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Johdanto asumisoikeusasumiseen

Asumisoikeusasuminen tuli alun perin mahdolliseksi asumisoikeusasunnoista
annetun lain (650/1990) voimaantulon jalkeen elokuun alussa vuonna 1990.
Asumisoikeusyhdistyksista saadetty laki (1072/1994) astui voimaan
1.3.1995.

Vuoden 2022 alussa astuu voimaan uusi asumisoikeuslaki (393/2021). Talla
lailla kumotaan asumisoikeusasunnoista annettu laki (650/1990).
Asukasvalintaan ja enimmaishinnan vahvistamiseen sovelletaan kumotun lain
saanndksia 31.8.2023 saakka. Asukashallintoon sovelletaan yhteishallinnosta
vuokrataloissa annettua lakia (649/1990) 31.8.2022 saakka. ARA julkaisee
asumisoikeusasuntojen asukasvalinnoista ja asukashallinnosta omat
oppaansa.

Valtion tuella rahoitettujen asumisoikeusasuntojen omistusyhteiséjen
toimintaa ohjaavat myds seuraavat saannokset niihin tehtyine
muutoksineen:

e Laki asumisoikeusasunnoista (393/2021)
e Laki asumisoikeusyhdistyksista (1072/1994)

e Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(604/2001, korkotukilaki)

e Aravalaki (1189/1993)
e Aravarajoituslaki (1190/1993)
e Arava-asetus (1587/1993)

e Valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta (666/2001, korkotukiasetus)

e Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990, yhteishallintolaki),
noudatetaan 31.8.2022 saakka

e Valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien tuoton
tuloutuksesta (1371/2016)

e Yhdistyslaki (503/1989)


https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2021/20210393?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=avolii%2A
https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1994/19941072
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/2001/20010604
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/1993/19931189
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/1993/19931190
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/1993/19931587
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/2001/20010666
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/1990/19900649
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/2016/20161371
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/1989/19890503

Taman oppaan antaminen perustuu Asumisen rahoitus- ja
kehittdamiskeskuksen (ARA) tehtavaan ohjata ja valvoa asumisoikeuslain ja
sen nojalla annettujen saanndsten noudattamista. Oppaassa ohjeistetaan
valtion tuella rahoitetun asumisoikeustalon kayttévastikkeen ja
jalkilaskelman sisaltdéa seka kayttovastikkeen maarittadmiseen liittyvia muita
seikkoja.

Tama opas on voimassa 1.1.2022 alkaen ja korvaa aiemmin julkaistut
oppaat.

SANASTOA

Asumisoikeudella tarkoitetaan yksityishenkilélle luovutettua oikeutta
hallita asumisoikeussopimuksen nojalla asuinhuoneistoa ja mahdollisesti
muita tiloja talossa, jonka rakentamiseen on kaytetty valtion tukemaa
rahoitusta. Vuodesta 2003 asumisoikeusasuntoja on voitu toteuttaa
myds vapaarahoitteisina. Puhekielessa asumisoikeus on usein
lyhennetty muotoon “aso”.

Asumisoikeusasuminen perustuu asumisoikeussopimukseen, jolla
asumisoikeustalon omistaja luovuttaa rakennuksen tai sen osan,
yleensa huoneiston, hallintaoikeuden asumisoikeuden haltijalle. Kun
asumisoikeus perustetaan, asumisoikeuden saajan on maksettava
asumisoikeusmaksu. Lisdaksi asumisoikeuden haltijan on maksettava
kayttovastiketta.
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Omakustannusperiaate ja
kayttovastikelaskelma

Valtion tukeman asumisoikeusjarjestelman perustavoiteena on asumis-
kustannusten kohtuullisuus. Kayttévastikkeen maaraytyminen
omakustannusperiaatteen mukaan on tarkein keino varmistaa valtion tuen
kohdentuminen asukkaalle.

Kéayttovastikkeet méaaritelladn omakustannusperiaatteella
siten, ettd kayttévastiketuloilla katetaan
asumisoikeusasuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituksesta
ja ylldpidosta aiheutuvat kohtuulliset menot.?

Kayttdvastikkeissa ei saa kerata ylijadmaa hoito- ja rahoitusmenoihin. Jos
ylijdamaa kertyy, on se huomioitava asukkaiden tulevissa vastikkeissa.

Kayttdvastikkeen maaraytymisperusteiden on oltava sellaiset, etta
kayttovastikkeet jakautuvat huoneistojen kesken kohtuullisella tavalla.
Kayttovastike voi maaraytya niin, etta erilaisia menoeria varten on eri
maksuperuste, kuten huoneiston pinta-ala, sahkdn tai muun hyédykkeen
todellinen kulutus tai kaytto.

Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeen on oltava
pienempi kuin kayttdéarvoltaan samanveroisista vuokra-asunnoista yleensa
perittdva vuokra, kun huoneistojen sijainnit vastaavat toisiaan.

Kayttovastikkeen maaraytymislaskelman
laatimisperiaatteet

Lahtokohtaisesti jokainen asumisoikeustalo vastaa omista kustannuksistaan
talon huoneistoista kerattavilla kayttdvastikkeilla ja muilla tuloilla.
Asumisoikeuskohteiden kirjanpito on jarjestettava
kustannuspaikkakohtaisesti. Jos kohteessa on muita tiloja (esim.

! Asumisoikeuslaki 32 ja 33 §



liiketilat) tai palveluja, on niiden kustannukset eriytettava kirjanpidossa
omakustannusperiaatteen alaisesta toiminnasta.

Kayttovastikkeen maaraytymislaskelma, lyhyesti kayttovastikelaskelma
(talousarvio, budjetti), on pohja kayttévastikkeiden suuruuden
maarittelemiseksi. Kayttdvastikelaskelma on arvio tulevan tilikauden
tuotoista ja kuluista.

Asumisoikeusyhteisdén on kayttdvastikkeen maaraytymislaskelmassa
selvitettdva yhteis6-, tasausryhma- ja talokohtaisesti:

1) mita menoeria varten kayttdévastiketta peritdan;

2) minka verran kayttovastikkeilla kerattavista erista aiotaan yhteensa
kayttda tasaukseen eri asumisoikeustalojen kesken ja mika vaikutus
tasauksella on yksittaisen asumisoikeustalon kayttévastikkeeseen;

3) paljonko kerataan varautumista perusparannuksiin-, yllapito- ja
hoitokustannuksiin ja mihin niité kaytetaan. Jos laina on hyvaksytty
korkotukilainaksi 30 paivana kesakuuta 2018 tai sita ennen, on
varautuminen sallittua;

4) paljonko keratdaan varautumista asumisoikeustalon omistajalle lain
mukaan kuuluviin velvoitteisiin ja mihin niita kaytetaan.

Asumisoikeusyhteisdissa, joissa tasataan kustannukset usean
asumisoikeustalon kesken, maaritetaan ensin kohdekohtaiset arvioidut kulut.
Kulujen maaritys perustuu aiempien vuosien toteutumatietoihin ja tuleviin
kustannusten korotuksiin. Kohdekohtaiset vastikelaskelmat yhdistetaan
tasattavien kustannusten ja tasauksen maaran maarittamiseksi.
Kohdekohtaisista ja tasausryhmien laskelmista muodostuu koko yhteisdn
kayttovastikelaskelma.

Asumisoikeustalon hankinta-arvo on kayttovastikkeen maarittamisen
perusta. Hankinta-arvo muodostuu rakentamis- ja maapohjakustannuksista,
jotka on esitetty ARANn tekemadssa osapaatoksessa tai jos kustannukset ovat
muuttuneet alkuperadisesta, tarkistuspaatdéksessa. Hankinta-arvon perusteella
maaritelldan asumisoikeustalon asumisoikeusmaksu seka rahoituslainan
suuruus. Kayttdvastikkeet maaritetaan ARAN tukien piiriin hyvaksyttyjen
tilojen huoneistonelididen mukaisesti. Jos hankkeessa on mukana ARAN tuen
ulkopuolisia tiloja (esim. liiketilat), niista aiheutuvat kustannukset on



katettava muilla tuloilla kuin asukkailta perittavilla kayttévastikkeilla. Myds
kayttovastike- ja jalkilaskelmassa ARAN tuen ulkopuolisten tilojen tuotot ja
kustannukset, lainojen lyhennykset jne. on esitettdva muun toiminnan alla.

Kayttdvastikelaskelman laadinnan lahtékohtana ovat:
e edellisen tilikauden tilinpaatoksen luvut
e kuluvan tilikauden kirjanpidosta saadut luvut
e ennakkoilmoitukset tulevista kustannusten korotuksista

e |uottolaitoksilta ja Valtiokonttorilta saatavat ennakkotiedot tulevista
lainan lyhennyksista ja korkomenoista (rahoituskulut).

Tulevan vuoden rahoitustarpeessa otetaan huomioon kustannusten
korotukset toteutuneiden kustannusten lisdksi. Arviointia helpottavat
edellisend vuonna toteutuneet kulutus- ja yksikkdtiedot (lammitys, sahko,
vesi ym.) ja niiden hintojen muutokset. Kayttékorvauksina perittava summa
arvioidaan sen mukaan, miten paljon kyseisia kustannuksia on toteutunut
aiempina vuosina.

Kayttovastikkeella katettavat menot

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistajan menoja saadaan kattaa
kayttovastikkeella vain, jos menot aiheutuvat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai
perusparantamisesta;

2) kiinteistdn, rakennusten ja asuntojen yllapidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja kiinteiston ja
rakennuksen yllapito- ja hoitokustannuksiin, jos laina on hyvaksytty
korkotukilainaksi 30 paivana kesakuuta 2018 tai sita ennen;

4) asumisoikeustalon hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista,
jotka eivat johdu siitd, etta omistaja olisi toiminut lainvastaisesti;



6) varautumisesta edella mainittuun lain mukaan kuuluviin
velvoitteisiin;

7) asumisoikeuslain 81 §:ssa tarkoitetulle asumisoikeustalon tai
omistavan yhtién osakkeen luovutushinnassa huomioon otettavalle
omalle pdaomalle laskettavasta korosta, joka ei saa ylittaa 360 paivan
mukaan laskettua 12 kuukauden euriborkorkoa enempaa kuin viidella
prosenttiyksikolla, jollei muusta laista muuta johdu;

8) asumisoikeuslain 36 §:ssa tarkoitetusta osingosta tai hyvityksest3;

9) muusta 1-8 kohdassa tarkoitettua syyta vastaavasta
hyvaksyttavasta syysta.

