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Hallituksen esitys vapaarahoitteiseksi asumis-
oikeugjarjestelmaks ja asumisoikeusjarjestel-

man muuksi kehittamiseksi

Ympadristovaliokunnalle

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 4 péivana syyskuuta 2002 |&het-
téesséan hallituksen esityksen vapaarahoit-
teiseksi asumisoikeusjarjestelmaksi ja asumis-
oikeusjarjestelman muuksi kehittémiseksi (HE
100/2002 vp) valmistelevasti kasiteltavaksi ym-
paristovaliokuntaan samalla maarannyt, etté pe-
rustuslakivaliokunnan on annettava asiasta lau-
sunto ympaéristovaliokunnalle.

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- hallitusneuvos Seija Heiskanen-Frésén, ym-
péaristoministerio

- professori Mikael Hidén

- assistentti Pekka Lansineva

- professori Juha Péyhdnen

- professori Kaarlo Tuori.

Lisaksi kirjallisen lausunnon on antanut
— lainsdadantoneuvos Risto Eerola, oikeus-
ministerio.

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi asumis-
oikeusasunnoista annettua lakia. Esitys siséltéa
ehdotukset myos laeiksi asumisoikeusyhdistyk-
sistd annetun lain, aravalain 15 b §:n sek& vuok-
ra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain 25 8:n muuttamisesta.
Padasiallisena tarkoituksena on luoda lain-
saadannolliset edellytykset asumisoikeusasunto-
jen tuottamiselle vapaarahoitteisina, kun tuotan-
to on nykyisen lainsdddannén mukaan mahdol-
lista vain valtion tukemana, aravalainoitettuna
tal korkotukilainoitettuna. Lainséadannélla on
tarkoitus selventaa asumisoikeusmaksujen mer-
kitsemistda asumisoikeustalon omistajan tasee-
seen. Lakiin ehdotetaan otettavaksi sdannokset
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my6s talonomistajan lunastussuorituksiin kay-
tettdvissa olevista varoista seka velkojen ja lu-
nastussuoritusten maksuunsaantijérjestyksesta.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian sen jalkeen, kun ne
on hyvaksytty ja vahvistettu. Vapaarahoitteista
asumi soikeustal otuotantoa on tarkoitus saada
tarjolle jo vuoden 2002 aikana.

Esityksen sadtami g arjestysperustel uissa
saantelya arvioidaan perustuslain 15 §:ssa turva-
tun omaisuuden suojan kannalta. Perusteluissa
viitataan my0s perustuslain 19 §:n 4 momentin
séannokseen julkisen vallan tehtavasta edistaa
jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
omatoimista jarjestamista. Esityksessa katso-
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taan, ettd lakiehdotukset voidaan kasitella taval -
lisen lain séatamisjarjestyksessa. Asiaan liitty-
vien perusoikeusnakokohtien vuoksi hallitus on

kuitenkin pitényt asianmukaisena, etté esityk-
sesta hankitaan sen eduskuntakasittelyn aikana
perustusl akivaliokunnan lausunto.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Omaisuuden suoja

Asumisoikeuden lunastussuoritus. Asumis-
oikeuden luovuttamisesta sdadetaan 1. | akiehdo-
tuksen 23 8:ssd. Asumisoikeuden haltijan on py-
kélén 2 momentissa tarkoitetuissa tilanteissa il -
moitettava  luovuttamistahdostaan ~ asumis-
oikeustalon omistgjalle. Jos talon omistaja ei
kolmen kuukauden kuluessa ilmoituksesta 0soi-
ta luovutuksensagjaa, on omistaja haltijan vaati-
muksesta velvollinen lunastamaan asumisoikeu-
den lain 24 §n mukaisesta luovutushinnasta.
Velvollisuutta lunastamiseen ei kuitenkaan ole
ennen kuin asunnon hallinta on paattynyt. Luo-
vutushinta muodostuu asumisoikeusmaksusta
indeksikorotuksineen ja huoneistoon tehtyjen
parannusten arvosta luovutushetkel |&

Lunastussuorituksiin kaytettavissa olevista
varoista ehdotetaan otettavaksi uudet saannok-
set lain 26 b 8:8an. Talon omistaja saa pykaléan
1 momentissa ilmaistun paasdannén mukaan
kayttéa asumisoikeuksien lunastamiseen perus-
tamansa, 51 e 8:ssd sdannellyn asumisoikeuk-
sien lunastusrahaston varoja taikka edelliselta
tal aikaisemmilta tilikausilta kertynytta tilinpaa-
téksen osoittamaa muuta omaa pagomaatai mui-
ta varojaan. Lunastussuorituksiin on ensisijai-
sesti kaytettava muita varoja tai muuta omaa
padomaa kuin taseen asumisoikeusmaksut-eraa.
Talon omistgjan ollessa osakeyhtié saa se
26 b 8:n 2 momentissa saannellyn lisdedel lytyk-
sen mukaisesti maksaa lunastussuorituksen, jos
yhtion tai, jos yhtié on emoyhtid, sen konsernin
viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistetta-
van taseen mukaiselle sidotulle omalle paédomal -
le jamuille jakokelvottomille erille jaa taysi ka-
te.

