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Aso-maksun ||| Kirjaus omaan padomaan Kirjaus velaksi -> Taseongelmat

kirjaus Ei ongelmia -> Korjaustarve -> HE 100/2002

Lapinaky- Toimii jokaiselle asukkaalle Ei toimi, liikesalaisuudet, valvojan vaitiolovel-

vyys vollis., valv.res. puute / pooli-infon analys. tyolays

Kustannus- Toimii, maksajalla vahva Ei toimi, kaiken voi maksattaa asukkailla, kulujen

tehokkuus intressi, aito omakust.periaate hyvaksyja kaukana talosta, paaomatulot lis. kuluj
ja yl.hyodyl.

Demokratia Toimivat Eivat toimi, rajoittunut 1ah. siivoustalkoisiin,

As.itsen.jarj paatosvallatonta ndennaisdemokratiaa

Subsidiarit.

Valta / Valta ja vastuu samalla Valta eriytetty rakennuttajayhtisille ja

vastuu toimijalla, kustannusvastuut asukkaille = Moral Hazard
aso-yhdistyksella / asukkailla

Omistus- Yhdistysomistus, Muissa | Yhtidomistus, Suomessa 99% aso-asunnoista

malli pohjoismaissa 100% aso- “

asunnoista

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry SASO




Perustason ongelmien ratkaisemisen sijasta HE 100/2002 tekisi pintatasolla
kirjanpitoteknisen oikaisun ja sinetéisi ongelmien perussyyn eli yhtiGomistusmallin
ja asukkaiden vuokralaisuuden

Nykyinen omistusmalli on ollut perustelemattomasti voimassa.

Kun omistajasta nyt ensikertaa eksplisiittisesti sdadetaan, on todellinen ja luvattu
aso-jarjestelméa tehtdva mahdolliseksi myés niille asukkaille, jotka ovat muuttaneet
aso-kohteisiin tdsmaéllisten omistusmaérittelyjen puuttuessa.

Aso-asukkaita ei saa asettaa eriarvoiseen asemaan sen mukaan, milloin he ovat
muuttaneet aso-kohteeseen tai milloin ja kenen toimesta kyseinen kohde on
rakennutettu.

Lain asumisoikeusyhdistyksista on koskettava kaikkia aso-yhdistyksen riittavalla
enemmistdlld kohteessaan perustaneita asukkaita.

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry SASO
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Uusi laki heikentiisi
asumisoikeusjarjestelmiia

erustuslain mukaan
julkisen wvallan teh‘f-
tivd on edistii jo-
kaisen oikeutta
asuntoon ja tukea
asumisen omatoimista jirjesti-
mistd. [lmeisesti perustuslain
lupaukseen uskoen ympirises-
ministerié kertoo verkkosivul-
laan, ettd asumisoikeusasukas
saa oikeuden hallita asuntoa
omistusasunnon tapaan.
Asumisoikeuslain  Tuotsin-
kieliseen nimeen on otettu sa-
na bostadsritt. Se lupaa oikeu-
den asuntoon' eiki vain asumi-
seen ja luo vahvan rinnastuk-
sen ruotsalaiseen asumisoi-
keusjirjestelmiin, jossa asun-
not ovat asukkaiden omien yh-
distysten omistuksessa, :
Viralliset tiedotteet puhuvat

asumisoikeusasunnon turvalli- -

suudesta, pysyvyydesti ja elin-
ikdisyydesti seki mahdollisuu-
desta antaa se perinnoksi lap-
silleen. Lehdissi ilmoitetaan
asumisoikeusasunnoista

"Asuntoja myydiin” -palstalla. -

Rakennuttajat kutsuvat omaan
asumisoikeusasuntoon. ;
Asumisoikeusasukkaaksi

tullaan siis suurin toivein.
Asukkaat sijoittavat asuntoon-
sa 15 (lakiesityksen mukaan 30)
prosentin alkupiioman, jota
varten useimmat ottavat hen-
kilokohrista pankkilainaa.
Asukkaat ovat talon ainoat
oman pidioman sijoittajat.

