaatia vakuutta. Samoin saattaa
vakuuden vaatiminen olla perusteltua sopi-
muksen ehtoja muutettaessa, esimerkiksi laa-
jennettaessa asumisoikeuden haltijan hallinnas-
sa olevia tiloja. Pykédlin 1 momentin mukaan
vakuuden vaatiminen olisikin sallittua, paitsi
asumisoikeussopimusta tehtdessd, myods edella
mainituissa tai nidihin verrattavissa tilanteissa.
Puheena olevan momentin sanamuodosta
my0s ilmenee, ettd vakuudesta on sovittava.

Vakuuden asettamista saataisiin vaatia myos
33 ja 43 §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa.

Vakuudeksi voitaisiin antaa rahaa tai tava-
raa. Vakuutena on myds hyvéaksyttava jarjeste-
1y, jonka mukaan asumisoikeuden haltija ottaa
asumisoikeustalon omistajan hyviksi vahinko-
vakuutuksen tai sitoutuu vastaamaan omista-
jan ottaman vahinkovakuutuksen maksuista.
Vakuutena olisi tadlldin annettu sitoumus. Va-
kuuden maira olisi tissi tapauksessa yhta kuin
vakuutusmaksujen suuruus.

Yleisin vahinko, joka asumisoikeustalon
omistajalle voi aiheutua, on kayttévastikkeen
maksamatta jittiminen. Tdma oikeuttaa omis-
tajan purkamaan asumisoikeussopimuksen.
Purkamiseen ja siihen mahdollisesti liittyvaian
haitémenettelyyn kuluvaa aikaa vastaava kayt-
tovastikkeen méaiard muodostaa siten keskeisen
perusteen hyviksyttdvin vakuuden arvoa har-
kittaessa. Nykyisin kohtuullisen vakuuden
madraksi tulisi timin mukaan kahden—viiden
kuukauden kidyttovastike.

Asumisoikeuden haltija voi laiminly6di vel-
vollisuutensa myos muulla tavoin kuin jétté-
milld kidyttovastikkeen suorittamatta, esimer-
kiksi siten, ettd hin hoitaa huoneistoa huonos-
ti. Vakuuden vaatiminen tillaisen vahingon
varalta kuitenkin edellyttiisi erityistd syyti.
Omistajan olisi voitava osoittaa riski huoneis-
ton vahingoittumiseen, jos han téilli perusteella
vaatii vakuutta.

Omistajan, joka on saanut asumisoikeuden
haltijalta vakuuden, tulee hoitaa vakuutta huo-
lellisesti. Se on myds palautettava viimeistddn
asumisoikeussopimusuhteen p#ittyessd, jollei
omistajalla ole perustetta vaatia vakuuden
kayttamista. Jos vakuutena on annettu sitou-
mus vahinkovakuutusmaksujen suorittamises-
ta, ei maksettuja vakuutusmaksuja olisi tar-
peen palauttaa, mutta asumisoikeuden haltijan
sitoumus maksujen suorittamiseen ei olisi endi
voimassa sopimussuhteen paityttya.

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

Pykila olisi pakottava siten, ettei asumisoi-

keuden haltijalta lakiehdotuksen 5 §:n sadnnés
huomioon ottaen saisi vaatia suurempaa tai
muuta vakuutta kuin 1 momentin mukaan on
pidettivd kohtuullisena. Vakuuden asettami-
sesta voitaisiin siten sopia vain 1 momentin
mukaisessa tilanteessa.
43 §. Talon omistajan piddtysoikeus. Asumis-
oikeustalon omistajan pidatysoikeus ehdote-
taan rajoitettavaksi vain jo erdintyneeseen asu-
misoikeusmaksuun ja asumisoikeusasunnon
kayttovastikkeeseen. Rajoitusta erdantyneeseen
kiyttovastikkeeseen voidaan perustella silld,
ettd se maksetaan etukéteen.

Piditysoikeus tdydentdisi asumisoikeustalon
omistajan kaytettdvissi olevia muita keinoja
varmistaa saatavansa periminen. Omistajalla
olisi 42 §:n mukaan mahdollisuus vaatia va-
kuutta kiyttovastikkeen suorittamisesta ja
myds muiden sopimusehtojen tdyttdmisestd.
Omistaja voi myds pyytdd ulosotonhaltijalta
virka-apua asumisoikeuden haltijan omaisuu-
den saattamiseksi takavarikkoon tai myymis-
ja hukkaamiskiellonalaiseksi siten, kuin siitd
ulosottolaissa sdddetdin.

Pidatysoikeutta kidyttdessadn omistaja ei oli-
si oikeutettu tunkeutumaan asumisoikeussopi-
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muksen nojalla hallittuihin tiloihin. Piditysoi-
keutta saataisiin kayttdd vain kayttovastikkeen
tai asumisoikeusmaksun suorittamisen varmis-
tamiseksi. Jos asumisoikeuden haltija on sopi-
muksen mukaan oikeutettu johonkin asumisoi-
keuden kayttoon liittyméttdmin etuuden saa-
miseen tai tdstd suoritetaan erillinen korvaus
omistajalle, piditysoikeutta ei téllaisen kor-
vauksen osalta saisi kayttda.

Pidétysoikeutta saisi kdyttda vain asumisoi-
keuden haltijan omistamaan omaisuuteen, jo-
ka on tiloissa, johon asumisoikeuden haltijalla
on sopimuksen mukaan kiyttéoikeus. Sindnsd
omaisuuden laatua koskevia muita rajoituksia
ei olisi kuin se, ettd piddtysoikeutta ei saisi
kohdistaa omaisuuteen, jota ei saa ulosmitata.
Pidatysoikeus ei toisi omistajalle panttioikeutta
piditettyyn omaisuuteen, vaan ldhinni se tur-
vaisi omistajan oikeuden omaisuuden poisvien-
tid vastaan. Jos omistaja on kiyttényt pidétys-
oikeuttaan, omaisuus nimittdin jiisi edelleen
asumisoikeuden haltijan hallintaan, mutta sita
ei saisi siirtid muualle. Kun tdstd saattaa ai-
heutua omaisuudelle vahingonvaaraa, omistaja
olisi velvollinen huolehtimaan siitd, ettei pidi-
tysoikeuden johdosta asumisoikeuden haltijan
omaisuus vahingoitu.

Konkurssissa ja ulosmittauksessa asumisoi-
keustalon omistajalla olisi etuoikeusasetuksen
5 §:n mukainen vuokranantajan etuoikeus pi-
détettyyn omaisuuteen.

Lakiehdotuksen 5 §:n saannoksestd johtuisi,
ettd asumisoikeustalon omistajan piditysoi-
keutta ei voitaisi sopimuksin laajentaa.

44 §. Ilmoitusvelvollisuuden tiyttdminen.
S4idnnos vastaa asiallisesti voimassa olevan
huoneenvuokralain 98 §:44. Pykald koskisi
kaikkia lain mukaisia ilmoituksia lukuun otta-
matta niitd, joista on sdidetty erikseen. Sopi-
muksen purkamisilmoitus olisi lakiehdotuksen
38 §:n mukaan toimitettava siini jarjestyksessa
kuin haasteen tiedoksiantamisesta on sidddetty
tai muuten todistettavasti. Tdmén sddanndksen
ja kasilld olevan pykilan tiedoksiantotapojen
erona olisi, ettd jos purkamisilmoitus on annet-
tu tiedoksi esimerkiksi kirjatulla kirjeelld, to-
distusvelvollisuus siité, ettd ilmoitus on saavut-
tanut vastaanottajan, kuuluisi 38 §:n mukaan
ilmoituksen lahettéjalle. Sen sijaan 44 §:n mu-
kaan olisi ldhettdjan katsottava tdyttdneen,
mitd hdnen ilmoitusvelvollisuuteensa kuuluu
silloin, kun hin on pykéldn mukaisesti 1ahetta-
nyt ilmoituksen postitse kirjatussa kirjeessi

vastaanottajan tavallisesti kdyttamalld osoit-
teella.

Pykald ei ole pakottava, vaan ilmoitukset
saadaan toimitaa myo6s muulla tavoin. Tdlloin
kuitenkin ldhettdjan vastuulle jaa, ettd ilmoitus
saavuttaa vastaanottajan, jotta ilmoitukseen
liittyisi siihen tarkoitettu oikeusvaikutus.

Pykildn 2 momentissa tarkoitetut ilmoituk-
set, haaste ja muu timin lain mukainen ilmoi-
tus, voitaisiin toimittaa tiedoksi jommalle
kummalle puolisoista riippumatta siitd, onko
tdma asumisoikeuden haltija vai ei. Tédmin
momentin sddnnds koskisi puolisoiden yhdessi
tehdyn asumisoikeussopimuksen nojalla hallit-
semaa huoneistoa tai toisen puolison yhteiseni
asuntona kayttdamii 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 edellytyksis toimittaa haaste jom-
malle kummalle puolisoista ei endi 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 tdyttimisestd niin kauan kuin
hin asuu huoneistossa, olisi haaste tai muu
ilmoitus annettava sopimuksen osapuolena ole-
van puolison lisdksi tiedoksi my6s huoneistoa
hallitsevalle puolisolle,jos vaatimus halutaan
kohdistaa hidneen. Sdinndstd sovellettaisiin
myds avopuolisoihin.

11 luku
Asumisoikeusjirjestelmidn pysyvyys

Yleistd. Lukuun on koottu ne sdadnnokset,
joilla pyritddn varmistamaan asumisoikeusjir-
jestelmin pysyvyys. Tédssd tarkoituksessa sdian-
neltdisiin talon asumisoikeusasunnoiksi tarkoi-
tettujen tilojen kdyttod, talon tai sen omista-
van yhteisdn luovutusta, luovutushintaa ja luo-
vutuksen saajia. Lukuun siséltyisivit myos
sddnnokset, joilla varmistetaan tiedon saanti
siitd, ettd kyseessd on tdmin lain mukaisesti
kaytettdvd ja luovutettavissa oleva omaisuus.

45 §. Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen
kaytté. Asuntolainoitetun asumisoikeustalon
asuinhuoneistoja olisi kaytettdvd asumisoikeu-
den haltijoiden vakinaisina asuntoina. Tami
asuntolainoitetun asumisoikeustalon asuin-
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huoneistojen kadyttod koskeva pddsadnnds olisi
pykdlin 1 momentissa.

Asumisoikeusasuntojen tarve ja kysynti tar-
jontaan ndhden lienee yleensd suurempi ja
asumisoikeustalon asuinhuoneistoja kéytetti-
neen yleensi paiasddnnon mukaisesti. Eri syisté
saattaa kuitenkin johtua, ettid jonain aikana tai
jollain seudulla ei asumisoikeustalon kaikkiin
asuinhuoneistoihin ole saatavissa asumisoi-
keussopimuksen tekijoitd. Asuinhuoneistoja ei
kuitenkaan ole syytd tilloinkddn pitdd tyhjil-
laidn, vaan tillaisessa tapauksessa huoneisto
voitaisiin antaa vuokralle. TAméi on myds asu-
misoikeusasunnoissa asuvien etu, madrdytyisi-
hén huoneistosta perittdvd kayttovastike niin
sanotun omakustannusperiaatteen mukaan.
S44nnds asuinhuoneiston tilapiisestd vuokraa-
miskidytdstd olisi myds pykdldn 1 momentissa.