Kayttdvastikkeista kertyva rahoitusylijaama tai -alijadma vahennettyna
varautumiseen keratyilld varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien
kayttdvastikkeita madariteltdessa.? Kustannusten, joita ei saa tasata muiden
kohteiden kesken, yli- tai alijaama on huomioitava tulevissa vastikkeissa
kohdekohtaisesti. Tasattavien kustannusten yli- tai alijaamat yhteisé voi
tasata eri kohteiden kesken (vastikkeiden tasaus).

Tassa oppaassa kayttovastikkeilla katettavat menot on jaoteltu seuraavasti:
hoito- ja yllapitomenot, rahoitusmenot, osinko tai muu hyvitys, muut menot,
tyhjat asunnot ja varaukset. Lisaksi kasitellaan kayttovastikkeen tasausta ja
jyvitysta, vastikkeen korotusta seka asumisoikeusasuntojen vuokrausta.

Kustannuksia, jotka aiheutuvat asukkaan palvelutarpeista, ei saa sisallyttaa
kayttovastikkeeseen, vaan niista aiheutuvat kustannukset on katettava
palvelumaksuilla. Palvelumaksut ovat erillisia vapaaehtoisia maksuja ja ne
perustuvat yleensa palvelusopimuksiin.

Uusien kohteiden suunnittelu- ja kehittdmiskustannuksia ei myédskaan saa
sisallyttaa asukkailta perittaviin kayttdvastikkeisiin, vaan ne sisaltyvat vasta
uuden kohteen rakentamiskustannuksiin. Sellaisia suunnittelu- ja
kehittdmiskustannuksia, jotka eivat johda uuden kohteen rakentamiseen, ei
saa kattaa kayttovastikkeilla, vaan ne ovat rakentajan vastuulla.

2 Asumisoikeuslaki 34 §



Laskennallisia erid, kuten poistoja, ei sisdllyteta kayttovastikelaskelmaan,
koska vastikkeenmaaritys perustuu puhtaasti rahavirtoihin.
Kayttdvastikelaskelmassa otetaan huomioon poistojen sijaan lainojen
lyhennykset.

Asumisoikeusyhdistyksessa kayttovastike jakautuu:

1) asukaskokouksessa paatettavaan vastikkeeseen, jolla katetaan
asukashallinnon tehtavista aiheutuvat menot (esim. kiinteistéjen ja
rakennusten yllapito- ja hoito seka niiden tasoa kohottavat
perusparannukset ja uudistukset); seka

2) yhdistyksen kokouksessa paatettavaan vastikkeeseen, jolla
katetaan yhdistyksen muut asumisoikeusasunnoista annetun lain
mukaiset menot (esim. rakentamisesta aiheutuneet paaomamenot ja
keskushallinnon menot).?

2.2.1 Hoito- ja yllapitokulut

Kiinteistdjen hoitokulut kattavat kaikki kiinteistdjen yllapidosta aiheutuvat
kulut. Yllapitokustannuksia ovat muun muassa kiinteisténhoidosta aiheutuvat
huolto-, sahkd-, lammitys-, vedenkulutus- ja jatehuoltokustannukset.

ARAnN verkkosivuillaan julkaisemassa kayttovastike- ja
jalkilaskelmamallipohjassa esitetty hoitokulujen erittely vastaa soveltaen
kirjanpitoasetuksen (1339/1997) kiinteiston tuloslaskelmakaavaa ja siina
olevia hoitokulujen ryhmia.

Kayttovastikkeella katetaan kohtuulliset asumisoikeustalojen hoito- ja
ylldpitomenot.

Hoitokuluryhmia ovat:

e henkildstokulut,

e hallinto,

e kayttd ja huolto,

e ulkoalueiden hoito,

3 Asumisoikeusyhdistyslaki 49 §
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e siivous,

e |ammitys,

e vesi ja jatevesi,

e sahkd ja kaasu,

e jatehuolto,

e vahinkovakuutukset,

e vuokrat,

e Kkiinteistovero,

e korjauskulut ja muut hoitokulut.

Merkittdvimmat kiinteistbnomistajan hankkimat palvelut on toimittajatahosta
rippumatta kilpailutettava.* Kilpailuttamista kasitelldan tarkemmin tdman
luvun loppupuolella.

Hallintokulut

Hallintokuluihin sisallytetaan asumisoikeustalon hallintoon kohdistuvat kulut,
joita ovat esimerkiksi:

e asukkaiden valinnasta aiheutuvat kulut,

e taloushallinnosta (kirjanpito) aiheutuvat kulut,

e tilintarkastuskulut,

e lakimieskulut ja hallinnon asiantuntijakulut,

e henkildstdn koulutuskulut,

e autoista aiheutuvat kulut ja leasingmaksut,

e edustus-, kokous-, markkinointi-, viestintd- ja matkakulut,
e toimitilojen vuokrat ja vastikkeet,

e liiketoiminnan vakuutukset,

e hallinnon toimitiloista aiheutuvat kulut,

o tietojarjestelmista ja ohjelmistoista aiheutuvat kulut,

e kehitystoiminnasta aiheutuvat kulut,

e pankki- ja postituskulut,

e ammattikirjallisuus ja lehtikulut,

e ulkopuolisen isanndintitoimiston veloituksista aiheutuvat kulut.

4 Asumisoikeuslaki 37 §
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Hallintokulut perustuvat yleensa ulkopuolisen kanssa tehtyyn sopimukseen ja
sen mukaiseen laskutukseen. Arvoltaan merkittdvimmat hallintokulut on
kilpailutettava, jotta ne pysyisivat kohtuullisina.>

Hallinto- ja henkilostokulujen jakamisperusteet

Hallinto- ja henkildstokustannusten aiheellisuus ja kohtuullisuus on yksi
omakustannusperusteisen vastikkeenmaarityksen keskeisimmista
periaatteista.

Henkiléstén palkkakulujen kohdistamisen pitéa

’ perustua tybajanseurantaan, jolla varmistetaan

° henkilbkunnan tosiallisesti omakustannusperusteisen
toiminnan hallintotarpeisiin kdyttdma tydaika.

Jos tybajanseuranta ei joissakin poikkeustilanteissa ole mahdollista, kulujen
kohdistamisen taytyy perustua perusteltuun arvioon kunkin tyéntekijan
tydajan kaytdsta. Tdma periaate korostuu erityisesti silloin, kun yhteisd
harjoittaa omakustannusvuokraustoiminnan lisdksi muuta toimintaa.

Ensisijaisesti hallintokulut ja laskut on kirjanpidossa kohdistettava sille
kohteelle, jota ne koskevat. Aina tdma ei ole mahdollista, eli kyseessa on ns.
yleishallintokulu (toimitilavuokrat, tietojarjestelmat, koulutukset, tydmatkat,
mainos- ja markkinointikulut, asiantuntijapalvelut jne.). Talléin ARA
suosittelee tekemaan arvion siita, mika osa yleishallintokulusta palvelee
kutakin yhteisén toimintaa (omakustannusperiaatteen alainen, muu
vuokraustoiminta ja muu toiminta). Omakustannusperiaatteen alaisen
toiminnan sisalla yleishallintokulut jaetaan samassa suhteessa kuin
henkiléstdkulut.

Vesimaksut ja muut kayttokorvaukset

Kayttovastikkeen ohella asukkailta voidaan peria myos erilaisia
kayttdmaksuja kuten esimerkiksi vesi-, autopaikka- tai tietoliikennemaksuja.
Nama kayttovastiketta maaritettaessa tuottoina huomioitavat maksut taytyy

5 Asumisoikeuslaki 37 §
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maadritella erikseen kustannusvastaavuutta noudattaen. Vesimaksuina
perittavan kayttokorvauksen taytyy vastata todellisia kuluja.

Jos rakennuksessa, jossa huoneisto sijaitsee, on asennettuna veden
kulutusta mittaavat huoneistokohtaiset mittarit, asumisoikeuden haltijalta
vedesta perittavan korvauksen on perustuttava luotettavasti mitattuun
todelliseen kulutukseen. Tama saannods koskee 23.11.2020 ja sen jalkeen
asennettuja huoneistokohtaisia vesimittareita.® Asumisoikeuden haltijalle on
korvauksen perinnan yhteydessa annettava tiedot korvauksen perusteena
olevasta veden todellisesta kulutuksesta ja siihen liittyvista
energiakustannuksista seka muista korvauksen maaraamisen perusteista.
Veden kulutus- ja laskutustietojen on oltava tasmallisia ja luotettavia.
Laskussa on eriteltava selkeasti, mistd se muodostuu. Asumisoikeuden
haltijan kulutus- ja laskutustiedot on annettava asumisoikeuden haltijalle tai
asetettava hanen saatavilleen maksutta ja helposti ymmarrettavassa
muodossa.’

Muita kayttdokorvauksia ovat muun muassa autopaikka-, sauna- ja pesutupa-
maksut. Kayttokorvausten tulee vastata niista aiheutuneita kuluja. Kellari- ja
ullakkokomeroista ei tule peria asukkailta erillista korvausta, jos ne on alun
perin rakennettu kaikkia huoneistoja varten.

Kayttokorvauksina perittavien tuottojen ja niiden vastaavuus yhteisdlle
aiheutuneisiin kuluihin kay ilmi jalkilaskelmasta. Jalkilaskelmassa tuottoina
esitetaan kertyneet vesimaksutuotot ja muut kayttékorvaukset. Niita
vastaavat yhteisdlle aiheutuneet kulut esitetaan hoitokuluissa.
Lammityskuluihin siséltyy veden lammittamisesta aiheutuvia kuluja, jotka
myds on huomioitava asukkailta perittdvan vesimaksun maarassa.

Vuosikorjaukset ja perusparannukset

ARA pitaa tarkeana, etta valtion tukemia kiinteistéja hoidetaan
suunnitelmallisesti ja pitkajanteisesti, silla nain voidaan vaikuttaa
merkittavasti asumisen kustannuksiin seka turvallisuuteen, terveellisyyteen,
viihtyisyyteen ja ymparistdvaikutuksiin. Asumisoikeusyhteisd omistajana

6 Asumisoikeuslaki 32 §

7 Asumisoikeuslaki 32 §
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vastaa kiinteiston asianmukaisesta yllapidosta ja hoidosta.®
Perusparannuksiin varautumisen laissa saadetyt enimmaismaarat ja
varautumisen kielto eivat vaikuta kayttévastikkeen maarityskauden aikana
toteutettavaksi arvioituihin vuosikorjauksiin, vaan ne voidaan huomioida
kayttovastikelaskelmassa maarityskauden hoitokuluissa.