Monet teettivit asunnossa
arvokkaita parannustditi
omaan laskuunsa niin kuin
‘omaan asuntoon konsanaan.
Sitten alkavat siinnélliset ra-
kentamislainojen lyhennykset
ja korkojen maksut seki nor-
mazalit kiyttokulujen maksa-
miset. ’

‘Asunnon hinnaksi tulee vi-
hintiin sama kuin vastaavilla
asunto-osakkeilla.

Tall§ perusteella luulisi, ettd
asumisoikeusasukkailla  olisi
mybs . juridisesti  kiistaton
omistusoikeus  asuntoihinsa.

Uuden lain valmistelijat
ovat unohtaneet
asukkaiden
perustuslaillisen
oikeuden asuntoon ja
siihen investoituun
pdaomaan, kirjoittaa

. Eric Hallstrom.

Valitettavasd ndin ei kuiten-
kaan ole, vaan hallituksen elo-
kuussa hyviksymi asumisoi-
keusasuntoja koskeva lakiesi-
tys on jyrkissi ristiriidassa pe-
rustuslain kanssa.

Uudessa laissa sinetditiisiin
asukkaiden vuokralaisuus,
mutta samalla otettaisiin asu-

misoikeusmaksut yhtién tasei-

siin omaksi piiomaksi ja sidot-
taisiin asukkaiden investoinnit
yhtién riskeihin ikdin kuin
asukkaat olisivatkin omistaja-
vastuussa yhtididen kannatta-
vuudesta.

Tamd ristiriita paljastaa, ettd
lain valmistelijat ovat unohta-
neet tiysin asunnot tunnolli-

 sesti maksavien asukkaiden pe-

rustuslailliset oikeudet asun-
toon ja siihen investoituun
pddomaan. Asiassa voitaisiin
vedota myés perustuslain suo-
maan omaisuudensuojaan.

Miten tillainen lakiesitys voi
edeti eduskuntaan saakka,
vaikka sen perustuslaillisesta
ongelmasta on ollut kiytett-
vissi muun muassa oikeusmi-
nisterién ja asukkaiden valta-

kunnallisen yhdistyksen huo-
mautukset?

Ongelmaan on olemassa yk-
sinkertainen ratkaisu. Edus-
kunta voisi suoraan perustus-
laista, suomalaisesta asumisoi-
keustodellisuudesta ja yleisesti
oikeustajusta johtaen siiti,
ettd asumisoikeusasunnot kuu-
luvat asukkaiden perustamille
asumisoikeusyhdistyksille, jos
kaksi kolmannesta kohteen
asukkaista haluaa omaksi lu-
nastusta. Tdman oikeuden tu-
lee kuulua asumisoikeusasuk-
kaille riippumatta siiti, milloin
kohde on rakennettu,

Asumisoikeusyhdistyksisti
on jo sdddetty oma lakinsa,
Nykyisin laki ei koske gg:ii
prosenttia asukkaista, mutta
ehdottamallani  muutoksella
sille saataisiin runsaasti kiyt-
t0d. Tdssd asiassa voisimme ot-
taa oppia Ruotsista, jossa luo-
tetaan kansalaisten kykyyn jir-
jestdd omatoimisesti asumisen-
sa. Asumisoikeusasuntojen
hintojen nousu Ruotsin tapaan
voitaisiin meilld estii siiti-
milld asuntojen arvon muu-
tokselle jirkevit laskentape-
Tusteet.

Lakiesityksen laatijat luulta-
vasti vaittivit, ettei rakennut-
tajayhtididen asemaa enii voi-
da muuttaa. Mutta miksi sitten
nykyisten asukkaiden asemaa
voitaisiin heikentii lakiehdo-
tuksen esittimilli tavalla? Ra-
kennuttaja on tyonsi tehnyt ja
palkkansa seki osinkonsa nos-
tanut; omistamiseen ei tarvita
rakennuttajaa, Isinnéitsijsilts
ja  kiinteistopalveluyrityksiles
voidaan jatkossakin ostaa pal-
veluja.

"~ Maamme hallituksen asun-
topoliittisessa strategiassa sa-
notaan, etti “on arveluttavaa,

jos pddtdksen tekee tosiasialli-

sesti eri taho kuin se, joka kan-
taa piitbksesti seuraavan vas-
tuun ja riskin. Piitsksenteon
laatutaso  saattaa heikenty3
(moral hazard).” Tillainen ar-

‘veluttava tilanne vallitsee nyt

asumisoikeusjirjestelmissi,
kun paittijic eivit itse ole
maksamassa piitSstensi seu-
rauksia, vaan kaikki laskut saa-
daan siirtid asukkaiden mak-
settaviksi.