Pykilin 2 momentissa sdddettdisiin niistd
edellytyksistd, joita asumisoikeustalon asuin-
huoneistojen pysyvaiskdytoltda muuhun kuin
asumistarkoituksiin vaadittaisiin. Téllaiseen
kayttotarkoituksen muutokseen vaadittaisiin
aina asuntohallituksen lupa. Pysyvi lupa voisi
koskea vain vihiistd osaa talon kaikista asuin-
huoneistoista. Kun asuntolainoituksessa huo-
mioon otettujen tilojen kayttdtarkoitus muut-
tuu, olisi sdinnOksen mukaan mahdollista
maksattaa takaisin se osa asuntolainasta, joka
vastaa luvassa tarkoitettua asuintilaa asetta-
malla se luvan mydntdmisen ehdoksi.

Tarve kayttdd asumistilaa muuhun tarkoi-
tukseen voi olla myos tilapdinen. Sdinnoksessd
ehdotetaan, ettd tillaiseen kiyttotarkoituksen
muutokseen luvan voisi myontdid kunta niiden
perusteiden mukaan, jotka asuntohallitus vah-
vistaisi.

Asuntolainoitettujen vuokratalojen kidyttod
koskee ldhes vastaava lupamenettely. Yhté lail-
la pykidlin 2 momentin s&innds olisi myods
asuntolainoitettujen asumisoikeustalojen osalta
tarpeen, koska lainoitusvaiheessa vahvistettu
talon tilojen kdyttd voi myohemmin sekd omis-
tajan ettd asukkaiden kannalta katsottuna
muodostua epitarkoituksenmukaiseksi. Niin
voi kiydd, vaikka myos asumisoikeustaloihin
voitaisiin hyviksyid samassa médrin kuin vuok-
rataloihin muita kuin asuintiloja.

Pykildin 1 momentissa sdadetty velvollisuus
ehdotetaan sanktioitavaksi vastaavalla tavalla
kuin mitd on voimassa huoneistojen osalta,
joita on kiytettava kunnan vuokralaiseksi hy-
viksymin henkilon vuokra-asuntona. Sanktion
maéidraamismenettelyd on kuitenkin tidssd sel-
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kiinnytetty. Sdanndkset sanktioista olisivat py-
kdlan 3 momentissa.

46 §. Yhteison sulautuminen, muuttaminen
Ja purkaminen. Asumisoikeusjirjestelman py-
syvyyttd edistettdisiin myos siten, ettd asumis-
oikeustalon omistavan yhteisén sulautumista
toiseen yhteisdon tai yhteisdbmuodon muutta-
mista sdanneltdisiin. Pykialdssid ehdotetaan sdi-
dettavaksi, ettd sulautuminen tai yhteisémuo-
don muuttaminen edellyttiisi asuntohallituksen
suostumusta. Myos yhteison purkaminen ehdo-
tetaan luvanvaraiseksi. Yhteis6d koskevasta
lainsdddannésta saattaa kuitenkin johtua, ettd
yhteis6 on purettava. Tilanteesta riippuen tima
velvoite voi olla sdadetty jo laissa tai edellyttdd
vield tuomioistuimen madrdaystd. Niissid ta-
pauksissa purkamisen tulee voida tapahtua il-
man asuntohallituksen Iupaa. Asumisoi-
keustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen
luovutuksensaajan osalta olisi tdssidkin proses-
sissa huomioitava, mitd 47 §:ssd sdidetddn.

47 §. Asumisoikeustalon tai sen omistavan
yhtion osakkeen Iuovuttaminen. Asumisoi-
keustalon ja talon omistavan yhtion osakkei-
den luovutusta koskevat edellytykset vastaisi-
vat aravavuckratalojen ja naitd vuokrataloja
omistavien yhtididen osakkeiden luovutukselle
asuntotuotantolaissa asetettuja edellytyksii.
Tarkoituksena on, ettd téssd pykalassi tarkoi-
tetut talot ja osakkeet siilyisivat asuntotuotan-
tolain 6 §:n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitet-
tujen omistajatahojen omistuksessa asuntolai-
nan takaisinmaksun jalkeenkin.

Asumisoikeustalon omistajana olevan oi-
keushenkilon lakatessa tai sulautuessa toiseen
yhteiséon olisi my6s meneteltavd pykilassd
chdotetulla tavalla. Niin olisi tehtivd myds
tilanteessa, jossa tillainen oikeushenkilé pure-
taan. Niissdkin tilanteissa asumisoikeustalon
tai sen omistavan yhtién osakkeen luovutusta
olisi syytd ohjata siten, ettd talojen siilymistd
tdssd laissa tarkoitettuina taloina tuetaan.

48 §. Asumisoikeustalon ja sem omistavan
yhtion osakkeen luovutushinta. Pykalan siin-
nds vastaisi aravavuokratalon luovutuskor-
vauksen mairittelyd. Talon omistaja saisi luo-
vutushintana enintiin hankinta-arvon rahoit-
tamiseksi suorittamansa maidrdn tarkistettuna
rakennuskustannusindeksin muutosta vastaa-
vasti. Lisidksi omistaja olisi oikeutettu luke-
maan hyvikseen siirtyvit lainat sekd talon
rakentamisen jalkeen tehdyt hyvaksyttivit lisi-
sijoitukset.
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Silioin, kun yhtitlle on mydnnetty lainaa
ainoastaan asumisoikeustalon rakentamista
varten, mdirittdisiin yhtion osakkeen korkein
sallittu luovutushinta osakkeen merkintihin-
nan mukaan. Merkintihintaa tarkistettaisiin
rakennuskustannusindeksin muutosta vastaa-
vasti. Jos osakkeen merkintddn liittyen on
suoritettu hankinta-arvon suorittamiseksi muu-
ta oman padoman erdd, kasiteltdisiin sitd luo-
vutushintaa masrittiaessid kuten osakkeen mer-
kintdhintaa. Se oman paddoman lisdys, jonka
omistaja on asumisoikeustalon parannusten ra-
hoittamiseksi tai muutoin talon hyviksi tehnyt,
ehdotetaan myos otettavaksi huomioon puhee-
na olevan osakkeen luovutushintaa laskettaes-
sa. Sadnndkset tdstd olisivat pykilin 2 ja 3
momentissa.

Niitid tapauksia varten, ettd yhtié on saanut
lainaa sekd aravavuokratalon rakentamista
varten etti asumisoikeustalon rakentamista
varten, tarvitaan erityissdannds. Pykdldan 4 mo-
mentissa ehdotetaan, ettd niissd tapauksissa
osakkeen luovutushinta laskettaisiin ottamalla
huomioon 2 ja 3 momentissa mainittujen erien
lisdksi asuntotuotantolain mukaisesti maaratti-
va luovutushinta.

Pykaldssd saddettdisiin kunnan tehtdviksi
vahvistaa laissa tarkoitettu luovutushinta. Kiy-
tann6ssd kunnan viranomaiset tarkastaisivat
talon omistajan laatiman laskelman oikeelli-
suuden luovutuksen hyviksymisen yhteydessa.
Laissa mainitut kunnan tehtdvat kuuluisivat
sille kunnalle, missi asumisoikeustalo sijaitsee
paitsi 47 §:n tilanteessa toimivaltainen kunta
olisi asumisoikeustalon omistavan yhtién koti-
kunta.

49 §. Pakkohuutokauppahinta. Pykildssd
olisi erityissddnnés asumisoikeustalon ja sen
omistavan yhtion osakkeen pakkohuutokaup-
patilanteita varten. Pakkohuutokaupassa omis-
tuksen siirtyminen tapahtuisi ilman kunnan
hyviksymismenettelyd. Sdidnnokselld rajoitet-
taisiin kuitenkin myyntihinnan tilittimista si-
ten, ettd se, jonka lukuun huutokauppa toimi-
tetaan, saisi enintddn tissd laissa sdddettyjen
perusteiden mukaisesti midraytyvan luovutus-
hinnan. Sidnnokset tdstd olisivat pykalin 1
momentissa.

Myyntihinnan ja luovutushinnan vilinen
erotus on perusteeton etu ja se tulisi pykildn 2
momentin mukaan tilittda asunto-olojen kehit-
tamisrahastoon. s

50 §. Luovutushinnan mitittomyys. Pykialan
sd44nnds vastaisi asuntotuotantolaissa olevaa

aravavuokratalojen ja omistusasuntojen osalta
sdddettyd mitattomyytta.

51 §. Kéytto- ja luovutusrajoitusten merkin-
td kiinnitysrekisteriin ja osakekirjoihin. La-
kiehdotukseen ehdotetaan lukuisia sellaisia
saannoksid, jotka rajoittaisivat asuntolainoite-
tun asumisoikeustalon kayttod, tillaisen talon
luovutusta tai tillaisen talon omistaman yhtion
osakkeiden luovutusta. Tillaisia sdannoksid
olisivat lakiehdotuksen 45 §:n 1 momentin ja
46—48 §:n saannodkset.

Kun omistusoikeus ja sen luovutus on edelli
mainitulla tavalla rajoitettua, on siitd yh-
tidlainsaadantdmme mukaan tehtdvd merkinta
muun muassa osakeluetteloon, osakekirjoihin,
jos sellaiset on annettu, ja yleensi myds kiinni-
tysrekisteriin. Merkinnidn tekemisestd ja muut-
tamisesta sdddettidisiin asetuksella.

12 luku
Erindiisia sdinnoksii

Yleisti. Lukuun on koottu ne lain sdinnok-
set, jotka asiayhteytensd vuoksi eivat kuulu
edelld oleviin muihin lukuihin.

52 §. Toimivaltainen kunta ja kunnan viran-
omainen. Samalla asumisoikeustalon omista-
jalla voi olla useita asumisoikeustaloja ja eri
kuntien alueella. Kun tdssid laissa asetettaisiin
kunnalle tehtédvid kuten 4 ja 23 §:n sdanndkset,
joiden mukaan kunta ottaisi kantaa asumisoi-
keuden saajiin, on tarpeen siddtiid myos siitéd,
mikid kunta kulloinkin olisi toimivaltainen.
Toimivaltainen kunta olisi asumisoikeustalon
sijaintikunta.

Kun luovutetaan asumisoikeustalon omista-
van yhtioén osake, olisi edelld sanotun mukaan
toimivaltaisia kuntia useita. Niinp4 tilanteessa,
jossa samalla omistajalla on usean kunnan
alueella asumisoikeustaloja ja luovutetaan yh-
tibn osake, ehdotetaan toimivaltaiseksi kun-
naksi yhtion kotikuntaa.

Pykdldn 2 momenttiin ehdotetaan asunto-
tuotantolain 20 §:n 2 momenttia vastaavaa
sdanndstd kunnan viranomaisesta.