Uusi saantely liittyy 51 d 8:n s&annoksiin
uusista tavoista merkitd asumisoikeusmaksut
taseeseen. Pykalan 1 momentin mukaan asumis-
oikeusmaksut merkitéédn talonomistajayhteison
ja -saétion taseessa erilliseksi eréksi omaan paa-
omaan ja osakeyhtion taseessa erilliseksi eraksi
vapaaseen omaan paaomaan.

L akiehdotuksen voimaantul osd&nnoksessa e
erikseen mainita 26 b §:&4, joka nédin ollen on
sellai senaan sovel lettavana myds ennen lain voi-
maantul oa tehdyilla sopimuksilla perustettuihin
asumisoikeuksiin. Niin ikaan 51 d 8:8a sovelle-
taan my0Os ennen lain voimaantuloa perittyihin
asumi soikeusmaksuihin. Tastd on nimenomai-
nen maininta lakiehdotuksen voimaantul oséan-
noksessa.

Asumisoikeutta perustettaessa oikeuden saa-
ja maksaa talon omistgjalle kertasuorituksena
asumisoikeusmaksun. Asumisoikeus voidaan
perig, siitd voidaan maarata testamentilla ja sen
padoma-arvo voidaan luovuttaa pantiksi. Asu-
mi soi keussopimukseen perustuva asumisoikeus
on kiistatta perustuslain 15 §n 1 momentissa
turvatun omaisuuden suojan piiriin kuuluva va-
rallisuusarvoinen oikeus.

Omaisuuden suoja turvaa myds sopimussuh-
teiden pysyvyyttd, joskaan kielto puuttua taan-
nehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuu-
teen ei ole perustuslakivaliokunnan kaytannossa
muodostunut ehdottomaksi (PeVL 24/2002 vp,
s. 2/11, PeVL 5/2002 vp). Varallisuusoikeudel-
listen oikeustoimien pysyvyyden suojan taustal-
la on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odo-
tusten suojaamisesta taloudellisissa asioissa
(PeVL 48/1998 vp, s. 2/l1, PeVL 33/2002 vp,
s. 3/l). Perusteltujen odotusten suojaan liittyy
valiokunnan mielesté oikeus luottaa sopimus-
suhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvol-
lisuuksia koskevan lainsdadannén pysyvyyteen
niin, ettd sopimusosapuolten oikeusasemaa ei



teleméll&@ kohtuuttomasti heikentda. Perusteltu-
jen odotusten ja luottamuksen suojan merkitys
korostuu, kun kysymyksessd on asumisoikeu-
den kaltainen, lailla alun alkaen luotu erityis-
jérjestely.

Asumisoikeuden lunastussuorituksen mak-
samisedellytysten saéntely vaikuttaa asumis-
oikeussuhteen osapuolten oikeusasemaan. Eh-
dotusta on siksi arvioitava perusoikeuksien
yleisten rajoitusedel lytysten kannalta.

Asumisoikeusmaksujen tilinpaatoskasittelyn
saantelyn tarkoituksena on keventda asumis-
oikeusasuntojen kayttdvastikkeisiin kirjanpito-
teknisista syistd kohdistuvia korotuspaineita
osakeyhtiémuotoisissa  asumisoikeusyhteisois-
sd. Tarkoituksena on samalla selventdé séante-
lya ja yhtendistda asumisoikeusmaksujen kir-
jaamiskaytantdja erilaisissa asumisoikeusyhtei-
sbissa. Saantely edistédd asumisoikeuden halti-
joiden ja eri asumisoikeusyhteiséjen yhdenver-
taista kohtelua. Silla suojataan myds velkojien
asemaa. Saantelylle on perusoikeusjérjestelman
kannalta hyvaksyttavat, viime kadessa perustus-
lain 19 8:n 4 momenttiin Kiinnittyvat perusteet.

Ehdotuksessa on pyritty turvaamaan asumis-
oikeuden haltijan oikeus lunastussuoritukseen.
Lakiehdotuksen 26 a 8:ssd sdddetdén asumis-
oikeustalon omistajan velvollisuudesta varautua
asumi soi keusmaksujen lunastamiseen. Jos omis-
tajael kuitenkaan lain séanndsten takia saa mak-
saa eraantynytta lunastusta, on omistaja26 b 8:n
5 momentin perusteella velvollinen suoritta-
maan korkolain mukaista viivastyskorkoa suori-
tuksen viivastyneelle méaarélle.

Saantely on mainituista turvaamisjérjeste-
lyista huolimatta asumisoikeuden haltijan
oikeusaseman kannalta ongelmallinen. Asumis-
oikeustalon omistaja ei nimittain nykyisesta poi-
keten saa tayttéa lunastusvelvollisuuttaan, jos
lunastussuoritukseen kaytettavissa olevia varoja
ei ole. Asumisoikeuden haltija voi téllaisessa ti-
|anteessa joutua odottamaan lunastuksen suori-
tusedel lytysten tayttymista. Saantelyn oikeasuh-
tai suuden kannalta huomio kiinnittyy siihen, etta
lakiehdotus ei sisdlla sédnnoksia tamén odotus-
ajan enimmaispituudesta. On myds mahdollista,
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ettei talonomistaja kykene ollenkaan tayttamaan
lunastuksen suoritusedellytyksia eikd asumis-
oikeuden haltija saa suoritusta lainkaan. Riski
suorituksen saamatta jaamisesta on merkityksel-
lista myOs asumisoikeuden vakuusarvon ja
oikeuden pantinhaltijan kannalta.