Lakiesityksen mukaan asuk-
kaat saisivat asumisoikeusyh- .
tién  hallitukseen muutaman
edustajan, joilla ei kuitenkaan .
olisi miriysvaltaa. Tami sot-
kisi entisestiin kuvaa siitd,
ketkd asumisoikeusjirjestelmai
oikein johtavat. Ehki tarkoitus
onkin vain korjata jirjestelmin
imagoa  demokraattisemman
nikdiseksi. Tallaisin kosmeetti- .
sin keinoin voidaan pelata ai- -
kaa ja lykiti perusceellisempaa
remontta. Kiinteistdasioissa-
kin on nihty, etti homeen
pidlle maalaaminen tulee lo- -
pulta kaikkein kalleirnmaksi.

Mitdhin piiloteltavaa asuk-
kaiden panoksin kiynnistetyis-
si ja julkisesti lainoitetuissa
asumisoikeuskohteissa  voisi
olla, kun lakiesitys haluaa tuk-
kia asukkaita edustavan valvo-
jan suun vaitiolovelvollisuus-
ja rangaistusseuraamussaidok- -
sin?

Nykyinen liikesalaisuuksiin
ja voitontavoitteluun perustu-
va asumisoikeusjirjestelini ei
vastaa avoimen, demokraatd- .
sen ja sivistyneen yhteiskun-
nan vaatimuksia. Tuskin voim-
me silloin olla kovin vakuusi- .
neita sen yleishytdyllisyydes-
takiin,

Eduskunnalia on nyt mah-
dollisuus niyttii, puolustaako
se Suomen 75000 asumisoi-
keusasukkaan oikeuksia vai an-
taako se harvojen vaikuttajien .
pdittdd suomalaisesta asunto-
politiikasta. Ainestijit odotta- |
vat edustajiltaan- oikeudenrmu-
kaisuutta ja rohkeutta. Onneksi
vaalit ovat lihelli.

Eric Hillstrdm
Kirjoittaja on Suomen Asumis-
oikeusasukkaat ry:n puheenjohtaja.
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Asumisoikeustalot yhdistyksille

P Esitin (HS 5. 9.) aso- eli asu-
misoikeusasuntojen s3itimisti
asukkaiden perustamien asu-
misoikeusyhdistysten  omai-
suudeksi.  Ympiristéministe-
rién kehittimisjohtaja Markku
Tahvanaisen vasta-argumen-
tointi (HS 16. 9.) vastaa hep-
poisuudessaan lainvalmistelun
tasoa. Hinen mukaansa “mij-
nisterién tiedossa on, ett3 jot-
kut asukkaat haluaisivat asun-
tonsa omakseen”. Aktiivisempi
asukkaiden kuuleminen antaisi
tietoa kymmenien tuhansien
asukkaiden tahdosta.

Myés tutustuminen pohjois-
maisiin esikuviin valaisisi mi-
nisteridlle, etti oikean asO-jir-
jestelmin erityispiirre on juuri
siind, ettd asukkaat omistavat
kohteet yhdistystensi kautta,

Suomessa  rakennuttajayh-
tididen omistajat omistavat 99
prosenttia aso-asunnoista osa-

keyhtidittensi kautta ja asuk-
kaat ovat vain vuokralaisina,
Miten titd voisi sanoa omistus-
ratkaisultaan vuokra- ja omis-
tusasumisen vilimuodoksi,
jollaisena asoa on markkinoi-
tu?

Nykyinen aso ei ole vili-
muoto mydskdin asumiskus-
tannuksiltaan, jotka vastaavat
markkinavuokria. Viittdessiin,
ettd "asuminen on myés hal-
vempaa, koska asumisoikeus-
maksu alentaa tarvittavan laj-
nan mdirda”, Tahvanainen pal-
jastaa tietdmattémyyttiin,

Suwrin osa asukkaista on
joutunut ottamaan aso-maksua
varten lainaa kovalla korolla ja
timdn maksaminen pitii las-
kea mukaan asumiskustannuk-
siin, eikd vihentdi pois niisti.