53 §. Oikaisuvaatimus. Kunnan viranomai-
sen paitokseen voitaisiin hakea muutosta esit-
tdmalla oikaisuvaatimus. Oikaisuvaatimus eh-
dotetaan tehtdviksi paidtoksen tehneelle viran-
omaiselle, jos kyse on kunnanhallituksen tai
52 §:n 2 momentissa tarkoitetun lautakunnan
paatoksesta. Jos padtoksen on tehnyt muu
toimielin, luottamushenkilé tai viranhaltija,
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tehtdisiin oikeisuvaatimus myos kunnanhalli-
tukselle tai edelld mainitulle lautakunnalle. Oi-
kaisuvaatimus olisi aina tehtava kirjallisesti ja
14 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannis-
ta. Luonnollisesti pditékseen, johon voitaisiin
hakea oikaisua, olisi liitettdva oikaisuvaatimu-
sosoitus. Oikaisuvaatimus madrattéisiin kasi-
teltavaksi viipymadtta.

54 §. Valitus. Tamin lain nojalla tehtyyn
paidtokseen voitaisiin hakea muutosta myos
valittamalla. Valitusoikeutta ei kuitenkaan olisi
kaikista pditoksistd. Pykdldn 1 momentin mu-
kaan oikaisuvaatimukseen annettuun padtok-
seen saisi hakea muutosta valittamalla asunto-
hallitukselle siind jarjestyksessd kuin muutok-
senhausta hallintoasioissa annetussa laissa
(154/50) sasdetdan. Valitus voitaisiin toimittaa
myds valituksenalaisen pasatdksen tehneelle
kunnan viranomaiselle. Hyvin hallintotavan
mukaisesti timin tulisi lausuntonsa ohella toi-
mittaa valitus viipymittd asuntohallitukselle.
Kunnan viranomaisen pi4dtokseen muutosta
haettaessa olisi siis aina ensin tehtdvad 53 §:ssd
tarkoitettu oikaisuvaatimus.

Asumisoikeuden saajaksi ja asumisoikeuden
luovutuksensaajaksi hyvidksymispdatokseen ei
saisi hakea muutosta valittamalla. Niistd pdi-
toksistd voitaisiin siten tehdd vain 53 §:ssid
tarkoitettu oikaisuvaatimus. Muutoksenhaun
salliminen ei ole perusteltua, koska etuuden
saamatta jadminen sdinnOnmukaisesti johtuisi
asumisoikeusasuntojen vidhdisyydestd verrattu-
na niiden kysyntadn. Valitusoikeutta ei myos-
kadn ehdoteta paitdkseen, jolla luovutushinta
on vahvistettu. Valitusoikeuden epddmisen pe-
rusteena olisi intressin vdhiisyys. Oikaisuvaati-
mus voitaisiin tehdd myos luovutushintaa kos-
kevasta kunnan viranomaisen péitoksesta.
Saannokset nAista valitusoikeuden rajoituksista
olisivat pykidldn 2 momentissa.

Pykilin 3 momentissa ehdotetaan, ettd
asuntohallituksen timin lain nojalla tekeméin
paitokseen ei saisi ollenkaan hakea muutosta
valittamalla. Intressi, jonka vuoksi muutosta
tamin lain nojalla tehtyyn asuntohallituksen
paatokseen haettaisiin, olisi sadnnonmukaisesti
siksi vahdinen, ettd valitusoikeuden kieltdmisti
voidaan pitdd perusteltuna.

55 §. Kunnan viranomaisen pdidtoksen tie-
doksianto. Tamin lain nojalla tehdyt kunnan
viranomaisen paidtokset saataisiin lahettda tie-
doksi postitse. Hakijoiden suuren méédrdn
vuoksi ehdotetaan kuitenkin, ettd asumisoikeu-
den saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyvaksy-

mistd koskeva pdités voitaisiin antaa tiedoksi
asettamalla kunnanhallituksen tai lautakunnan
poytikirja nihtaviksi siten kuin kunnallislaissa
on si#detty. Pykélassi olisivat sdinnokset
myos siitd, milloin postitse tiedoksi annettu
pdatds tai ilmoitustaululle nahtidviksi pantu
padtés katsotaan tiedoksi saaduksi. Muutoin
noudatettaisiin, mitd tiedoksiannosta hallinto-
asioissa annetussa laissa (232/66) sdddetdin.

56 §. Pddtoksen tdaytintéonpanokelpoisuus.
Pykildssd sdddettidisiin kunnan viranomaisen
lainvoimaa vailla olevan pditoksen taytint6on-
panokelpoisuudesta. Téllainen p#atds voitai-
siin panna tdytant66n, jollei muutoksenhaku
padtokseen kdy tdytdntdonpanon johdosta
hyddyttoméksi tai jollei valitusviranomainen
kielld taytantédnpanoa.

57 §. Virka-apu. Pykidlan 1 momentissa sdi-
dettdisiin asumisoikeustalon omistajan ja 2
momentissa asumisoikeuden haltijan oikeudes-
ta saada ulosotto- tai poliisiviranomaiselta
virka-apua.

Oikeus virka-apuun ehdotetaan jirjestetti-
vdn samojen periaatteiden mukaan kuin on
voimassa osapuolten oikeudesta virka-apuun
huoneenvuokrasuhteissa. Huomattavaa on, et-
td myos asumisoikeuden haltija olisi oikeutettu
virka-apuun, jos asumisoikeustalon omistaja
ilmeisen oikeudettomasti estdd hiantd kaytti-
mastd hdnelle asumisoikeussopimuksen tai lain
mukaan kuuluvaa oikeutta. Asumisoikeustalon
omistajalla ei ole oikeutta panna omin valloin
hiatétuomiota tdytintdon, vaan tima kuuluu
taytdntoonpanoviranomaisille. Toisaalta asu-
misoikeusasunnon haltija on velvollinen kor-
vaamaan etuudet, joita han nauttii tiytantoon-
panoa odotettaessa.

Virka-avun antamisen edellytykseni on, ettd
virka-apua pyytavian oikeus on selvd. Niin
ollen oikeus virka-apuun rajoittuu lihinni nii-
hin tapauksiin, jolloin asumisoikeustalon omis-
tajalla tai asumisoikeuden haltijalla on asumis-
oikeussopimuksen tai lain mukainen selvd oi-
keus, jonka kéyttdmistd estetddn. Virka-apua
pyytavan sopimusosapuolen on esitettdva selvi-
tys avun saamisen perusteista.

58 §. Lomakekaavat. Lakiehdotuksen 2 §:n
mukaan asumisoikeussopimus olisi tehtdva kir-
jallisesti. Sopimuksen tekoa helpottaisi, jos
ympdéristoministerié6  vahvistaisi  asumisoi-
keussopimuslomakkeen kaavan ja tarjolla olisi
kaavan mukaisia sopimuslomakkeita. Tdmain
lisdksi lienee tarvetta vahvistaa myos sopimus-
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suhteessa kiytettdvien ilmoituslomakkeiden ja
muiden asiakirjojen kaavoja.

59 §. Tarkemmat sdidnnokset. Tamin lain
taytantd6npanosta ja soveltamisesta ehdote-
taan voitavan tarvittaessa sditdd asetuksella.
Asumisoikeusasuminen olisi uusi asuntojen
hallintamuoto, joten asetuksenantovaltuutta
tarvittaneen. Tarkemmat maéadrdykset muun
muassa 51 §:ssd tarkoitettujen merkintdjen te-
kemisestd on tarkoitus antaa asetuksella.

60 §. Voimaantulo. Laki on tarkoitus saat-
taa voimaan 1 piivdnd heinikuuta 1990. Ta-
mdin lain nojalla on tarkoitus lainoittaa jo tdni
vuonna 500—600 asumisoikeusasunnon raken-
tamista.

Taytidntéonpanon jouduttamiseksi olisi voi-
tava ryhtyi lain tdytanto6npanon edellyttdmiin
toimenpiteisiin jo ennen lain voimaantuloa.
Saannos tdsta olisi pykidlian 2 momentissa.

1.2. Laki asuntotuotantolain muuttamisesta

6 §:n 1 momentin 8 kohta. l.ainkohdassa
madriteltdisiin ne yhteisét, joille voitaisiin
mydntédd lainaa asunto-olojen kehittdmisrahas-
tosta asumisoikeustalojen rakentamista varten.
Lainansaajina voisivat kuntien ja kuntainliitto-
jen lisdksi tulla kysymykseen samat valtioneu-
voston nimedmait yleishyddylliset yhteisot kuin
niin sanottujen normaalien aravavuokratalojen
osalta on nyt mahdollista. Myds uusia voitai-
siin nimetd. My6s useiden tillaisten yhteiséjen
yhdessd tai kuntien taikka kuntainliittojen
kanssa yhdessid omistamat osakeyhtiét voisivat
olla lainansaajina. Milloin kuitenkin osakeyh-
tibn omistajina olisi muita kuin tdssd pykaldssi
méidriteltyja yleishyodyllisid yhteis6ja tai kun-
tia taikka kuntainliittoja, tulisi osakkeenomis-
tus olla siten jarjestetty, ettd tosiasiallinen
pdidtdsvalta yhtiossd on koko ajan kunnilla,
kuntainliitolla ja yleishyodyllisilla yhteisoilld.
Tosiasiallisen omistuksen osalta olisi siten rat-
kaisevaa se, miten paitosvalta (ddnivalta) on
yhtiossd jakautunut, eikid esimerkiksi se, miten
osakkeiden lukumdiira jakautuu.

16 §. Asumisoikeustaloille myo6nnettiisiin
uuden vuoden 1990 alussa kdyttdon otetun niin
sanotun yhtendislainajirjestelmidn mukaista
vuokratalolainaa. Koska tarkoituksena on, etti
taloon asumisoikeussopimusten nojalla asuk-
kaaksi tulevat sijoittavat rakentamista varten
oman panoksensa, ei valtion asuntolainaa kui-
tenkaan tarvittaisi niin paljon kuin normaalissa

vuokratalossa. Pykilassd sadddettiisiin, ettd
asuntolainaa voitaisiin myontdi enintdin 90
prosenttia asuntotuotantolain 7 §:n 1 momen-
tin mukaan vahvistetusta hankinta-arvosta.
Mitadn estettd ei luonnollisesti olisi sille, ettd
joku yhteisé ottaa lainaa vihemmin kuin 90
prosenttia, jolloin asukkaiden sijoitus olisi yli
10 prosenttia tai omistajan omia tai muita
varoja. Saannokset tdstd olisivat pykilin 1
momentissa.

Asuntotuotantolain vuokratalolainoitusta
koskevia sddnnoksid sovellettaisiin myos asu-
misoikeustalojen lainoittamiseen, ellei tdssi py-
kildssa tai asuntolainoitetuista asumisoi-
keusasunnoista annetussa laissa olisi toisin sd4-
detty. Erityissddannoksid annettaisiin asukasva-
lintaperusteiden, luovutuksensaajaa koskevien
edellytysten, luovutushinnan  méérittelyn,
asuntojen kidytdén ja asunnosta maksettavan
kayttovastikkeiden osalta. Niin ollen tdmin
lain 5, 15, 15a, 15¢, 15e3a 15 fsekd 15} §:n
saannoksid ei sovellettaisi asumisoikeustaloi-
hin, jotka ovat saaneet 6 §:n I momentin 8
kohdan nojalla asuntolainaa.