Vuosikorjauksina pidetdan esimerkiksi korjauksia, joiden tarkoituksena on
rakennusten, rakennelmien, koneiden ja laitteiden pitdminen alkuperaista
vastaavassa kunnossa. Tallaisia korjauksia ovat esimerkiksi sdhko- ja LVI-
jarjestelmien korjaukset ja huoneistoremontit silta osin, kuin materiaalien
laatutasolla ei muuteta huoneistoa tasokkaammaksi ottaen huomioon
korjaushetken yleinen vaatimustaso. Vuosikorjauksia ovat esimerkiksi seinien
maalaaminen ja tapetointi, kodinkoneiden, laitteiden tai varusteiden
uusiminen (esimerkiksi keittickaappien, wc-kalusteiden, ovien tai ikkunoiden
uusiminen).

Perusparannusta puolestaan ovat esimerkiksi huoneiston tai rakennuksen
laajentaminen, muutosty6t, uudistusty6t ja muut vastaavat toimenpiteet,
kuten esimerkiksi parvekelasien asennus, perustusten ja kantavien
rakenteiden parannus, lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelmien parannus, vesi-
ja viemarilaitteiden rakentaminen ja parantaminen, kiinteistén
sahkojarjestelmien korjaus ja parannus.

Remontit ovat usein seka perusparannusta ettd vuosikorjausta. Remontin
kustannukset pitda tassa tapauksessa jakaa perusparannusmenoihin ja
vuosikorjauskuluihin remontin laadun ja laajuuden mukaan.

Arvoltaan merkittavimmat ostettavat palvelut on kilpailutettava
asumisoikeuslain 37 §:n mukaisesti.

Asukkaiden oikeudet

Asukashallinnolla (lahtdékohtaisesti asukastoimikunnalla) on oikeus tehda
esityksia vuosittain kayttdvastikkeilla ja vuokrilla katettavista talon
korjaustoimenpiteista seka osallistua talon pitkdanajan
korjaussuunnitelman ja pitkdanajan rahoitussuunnitelman
valmisteluun. Yhteison tulee esittaa asukashallinnolle pitkanajan
korjaussuunnitelma ja kertoa, kuinka tulevat korjaukset on tarkoitus

8 Asumisoikeuslaki 21 §
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rahoittaa: Mika osuus kerataan etukateen varautumisiin ja kuinka paljon
tarvitaan lainaa korjausten toteuttamiseen. Asukashallinnolla on
mahdollisuus esittad myds toiveita tuleviin korjauksiin. Kun
korjaussuunnitelmat on esitetty ja asukashallinto on ne kasitellyt, voi yhteisd
ryhtya toteuttamaan paatettyja korjauksia.

ARA on laatinut asukashallintaoppaan, jossa on tarkemmin kasitelty
asukashallinnon tasoja ja tehtavia.

Hankintojen kilpailutus

Hankintojen kilpailuttamisella varmistetaan, ettd
asumisoikeus-asuntojen hoito- ja yllapitokulut pysyvat
kohtuullisina.

ARA suosittelee luonteeltaan avoimen hankintamenettelyn
noudattamista.

Kilpailutus on uusittava sdanndllisin véliajoin esimerkiksi neljan
vuoden viélein ja kilpailutuksessa on huomioitava erityisesti se,
ettd konsernin ulkopuolisia ja samaan konserniin kuuluvia
yhteis6ja kohdellaan yhdenvertaisesti.

Valtion tukeman asumisoikeustalon omistavan asumisoikeusyhteisén on
kilpailutettava arvoltaan merkittavimmat hankkimansa isannéinti-, hallinto-,
huolto- ja muut kiinteisténhoitopalvelut ja kunnossapitotydt, joiden
kattamista varten peritaan tai on tarkoitus peria kayttévastiketta. Jos
hankinnan arvo ilman arvonlisaveroa ylittaa julkisista hankinnoista ja
kayttboikeussopimuksista annetussa laissa (1397/2016) saadetyn kansallisen
kynnysarvon, hankinta on kilpailutettava, jollei pakottavista kiireellisista
syisté tai muusta laista muuta johdu.® Kulloinkin voimassa oleva kansallinen
kynnysarvo on esitetty julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista
annetussa laissa.!®

° Asumisoikeuslaki 37 §

10 | aki julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista (1397/2016)
25 §
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Hankinnan ennakoitua arvoa laskettaessa perusteena on kaytettava suurinta
maksettavaa kokonaiskorvausta ilman arvonlisaveroa. Arvioinnin on
perustuttava ilmoittamisajankohdan tai muun hankintamenettelyn
alkamisajankohdan arvoon. Arvoa laskettaessa on otettava huomioon myos
hankinnan mahdolliset vaihtoehtoiset toteuttamistavat, ja
hankintasopimukseen sisaltyvat optio- ja pidennysehdot seka ehdokkaille tai
tarjoajille maksettavat palkkiot tai maksut. Hankintaa ei saa jakaa eriin,
osittaa eika laskea poikkeuksellisin menetelmin arvoltaan matalammaksi
kilpailutuksen valttamiseksi.

Palveluhankintasopimuksissa, joissa ei ilmoiteta kokonaishintaa, hankinnan
ennakoidun arvon laskennan perusteena kaytetdan toistaiseksi voimassa
olevissa tai yli 48 kuukautta voimassa olevissa hankintasopimuksissa
kuukausiarvoa kerrottuna luvulla 48.

Jos valtion tukeman asumisoikeustalon omistava asumisoikeusyhteis6é on
julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista annetussa laissa
tarkoitettu hankintayksikkd, sen velvollisuudesta hankintojen
kilpailuttamiseen saadetaan edella mainitussa laissa.

Asumisoikeustalojen asumisoikeuden haltijoilla on oikeus tehda esityksia
hankintojen kilpailuttamisesta ja osallistua kilpailuttamiseen.!!

Yksityisten toimijoiden kilpailuttamista koskevan lainsaadannén puuttuessa
olisi tarjouskilpailussa tarkeaa toimia ns. hyvan tavan ja
asumisoikeusasukkaiden edun mukaisesti.

ARA suosittelee, ettd myds yksityiset toimijat noudattavat

Jjulkisista hankinnoista ja kédyttboikeussopimuksista annetun lain

3 § mukaisia tasapuolisuuden, syrjimattémyyden,

° Ssuhteellisuuden ja avoimuuden periaatteita kaikissa
hankintamenettelyn vaiheissa.

Tarjouskilpailussa tarjouspyynnon laatijan tulee kohdella kaikkia kilpailuun
osallistuvia tasapuolisesti ketaan syrjimatta tai suosimatta. Tama tarkoittaa

11 Asumisoikeuslaki 37 §
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muun muassa sita, etta kaikille tarjouskilpailuun osallistujille annetaan samat
tiedot kilpailutukseen liittyvista asioista seka sitd, etta tarjouskilpailuun
osallistuvalle ei paljasteta kesken kilpailun kanssakilpailijan tarjouksen
sisaltoa.

Tarjouspyyntdjen laadinnassa ja tarjousten pyytamisessa tulee kiinnittaa
myos erityistd huomioita siihen, ettd hankinnan kohteen maarittely ei aseta
tarjoajia epatasa-arvoiseen asemaan.

ARA suosittelee, ettd yhteisé julkaisee hankintailmoitukset
tarjouspyyntbasiakirjoineen séhkbisessé tietokannassa
HILMASSA tai Tarjouspalvelu-portaalissa tai noudattaa muuta
luonteeltaan avointa hankintamenettelya.

Tarjouksia tulee pyytaa riittdva maara saatavilla olevilta markkinoilta.
Parhaiten markkinat tavoittaa julkaisemalla tarjouspyynndn esimerkiksi
Tarjouspalvelu-toimittajaportaalissa. Taman lisaksi voidaan Iahettaa sopiville
toimijoille tieto julkaistusta tarjouspyynnodsta sahkoépostitse.

Siirry tasta Tarjouspalvelu.fi-toimittajaportaaliin

Jos asumisoikeusyhteisdlla on palkattuna omaa henkilostoa edella
mainittuja palveluja varten, talléin kilpailutusvelvoitetta ei ole. On kuitenkin
aika ajoin perusteltua selvittaa, etta itse jarjestetyn palvelun hinta on
ulkopuoliselta toimijalta saatavaa palvelua edullisempi.

Jos palvelut ja kunnossapitoty6t ostetaan asumisoikeusyhteisén kanssa
samaan konserniin kuuluvalta yhti6élta, on ne kilpailutettava riippumatta siita,
tuotetaanko ne omistajayhteisén muodostaman konsernin yleishyddyllisen
osion sisalla vai sen ulkopuolella.

Kilpailutus uusitaan vahintaan neljan vuoden valein, paitsi tilanteissa, joissa
pidemmalle sopimuskaudelle on erityinen syy.

Kilpailuttamisvaatimuksesta voi poiketa pakottavista syista. Kiireelliset tyot,
kuten hatatyoét, lisavahingon estaminen ja muut vastaavat tyoét, jotka
aiheutuvat asumisoikeustalon omistajasta riippumattomasta syysta ja jotka
on suoritettava valittdbmasti, voi jattaa kilpailuttamatta. Hankintojen
kilpailutuksesta voi lukea lisda Tyo- ja elinkeinoministerion sivuilta.
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2.2.2 Rahoitusmenot

Kayttdévastikkeeseen voidaan hyvaksya rahoitusmenot, jotka ovat syntyneet
kyseisen asumisoikeustalon rakentamisesta tai hankinnasta ja
perusparantamisesta johtuvista kustannuksista. Naita rahoitusmenoja ovat
arava- ja korkotukilainojen lyhennykset. Lisdksi rahoitusmenoihin luetaan
korkotukilainojen niin sanotut perusomavastuukorot.

ARAN tekemasta korkotukilainapaatéksesta ja jos kustannuksiin on tullut
muutoksia, korkotukilainan tarkistuspaattksesta ilmenee lainan maara, jota
kyseinen kohde voi kayttda rahoitusmenojen perustana. Lisdrakentamisesta
ja lisdalueen hankkimisesta aiheutuneet rahoitusmenot voidaan myds
sisallyttda kayttovastikkeeseen.

Varautuminen portaittain nouseviin ja usean vuoden valein eraantyviin
korkotukilainojen seka bullet-lainojen lyhennyksiin on esitettdva erikseen
kayttdvastikelaskelmassa. Varautumisesta lainojen lyhennyksiin kerrotaan
tarkemmin luvussa 2.2.5.

Aravalainat

Aravalainojen ehdot maaraytyvat niiden mydntamishetkella voimassa
olleiden saanndsten mukaan. Lyhennykset ja korko peritaan aravalain
mukaisina vuosimaksuina tai arava-asetuksessa (1587/1993) saadetyn
taulukon mukaisesti. Aravalainan laina-aika on enintaan 45 vuotta.