Oikeus saada suoritettu asumisoikeusmaksu
takaisin talon omistajan lunastussuorituksena on
olennainen osa asumisoikeusjarjestelmaa. Vaik-
kariski lunastussuorituksen saamatta jaamisesta
ei ehdotukseen sisdltyvien turvaamisjarjeste-
lyjen takia liene yleensa suuri, suorituksen saa-
matta jaaminen yksittéi stapauksessa johtaa yksi-
tyisen henkilon varallisuusaseman kohtuut-
tomaan heikkenemiseen. Tdma on ongelmallista
my0s perustuslain 19 8:n 4 momentissa julkisel-
le vallalle sééadetyn asumisoikeuksien edistamis-
velvoitteen kannalta. Mahdollisuus menett&da
suoritettu asumisoikeusmaksu merkitsee valio-
kunnan mielestéa vakavaa puuttumista luonnolli-
sen henkilon varallisuusasemaan ja heikentaa
henkilon edellytyksid asumisen omatoimiseen
jarjestéamiseen. Tama on erityisen ongelmallista
voimassa olevan lain nojalla hankitun asumis-
oikeuden haltijan perusteltujen odotusten ja
luottamuksen suojan kannalta. Sééntely ei ole
oikeassa suhteessa sinansa hyvaksyttavaan ja
perusteltuun tarpeeseen antaa saannoksia asu-
mi soi keusmaksujen Kirjanpitoteknisesta késitte-
lysta.

Edellytyksena lakiehdotuksen kasittelemisel-
le tavallisen lain séétamisjarjestyksessa on, etta
asumisoikeuden haltijan lunastussuorituksen
saamisoikeuden toteutuminen kohtuullisessa
gjassa varmistetaan lainsaadanndllisin jarjeste-
lyin.

Maksuunsaantijarjestys. 1. lakiehdotuksen uusi
26 ¢ § koskee asumisoikeusyhteison ja -sation
purkautuessa ja sen konkurssissa maksettavien
velkojen ja lunastussuoritusten maksuunsaanti-
jarjestysta. Pykalan perusteella asumisoikeuden
haltijan lunastussuoritus tulee maksuun vasta
muiden suoritusten jalkeen, kun lunastussuori-
tuksen sagja rinnastetaan nykyisin etuoikeudet-
tomiin velkojiin.
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Saantely heikentaa asumisoikeuden lunastus-
ta asumisoikeusyhteisdn ja -saétion purkautu-
mis- ja konkurssitilanteissa vaativan asemaa.
Asumisoikeusyhdistysten osalta ehdotus ei mer-
kitse muutosta, silla niissa lunastussuoritukset
maksetaan jo voimassa olevan lain mukaan vas-
tavelkojen jalkeen.

Perustuslakivaliokunta on kaytéanndssaan kat-
sonut, ettd eri saatavien keskinaista etuoikeus-
asemaa voidaan muuttaa tavallisen lain sdtd-
misjdrjestyksessa, jos muutokset tulevat nouda-
tettaviksi vasta niiden voimaantulon jélkeen al-
kavassa konkurssissa tai ulosotossa (PeVL
20/1992 vp, s. 1Il, PeVL 9/1998 vp, s. 2/11).
Koska lain voimaantulosdénnoksestd el muuta
ilmene, ei 26 ¢ 8&n sddnnoksia sovelleta ennen
lain voimaantuloa alkaneessa purkautumis- tai
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konkurssitilanteessa. Saantely ei vaikuta laki-
ehdotuksen kasittelyjarjestykseen. Selkeyden
vuoksi 26 ¢ §:n gjallisesta sovellettavuudesta on
kuitenkin syyta lisdta lain voimaantul osaannok-
seen maininta.

Lausunto

Lausuntonaan perustuslakivaliokunta kunnioit-
tavasti esittéas,

etta | akiehdotukset voidaan kasitella ta-
vallisen lain saatamisjarjestyksesss,
1. lakiehdotus kuitenkin vain, jos valio-
kunnan sen 26 b 8:sta tekeméa valtio-
saantdoikeudellinen huomautus ote-
taan asianmukaisesti huomioon.

Asian ratkaisevaan kasittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  PaulaKokkonen /kok
jas. Esko Helle /vas
Gunnar Jansson /r
Jouko Jaaskel &nen /kd
Marjukka Karttunen /kok
Johannes L eppénen /kesk

Valiokunnan sihteerina on toi minut

valiokuntaneuvos Sami Manninen.

Pekka Nousiainen /kesk

Heli Paasio /sd

Osmo Puhakka /kesk

Pekka Ravi /kok

Markku Rossi /kesk
vjas. Veijo Puhjo /vas.
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