Asuntolainoitettu asumisoikeustalo saatai-
siin asumisoikeusasunnoista annetun lain
( 7/ ) 47 §n mukaan luovuttaa vain kun-
nalle tai kunnan hyviksymaille, asuntohallituk-
sen vahvistamat perusteet tayttiville luovutuk-
sensaajalle. Saman sdinndksen mukaan muu
luovutus olisi mitdaton. Milloin asuntolainoitet-
tu asumisoikeustalo luovutettaisiin mainitulla
tavalla, tulisi myos talon rakentamista varten
myonnetty laina voida siirtda luovutuksensaa-
jalle. Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan valtio-
konttorille oikeutta tillaisissa tilanteissa siirtid
asuntolaina luovutuksensaajalle.

1.3. Laki asumistukilain 1 §:n muuttamisesta

1 §. Asumisoikeustalojen asukkaat maksaisi-
vat asumisoikeusasunnoistaan kuukausittain
kayttovastiketta. Asumisoikeusasunnoista an-
netun lain 4 luvussa olisivat sddnnokset kidytto-
vastikkeen maéadrdytymisesti. Tarkoituksena
on, etti asumisoikeusasunnon kayttdvastikkeet
madraytyisivit niin sanotun omakustannuspe-
riaatteen mukaisesti. Asuntohallitus voisi vah-
vistaa asumisoikeusasunnosta perittiavii kiyt-
tovastikkeita médrittdessd noudatettavat ylei-
set perusteet. Koska asumisoikeusasuntojen
kayttovastike olisi verrattavissa aravavuokrata-
lon huoneistosta perittdvaan vuokraan, ehdote-
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taan asumistukilain 1 §:n 1 momenttia muutet-
tavaksi siten, ettd asumistukilain, asumistuki-
asetuksen taikka asumistuen madrdytymispe-
rusteita koskevan valtioneuvoston paitoksen
vuokra-asunnoista annettuja sdddoksid ja mii-
rayksid sovellettaisiin my6s asumisoikeusasun-
toihin.

2. Voimaantulo

Asuntohallitukselle on jatetty jo viime syksy-
na hakemuksia asumisoikeusasuntojen lainoit-
tamiseksi. Tarkoituksena on, ettd naille koh-
teille my6nnettdisiin asuntolainaa syksylld 1990

ja ensimmadiset talot valmistuisivat jo vuonna
1991. Asuntoihin tulevat asumisoikeusasuk-
kaat tulisi voida valita jo siind vaiheessa, kun
talojen rakentaminen aloitetaan eli syksylla
1990. Tahén hallituksen esitykseen kuuluvien
lakiehdotusten lisdksi asumisoikeustalojen lai-
noittamista, asumisoikeusasuntojen hallintaa
ja asukasvalintaa koskevat alemmanasteiset
sadnnokset ja madrdykset olisi téstd syystd
myds tarkoitus saattaa voimaan 1 péivini
heindkuuta 1990.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviaksyttdvdksi seuraavat lakiehdo-
tukset:
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Laki

asumisoikeusasunnoista

Eduskunnan padtoksen mukaisesti sdddetdin:

1 luku
Yleisid sddnnoksid
1§

Asumisoikeus

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

Kun asumisoikeus perustetaan, oikeuden
saajan on maksettava talon omistajalle asumis-
otkeusmaksu. Lisidksi asumisoikeuden haltijan
on maksettava kdyttovastiketta siten kuin tissi
laissa sdddetddn.

Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden edelly-
tykseksi tai asumisoikeuden perusteella asecte-
taan asumisoikeuden haltijalle muu kuin téssi
laissa tarkoitettu maksuvelvollisuus, on miti-
ton.

28

Asumisoikeussopimus

Asumisoikeussopimus ja sen muutos on, ol-
lakseen asumisoikeuden saajaa sitova, tehtdvi
kirjallisesti, ja siitd tulee kdyda ilmi:

1) sopimuksen osapuolet;

2) asuinhuoneisto sekd mahdollinen muu
rakennuksen tai kiinteiston osa, jota asumisoi-
keus koskee (huoneisto);

3) huoneistosta suoritetun asumisoikeusmak-
sun suuruus ja sen midrdytymisen peruste;

4) huoneistosta suoritettavan kayttovastik-
keen suuruus ja sen madrdytymisperusteet;

5) asumisoikeuteen liittyvit muut sopimus-
ehdot.

38

Asumisoikeusmaksun méidrd

Asumisoikeustalon rakentamisvaiheesta pe-
rittdvat asumisoikeusmaksut eiviat saa yhdessi
ylittda méadras, joka tarvitaan asuntotuotanto-
lain mukaisesti vahvistettavan, asuntolainoi-
tuksen perustana olevan hankinta-arvo-osuu-
den rahoittamiseksi tdmin osuuden rahoitta-
mista varten otettavien lainojen ja oman pii-
oman lisdksi.

Asumisoikeusmaksuina voidaan keriti enin-
tddn 15 % asuntolainoituksen perustana ole-
vasta hankinta-arvo-osuudesta.

438
Asumisoikeuden haltijat

Valtioneuvosto antaa yleiset méiriykset asu-
misoikeuden haltijoiden valintaperusteista ja
valinnassa noudatettavasta menettelysti.

Asumisoikeuden saajan tulee olla kunnan
hyviksymé 1 momentissa tarkoitetut edellytyk-
set tdyttava henkild tai henkild, jolle asumisoi-
keus tdmidn lain mukaan voi siirtyi.

Asumisoikeussopimus, jolla asumisoikeus
annetaan muulle kuin 2 momentissa tarkoite-
tulle henkilolle, on mititdn.

Asumisoikeuden saajien valitsemiseksi kun-
nan on julistettava asumisoikeudet hakettavik-
si. MyOs useammat kunnat yhdessi voivat
julistaa kuntien alueella jaettavat asumisoikeu-
det haettaviksi. Kdytto66n otettavat ja vapautu-
vat asumisoikeusoikeudet luovutetaan 1 mo-
mentissa tarkoitetut ehdot tiyttiville hakijoille
hakemusten jittéajankohdan mukaisessa jar-
jestyksessa.

Asumisoikeuden luovutuksesta sekd sen siir-
tymisestd avio-oikeuden taikka perinnén tai
testamentin nojalla sdddetdaan 7 luvussa.
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58
Sddnndsten pysyvyys ja pakottavuus

Mitd tédssd laissa on sdiddetty, on voimassa
myoOs sen jilkeen, kun 1 §:n 1 momentissa
tarkoitettu laina on maksettu takaisin.

Tamain lain sddnnoksistd ei voida asumisoi-
keussopimuksessa poiketa asumisoikeuden hal-
tijan tai tdltd oikeutensa johtaneen vahingoksi.

2 luku

velvollisuudet
suhteessa

6§

Huoneiston luovutus asumisoikeuden haltijan
hallintaan

Talon omistajan sopimus-

Talon omistajan on pidettdvd huoneisto asu-
misoikeuden haltijan saatavana sind pdivana,
jona tdlld asumisoikeussopimuksen mukaan on
oikeus saada huoneisto hallintaansa.

78

Huoneiston kunto ja kunnossapito

Asumisoikeuden haltijan saadessa huoneis-
ton hallintaansa huoneiston on oltava sellaises-
sa kunnossa kuin asumisoikeuden haltija koh-
tuudella voi edellyttdd ottaen huomioon sopi-
muksen sisdltd, huoneiston ik#d, paikalliset
asunto-olosuhteet sekd muut seikat.

Talon omistajan on myds asumisoikeuden
haltijan hallinta-aikana pidettdvd huoneisto 1
momentissa tarkoitetussa kunnossa.

8§

Kiyttovastikkeen  alentaminen
puutteiden vuoksi

huoneiston

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada
vapautus kdayttovastikkeen maksamisesta tai
kohtuullinen alennus kéyttévastikkeen mii-
rdin siltd ajalta, jona huoneistoa ei sen hallin-
nan luovutuksen viivdstymisen tai kunnon
puutteellisuuden vuoksi ole voitu kiyttdd tai
jona sen kunto on muuten ollut puutteellinen.
Asumisoikeuden haltijalla ei kuitenkaan ole
tillaista oikeutta, jos huoneiston luovutuksen
viivastyminen tai sen kunnon puutteellisuus
johtuu hinen vastuulleen kuuluvasta seikasta.
Milloin kysymyksessd on hallinta-aikana synty-
nyt huoneiston kunnon puutteellisuus, asumis-

oikeuden haltijalla ei myoskdin ole edelld mai-
nittua oikeutta aikaisemmasta ajankohdasta
kuin siitd, jolloin talon omistaja on saanut
tiedon puutteellisuudesta.

9§
Vahingonkorvaus

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus kor-
vaukseen vahingosta, joka hinelle on aiheutu-
nut 6—8 §:ssi tarkoitetusta talon omistajan
sopimusrikkomuksesta, jollei talon omistaja
osoita, ettei sopimusrikkomus eikd vahinko -
johdu laiminly6nnistid tai muusta huolimatto-
muudesta hidnen puolellaan.

10 §

Huoneiston tuhoutuminen tai sen kdiyton kiel-
tdminen

Jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen
kieltid sen kayttimisen asuntona, asumisoi-
keussopimus lakkaa.

Jos huoneiston tuhoutuminen johtuu talon
omistajan laiminly6nnisti tai muusta huoli-
mattomuudesta, asumisoikeuden haltijalla on
oikeus korvaukseen hinelle aiheutuneesta va-
hingosta.

Jos asumisoikeussopimus 1 momentin nojal-
la lakkaa ennen kuin asumisoikeuden haltijalla
on oikeus saada huonecisto hallintaansa eika
talon omistaja lakkaamisperusteesta tiedon
saatuaan viipymatta ilmoita siitd asumisoikeu-
den haltijalle, tdlldi on oikeus saada korvaus
talon omistajan laiminlyénnistd hinelle aiheu-
tuneesta vahingosta.

3 luku

Asumisoikeuden haltijan oikeudet ja velvolli-
suudet huoneistoa kiytettiessi

11§

Asumisoikeuden haltijan oikeus kunnossapito-
Jja muutostoihin

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus tehda
huoneistossa kunnossapito- ja muutostéitd niin
kuin tdssd pykilidssd sdddetdan.

Merkitykseltddn olennaisesta kunnossapito-
ja muutostydstd asumisoikeuden haltijan on
ennalta ilmoitettava talon omistajalle.

Ilman talon omistajan lupaa asumisoikeuden
haltija ei saa ryhtya
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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-, sdhko-, kaasu- tai vastaaviin johtoihin
tai ilmastointijarjestelméin;

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

Talon omistajalla on oikeus valvoa, ettd
huoneiston kunnossapito- tai muutostyd teh-
dédn rakennusta vahingoittamatta ja hyvin
rakennustavan mukaisesti.

12 §

Asumisoikeuden haltijan oikeus korvaukseen
kunnossapitotoistd

Asumisoikeuden haltijalla, joka talon omis-
tajan luvalla on tehnyt huoneistossa tarpeellisia
kunnossapitot6itd, on oikeus saada niistd talon
omistajalta kohtuullinen korvaus.