Kayttdvastikkeessa huomioidaan Valtiokonttorin vuosittain aso-yhteisélle
ilmoittamat lyhennykset ja korot. Jos aravalainoja on maksettu
ennenaikaisesti pois ja tilalle on otettu muuta lainaa, lainan rahoitusmenot
eivat saa muodostua alkuperdisen aravalainan rahoitusmenoja
korkeammiksi. Lainojen konvertoinnilla ei saa olla kayttdvastikkeita
korottavaa vaikutusta.

Korkotukilainat, ennen 31.12.1997 hyvaksytyt

Asumisoikeusyhteisdille on vuosina 1.1.1995-31.12.1997 hyvaksytty
asumisoikeustalojen hankintaan korkotukilainoja, joiden lyhennyksista
yhteisd on voinut sopia vapaasti lainanantajapankin kanssa. Lyhennykset on
voitu sopia jopa siten, etta lainat eraantyvat kerralla kokonaan
maksettavaksi. Naiden ns. bullet-lainojen lyhennyksiin saadaan kerata
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etukateen varoja kayttovastikkeissa. Kayttdvastikkeen suuruuden pitaa
sovitusta lyhennysehdosta riippumatta olla kuitenkin aina kohtuullinen.

Korkotukilainat, 1.1.2002 jalkeen hyvaksytyt

Vuoden 2002 alusta alkaen asumisoikeustalojen rakentamista, hankintaa ja
perusparantamista varten hyvaksyttyjen korkotukilainojen lyhennykset ja
laina-ajat maaraytyvat 30.6.2018 voimassa olleen korkotukiasetuksen 9 §
mukaisesti. Naiden korkotukilainojen lyhennysten maarat on jaksotettu
viisivuotisjaksoille. Lainojen lyhennysmaarat nousevat viiden vuoden valein,
jonka vuoksi laina-ajan loppua kohden lainojen lyhennykset suurenevat.
Portaittain viiden vuoden valein nousevien lainojen lyhennyksiin
varautuminen on esitetty tarkemmin luvussa 2.2.5. Ajalla 1.1.2002-
30.6.2018 hyvaksyttyjen korkotukilainojen perusomavastuukorko on 3,5 %
ja laina-aika 35 vuotta.

Korkotukilainat, 1.7.2018 jdalkeen hyvaksytyt

Asumisoikeustalojen korkotukilainoituksen perusomavastuukorko on 2,5 %
niissa lainoissa, jotka ovat hyvaksytty korkotukilainoiksi 1.7.2018 tai sen
jalkeen. Asumisoikeustalojen rakentamiseen tai hankintaa varten hyvaksytty
kiintedlyhenteisen korkotukilainan laina-aika on 40 vuotta, ja
perusparantamiseen hyvaksytty kiintedlyhenteisen korkotukilainan laina-aika
on 30 vuotta. Naiden korkotukilainojen lyhennykset ovat myds
etupainotteisempia.

Ylimaaradiset lainojen lyhennykset

Lainansaaja ja lainanmydntadja voivat sopia, etta korkotukilainaa lyhennetdaan
enemman kuin korkotukiasetuksen 9 §:ssa saadetdan, jos korkotukilainasta
maksettava korko on hyvin alhainen tai muusta vastaavasta syysta, eivatka
asumismenot silti nouse kohtuuttomasti. Kayttévastikelaskelman
rahoituskuluissa on esitettava ylimaaraisiin lainojen lyhennyksiin kerattava
lyhennyksen osuus. Lyhennykset on myds maksettava sen suuruisena, mita
vastikkeissa on keratty varoja ylimaaraisiin lainojen lyhennyksiin.

Lainansaaja ja lainanmydntdja voivat myo6s sopia, etta korkotukilainaa
lyhennetaan yhdelld 9 §:ssa tarkoitetulla viisivuotiskaudella mainitussa
saannodksessa edellytettya vahemman, jos se korvataan seuraavalla
viisivuotiskaudella lyhentamalla lainaa enemman siten, etta lainan
alkuperaistd paaomaa on lyhennetty jalkimmaisen viisivuotiskauden
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paattyessa sen verran kuin sanotuilta kahdelta viisivuotiskaudelta on
yhteensa edellytetty.!?

ARA suosittelee yhteisbja tekemd&an ylimaaréisia lainan
lyhennyksia silloin, kun lainojen korot ovat alhaisia ja
kédyttbvastikkeet pysyvat silti kohtuullisena.

Osinko tai muu hyvitys

Osakkeenomistajalle tai muulle asumisoikeustalon omistamaan yhteis66n
omapaaomaehtoisen sijoituksen tehneelle voidaan maksaa osinkoa tai muuta
hyvitysta ja sité varten peria kayttovastiketta.!3

Omapaaomaehtoinen sijoitus tarkoittaa osakepaaomaa tai muuta omaan
padaomaan rinnastettavaa eraa. Tama koskee osakeyhtiomuotoisia asumis-
oikeusyhteis6ja. Valtion tukea saaneiden asumisoikeusyhtididen tuoton
tuloutusta omistajille on rajoitettu lainsdadannolla.* Osingon tai muun
hyvityksen maara on enintdaan 4 % laskentaperusteesta.
Laskentaperusteeseen luetaan ne varat, jotka omistaja on tosiasiallisesti itse
sijoittanut yhteis6on.

Kayttovastikkeeseen voidaan sisallyttéaa myds korkoa paaomalle, jonka
omistaja on sijoittanut asumisoikeustalon rahoittamista varten.!> Tama on
kuitenkin harvinaista, koska rakennuksen hankinnan rahoitus on yleensa
katettu kokonaisuudessaan asumisoikeusmaksuilla (15 %) ja arava- tai
korkotukilainalla (85 %). Tama omanpaaoman sijoitus otetaan huomioon
my0s osakkeen tai asumisoikeustalon luovutushinnassa?®.

12 Valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta (666/2001), 9 a §

13 Asumisoikeuslaki 36 §

14 Valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien tuoton
tuloutuksesta (1371/2016)

15 Asumisoikeuslaki 34 §.

16 Asumisoikeuslaki 81 §.
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2.2.3 Muut lain mukaiset menot

Kayttdvastikkeeseen saa sisallyttda omistajalle lain mukaan kuuluvista
velvoitteista johtuvia menoja, jotka eivat ole syntyneet lainvastaisesta
menettelysta. Tallaisia menoja voivat olla esimerkiksi verot ja muut
julkisoikeudelliset maksut.

Asumisoikeustalon omistajan lainvastaisesta toiminnasta aiheutuneita
menoja, ei saa kattaa asukkailta perittavilla kayttovastikkeilla. Tallaisia
lainvastaisia menoja ovat esimerkiksi pysakointivirhemaksut, Valtiokonttorin
langettama seuraamusmaksu tai muut vastaavat sakkorangaistukset.

2.2.4 Tyhjista asunnoista aiheutuvien hoito- ja
rahoitusmenojen kattaminen

Asumisoikeusyhteisdjen on toimittava aktiivisesti estaakseen asuntojen
tyhjakayttdéa. Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja on aina tarjottava ensin
asumisoikeusasunnoksi.” Jos asuntoa ei saada asumisoikeuskayttéon, voi
asunnon vuokrata. Tyhjista asunnoista aiheutuvat tappiot katetaan muista
asunnoista saatavilla tuloilla. Tyhjien asuntojen saamatta jaaneista
kayttovastikkeista aiheutunut alijaéama voidaan tasata kaikkien kohteiden
kesken.

ARA suosittelee, ettéd kdyttovastikelaskelmassa
kédyttbévastikkeet méaaritelléaén 100 %:n kayttbasteelle.
Vastikelaskelmassa tyhjakayntiin varautumisen maéarén on
perustuttava edellisen vuosien toteutumaan ja arvioituun
tyhjakayttdon.

Jos vuokrattuja asuntoja on huomattava mééaréa, voi
vuokrattujen asuntojen arvioidut vuokratuotot myds
siséllyttda kayttovastikelaskelmaan.

17 Asumisoikeuslaki 74 §

21



2.2.5 Varautuminen tulevien vuosien menoihin

Kayttdvastikkeessa voidaan kerata varoja etukateen tulevien vuosien
e perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin rajoitetusti
e muihin lain mukaisiin velvoitteisiin, joita ovat esimerkiksi:
o asumisoikeuksien (maksujen) lunastamiset!®
o portaittain viiden vuoden valein nousevat lainojen lyhennykset

o portaittain usean vuoden valein eraantyvat korkotukilainan
lyhennykset

o korkotukibullet-lainojen lyhennykset.

Menoihin varautumalla voidaan vaikuttaa siihen, etta kayttdvastikkeiden
kehitys pysyy tasaisena.

Kerattdavien varojen on paasaantoisesti perustuttava todellisiin erdantyviin
kustannuksiin vastaavalla tavalla kuin hoito- ja rahoitusmenojen.

Kayttovastikelaskelmassa on esitettdva, miten paljon varautumisiin kerataan

varoja ja miten paljon varautumisina kerattyja varoja tullaan kayttamaan
tilikauden aikana.

Perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannukset

Aravalainoitetuissa seka 30.6.2018 tai sitda ennen korkotukilainoitetuissa
ARA-kohteissa voi varautua tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoito-
kustannuksiin keraamalla niita varten etukateen varoja kayttovastikkeissa.
Varautumisiin kerattyjen varojen tulee perustua PTS-suunnitelmiin (pitkan
tahtaimen korjaussuunnitelmat).

Tuleviin kustannuksiin varautumalla voidaan vaikuttaa siihen, etta
kayttovastikkeiden kehitys on tasaista eika korjaus tai perusparannus
toteutuessaan aiheuta merkittavaa kayttévastikkeiden nousua.

18 Asumisoikeuslaki 59 §
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Varautumiseen voi kerata vastikkeissa varoja seuraavasti: °

¢ Enintaan 2 €/asm2/kk, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi
mydnnetyn lainan hyvaksymisesta arava- tai korkotukilainaksi on
kulunut yli 20 vuotta.

¢ Enintaan 1 €/asm2/kk, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi
myonnetyn lainan hyvaksymisesta arava- tai korkotukilainaksi on
kulunut enintaan 20 vuotta.

e 0€/asm2/kk, jos laina on hyvaksytty korkotukilainaksi 1.7.2018 tai
sen jalkeen.

Kayttdvastikkeet voidaan tasata riippumatta siita, onko asunnot rahoitettu
aravalainoilla, 1.1.2002-30.6.2018 valisena aikana rahoitetuilla
korkotukilainoilla tai uusilla korkotukilainoilla 1.7.2018 alkaen.