Uusimman aso-lakiehdotuk-
sen perustuslainvastaisuus on
oikeusministerion pyynnosti

lshtemissi  perustuslakivalio-
kunnan harkittavaksi. Samassa
yhteydessi olisi palattava aso-
jarjestelmin  perusteisiin ja
kiytivi suomalaisen aso-histo-
Tian ensimmiinen avoin kes-
kustelu omistuskysymyksesti,
Alusta alkaen ympiristéminis-
terid on sujautellut rakennut-
tajayhtitt  otnistajiksi aso-la-
keihin ilman mitiEn julkilau-
suttuja perusteluja,

Miksi nd3ifi#* Sanelivatko ra-
kennuttajayhéist timin aso-Ia-
kiin, kuten @ti#t lain syntyhis-
toriaa lihelt katsoneet kan-
sanedustajdt ovat kertoneet?
Miten on selfettivissi raken-
nuttajien omistajuus ‘ja mai-
rdysvalta, vafkka he eivit ole
sijoittaneet ~ = aso-kohteisiin
Omaa pdaofnige

Eiké viimeitiin nyt, kun
asukkaiden = thaksamat aso-
maksut esitetiin kirjattavaksi

aso-kohteiden tileissi omaksi
padomaksi, olisi aika mydntii
asukkaiden pitivin jirjestel-
méd pystyssi.

Heilli on myés suurn
intressi jarjestelmin kehittimi-
seen asumis- eiki voitonta-

voittelumieless.
Ympiristdministeri¢ lupaa
vielidkin verkkosivullaan

http://www.vyh.fi/asuminen
Oppaat/tuki/asoikeus.htm, et-
td aso-asukkaat saavat “oikeu-
den hallita asuntoa omistus-
asunnon tapaan”. Pian niem-
me, miten tille lupaukselle
kiy. Tiaytetiinks se vai putsa-
taanko virallinen lupaus pian
pois nikyviltip LS

Eric Hallstrém
puheenjohtaja

Suomen Asumisoikeus-
asukkaat ry

Helsinki




Ympaéristéministerio

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry:n lausunto YM:n ehdotuksesta
hallituksen esitykseksi asumisoikeussiddosten osalta

Viitaten lausuntopyyntédnne 9.3.2001 kiitamme yhdistyksellemme (SASOry) suodusta
mahdollisuudesta tuoda esiin asumisoikeusasukkaiden nakemyksié nykyisesta asumisoi-
keusjérjestelmasta ja sen kehittamistarpeista, joihin my0s lahettdméanne lakiluonnokset
liittyvat.

Asumisoikeusjérjestelman oikeudenmukaisuuden kehittdminen on lakiuudistuksen tarkein
tehtava. Jos lait kirjoitetaan talla tavoitteella, tulee asumisoikeusjarjestelman eri toimijoi-
den keskinéiset suhteet oikeuksineen ja velvollisuuksineen maaritells niin, etta ne vastaa-
vat kansalaisten, tass tapauksessa ldhinna asumisoikeusasukkaiden, yleists oikeuskasi-
tysta.

Asumisoikeusjarjestelman tarkeimpia toimijoita ovat asukkaat (nyt jo n. 70.000), rakennut-
tajat/isannditsijayhtiot ja valtio. Asukkaiden rooli on keskeinen. sill4 he maksavat yleensa
kaikki talojen rakentamisesta, lainoittamisesta ja yllapidosta aiheutuvat kustannukset seks
osallistuvat merkittavasti kohteiden fyysiseen yll3pitoon ja valvontaan. Rakennuttajien
asema on merkittéva rakentamisen organisoijana ja valmiiden talojen isannoinnissa.
Yleensa rakennuttajat eivit osallistu talojen rakentamis- tai yllapitokustannusten rahoitta-
miseen milld&n osuudella. Valtion rooli on merkittava jarjestelmén normittajana ja lainojen
valittajana. Valtion rooli asumisoikeusjarjestelman taloudellisessa tukemisessa on melko
vahainen, jos sita verrataan vaikkapa omistusasumiselle verotuksessa annettuihin korko-
véhennysoikeuksiin.