13 §
Talon omistajan pddsy huoneistoon

Talon omistajalla on oikeus pdéstd huoneis-
toon, kun se on tarpeellista huoneiston hoidon,
kunnon, kunnossapito- tai muutostyén silmél-
ldpitoa tai korjaustydn suorittamista varten.
Kidynti huoneistossa on jarjestettivid asumisoi-
keuden haltijaile sopivana aikana, jollei tyén
kiireellisyys tai laatu muuta vaadi.

14 §

Asumisoikeuden haltijan vastuu huoneiston
vahingoittumisesta

Asumisoikeuden haltija on velvollinen kor-
vaamaan talon omistajalle vahingon, jonka
héan tahallisesti taikka laiminly6nnillddn tai
muulla huolimattomuudellaan aiheuttaa huo-
neistolle. Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan
ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka
aiheutuu huoneiston kdyttdmisesti asumisoi-
keussopimuksen mukaiseen tarkoitukseen.

Asumisoikeuden haltija on velvollinen kor-
vaamaan talon omistajalle myds vahingon,
jonka huoneistossa hidnen luvallaan oleskeleva
henkilé on tahallisesti taikka laiminlyonnilldan
tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttanut
huoneistolle. Asumisoikeuden haltija ei kuiten-

kaan vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa talon
omistajan toimesta tai lukuun tehtdvan tyon
suorittaja.

Mitd 1 ja 2 momentissa on sdddetty, koskee
soveltuvin osin myos asumisoikeussopimuksen
perusteella asumisoikeuden haltijan kaytdssd
olevia kiinteistén tai rakennuksen yhteisii tilo-
ja ja laitteita.

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

15 §
Asumisoikeuden haltijan ilmoitusvelvollisuus

Asumisoikeuden haltijan on viipyméttd il-
moitettava talon omistajalle huoneiston vahin-
goittumisesta tai puutteellisuudesta. Ilmoitus
on tehtédvi heti, jos korjaus on vahingon suure-
nemisen estdmiseksi suoritettava viipymittd.

Jos huoneisto jiatetdan kayttamittd pitkaksi
aikaa, asumisoikeuden haltijan on ilmoitettava
siitd talon omistajalle ja varattava omistajalle
mahdollisuus p#asti huoneistoon.

Asumisoikeuden haltijan, joka laiminlyo 1
tai 2 momentissa tarkoitetun ilmoituksen tai
padsymahdollisuuden varaamisen, vastaa lai-
minly6nnistidn aiheutuneesta vahingosta.

4 luku
Kayttovastike ja sen maksaminen

16 §
Kayttovastikkeen mddrdytyminen

Asumisoikeuden haltijalta voidaan perid
kohtuullista kayttovastiketta.

Kiayttovastikkeiden suuruuden tulee madray-
tyd niin, ettd vastiketuloilla voidaan kattaa
yhteis6on kuuluvien asumisoikeusasuntojen ja
niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja yllipidon
edellyttamait, kohtuullisen taloudenhoidon mu-
kaiset menot.

Kiayttovastikkeen  madrdytymisperusteiden
tulee lisdksi olla sellaiset, ettd kdyttovastikkeet
jakautuvat huoneistojen kesken kohtuullisella
tavalla. Kayttovastikkeen voidaan sopia mii-
raytyvan niin, etti erilaisia menoerid varten on
eri maksuperuste, kuten huoneiston pinta-ala
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taikka veden, sdhkén tai muun hyodykkeen
todellinen kulutus tai kaytto.

Kiyttovastike ei saa olla paikkakunnalla
kidyttoarvoltaan samanveroisista huoneistoista
yleensd perittdvid vuokria korkeampi.

Asuntohallitus voi vahvistaa kayttovastikkei-
ta miidrittdessd noudatettavat yleiset perusteet.

17 §
Kiayttovastikkeen korottaminen

Milloin talon omistaja haluaa korottaa kiyt-
tovastiketta, hidnen on ilmoitettava siiti asu-
misoikeuden haltijalle kirjallisesti. Samalla on
ilmoitettava korotuksen peruste ja uusi kidytts-
vastike. Korotettu kiyttdvastike tulee voimaan
aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua il-
moituksen tekemistéd lahinné seuraavan kaytto-
vastikkeen maksukauden alusta.

Talon omistajan ei kuitenkaan tarvitse erik-
seen ilmoittaa lammostd, vedestd tai muusta
huoneiston kdyttéon kuuluvasta etuudesta suo-
ritettavan korvauksen sellaisesta korotuksesta,
joka perustuu kulutuksen kasvuun tai huoneis-
tossa asuvien henkildoiden lukumaéaran lisaanty-
miseen, jos etuus on sovittu korvattavaksi
erikseen kulutuksen tai huoneistossa asuvien
henkildiden lukuméirdn perusteella. Kunkin
maksukauden kulutuksen méiri on ilmoitetta-
va asumisoikeuden haltijalle.

18 §

Kiéyttovastikkeen kohtuullisuuden selvittimi-
nen

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asunton-
sa tai muiden asumisoikeussopimuksen nojalla
hallitsemiensa tilojen kayttovastikkeen koh-
tuullisuuden  tuomioistuimen tutkittavaksi.
Tuomioistuin ei kuitenkaan saa alentaa kiytto-
vastikkeen médrdi, jos se ylittdd kohtuullisena
pidettdvian kidyttovastikkeen vain vidhin.

Vaatimusta kéyttovastikkeen kohtuullisuu-
den tutkimisesta ei voida panna vireille asumis-
oikeussopimuksen nojalla hallitun huoneiston
hallinnan péaityttya.

Tuomioistuimen on kayttévastikkeen alenta-
mista koskevassa padtOksessddn maarattavi,
mistd ajankohdasta alentaminen tulee voi-
maan. Jos tillaiseen alioikeuden paitékseen
haetaan muutosta, kdyttdvastike on kuitenkin
maksettava entisen suuruisena siihen saakka,
kun hovioikeuden ratkaisu asiassa on annettu,
jollei toisin sovita.
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19 §

Liikaa maksetun kdayttovastikkeen palauttami-
nen

Jos tuomioistuin middrdd kayttdvastiketta
alennettavaksi, sen tulee huomioon ottaen
kayttovastikkeen alennuksen mdiird, alentami-
sen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat
viran puolesta samalla maidriatd, onko talon
omistajan kokonaan tai osaksi palautettava
lilkkaa maksettu kiyttévastike. Palautusta ei
kuitenkaan saa miaritd aikaisemmalta ajalta
kuin kayttovastikkeen alentamisvaatimuksen
tiedoksiantamista lihinni edeltineilta kahdelta
vuodelta.

20 §
Kayttévastikkeen maksuvelvollisuuden kesto

Asumisoikeuden haltija on velvollinen mak-
samaan kayttovastiketta huoneiston hallintaoi-
keuden kestoajalta sekid hallintaoikeuden pat-
tymisen jilkeiseltdkin ajalta, jos huoneiston
hallinta vield jatkuu.

218§

Kiayttovastikkeen maksukausi ja maksamis-
ajankohta

Kéayttovastike on maksettava viimeistdan toi-
sena péivdna kayttovastikkeen maksukauden
alusta lukien, jollei maksuajasta ole toisin
sovittu. Kayttovastikkeen maksukautena pide-
tadn kuukautta tai muuta ajanjaksoa, jolta
kéyttovastike sopimuksen mukaan on makset-
tava.

Ehto, jonka mukaan asumisoikeuden halti-
jan on suoritettava kayttovastiketta ennakolta,
on mititon.

22 §
Kdayttovastikkeen maksutapa

Kiayttovastike saadaan aina suorittaa posti-
tai pankkisiirron vilitykselld taikka postiosoi-
tuksena. Suorituksen katsotaan tapahtuneen
sind pédivand, jonka posti tai pankki on mer-
kinnyt maksupéiviksi maksajalle annettavaan
kuittiin tai jona talon omistajan osoitteella
varustettu postiosoitus on maksajan saaman
kuitin mukaan jatetty postin kuljetettavaksi.

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

Huoneiston sijaintipaikkakunnalla k&ytto-
vastike saadaan suorittaa talon omistajan like-
huoneistossa tai muussa hdnen madrdamassain
paikassa.

5 luku
Asumisoikeuden luovutus ja panttaus

23 §

Asumisoikeuden luovuttaminen

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

1) henkildlle, jonka kunta on tdmén lain
seki sen nojalla annettujen sddnndsten ja maa-
rdysten mukaisesti hyviksynyt luovutuksensaa-
jaksi;

2) puolisolieen taikka suoraan etenevissi tai
takenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen tai
muulle 27 §:n 1 momentissa tarkoitetulle hen-
kilolle.

Kun asumisoikeuden haltija haluaa luovut-
taa asumisoikeutensa muulle kuin 1 momentin
2 kohdassa tarkoitetulle henkilélle, hidnen on
ilmoitettava siita talon omistajalle. Jollei talon
omistaja kolmen kuukauden kuluessa ilmoi-
tuksesta ole osoittanut luovutuksensaajaa, ta-
fon omistaja on asumisoikeuden haltijan vaati-
muksesta velvollinen lunastamaan asumisoi-
keuden 24 §:n mukaisesta hinnasta. Henkilol-
t4, jolle talon omistaja sittemmin luovuttaa
lunastetun asumisoikeuden, talon omistaja saa
peria enintddn 24 §:n mukaisen luovutushin-
nan.

Asumisoikeuden luovuttajan on luovutuksen
tai lunastuksen yhteydesséa esitettdvé alkuperdi-
nen asumisoikeussopimuksensa talon omista-
jalle, jonka on tehtdva siihen merkint4 asumis-
oikeuden luovutuksesta, luovutushinnasta ja
sen maksamisesta sekd luovuttajan asumisoi-
keuden lakkaamisesta. Asumisoikeuden luo-
vuttaja ei vapaudu velvollisuuksistaan asumis-
oikeuden haltijana ennen kuin asumisoikeus on
merkitty lakanneeksi. Kiayttovastikkeen mak-
suvelvollisuuden  lakkaamisesta  sidddetddn
20 §:ssd. Talon omistajan on laadittava luovu-
tuksensaajan asumisoikeudesta uusi asumisoi-
keussopimus.

Mita tdssd laissa sdddetddn asumisoikeuden

Iuovutuksesta sovelletaan myos, kun asumisoi-
keus luovutetaan pakkotdytdntéonpanossa.
Mita avioliittolain 39 §:ssd on sdddetty puo-
lison suostumuksesta ja sen merkityksestid so-
velletaan myos, kun asumisoikeus luovutetaan.

24 §
Luovutushinta

Asumisoikeuden luovutushinta ei saa ylittda
2 momentin mukaan mairdytyvdi enimmiis-
hintaa.

Enimmaiishintaan luetaan mukaan seuraavat
erat:

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

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

3) luovuttajan tai hinti edeltineiden asumis-
oikeuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai
hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten
parannusten arvo luovutushetkelld. T4t4 arvoa
mddrittdessid on otettava huomioon parannus-
toistd aiheutuneet kustannukset, téiden ajan-
kohta, niiden jiljelld oleva hyoty ja muut
seikat.