Varautumisen enimmaismaarat eivat vaikuta kayttdvastikkeiden
maarityskauden aikana toteutettavaksi arvioituihin vuosikorjauksiin.
Vuosikorjaukset huomioidaan kayttovastikelaskelmassa maarityskauden
hoitokuluissa. Vuosikorjauksista on ohjeistettu tarkemmin luvussa 2.2.1.

Varautumisen kielto 1.7.2018 tai sen jalkeen korkotukilainoitetuissa perustuu
siihen, etta uusien korkotukilainojen lainanlyhennysohjelmaa on muutettu
aikaisempaa etupainotteisemmaksi ja mahdollisuuksia ylimaaraisten
lainanlyhennysten tekemiseen on lisatty seka uusissa ettd olemassa olevissa
korkotukilainoissa. Koska lainan takaisinmaksu jaksottuu rakennuksen
elinkaaren mukaisesti, kayttovastikkeiden kehitys on tasaisempaa ja
perusparannusten rahoittaminen helpompaa, kun rakentamislaina on
maksettu suurelta osin takaisin rakennuksen tullessa perusparannusikaan.

Omistajalle lain mukaan kuuluvat velvoitteet

Kayttdvastikkeissa voidaan kerata ennakkoon varoja asumisoikeustalon
omistajalle lain mukaan kuuluviin velvoitteisiin. Lain mukaisia velvoitteita
ovat esimerkiksi viiden vuoden valein portaittain nousevat lainojen
lyhennykset ja asumisoikeuksien lunastamiset.?®

19 Korkotukiasetus 24 § ja Arava-asetus 58 a §

20 Asumisoikeuslaki 59 §
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Asumisoikeuksien lunastaminen

Asumisoikeustalon omistajan on lunastettava asumisoikeusasukkaalta
asumisoikeus kolmen kuukauden kuluessa siita, kun asukas on tehnyt
omistajalle ilmoituksen asumisoikeudesta luopumisesta.?! Omistajan on
huolehdittava siita, etta asumisoikeuksien lunastamiseen on kaytettavissa
joko rahastoituina tai muuten kerattyna varoja.

Asumisoikeuslaissa on saadetty asumisoikeuden luovutushinnan
enimmaismaara. Sen mukaan enimmaishintaan luetaan:

1) huoneistosta asumisoikeutta perustettaessa suoritettu
ensimmainen asumisoikeusmaksu;

2) asumisoikeusmaksun indeksitarkistus, joka vastaa ensimmaisen
asumisoikeusmaksun suorittamisen jalkeen tapahtunutta
rakennuskustannusindeksin muutosta;

3) luovuttajan tai hanta edeltdneiden asumisoikeuden haltijoiden
huoneistoon tekemien tai hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten
parannusten arvo luovutushetkelld ottaen huomioon parannustoista
aiheutuneet kustannukset, téiden ajankohta, niiden jaljella oleva hydty
ja muut seikat.

Kayttdvastikkeissa lunastuksiin voidaan kerata etukateen varoja sen
suuruinen maara, joka vastaa budjettivuoden ja sitd seuraavan vuoden
todennakdisia lunastuksia.

Kirjanpidossa asumisoikeusmaksut merkitdan asumisoikeusyhteisdn
taseeseen erilliseksi eraksi omaan paaomaan. Jos yhteisd on osakeyhtid,
asumisoikeusmaksut merkitaan erilliseksi eraksi vapaaseen omaan
paaomaan.

Etukateen asumisoikeuksien lunastamiseen varautuminen on sallittua
ainoastaan sellaisten huoneistojen osalta, joita yhteisd ei saa edelleen
myytya asumisoikeuden haltijalle, vaan asunnot jaavat yhtiolle ja
mahdollisesti vuokrataan eteenpain. Varautumisen maaran on perustuttava
aiempien vuosien toteutumaan.

21 Asumisoikeuslaki 57 §
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Asumisoikeusyhdistyksilla on velvollisuus kuulua asumisoikeusyhdistysten
lunastustakuurahastoon.?? Koska turvautuminen lunastustakuurahaston
apuun voi tulla kysymykseen vain poikkeuksellisesti ja
lunastustakuurahastomaksun suuruus on erittdin pieni, on yhdistysten
varauduttava asumisoikeuksien tavanmukaiseen lunastamiseen myds muulla
tavoin, esimerkiksi keraamalla etukateen varoja asumisoikeusoikeuksien
lunastamisiin. My6s muilla asumisoikeustaloja omistavilla yhteiséilla on
oikeus liittya lunastustakuurahaston jaseneksi.

Lunastustakuurahastomaksun suuruuden vahvistavat vuosittain valtuutetut
ja sen maaraytymisperusteen on oltava sama kaikille jasenille. Asumis-
oikeusyhdistyslain mukaan rahastomaksun on oltava vahintaan viisi
prosenttia sille vuosittain maksetuista uusien kohteiden tai ensimmaista
kertaa myytavien asumisoikeushuoneistojen asumisoikeusmaksuista.
Rahastomaksu kannetaan kultakin asumisoikeusasunnolta vain yhden kerran.

Lunastustakuurahaston varoista voidaan osoittaa varoja rahaston jasenelle
asumisoikeuksien lunastamista varten ainoastaan siind tapauksessa, jos
jasenelle esitetyista lunastamisvaatimuksista suoriutuminen aiheuttaisi sille
kohtuuttoman ankaran maksurasituksen. Naita tapauksia voivat olla esim.
paikkakuntaa kohdannut joukkotydttémyys, jolloin yhteisd joutuu
lunastamaan asumisoikeushuoneistoja huomattavan maaran.

Lainojen lyhennykset

Kohteen rakentamista tai hankintaa varten hyvaksyttyjen korkotukilainojen
lyhennykset nousevat portaittain viiden vuoden valein. Asumisoikeusyhteisd
voi kohtuullisessa maarin kerata etukateen varoja portaittain nouseviin
lainojen lyhennyksiin.

Asumisoikeusyhteisélla on mahdollisuus lyhentaa korkotukilainojen
lyhennykset yhdessa erdassa viiden vuoden valein. Naiden lainojen
lyhennyksiin yhteisén on varauduttava keraamalla ennakkoon varoja
kayttovastikkeissa.

Yhteisélla voi olla myds vuoden 1997 loppuun mennessa hyvaksyttyja
korkotukilainoja, joiden laina-aika on ollut vapaasti sovittavissa pankin

2 Asumisoikeusyhdistyslaki 62 §
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kanssa. Lainojen lyhennykset voivat siten eraantya esimerkiksi yhdessa
erassa 20 vuoden kuluttua. Naihin niin sanottujen bullet-lainojen
lyhennyksiin on yhteisén kerattdva etukateen varoja kayttovastikkeissa.

Asukashallinnolla (asukastoimikunta) on oikeus osallistua talon pitkdanajan
rahoitussuunnitelman valmisteluun. Vaikka lainakustannukset usein tasataan
eri kohteiden kesken, on asukashallinnolle esitettava kohdekohtaiset tiedot
lainojen lyhentymisestd, eraantymisestd ja muista lainaehdoista pitkan ajan
rahoitussuunnitelman muodossa.??

Varautumisiin kertyneiden varojen sijoittaminen ja lainaaminen

Valtion tukea saaneiden yhteisbjen on noudatettava
toiminnassaan laissa sdadettyja yleishyddyllisyyteen liittyvia
sdaanndksia.**

Yleishyddyllisen yhteisén toimialana on rakennuttaa ja hankkia vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja ja joko vuokrata tai tarjota niita
asumisoikeuskayttéon. Yhteisd ei saa ottaa muita kuin edelld mainittuun
toimintaan liittyvia riskeja. Yhteisd ei myodskaan saa antaa lainaa ja vakuutta
muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle yleishyddylliselle tai kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia asuntoja omistavalle yhtidlle.

Lisdksi asumisoikeustalon omistaja ei saa antaa rahalainaa
omistajayhteisdnsa tai -saatidonsa osakkaalle tai jasenelle, hallituksen,
johtokunnan tai yhteisdn tai saation vastaavan paatdsvaltaisen toimielimen,
asukastoimikunnan tai vastaavan jasenelle, isannoitsijalle, tilintarkastajalle
tai valvojalle. Lisaksi asumisoikeustalon omistaja ei saa antaa rahalainaa
tilintarkastajalle tai hanen Iahipiiriinsa kuuluvalle tai henkildlle, jolla on
omistuksessaan tilintarkastuksen kohteena olevan yhteisén tai saation
lilkkeeseen laskema tai takaama rahoitusvaline taikka hanelle muutoin koituu
olennaista valitonta taloudellista etua sellaisesta rahoitusvalineesta tai han

23 HE 189/2020 44 §
24 Aravalaki 15 a §, korkotukilaki 24 §
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osallistuu liiketoimeen, joka koskee sellaista rahoitusvalinettda. Sama saannds
koskee vakuuden antamista velasta.?®

Asumisoikeusyhteisddn kertyneita varoja voi valiaikaisesti sijoittaa
turvaavalla ja tuloa tuottavalla tavalla. Kertyneita varoja voisi sijoittaa
yhteisén rajatun toimialan ja yleishyodyllisyyden edellytysten mukaisesti
asumisoikeusasuntoja rakennettaessa esimerkiksi tonttien ostamiseen ja
muuhun rakentamisaikaiseen valiaikaisrahoitukseen. Asukkaiden vastikkeissa
kertyneita varoja ei kuitenkaan saa kayttaa asumisoikeustalojen
uudistuotannon tai hankinnan omarahoitusosuuden kattamiseen pysyvasti.
Varautumisista lainatut varat on palautettava alkuperaiseen tarkoitukseen
heti, kun korkotukilaina on nostettu.

Tarkempia tietoja yhteisdn toiminnan riskeistd ja varojen sijoittamisesta
I6ytyy ARAN julkaisemasta yleishyddyllisyysoppaasta. Opas on saatavilla
ARAnN verkkosivuilla osoitteessa www.ara.fi/oppaat.

Asuintalovaraus

Asuintalovaraus on kirjanpidollinen era, jolla voi vaikuttaa yhtién
verotettavan tuloksen maaraan. Asuintalovarauksen muodostaminen ja
purkaminen kasitellaan tilinpaatoksessa yhtiétasolla ainoastaan yhtidon
verotukseen vaikuttavana kirjauksena.?® Varautumisina keratyista varoista
syntyy yhteisélle ylijaamaa, jonka veronalaiset yhteisét voivat
tilinpaatdksessa kirjata asuintalovarauksen lisayksena, jolloin varautumisesta
ei aiheudu verotettavaa tuloa ja verojen maksua.