Edelld todetusta tulisi johdonmukaisesti seurata saadoksissa huomioon otettavaksi, etts

1) Asukkaiden (lainojen takaisin maksun jalkeen) kokonaan maksamien talojen omis-
tajiksi ei voida ilman patevia perusteluja nimet isannoivia rakennuttajia, jotka eivat
ole yleensa sijoittaneet taloihin mit44n paaomaa.

2) Talojen luonnollisimpina omistajina olisivat asukkaat, jotka tulevat talon my&s koko-
naisuudessa maksamaan. N#ma vakavaraiset kansalaiset osaavat kylla hallinnoida
kohteitaan omistajavastuin ja —valtuuksin siina missa asunto-osakeyhtididenkin
asukasosakkaat. Laki voisi maarata asukkaiden yhteisten omistajaintressien taysi-
valtaiseksi edustajaksi asumisoikeusyhdistykset, joiden perustaminen on mahdollis-
ta myds jo rakennetuissa kohteissa. Niiltd osin kuin taloja on jo ehditty kirjata ra-
kennuttajien nimiin, tulee tilanne korjata vahintaankin omaksilunastamisteitse, joksi
voidaan katsoa asumisoikeusmaksut ja kayttovastikkeiden paaomavastikkeet.



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Kaikissa tapauksissa asukkaille tulee ainoina oman padoman riskisijoittajina turvata
paatosvaltainen ja itsenaisesti valittava edustus kiinteistsja isannoivien organisaati-
oiden paattavissa elimissa niissa kohteissa ja niiksi vuosiksi, jolloin rakennuttaja on
viela kirjattuna omistajaksi. (Nykyinen ja luonnosteltu laki antaisivat kohteet yksi-
naan maksaville asukkaille vain vuokralaisen aseman, mika on taysin vastoin yleis-
ta oikeuskasitysta.)

Asumisoikeuskohteiden taloutta tulee hoitaa yleishybdyllisesti omakustannusperi-
aatteella, mista seuraa, etteivat ne voi tuottaa merkittavasti voittoa eivatka missaan
tapauksessa ainakaan osinkoa. Siina tapauksessa, ett lailla mahdollistettaisiin
osinkojen jako, tulisi osinko maksaa yleisen kaytannon ja vastaavan lainsaadannén
mukaisesti oman padoman sijoittajille, eli asukkaille siina missa hallinnointiyhtisille-
kin.

Kayttovastikkeiden tasoa ei saa sitoa eik4 ohjeistaa suhteessa vuokramarkkinoilla
vallitsevaan hintatasoon sill4 asuntonsa hankintahinnan kokonaan maksavia henki-
I6ita ei voi verrata vuokralaisiin. Useimmat asumisoikeusasukkaat maksavat lisdksi
erillista asumisoikeusmaksun aiheuttamaa pankkilainaa korkoineen, mik4 tulee ot-
taa huomioon arvioitaessa asumisoikeusasumisen kokonaishintaa.

Yleishyddyllisyys kayttovastikkeissa merkitsee yleisesti hy&dyllista eli kymmenien
tuhansien asukkaiden oikeudet turvaavaa omakustannusperiaatetta. Yleisen vuok-
ratason seuraaminen sotii t4t4 periaatetta vastaan eika ole mitenk&an oikeudenmu-
kaisesti perusteltavissa. Kayttévastikkeiden maarittelyoikeuden luovuttaminen ko-
konaan muille kuin maksaijille itselleen ei ole omiaan pitdémaan kustannuksia ja vas-
tikkeita kokonaistaloudellisesti edullisimmalla mahdollisella tasolla. Niissa kohteis-
sa ja niiné vuosina kun isannaintiyhtid on viel4 kirjattuna omistajiksi, tulee kaikki yli
10.000 euron hintaiset hankinnat kilpailuttaa ja myés silloin kun yhti6lla itselldan on
potentiaalista toimituskapasiteettia.

Kayttovastikkeiden tason tulee méaraytya talon todellisten rahoitus- ja kayttokus-
tannusten mukaan ja tiedot niist4 tulee olla aina viipymatta asukkaiden saatavilla.