Kunnan on vahvistettava 2 momentissa tar-
koitettu enimmaishinta. Enimmaishinnan vah-
vistamista varten talon omistajan on esitettiva
kunnalle tarpeellinen selvitys.

Asuntohallitus voi antaa tarkempia ohjeita 2
momentin 3 kohdassa tarkoitettujen parannus-
ten arvon huomioon ottamisesta enimméishin-
taa madrattidessd.

25§
Luovutuksen mitdattomyys

Asumisoikeuden luovutus muulle kuin
23 §:ssd tarkoitetulle henkilélle on mititon.

Jos asumisoikeuden luovutuksensaaja on si-
toutunut suorittamaan asumisoikeudesta
24 §:n mukaista enimmadishintaa suuremman
luovutushinnan, sitoumus on mitétén siltid osin
kuin luovutushinta ylittdd sallitun enimmais-
hinnan.

26 §
Asumisoikeuden panttaus

Jos asumisoikeuden p#ddoma-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 alkuperdinen asumisoikeussopi-
muksensa pantinsaajan hallintaan. Panttioi-
keuden lakkaamisesta on pantinsaajan ilmoi-
tettava talon omistajalle. Asumisoikeuden hal-
tijakin voi tehdd lakkaamisilmoituksen, jos
hin samalla esittdé talon omistajalle alkuperdi-
sen asumisoikeussopimuksensa.

Jos asumisoikeus 23 §:n mukaisesti luovute-
taan tai lunastetaan, panttioikeus ei kohdistu
luovutuksensaajan tai seuraajan asumisoikeu-
teen, jos sen haltija asumisoikeussopimuksen
tehdessddn oli vilpittdmissd mielessd.

Talon omistaja, jolle on ilmoitettu panttauk-
sesta, on velvollinen valvomaan, ettd pantin-
saajan oikeutta ei asumisoikeuden luovutuksen
tai lunastuksen yhteydessid loukata, sekd kor-
vaamaan tédmin velvollisuuden laiminlydnnista
pantinsaajalle aiheutuvan vahingon.

Pantinsaajan oikeudesta perid saatavansa
asumisoikeuden pddoma-arvosta on vastaavasti
voimassa mitd kauppakaaren 10 luvun 2 §:sséd
siddetddn, mukaan lukien sanotun pykaldn 3
momentin sdinndkset. Asumisoikeuden luovu-
tuksesta pantinsaajan lukuun on vastaavasti
voimassa, mitd 23—25 §:ss4 sdddetdan.

6 luku
Huoneiston hallinta ja sen luovutus toiselle

27 §
Huoneiston hallinta

Asumisoikeuden haltijan tulee kéyttdd huo-
neistoa vakituisena asuntonaan tai hidnen ja
hidnen perheensd vakituisena asuntona.

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa enin-
taan puolet huoneistosta toisen kaytettdviksi.

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

28 §
Huoneiston hallinnan vdiliaikainen luovutus

Asumisoikeuden haltija saa luovuttaa huo-
neiston viliaikaisesti toisen kadytettdvdksi, jos
hin toimensa, tyonsid, opintojensa tai muun
sellaisen syyn takia tilapdisesti oleskelee toisella
paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu eri-

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

Asumisoikeuden haltijan on ennen hallinnan
luovutusta ilmoitettava siitd talon omistajalle.

29§

Asumisoikeuden haltijan ja huoneiston halti-
Jan vastuu

Henkild, jolle asumisoikeuden haltija on
luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan,
vastaa vahingosta, jonka han olisi velvollinen
korvaamaan, jos hén olisi asumisoikeuden hal-
tija. Jollei talon omistajan kanssa ole sovittu
toisin, asumisoikeuden haltija vastaa edelleen
asumisoikeussopimuksen mukaan hinelle kuu-
luvista velvollisuuksista sekd 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 kiytettiin puolisoiden yhteisenid kotina ja

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

Jos 24 §:34 noudattaen madrdttivd asumis-
oikeuden pddoma-arvo on suurempi kuin puo-
lisolle tuleva tasinko tai jos puolisolla ei ole
oikeutta tasinkoon, hinelld on 2 momentin 1
ja 2 kohdan mukaisin edellytyksin oikeus osi-
tuksessa lunastaa toisen puolison asumisoikeus
itselleen suorittamalla toiselle puolisolle rahana
asumisoikeuden arvon ja hinelle mahdollisesti
tasinkona tulevan méiirdn erotus. Mitd edelld
on sanottu, sovelletaan vastaavasti puolisoiden
omaisuuden erottelussa.

Jos asumisoikeus on pantattu sen hankki-
mista varten otetusta asumisoikeuden haltija-
puolison velasta, edellytyksend 1 ja 2 momen-
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tin mukaiselle asumisoikeuden siirrolle on, ettéd
asumisoikeuden saava puoliso maksaa velan tai
ottaa sen vastattavakseen. Velan maird on
tilldin puolisolle tulevaa tasinkoa suoritettaes-
sa ja 2 momentissa tarkoitettua erotusta méa-
rdttdessd laskettava asumisoikeuden arvon vi-
hennykseksi. Velkojalla ei ole oikeutta ilman
painavia syitd kieltdytyd hyvaksymistd edelld
tarkoitettua velan maksua tai velkavastuun
siirtoa.

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

Mitd tdssd pykildssid sdddetdan sovelletaan
vastaavasti asumisoikeuteen, joka kuuluu puo-
lisoille yhdessi.

318§
Asumisoikeuden haltijan kuolema

Asumisoikeuden haltijan kuoltua asumisoi-
keus kuuluu kuolinpesdin.

Jos asumisoikeus perinndn tai yleisjalkisaa-
doksen nojalla siirtyy henkilolle, joka peritté-
vin kuollessa vakinaisesti asui muualla kuin
huoneistossa, 27 §:n 1 momentissa tarkoitetul-
la henkilolld, 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 yhdessi. Lunas-
tushinta on maarittava 24 §:n sdanndksid nou-
dattaen.

Jos asumisoikeus perinnén tai testamentin
nojalla siirtyy henkilolle, joka tdmén lain taik-
ka sen nojalla annettujen saddnndsten tai maa-
rdysten mukaan ei voisi olla asumisoikeuden
luovutuksensaajana eikd asumisoikeutta lunas-
teta 2 momentin mukaisesti tai talon omistajan
asettamassa kohtuullisessa méirdajassa luovu-
teta 2 momentissa tai 23 §:n 1 momentin 1
kohdassa tarkoitetulle henkilolle, talon omista-
jalla on oikeus lunastaa asumisoikeus 24 §:n
mukaisesta luovutushinnasta.

Mitd 3 momentissa sdddetdin ei sovelleta
niin kauan kuin huoneisto on perintdokaaren
sddnnosten nojalla eloonjadneen puolison hal-
linnassa.

32§

Ositukseen tai lunastukseen perustuva asumis-
oikeuden siirto

Jos asumisoikeus luovutetaan tasinkona tai
lunastetaan 30 tai 31 §:n nojalla, sovelletaan
vastaavasti, mitd 23 §:n 3 momentissa sdade-
taan. Talon omistajan on laadittava uusi asu-
misoikeussopimus henkilon kanssa, joka on
saanut asumisoikeuden perinnén tai testamen-
tin nojalla.

33 §
Asumisoikeuden haltijan konkurssi

Jos asumisoikeuden haltijan omaisuus on
luovutettu konkurssiin eikd konkurssipesid ole
talon omistajan asettamassa vdhintddn 14 péi-
van méidrdajassa ilmoittanut ottavansa vasta-
takseen asumisoikeussopimuksesta aiheutuvien
velvollisuuksien tdyttamisestd tai asumisoikeu-
den haltija samassa miiriaajassa asettanut vel-

vollisuuksien tdyttdmisestd vakuutta, talon
omistajalla on oikeus purkaa asumisoi-
keussopimus.  Talléin  sovelletaan, mitd

38 §:ssd saddetddn.

Milloin asumisoikeuden haltija asettaa va-
kuuden myohemmin kuin 1 momentissa on
sdadetty, 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 henkilolle, osuus siitd voidaan
luovuttaa vain toiselle osaomistajalle tai, mui-
den osaomistajien suostumuksella, 23 §:n 1
momentissa tarkoitetulie henkildlle. Luovutus
muulle henkilolle on mitatén. Luovutushinta
saa olla enintddn luovutettavaa osuutta vastaa-
va osa 24 §:n mukaan midrdytyvasti enim-
mdishinnasta. Luovutushintaa koskeva sitou-
mus on mitdton siltd osin kuin luovutushinta
ylittdd sallitun enimmadishinnan.

Mita 23 §:n 3 ja 4 momentissa sdadetdin
koskee vastaavasti myds asumisoikeuden osuu-
den luovutusta.
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35§
Yhteisomistussuhteen purkaminen

Jos asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle
tai useammalle henkilélle ja joku heista haluaa
saada yhteisomistuksen lakkaamaan, oikeus
voi, milloin 34 §:n 1 momentin mukaisesta
luovutuksesta ei péddstd osaomistajien kesken
sopimukseen, osaomistajan hakemuksesta
maariti, ettd koko asumisoikeus on luovutet-
tava 23 §:n mukaisesti. Luovutuksensaajaksi
voidaan tilloin valita osaomistaja tai, jos kaksi
tai useampi heista haluaa luovutuksensaajaksi,
heidiat yhdessd. Osaomistajilla on oikeus tulla
luovutuksensaajaksi ennen muuta henkildi.

9 luku
Asumisoikeussopimuksen purkaminen

36 §
Talon omistajan purkamisperusteet

Talon omistajalla on oikeus purkaa asumis-
oikeussopimus:

1) jos asumisoikeuden haltija laiminly6 suo-
rittaa sovitun asumisoikeusmaksun tai kaytto-
vastikkeen sdddetyssd tai sovitussa ajassa;

2) jos asumisoikeuden haltija on luovuttanut
huoneiston tai sen osan hallinnan toiselle vas-
toin tdmin lain sddnnoksii;

3) jos huoneistoa kédytetddn muuhun tarkoi-
tukseen kuin tidssi laissa ja asumisoikeussopi-
muksessa on edellytetty;

4) jos asumisoikeuden haltija viettda tai sallii
vietettivdn huoneistossa hiiritsevdid eliméii;

5) jos asumisoikeuden haltija laiminlyé vel-
vollisuutensa pitdd huolta huoneistosta; tai

6) jos asumisoikeuden haltija huoneistossa
rikkoo, mité terveyden tai jarjestyksen sdilytta-
miseksi on sdddetty tai mairatty.

Jos 1 momentissa tarkoitetulla menettelylla
on viahidinen merkitys, ei oikeutta asumisoi-
keussopimuksen purkamiseen kuitenkaan ole.

Mitid 1 momentin 2—6 kohdassa ja 2 mo-
mentissa on sdddetty, koskee soveltuvin osin
myds asumisoikeussopimuksen perusteella asu-
misoikeuden haltijan kaytossi olevia kiinteis-
ton tai rakennuksen yhteisid tiloja ja laitteita.

Talon omistajan on vedottava purkamispe-
rusteeseen kohtuullisessa ajassa siitd, kun se on
tullut hinen tietoonsa. Talon omistaja ei kui-
tenkaan meneti purkuoikeuttaan niin kauan
kuin 1 momentissa tarkoitettu asiantila jatkuu.