Yhteisdjen tilinpaatoksessa esittama asuintalovarauksen maara harvoin
vastaa varautumisiin kerattya maaraa jalkilaskelmassa esimerkiksi siksi, etta
varautumisina kerattyja varoja on voitu kayttaa asianomaiseen tarkoitukseen
asuntalovarausta purkamatta.

ARA suosittelee, etta tulevia velvoitteita varten keratyista vastikkeista eli
varautumisista ei kayteta kayttovastikelaskelmassa nimitysta asuintalovaraus
eika asuintalovarauksen muodostamista ja purkamista sisallyteta kohteiden
kayttdvastikelaskelmaan, vaan asuintalovarauksen muodostaminen ja

25 Asumisoikeuslaki 97 §, tilintarkastuslaki (1141/2015) 4 luku 7 §

%6 Laki asuintalovarauksesta verotuksessa (846/1986)

27


https://www.ara.fi/fi-FI/Tietopankki/Oppaat/Yleishyodyllisyysopas(56752)
http://www.ara.fi/oppaat

purkaminen kasitellaan tilinpaatoksessa yhtiétasolla ainoastaan yhtidon
verotukseen vaikuttavana kirjauksena.

2.2.6 Asumisneuvonnan ja asukastoiminnan
ohjauksen kustannukset

Asumisneuvonnalla tarkoitetaan tassa yhteydessa sellaista neuvontaa, jonka
tavoitteena on ennaltaehkdistd asumiseen liittyvia ongelmia, varmistaa
kiinteistdn asianmukainen yllapito ja hoito seka vahentaa riskeja.
Asumisneuvonnalla pyritdan esimerkiksi estamaan kayttovastikerastien ja -
tappioiden syntyminen.

Asukastoiminnan ohjauksella tarkoitetaan tassa yhteydessa padasiassa
yhteiséllisyyden edistamista. Tavoitteena voi olla yhteiséllisyyden
edistaminen esimerkiksi asukkaiden yhteistoiminnan kaytanndn jarjestelyja
toteuttamalla. Tavoitteena voi olla myds asumisviihtyvyyden lisadminen.

Asumisneuvoja ja asukastoiminnan ohjaaja voivat toiminnallaan pyrkia
vahvistamaan myds turvallisuutta kiinteistdssa ja tehda yhteistyota
esimerkiksi kunnan asuntotoimen kanssa. Asumisoikeusyhteiséssa toimivan
asumisneuvojan tai asukastoiminnan ohjaajan tehtavat voivat muodostua
edelld kuvattujen tavoitteiden saavuttamiseksi maaritellyista tehtavista
kunkin asumisoikeusyhteisdén tarpeen mukaan.

Asumisneuvonnan ja asukastoiminnan ohjauksen kustannukset voidaan
hyvaksya kayttovastikkeisiin omakustannusperiaatteen mukaisesti.

Asumisneuvonnan kustannuksia on seurattava kirjanpidossa tai
sisdisessd laskennassa erikseen ja henkilbéstbékulujen osalta
kustannusten kohdistaminen tulee perustua tybajanseurantaan,
jos asumisneuvoja tai asukastoiminnan ohjaaja toimii useissa eri
kohteissa tai tekee myobs muita tyotehtéavia.

ARA ei vahvista hyvaksyttavien kustannusten euromaaraisia rajoja, vaan
kustannuksiin sovelletaan omakustannus- ja kohtuullisuusperiaatteita.
Asumisoikeusyhteisdén on pidettava asumisneuvonnasta ja asukastoiminnan
ohjauksesta aiheutuvat kustannukset kohtuullisina.
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2.3

Hoitomenot, jotka ovat kaikille taloille yhteisia, voidaan tasata.
Asumisneuvonnan ja asukastoiminnan ohjauksen kustannukset voidaan
tasata, jos ne ovat kaikille taloille yhteisia eivatka ne aiheudu toiminnasta,
johon asukkaat voisivat omalla toiminnallaan vaikuttaa. Asumisoikeustalon
omistajan on annettava kuitenkin asumisoikeustalon asukkaille tiedot
kayttovastikkeen maaraytymisen ja tasaamisen perusteista seka tasauksen
vaikutuksesta kayttovastikkeeseen.?’

Yksittaisen asukkaan palvelutarpeesta aiheutuvat kustannukset eivat ole
kayttovastikkeisiin hyvaksyttavia menoja. Kyseiset kustannukset on
katettava erillisilla asukkailta perittavilla palvelumaksuilla. Palvelumaksut on
pidettava kirjanpidossa erillddan omakustannusperiaatteen alaisesta
toiminnasta ja palvelumaksut on esitettava seka kayttdévastike- etta
jalkilaskelmissa yhteisén muun toiminnan alla. Asukkaan palvelutarpeita
voivat olla esimerkiksi hoivapalvelut, siivouspalvelut tai asuntoon liittyvat
asukkaan vastuulle kuuluvat pienkorjaukset tai asennustehtavat.

Kayttovastikkeiden tasaus

Kayttovastikkeiden tasauksella tarkoitetaan sitd, ettd koko yhteisén kulut,
jotka voidaan tasata, jaetaan kohteille tasaamisen perusteiden mukaisesti.

ARA suosittelee, ettd tasaamisen perusteet selvitetdéan
asukkaille erilliselléd kdyttovastikelaskelmaan liitettavélla
selvityksella. Sanallisen selvityksen liséksi on hyva esittaa
asukkaille konkreettinen laskuesimerkki.

Vastikkeiden tasauksesta huolimatta kohteen todelliset kulut on
esitettdva sekéd kédyttbévastike- ettd jalkilaskelmassa.

Asumisoikeusasunnosta perittavaa kayttdvastiketta voidaan siten kayttaa
seka sen asumisoikeustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan
muiden asumisoikeustalojen menojen kattamiseen. Kulujen tasaamisen
tavoitteena on turvata tasainen kayttovastikkeiden kehitys ja se, etta

27 Asumisoikeuslaki 51 §
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kayttovastikkeet vastaavat mahdollisimman hyvin asuntojen kayttbarvoa ja
etta kayttovastikkeet ovat keskenaan oikeudenmukaisessa suhteessa.

Hoitomenot, jotka ovat kaikille taloille yhteisia, voidaan ainoastaan tasata.
Ndita menoja ovat esimerkiksi tontin vuokra, kiinteistévero, hallinnon ja
markkinoinnin yleiskulut ja vakuutukset. Tasattaviin hoitomenoihin voidaan
sisallyttda vuosikorjausmenoja, jotka voisivat ilman tasausta nostaa
kohtuuttomasti yksittdisen kohteen kayttdévastikkeita. Tallaisiin korjauksiin ei
varauduta ennakolta erillisella korjausvarauksella. Myés suurehkot menoerat
kuten lainojen lyhennykset, korot seka korjaus- ja
perusparannuskustannukset voidaan jakaa usean talon kesken.

Kayttdvastikkeet voi tasata riippumatta siitd, onko asunnot rahoitettu
aravalainoilla, 1.1.2002 - 30.6.2018 valisena aikana mydnnetyilla
korkotukilainoilla tai uusilla korkotukilainoilla 1.7.2018 alkaen.

Hoitomenoja, joihin asukas itse voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei
kuitenkaan saa tasata. Tallaisia ei-tasattavia hoitomenoja ovat mm.
asumisoikeuskohteesta aiheutuvat [dmmitys-, sahké-, vesi-, huolto- ja muut
ylldpitokulut seka vuosikorjaukset, jotka eivat muodostu kohtuuttomiksi
yksittaiselle kiinteistdlle.

Asumisoikeustalon omistajan on annettava asumisoikeustalon asukkaille
tiedot kayttdvastikkeen maaraytymisen ja tasaamisen perusteista seka
tasauksen vaikutuksesta kayttévastikkeeseen.?®

Arava- tai korkotukilainoitettujen talojen kéyttévastikkeita ei
saa tasata miltéén osin vapaarahoitteisten asumisoikeustalojen
kéyttovastikkeiden kanssa.

Tasaamisen tavoitteena on, etta

o kayttdvastikkeet ovat oikeudenmukaisia eri taloissa asuvien
asukkaiden kesken,

o kayttdvastikkeet ovat kohtuullisia ja kehittyvat tasaisesti,

28 Asumisoikeuslaki 35 §
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o kayttovastikkeet vastaavat mahdollisimman hyvin asuntojen
kayttbarvoa, ja etta

e yhteis6 kykenee suoriutumaan kaikista sille lain mukaan kuuluvista
velvoitteista.

Laissa ei ole saanndksia siita, miten tasaus on tehtava. Tasaus voidaan tehda
esimerkiksi pinta-alan perusteella tai pisteyttdamallad kohteet kayttéarvon
mukaan, jolloin tasauksessa huomioidaan esimerkiksi talon ika, sijainti ja
laatutaso. Kayttdéarvon avulla talo arvotetaan suhteessa saman
tasausryhman muihin taloihin. Kayttdéarvo voi muuttua esim. laatutasoa
nostavalla remontilla.

Kayttéarvon mukaista kulujen tasausta varten on laadittu tasausmalli-laskuri,
joka 16ytyy ARAN verkkosivuilta. Laskuri laskee kullekin kohteelle pistearvon,
kohteen prosenttiosuuden kustannuksista seka kohteen osuuden
yhteiskustannuksista. Laskuri on saatavilla ARAn verkkosivuilla osoitteessa
www.ara.fi/tasaus.

Seuraavalla sivulla on esimerkki pinta-alan mukaisesta tasauksesta ja
tasauksen esittamisesta.
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2.4

Esimerkki: Kohteen osuus yhteison kuluista ja kohteen saama hyoty

tasattaessa kulut pinta-alan mukaan:

Esimerkissa talokohtaisiin menoihin on arvioitu edellisen vuoden toteutuman
perusteella kohteen tulevan vuoden hoitomenot 68.000 €. Kun talokohtaiset
vastikelaskelmat lasketaan yhteen, saadaan koko yhteisdn tasattavat
hoitomenot 10.987 119 €. Koko yhteisén menoista lasketaan kohteen osuus
menoista (10.987.119 € / 370.334,10 m? * 1.666,50 m? = 49.441,93 €).

Lisaksi laskelmassa esitetaan erotus, miten paljon kohteen todelliset
arvioidut ja tasatut menot eroavat toisistaan eli miten paljon kohde joutuu
maksamaan muiden kohteiden kuluja tai vastaavasti saa muilta kohteilta
hyvitysta omiin kuluihin. Esimerkkitapauksessa talo hyétyy tasauksesta

18.558,07 €/vuodessa eli 0,93 €/m?/kk.