Talokohtaisia tarkkoja kustannustietoja ei saa haivyttaa ja sekoittaa isannoivan yh-
tién tai useiden eri talojen kirjanpitopooleihin, vaan kohteista keratyt tiedot on pidet-
tava alkuperéisessa tarkkuudessaan ja asukkaiden saatavilla. Vain nain voidaan to-
teuttaa asukkaiden talokohtainen kustannusten seuranta ja omatoiminen saately
mm. kiinteistdnhoito-, ldmmitys-, ym.- kustannusten pitdmiseksi kurissa. Aidoin in-
tressi tahén on kaikki kustannukset maksavilla asukkailla.

Asukkaiden kuukausivastikkeiden maksulapuissa / maksuohjelmissa tulee selvisti
nakya erillising padomavastike ja varsinainen kayttévastike.

Talonsa maksuihin sidotuilta asukkailta ei saa ilman asumisoikeusyhdistyksen paa-
tosta peria maksuja muiden talojen rakentamista tai yllapitoa varten.

10)Rakennuttamislainojen tultua maksetuiksi, asukkaita ei voida velvoittaa ilman asu-

misoikeusyhdistyksen paatostd maksamaan uusia padomavastikkeita.



11)Asukkaan luopuessa asumisoikeudestaan on asumisoikeuden uuden omistajan
maksettava hanelle enintaén alkupersinen asumisoikeusmaksu rakennuskustan-
nusindeksilld korjattuna ja asunnosta jo maksettujen padomavastikkeiden maarslia
seké asunnon arvoa lisdnneiden muutosten arvolia lisattyna. Asunnon osalle laske-
tut maksamattomat pa&domavastikkeet kuuluvat uuden omistajan maksettaviksi.

Lunastusvaraukset ja -rahastot ovat yksinomaan hallinnointiyhtididen likvid iteettiky-
symyksid, eika niita sellaisina saa salyttaa asukkaiden vastuulle. Sité paitsi jos
asumisoikeuden omistajien annetaan vapaasti etsia omistamalleen asumisoikeudel-
le uusi gstaja, ne saattavat osoittautua tarpeettomiksikin. Omaisuuden siirtokau-
poissa saa apua pankeilta ja asianajotoimistoilta, joten tassa ei tarvita is&nndintiyh-
ticta valiomistajaksi, joka ei kuitenkaan itse takaisi mitadn, vaan maksattaisi myss
lunastusrahaston asukkailla. Itse asiassa lunastusrahasto johtaisi tilanteeseen, jos-
sa asukkaat joutuisivat maksamaan asunnoistaan yli 100%. Mikali valtiovalta halu-
aa varmistaa, ettd my6s uusi asumisoikeuden omistaja tayttas yhteiskunnan aset-
tamat varallisuus- tms. kriteerit, voi kaupalle asettaa ehtoja, joiden tayttyminen tode-
taan ennen kaupan virallista vahvistumista. Misszan tapauksessa ei isannaitsijayh-
tidlle saa antaa oikeutta yksin&an arvioida asuntojen arvoa, ei mydskaan niissa koh-
teissa ja niina vuosina, jolloin se on viela kirjattuna omistajaksi.

12)Asunnon (tilapsinen) vuokralleanto-oikeus kuuluu asumisoikeuden omistajalle.
Suomalaisten asumisoikeusasukkaiden yhteinen tahto on, etts uusi lainsaadants loisi
myds Suomeen kestavén ja oikeudenmukaisen juridisen perustan pohjoismaiseen vas-
tuuntuntoiseen asukasdemokratiaan ja asumisoikeusperinteeseen seki aitoon yleis-
hyddyllisyyteen perustuvalle jarjestelmalle.

Toivomme, etta edella esittamamme nakokohdat otettaisiin mahdollisimman hyvin
huomioon uusia s&adoksia laadittaessa.

Annamme mielellamme lisatietoja.
Kunnioittavasti Helsingissa 21.3.2001

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry

Seppo Alhonsuo Eric Hallstrém
Puheenjohtaja Varapuheenjohtaja
0500-605827 040-5206381
seppo.alhonsuo@luukku.com eric.hallstrom@mol fi

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry verkossa: http://communities.msn. fi/sasory