Talon omistajan oikeudesta purkaa sopimus
sdddetdadn lisdksi 33 ja 42 §:ssi.

37 §
Varoitus purkamisoikeuden kdyttamisestd

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

Jos asumisoikeuden haltija varoituksen saa-
tuaan viivytyksettd tidyttad 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 hinelle 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 erittdin moitittavalla tavalla.

38 §
Purkamisiimoitus

Talon omistajan, joka haluaa kiyttdi tissa
laissa sdddettyd oikeutta asumisoikeussopi-
muksen purkamiseen, on annettava kirjallinen
purkamisilmoitus. Siind on mainittava purka-
misperuste ja sopimuksen paddttymisen ajan-
kohta, jos sopimus halutaan paittyviksi myo-
hemmin kuin vilittémadsti purkamisilmoituksen
tiedoksiannosta.

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

Purkamisilmoituksesta kdy myds haaste tai
hakemus ulosotonhaltijalle asumisoikeuden
haltijan ha4tdmisestd asumisoikeussopimuksen
purkamisen johdosta.

39 §
Muuttopdivi

Muuttopdivd asumisoikeussopimuksen péiit-
tyessd sopimuksen purkamisen johdosta on
sopimuksen p#dttymispdivai ldhinni seuraava
arkipdivd. Muuttopdivdani asumisoikeuden hal-
tijan on jétettdvd puolet huoneistosta talon
omistajan kéytettiviksi sekd ennen muuttopii-
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vdd ldhinni seuraavan kolmannen piivan lop-
pua luovutettava huoneisto kokonaan tdmén
hallintaan.

10 luku
Muita asumisoikeutta koskevia sadnnoksia

40 §

Asumisoikeusmaksun palauttaminen ja uusi
asumisoikeussopimus

Asumisoikeussopimuksen  pdétyttyd sen
vuoksi, ettd 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.

Henkiloltd, jonka kanssa talon omistaja te-
kee huoneistosta uuden asumisoikeussopimuk-
sen, talon omistaja saa perid enintddn 24 §:n
mukaisen luovutushinnan.

Miti 23 §:n 3 momentissa siddetdan, sovel-
letaan myds, kun sopimus pdattyy 1 momentis-
sa tarkoitetulla tavalla.

41 §
Puolisoiden yhteinen vastuu

Jos puolisot kiyttiviat asumisoikeuden no-
jalla hallittua huoneistoa yhteisend 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 tayttdmisestd niin
kauan kuin hidn asuu huoneistossa.

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

Puolisoon rinnastetaan henkild, jonka kans-
sa asumisoikeuden haltija el4dd avioliiton omai-
sessa suhteessa.

42§
Vakuuden asettaminen

Asumisoikeussopimusta tehtdessd tai sopi-
muksen ehtoja muutettaessa, asumisoikeuden
haltijan vaihtuessa tai niihin verrattavassa ti-
lanteessa voidaan sopia, ettd asumisoikeuden
haltija asettaa kohtuullisen vakuuden sen va-

hingon varalta, joka talon omistajalle voi ai-
heutua siitd, ettd asumisoikeuden haltija lai-
minlyd 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 piddtysoikeus

Talon omistaja saa erddntyneen asumisoi-
keusmaksun tai eradntyneen kiyttovastikkeen
maksamisen varmistamiseksi pididttdd saamis-
taan vastaavan mdiarin asumisoikeuden halti-
jan irtainta omaisuutta, joka on asumisoi-
keussopimuksessa tarkoitetuissa, asumisoikeu-
den haltijan hallinnassa olevissa tiloissa. Pida-
tysoikeus lakkaa, kun erdidntynyt miiria mak-
setaan tai sen suorittamisesta annetaan riittava
vakuus. Omaisuutta, jota ei saa ulosmitata, ei
saa pidattad. Talon omistajan etuoikeudesta
pididtettyyn omaisuuteen on voimassa, miti
vuokranantajan etuoikeudesta on sdidetty.

44 §
Ilmoitusvelvollisuuden tdyttiminen

Sopimuksen purkamisilmoitusta lukuunotta-
matta tdssd laissa tarkoitetut ilmoitukset saa-
daan lihettdd postitse kirjatussa kirjeessi vas-
taanottajan tavallisesti kayttamalld osoitteella.
Jos ilmoitus on asianmukaisesti ldhetetty, 1i-
hettdja saa vedota ilmoitukseen, vaikka se
mydhdstyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle.

Tiss4 laissa tarkoitettu haaste saadaan antaa
tiedoksi jommalle kummalle puolisoista, jos
puolisot kiyttdviat asumisoikeussopimuksessa
tarkoitettua huoneistoa yhteiseni asuntonaan.

11 luku
Asumisoikeusjiirjestelmin pysyvyys
45 §
Asumisoikeustalon asuinhuoneistojen kiytto

Asuntotuotantolain nojalla lainoitetun asu-
misoikeustalon asuinhuoneistoja on kéytettivi
asumisoikeuden haltijoiden vakinaisina asun-
toina tai tilapiisesti vuokra-asuntoina.



1990 vp. — HE n:o 59 47

Asuntohallitus voi myontad luvan kayttad 1
momentissa tarkoitettua huoneistoa pysyvasti
muuhun kuin asuintarkoitukseen. Pysyva lupa
voi koskea vain vidhiistd osaa talon kaikista
asuinhuoneistoista. Asuntohallitus voi asettaa
luvan ehdoksi, ettd asuntolainasta maksetaan
takaisin se osa, joka vastaa luvassa tarkoitet-
tua asuintilaa. Myo6s kunta voi asuntohallituk-
sen vahvistamien perusteiden mukaan myontda
luvan kéyttdd asuntoa tilapaisesti muuhun kuin
asuintarkoitukseen tai pysyviastikin muina kuin
tassd laissa tarkoitettuina asuntoina.

Silta ajalta, jona asuntoa kédytetddn vastoin
1 ja 2 momentin sddnndksid, asumisoi-
keustalon omistaja on velvollinen suorittamaan
valtiolle puoli prosenttia kultakin kalenterikuu-
kaudelta asunnon osalle laskettavasta talon tai
taloryhmin hankinta-arvosta. Jos mainittua
midrdd ei vapaachtoisesti suoriteta, asiasta
padttdd asuntohallituksen vaatimuksesta laa-
ninoikeus. Valtiolle suoritettavaa maarda voi-
daan alentaa, jos se muuten muodostuisi koh-
tuuttomaksi.

46 §

Yhteison sulautuminen, muuttaminen ja pur-
kaminen

Asumisoikeustalon omistava yhteisd ei saa
sulautua toiseen yhteisoon eikd sen yhteiso-
muotoa saa muuttaa ilman asuntohallituksen
lupaa. Ilman tillaista lupaa yhteis6d ei myos-
kiin saa purkaa, ellei purkaminen johdu tuo-
mioistuimen méirdyksestd tai laissa sdddetystd
velvollisuudesta.

47 §

Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion
osakkeen luovuttaminen

Asumisoikeustalo tai  asumisoikeustalon
omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa vain
kunnalle tai kunnan hyviksymaille, asuntohalli-
tuksen vahvistamat perusteet tdyttiville luovu-
tuksen saajalle. Muu luovutus on mitéatén.

48 §

Asumisoikeustalon ja sen omistavan yhtion
osakkeen luovutushinta

Asumisoikeustalon luovutushintana on [uo-
vuttaja oikeutettu saamaan enintdén hankinta-
arvon rahoittamiseksi suorittamansa méairdn
tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muu-

tosta vastaavasti. Lisdksi luovuttaja on oikeu-
tettu saamaan luovuttajan vastattavaksi jadvin
osan asuntolainoista tai niiden sijaan otetuista
ja niitd paremmalla etuoikeudella hyviksytyis-
td lainoista. Luovutushintaa laskettaessa ote-
taan myo6s huomioon luovuttajan vastattavaksi
j44vid osa suoritettujen parannusten rahoitta-
miseksi tai muutoin talon hyviksyttdvien me-
nojen kattamiseksi valttaméttomistd lainoista
ja samassa tarkoituksessa suoritettu oman pii-
oman lisdys.

Asumisoikeustalon omistavan yhtién osake
saadaan luovuttaa enintdén hinnasta, joka on
osakkeen merkintdhinta tarkistettuna raken-
nuskustannusindeksin muutosta vastaavasti.

Osakkeen merkintddn liittyvdd asumisoi-
keustalon hankinta-arvon rahoittamiseksi suo-
ritettua muuta oman padoman erdi kisitellddn
luovutuksessa kuten osakkeen merkintdhintaa.
Osakkeen luovutushintaa laskettaessa otetaan
lisdksi huomioon omistajan asumisoikeustalon
hyviksyttyjen menojen kattamiseksi suoritta-
ma oman padoman lisiys.

Jos yhtivlle on myénnetty asuntotuotanto-
lain mukaan my6s muuta kuin lain 6 §:n 1
momentin 8 kohdassa tarkoitettua lainaa, ote-
taan osakkeen luovutushintaa mdaarattiessi
huomioon 2 ja 3 momentissa tarkoitettujen
erien lisdksi asuntotuotantolain mukaisesti
madrattivi luovutushinta.

Kunnan viranomainen vahvistaa tdssi pyki-
lassd tarkoitetun luovutushinnan.

49 §
Pakkohuutokauppahinta

Asumisoikeustalo ja sen omistavan yhtion
osake voidaan tdmin lain estamittd myyda
julkisella huutokaupalia niin kuin konkurssi-
sdannossa tai ulosottolaissa on sdadetty taikka
pantatun osakkeen osalta panttaussopimukses-
sa on mdidratty. Se, jonka lukuun julkinen
huutokauppa toimitetaan, saa kuitenkin enin-
tddn tdmén luvun sdadnnosten mukaan mairiy-
tyvdn luovutushinnan.

Myyntihinnan ja tdssd luvussa tarkoitetun
luovutushinnan vilinen erotus on tilitettdva
asunto-olojen kehittdmisrahastoon.

50 §
Luovutushinnan mitittomyys

Milloin luovutus on tapahtunut timin luvun
mukaisesti kunnalle tai kunnan hyviksymadile
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luovutuksensaajalle, mutta sdddettyd luovutus-
hintaa korkeammasta hinnasta, hintaa koskeva
sopimusehto on mititon siltd osin kuin sovittu
hinta ylittda sallitun luovutushinnan.

51§

Kaytto- ja luovutusrajoitusten merkintd kiinni-
tysrekisteriin ja osakekirjoihin

Kiinitysrekisteriin on tehtdvd merkintd
45 §:n 1 momentissa, 47 §:ssd ja 48 §:n 1
momentissa tarkoitetuista rajoituksista.

Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjestyk-
seen on otettava maininta 46 ja 47 §:ssd seki
48 §:n 2—4 momentissa tarkoitetuista rajoi-
tuksista. Tamén lisdksi on osakekirjoissa mai-
nittava 47 ja 48 §:ssi tarkoitetuista rajoituksis-
ta.