Tasattavat hoitomenot, yhti6 10 987 119,00
Kohteen arvioidut todelliset

2,47 370 334,10

hoitomenot 68 000,00 3,40 1 666,50
Kohteen osuus tasatuista
hoitomenoista pinta-alan
mukaan 49 441,93 2,47 1 666,50
Tasaus, erotus -18 558,07 -0,93 1 666,50,

Jyvitys

Kohtuullisten kayttdvastikkeiden saavuttamiseksi saadaan
asumisoikeuskohteen huoneistojen kayttovastikkeiden perusteena olevat
pinta-alat maarata asumisoikeussopimuksissa huoneistokohtaisesti
(jyvitys).?° Jyvityksessa voi esim. pienten huoneistojen kayttévastikkeiden
maaraytymisen perusteena oleva laskennallinen pinta-ala suurentua ja isojen
huoneistojen laskennallinen pinta-ala pienentya. Talon jyvitetty
kokonaispinta-ala yhteensa kuitenkin vastaa todellisessa asuinkdytossa

olevaa kokonaispinta-alaa yhteensa.

29 Asumisoikeuslaki 35 §
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Asumisoikeussopimuksissa on esitettdvd sekd asukkaan
todellisessa asuinkdytdsséa oleva pinta-ala (m2) etta jyvitetty
pinta-ala (jm2).

Jyvityksella tarkoitetaan sita, ettd talokohtainen vastikekertyma jaetaan
perittavaksi huoneistoille muun kuin suoraan asunnon todellisen pinta-alan
perusteella. Jyvityksen tarkoituksena on jakaa talon rakennus- ja
hoitokustannukset yksittdisille huoneistoille mahdollisimman
oikeudenmukaisella tavalla.

Jyvityksessa on huomioitava se, etta ARA-kohteissa samanlaisista asunnoista
tulee peria samaa kayttdévastiketta. Saman kohteen sisalla ei siis voida peria
eri asukkailta erilaista kayttdvastiketta, jos asunnot ovat kooltaan,
varustukseltaan, sijainniltaan ja kunnoltaan samanlaisia.

Jyvityksen muuttaminen

Vuosikymmenten kuluessa erilaisten huoneistojen kysyntatilanne tai ndkymat
asunnosta ovat saattaneet muuttua huomattavasti. Esimerkiksi isojen
asuntojen kysynta on voinut heikentya tai puistonakyma kadota
tdydennysrakentamisen mydta. Aikaisemmin jyvitysta ei ole tasta huolimatta
ollut mahdollista muuttaa, silla se olisi edellyttanyt muutosta
asumisoikeussopimuksiin, jotka ovat luonteeltaan pysyvia. Vuonna 2022
voimaan astuvassa uudessa asumisoikeuslaissa jyvityksen muuttaminen on
kuitenkin tehty mahdolliseksi. Jyvitys koskee vain kayttévastikkeita, eika
jyvityksella voida muuttaa kohteen asumisoikeusmaksuja.

Jyvityksen muuttaminen on kasiteltava asukashallinnossa ja yhdessa
asukkaiden kanssa olisi pyrittava oikeudenmukaiseen ja kohtuulliseen
lopputulokseen. Asukashallinnolla ei kuitenkaan ole lain mukaan oikeutta
paattaa jyvityksesta, vaan jyvityksen muuttamisesta ja sen
oikeudenmukaisuudesta ja kohtuullisuudesta paattaa ja vastaa omistaja. Jos
jyvityksen muuttamisesta aiheutuu korotuksia jonkin huoneiston
kayttovastikkeeseen, on se jaksotettava useammalle vuodelle niin, etta
valtytaan kohtuuttomilta kayttévastikkeen korotuksilta.

ARA voi asumisoikeusyhteisén hakemuksesta asettamillaan ehdoilla
hyvaksya, etta kayttovastikkeen maaraytymisperusteita muutetaan voimassa
olevissa asumisoikeussopimuksissa, jos kayttovastikkeiden
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oikeudenmukainen jakautuminen asumisoikeuskohteessa taikka kohtuullisen
ja oikeudenmukaisen kayttdvastiketason saavuttaminen kaikissa
asumisoikeuskohteen asunnoissa sita edellyttaa eika jyvityksen muutos
aiheuta kayttdvastikkeiden kohtuuttomia korotuksia.

Liséksi jyvityksessd on myés huomioitava, ettéd kdyttovastike ei
saa olla vastaavalla sijainnilla kdyttéarvoltaan samanveroisista

huoneistoista yleensé perittdvaa vuokraa korkeampi.

2.5 Vuokratut huoneistot

Asumisoikeustalon asuinhuoneistoja on ensisijaisesti kaytettava
asumisoikeuden haltijoiden asuntoina. Asuinhuoneistoja saadaan toissijaisesti
kayttaa vuokralaisten asuntoina, jos asumisoikeuden haltijoita ei saada.

' Asumisoikeustalon asuinhuoneistoa on aina tarjottava
. asumisoikeusasunnoksi ennen vuokra-asunnoksi tarjoamista.3°

Vuokrattuna olevien asuntojen vuokran maaritysta ei saadella
asumisoikeuslaissa eika asumisoikeusyhdistyslaissa. Vuokrauksessa
noudatetaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annettua lakia (481/1995).

ARA suosittelee, etté vuokrattuna olevien
’ asumisoikeusasuntojen vuokratuotot jaetaan vastaaviin eriin
mitd kdyttévastiketuotot jaetaan, koska vuokratuotoilla pitéisi
kattaa kohteesta aiheutuvat hoito- ja rahoitusmenot. ARA
suosittelee, ettd varoja kerdatddn vuokrissa mydés varautumisiin.

2.6 Kayttovastikkeiden korottaminen

30 Asumisoikeuslaki 74 §
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Asumisoikeusyhteisdn on ilmoitettava kayttévastikkeen korottamisesta
asumisoikeuden haltijalle kirjallisesti. Samalla on ilmoitettava korotuksen
peruste ja uusi kayttdvastike. Vastikkeen korotuskirjeet on |ladhetettdva
viimeistaan kaksi kuukautta ennen uuden vastikkeen voimaan tuloa.

Jos korotus perustuu kulutuksen kasvuun tai huoneistossa asuvien
henkildiden lukumaaran lisadntymiseen ja etuus on sovittu korvattavaksi
erikseen kulutuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden lukumaaran
perusteella, ei asumisoikeusyhteisdn tarvitse erikseen ilmoittaa tallaisen
korvauksen korotuksesta (esim. |ampd, vesi). Jos korvaus perustuu
kulutukseen, kunkin maksukauden kulutuksen maara on ilmoitettava
asumisoikeuden haltijalle.

Jalkilaskelma

Jalkilaskelman laatimisvelvollisuus on ollut vuodesta 2011 alkaen.
Jalkilaskelma on tilinpaatéshetkella eri vastiketuloista ja niilla katettavista
menoista laadittu suoriteperusteinen rahavirtalaskelma. Jalkilaskelmassa
esitetaan tilikaudelle kuuluvat tapahtumat, mutta ei esim. poistoja,
tilinpaatdssiirtoja ja asuintalovarausta. Kirjanpitoon kirjataan talokohtaisesti
vastiketuotot ja laskuihin perustuvat talokohtaiset kulut. Koko yhteisén
jalkilaskelman luvut otetaan suoraan tilinpaatdksesta ja kohdekohtaiset
kirjanpidon kustannuspaikkakohtaisista toteutumaluvuista (tuloslaskelma,
tase).

Asumisoikeuslain mukaan asumisoikeusyhteisén on laadittava kultakin
tilikaudelta tilinpaatdksen laatimisen yhteydessa kirjanpitoonsa perustuva
koko yhteis64d, tasausryhmaa ja asumisoikeustaloa (kohdetta)
koskeva jalkilaskelma, josta kay ilmi:

1) paljonko kayttdvastikkeita on peritty;
2) mitd menoeria on katettu kayttdvastikkeilla;
3) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijaamaa tai -alijaamaa;

4) paljonko on kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijaama tai -alijaama
yhteis6-, tasausryhma- ja talokohtaisesti;



3.1

5) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijaamaan sisaltyy
varautumista perusparannuksiin-, yllapito- ja hoitokustannuksiin

6) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijaamaan sisaltyy
varautumista asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluviin
velvoitteisiin.3!

Yhteis6kohtainen jalkilaskelma tasmaytetdan yhteisdn tilinpaatdksesta
saatavaan taseen rahoitusaseman lukuihin. Taseen rahoitusasema on
yhteisén perustamisesta ldhtien kertynyt kumulatiivinen rahoitusjaama. Jotta
jalkilaskelman voi tdsmayttaa kirjanpitoon yhteisétasolla, on jalkilaskelmassa
huomioitava myds yhteisdn taseeseen kirjattuja eria. Naitd ovat esimerkiksi
aktivoidut menot (pitkdaaikaiset menot, jotka on kirjattu taseeseen),
asumisoikeusmaksujen lisaykset ja vahennykset seka uudiskohteisiin
kohdistuneet lainojen nostot.

ARAnN verkkosivuillaan julkaisemassa jalkilaskelma-mallipohjassa on
jalkilaskelman lisdksi tarkistuslaskelmat, jotka tulee tayttaa
yhteis6kohtaisten jalkilaskelmien tasmayttamiseksi kirjanpitoon. Jos
tarkistuslaskelma osoittaa laskelmaan syotettyjen lukujen eroavan
tilinpaatdksen luvuista, on erot selvitettava.

Siirry tasta Asumisoikeustalojen kayttévastike- ja jalkilaskelma -sivulle
(ara.fi)

Jalkilaskelmassa varautumisiin kertyneiden varojen maaran taytyy vastata
sitd, paljonko todellisuudessa kayttévastikkeissa ja vuokrissa on peritty
varoja varautumisiin. Jos kohteessa on ollut tyhjakayntia, tyhjista asunnoista
ei kerry varoja varautumisiin.

Jalkilaskelman yli- ja alijaaman kaytto

Kéayttovastikkeista kertyva jalkilaskelman mukainen
rahoitusylijdédma tai -alijaéma véhennettyna varautumisiin
kerétyillé varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien

31 Asumisoikeuslaki 51 §
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kdyttovastikkeita méadariteltdessd. Sdannds koskee yhteisé-,
tasausryhmaé- ja talokohtaisia kdyttdvastikkeita.3?