12 luku
Erindisid sdannoksid
52§
Toimivaltainen kunta ja kunnan viranomainen

Tissd laissa tarkoitetaan kunnalla sitd kun-
taa, jossa kysymyksessd oleva asumisoi-
keustalo sijaitsee. Luovutettaessa asumisoi-
keustalon omistavan yhtion osake, 47 §:ssd
tarkoitettu kunta on kuitenkin yhtion kotikun-
ta.

Tamain lain seki sen nojalla annettujen sain-
nésten ja madrdysten mukaan kunnalle kuulu-
vat tehtdviat hoitaa kunnanhallitus, jollei val-
tuusto ole madridnnyt niitd kokonaan tai osit-
tain kunnan jonkin lautakunnan hoidettaviksi
ja jollei laista muuta johdu.

53§
Oikaisuvaatimus

Kunnan viranomaisen piitdkseen tyytymaé-
ton saa hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaatimus
kunnanhallituksen tai 52 §:n 2 momentissa tar-
koitetun lautakunnan padtoksestd tehddidn
paitoksen tehneelle viranomaiselle. Muun toi-
mielimen, luottamushenkilén tai viranhaltijan
paitoksestd oikaisuvaatimus tehdaidn kunnan-
hallitukselle tai 52 §:n 2 momentissa tarkoite-
tulle lautakunnalle. Oikaisuvaatimus on tehti-
va kirjallisesti 14 pidivdn kuluessa paidtdksen
tiedoksisaannista. Péditokseen, johon saadaan
hakea oikaisua, on liitettivi oikaisuvaatimuso-

soitus. Oikaisuvaatimus on késiteltdvad viipy-
matta.

54 §
Valitus

Oikaisuvaatimukseen annettuun paitdkseen
saa hakea muutosta valittamalla asuntohalli-
tukselle siind jirjestyksessd kuin muutoksen-
hausta hallintoasioissa annetussa laissa (154/
50) saddetasdn. Valitus voidaan toimittaa myos
padtdksen tehneelle kunnan viranomaiselle,
jonka tulee lausuntonsa ohella toimittaa se
viipymittd asuntohallitukselle.

Asumisoikeuden saajaksi tai luovutuksen-
saajaksi hyviaksymistd ja luovutushinnan vah-
vistamista koskevaan paatokseen ei kuitenkaan
saa hakea muutosta valittamalla.

Asuntohallituksen timin lain nojalla anta-
maan pdatokseen ei saa hakea muutosta valit-
tamalla.

55§
Kunnan viranomaisen pddtoksen tiedoksianto

Kunnan viranomaisen piitds voidaan toi-
mittaa asianomaiselle tiedoksi postitse. Tiedok-
sisaannin katsotaan télléin tapahtuneen, jollei
muuta néytetd, seitseméintend pdividnid siiti,
kun paitds asianomaisen ilmoittamalla osoit-
teella varustettuna on annettu postin kuljetet-
tavaksi. Asumisoikeuden saajaksi tai luovutuk-
sensaajaksi hyvaksymistd koskeva padidtos voi-
daan kuitenkin antaa tiedoksi asettamalla kun-
nanhallituksen tai lautakunnan poytikirja nih-
taviksi siten kuin kunnallislaissa on sd#detty,
jolloin tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen
sind pdiviani, jona piitds on pantu ndhtidviksi.
Muutoin on noudatettava, mitd tiedoksiannos-
ta hallintoasioissa annetussa laissa (232/66)
sdddetdan.

56 §
Pddtoksen tdytintéonpanokelpoisuus

Kunnan viranomaisen p##t6s voidaan panna
taytdnto6on ennen kuin se on saanut lainvoi-
man, jollei muutoksen hakeminen paitdkseen
kdy tdytdntoonpanon johdosta hysdyttémaiksi
tai valitusviranomainen kielld tdytantéonpa-
noa,
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57 §
Virka-apu

Talon omistajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta tai ulosoton haltijal-
ta, jos omistajalta kielletdiin 13 §:n mukainen
paisy huoneistoon tai jos virka-apu on tarpeen
43 §:ssé tarkoitetun pidédtysoikeuden turvaami-
seksi.

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada
virka-apua poliisiviranomaiselta tai ulosoton
haltijalta, jos talon omistaja ilmeisen oikeudet-
tomasti estdd asumisoikeuden haltijaa kiytti-
maistd hinelle asumisoikeussopimuksen tai ti-
man lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

58 §
Lomakekaavat

Ympéristoministerié voi vahvistaa lomakkei-
den kaavat asumisoikeussopimusta seki talon

2.

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

59 §
Tarkemmat sddinnokset

Tarkempia sadnnoksid tdmédn lain tiytén-
tdonpanosta ja soveltamisesta annetaan tarvit-
taessa asetuksella.

60 §
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Ennen tdm#n lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tdytdnt66npanon edellyttimiin toi-
menpiteisiin.

paivania

Laki

asuntotuotantolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti lisdtdan 22 pdiviand huhtikuuta 1966 annetun asuntotuotan-
tolain (247/66) 6 §:n 1 momenttiin uusi 8 kohta ja siitd 25 paivdnd tammikuuta 1982 annetulla
lailla (81/82) kumotun 16 §:n tilalle uusi 16 § seuraavasti:

68§

Asuntolainaa voidaan myontda:

8) kunnalle tai kuntainliitolle, kunnan tai
kuntainliiton tosiasiallisessa omistuksessa ole-
valle osakeyhtidlle, valtioneuvoston nimeimaél-
le asuntojen vuokraamista tai tuottamista ja
ylldpitdmistd sosiaalisin perustein harjoittavalle
yhteisolle tai tallaisen yhteisén yksin tai yhdes-
sid kunnan tai kuntainliiton taikka toisen tdssi
kohdassa tarkoitetun yhteison kanssa tosiasial-
lisesti omistavalle osakeyhtitlle asumisoi-
keusasunnoista annetussa laissa ( / ) tar-
koitetun asumisoikeustalon rakentamista var-
ten.

16 §
Mitd tdssd laissa on sdddetty vuokratalon
rakentamista varten myonnettdvistid asuntolai-

7 300498D

noista sovelletaan 5, 15, 15a, 15¢, 15eja 15§
sekd 15 j §:44 lukuunottamatta myods asumisoi-
keustalon rakentamista varten myonnettaviin
asuntolainoihin kuitenkin niin, ettd asuntolai-
naa voidaan myontdd enintdin 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 ( / ) 47 §:ssd tar-
koitetulle luovutuksen saajalle, valtiokonttori
voi siirtda asumisoikeustalon rakentamista var-
ten myonnetyn asuntolainan luovutuksensaa-
jan vastattavaksi.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Ennen timin lain voimaantuloa voidaan
ryhtyé lain tdytint6onpanon edellyttimiin toi-
menpiteisiin.

pdivanid



50 1990 vp. — HE n:o 59

Laki

asumistukilain 1 §:n muuttamisesta

Eduskunnan p#itéksen mukaisesti muutetaan 4 piivini kesikuuta 1975 annetun asumistuki-
lain 1 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 13 pidivind helmikuuta 1987 annetussa laissa
(154/87), ndin kuuluvaksi:

1§

Asumistukea voidaan valtion varoista myon- (/) tarkoitettuun asumisoikeusasuntoon.
tad ruokakunnalle vuokra-asunnon tai omis- — — — — — — — — — — — — — —
tusasunnon asumismenojen vihentdmiseksi si- —_—
ten kuin tdssd laissa sdddetddn. Mitd tdssd Tama laki tulee voimaan  pidivdna

laissa tai sen nojalla annetussa asetuksessa kuuta 199 .
taikka valtioneuvoston paittksessd on vuokra- Ennen timin lain voimaantuloa voidaan

asunnosta sidddetty tai madridtty, sovelletaan ryhtyi lain tiytdntdonpanon edellyttimiin toi-
myds asumisoikeusasunnoista annetussa laissa menpiteisiin.

Helsingissd 18 paivanid toukokuuta 1990

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

Ympiristoministeri Kaj Bdriund
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Liite

Laki

asuntotuotantolain muuttamisesta

Eduskunnan paitdksen mukaisesti lisatdan 22 pdivanid huhtikuuta 1966 annetun asuntotuotan-
tolain (247/66) 6 §:n 1 momenttiin uusi 8 kohta ja siitd 25 pdivind tammikuuta 1982 annetulla
lailla (81/82) kumotun 16 §:n tilalle uusi 16 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

6§
Asuntolainaa voidaan myontéi:

Ehdotus

68

Asuntolainaa voidaan myontii:

8) kunnalle tai kuntainliitolle, kunnan tai
kuntainliiton tosiasiallisessa omistuksessa ole-
valle osakeyhtiille, valtioneuvoston nimedmdl-
le asuntojen vuokraamista tai tuottamista ja
ylldpitamistd sosiaalisin perustein harjoittavalle
yhteisolle tai tdillaisen yhteisén yksin tai yhdes-
sd kunnan tai kuntainliiton taikka toisen tdssd
kohdassa tarkoitetun yhteisén kanssa tosiasial-
lisesti omistavalle osakeyhtidlle asumisoi-
keusasunnoista annetussa laissa (/) tar-
koitetun asumisoikeustalon rakentamista var-
ten.

16 §

Mita tdssd laissa on sdddetty vuokratalon
rakentamista varten myonnettivistd asuntolai-
noista sovelletaan 5, 15, 15a, 15¢, 15ejal5 f
sekd 15 j §:ad lukuunottamatta myos asumisoi-
keustalon rakentamista varten mydnnettiviin
asuntolainoihin kuitenkin niin, ettd asuntolai-
naa voidaan myontdd enintdin 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 ( /) 47 §:ss5d tar-
koitetulle luovutuksen saajalle, valtiokonttori
voi siirtdd asumisoikeustalon rakentamista var-
ten myonnetyn asuntolainan luovutuksensaa-
Jjan vastattavaksi.

Tdmd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Ennen tdimdn lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tdytintoonpanon edellyttimiin toi-
menpiteisiin.

pdivind
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Laki

asumistukilain 1 §:n muuttamisesta

Eduskunnan p#aitoksen mukaisesti muutetaan 4 piivani kesikuuta 1975 annetun asumistuki-
lain 1 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 13 pédivand helmikuuta 1987 annetussa laissa

(154/87), ndin kuuluvaksi:

Voimassa oleva laki

1§

Asumistukea voidaan valtion varoista myén-
tdd ruokakunnalle vuokra-asunnon tai omis-
tusasunnon asumismenojen vahentdmiseksi si-
ten kuin tissd laissa sdadetdéin.

Ehdotus
18

Asumistukea voidaan valtion varoista my6n-
tdd ruokakunnalle vuokra-asunnon tai omis-
tusasunnon asumismenojen vihentdmiseksi si-
ten kuin tdssd laissa sdiddetddn. Mitd tdssd
laissa tai sen nojalla annetussa asetuksessa
taikka valtioneuvoston pddtdksessd on vuokra-
asunnosta sddgdetty tai mddrditty, sovelletaan
myos asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
( / ) tarkoitettuun asumisoikeusasuntoon.

Tdmd laki tulee voimaan  pdivind
kuuta 199 .

Ennen timdn lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tiytintoonpanon edellyttdmiin toi-
menpiteisiin.