Tilikauden rahoitusyli- tai alijadmalla tarkoitetaan hoito- seka
rahoitusmenojen ja niiden katteeksi kerattyjen vastiketuottojen valista
erotusta. Kumulatiivisesti kertyneella ylijaamalla tarkoitetaan usealta
vuodelta kertynytta rahoitusyli- ja alijaamaa (vahintaan vuodesta 2011
alkaen).

Tasausryhmasta kertynyt jalkilaskelman osoittama kumulatiivinen hoito- ja
rahoitusmenojen rahoitusyli- tai alijaama on huomioitava tasausryhman
seuraavien vuosien kayttovastikkeiden maarityksessa. Jos yhteisdssa ei ole
kuin yksi tasausryhma, voidaan tasausryhman jalkilaskelman osoittamaa
rahoitusyli- tai alijdamaa kayttaa yhteisétasolla seuraavien vuosien
kayttdvastikkeiden maarityksessa.

Ylijaamat eivat automaattisesti voi muuttua varautumisiksi, joten kertynytta
ylijddmaa ei saa suoraan siirtaa varautumisiin.

ARA suosittelee, ettéd tarvittaessa kdyttovastiketuotoista

kertyneet yli- tai alijGamat huomioidaan kdyttévastikkeissa 3-5

vuoden ajanjaksolla, jotta vastikkeiden kehitys pysyy tasaisena.

Tiedonanto- ja tiedottamisvelvollisuus

Jokaisessa asumisoikeuskohteessa pidetaan vuosittain asukaskokouksia,
joissa kohteen asumisoikeuden haltijat voivat kayttaa asumisoikeuslaissa
saadettya paatosvaltaansa ja saada tietoa kohteen asioista.** Asukkaiden
oikeuksista on kerrottu tarkemmin ARAnN verkkosivuilla julkaisemassa
Asukashallinto-oppaassa.

32 Asumisoikeuslaki 34 §

33 Yhteishallintolaki 3 § 31.8.2022 saakka, Asumisoikeuslaki 42 §
1.9.2022 alkaen
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4.1

Asumisoikeusyhteisdn on annettava asumisoikeuden haltijoille tiedot
kayttovastikkeen maaraytymisen, tasaamisen ja jyvityksen perusteista,
tasauksen vaikutuksesta kayttovastikkeeseen seka kayttdvastikkeilla
kerattyjen varojen kaytosta. Tiedot on annettava asukaskokouksessa ja
yhteistydelimelle. Asukkaiden kokoukseen voivat osallistua kaikki
asumisoikeuden haltijat, joten kaikilla asumisoikeuden haltijoilla on oikeus
saada edella mainitut tiedot. Tietojen on oltava asukkaiden saatavilla mydés
sahkoisesti.3* Jos asumisoikeusyhteisolla ei ole kdytdssaan verkkopohjaista
sahkdista jarjestelmaa tietojen yleista jakamista varten, tiedot voidaan
toimittaa asukkaalle pyynnosta sahkopostitse.3°

Asukaskokouksella, yhteistydelimella ja asukastoimikunnalla on my&ds oikeus
saada asumisoikeusyhteisélta tai taman edustajalta oikeuksiensa
kayttamiseksi tarpeelliset asumisoikeuskohdetta tai asumisoikeusyhteisda
koskevat tiedot. Yhteistydelin voi pyytaa tiedot tilintarkastajan oikeiksi
varmentamina. Jos tiedot on pyydetty tilintarkastajan varmentamina ja
tietojen oikeellisuutta ei voida varmentaa, on tilintarkastajan todettava tama.

Asumisoikeusyhteisdn on tiedotettava asumisoikeuden haltijoille ja
yhteistydelimelle asumisoikeuskohdetta tai asumisoikeusyhteista koskevista
sellaisista asioista, joilla voi olla merkitysta heille tai asukashallinnon
toimielimille asumisoikeuslain mukaisten oikeuksien kayttamisessa.3®

Asumisoikeusyhdistysten toimintaa sadantelee oma laki, jossa on
saanndkset paatdksenteosta ja osallistumisoikeuksista
asumisoikeusyhdistyksen toimintaan.

Osallistuminen asumisoikeusyhdistyksen
padtoksentekoon

34 Asumisoikeuslaki 51 §
5 HE (189/2020) 51 §

36 Yhteishallintolaki 11 § 31.8.2022 saakka, Asumisoikeuslaki 50 §
1.9.2022 alkaen
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Asumisoikeusyhdistyksissa ainoastaan asumisoikeuden haltijat voivat kayttaa
paatdsvaltaansa niissa asioissa, jotka koskevat maksuvelvollisuutta
yhdistykselle asumisoikeusasioissa.3” Asumisoikeusyhdistyksen muut jasenet
voivat kayttaa paatdsvaltaansa muissa asioissa yhdistyksen kokouksessa.

Asumisoikeusyhdistyksissa kayttovastike jakautuu asukaskokouksessa
paadtettavaan vastikkeeseen, jolla katetaan asukashallinnon tehtavista
aiheutuvat menot seka yhdistyksen kokouksessa paatettavaan vastik-
keeseen, jolla katetaan yhdistyksen muut asumisoikeuslain mukaiset
menot.

Jos yhdistyksen kokous ei ole paattanyt yhdistyksen jakamisesta
asukashallintoalueisiin, muodostaa asumisoikeusyhdistys yhden asukas-
hallintoalueen.3® Asumisoikeuden haltijat paattavat siina tapauksessa
yhdistyksen kokouksessa koko yhdistyksen ja kaikkien
asumisoikeuskohteiden kayttdévastikkeiden maarista.

Jos yhdistys on jaettu asukashallintoalueisiin, paatdkset asukashallinnon
talousarviosta ja asukashallinnon kaytettdvissa olevasta kayttovastikkeen
osasta kuuluvat asukaskokoukselle.

Asukashallintoalueen menoja ovat esimerkiksi kiinteistéjen ja rakennusten
yllapito- ja hoitokulut, rakennusten lammitys-, vesi-, jatevesi- ja
puhtaanapitokulut, tontin vuokra ja vuosikorjaukset.

Asumisoikeusyhdistys vastaa lahinna vastikkeen osasta, jolla katetaan
esimerkiksi rakentamisesta aiheutuneet paagomamenot ja keskushallinnon
menot. Yhdistyksen kokous voi myds paattaa perusparannuksista tai muista
uudistuksista. Asumisoikeusyhdistyksissa pitkan tahtaimen suunnitelmat
perusparantamisiin ja muihin isoihin korjauksiin valmistellaan ja paatetaan
siind toimielimessa, jonka tehtaviin asia tai toimi kuuluu.

Koko yhdistyksen talousarviosta ja kayttovastikkeista paattamista varten on
hallituksen lahetettava yhdistyksen kokouskutsun mukana asumisoikeuden
haltijalle sekd kohdekohtaiset etta koko yhdistyksen kayttovastikelaskelmat
ja jalkilaskelmat. Lisdksi asumisoikeuden haltijalle on ldhetettava:

3 Asumisoikeusyhdistyslaki 13 §
33 HE 16/1994 6 luku: asukashallinto

39



4.2

e tilinpaatos
e tilintarkastuskertomus ja/tai
e toiminnantarkastuskertomus.

Asukashallintoalueen asukastoimikunnan kertomus ja valvojan valvonta-
kertomus seka niitd koskeva asukaskokouksen péytakirja on pidettava
yhdistyksen varsinaisessa kokouksessa nahtavilla.

Vaihtoehtoisesti edelld mainitut asiakirjat voi pitda vahintdan viikon ajan
ennen kokousta isannditsijan tai hallituksen puheenjohtajan luona tai
kokouskutsussa ilmoitetussa muussa paikassa jasenten nahtavina.

Kokouskutsussa on talléin mainittava aika, jolloin asiakirjoihin voi perehtya,

jollei yhdistyksella ole saanndllisina aikoina auki olevaa toimistoa.

Asiakirjoista on ldhetettdva postitse jaljennds sita pyytavalle yhdistyksen
jasenelle. Lahettamisesta saadaan peria hallituksen vahvistama kohtuullinen

maksu.

Tilinpaatos ja toimintakertomus

Yhteison on tilinpadtoksen liitetietona ilmoitettava vuoden 2022
tilinpaatdksesta alkaen kirjanpitolaissa saadettyjen asioiden lisaksi:

1) asumisoikeusyhteisdn hallinnassa olevat huoneistot, joita koskeva

asumisoikeus on lunastettu;

2) asumisoikeusyhteisdn omaisuuteen kohdistuvat pysyvat rasitteet

seka kiinnitykset ja tiedot siita, missa kiinnitetyt velkakirjat ovat;

3) asumisoikeusyhteisdn omistamat toisten yhteisdjen osakkeet ja

osuudet;

4) asumisoikeusyhteisén lunastusvastuu asumisoikeudestaan luopujille
seka eraantynyt asumisoikeuden lunastussuoritus. Lunastusvastuuseen
on sisallytettava ensimmainen asumisoikeusmaksu ja indeksitarkistus

tilikauden paattyessa;
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5) yhteisokohtainen kayttdvastike- ja jalkilaskelma.3°®

Vuoden 2022 toimintakertomuksesta alkaen on toimintakertomuksessa
kirjanpitolain saannésten lisaksi annettava tiedot:

1) talousarvion toteutumisesta, sen olennaisista muuttuneista
tapahtumista, tasauksen vaikutuksesta ja rahoitusylijaaman
suuruudesta;

2) yhteis6én toiminnan tarkoituksen toteutumisesta: “Valtion tukeman
asumisoikeustalon omistajana voi olla asumisoikeusyhteisé, jonka
toiminnan tarkoituksena on rakennuttaa ja hankkia
asumisoikeusasuntoja ja tarjota niité asumisoikeuden nojalla
kéytettéaviksi siten kuin asumisoikeus laissa sdddetaan tavoitteenaan
asukkaiden hyviét ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin.
Yhteisén johdon on huolellisesti toimien edistettéva
asumisoikeusyhteisén etua”.*°

Hallituksen on lisaksi toimintakertomuksessa tehtava esitys
asumisoikeusyhteisén voittoa tai tappiota koskeviksi toimenpiteiksi. Vuoden
2021 tilinpaatostiedot annetaan aiemman voimassa olleen lain saanndsten
(650/1990) ja ohjeiden mukaisesti.

Valvonta ja seuraamukset

Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden
selvittaminen tuomioistuimessa

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asuntonsa tai muiden
asumisoikeussopimuksen nojalla hallitsemiensa tilojen kayttdévastikkeen
kohtuullisuuden ja oikeellisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. Vaatimusta

39 Asumisoikeuslaki 94 §

4 Asumisoikeuslaki 95 §
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5.2

ei saa panna vireille asumisoikeussopimuksen nojalla hallitun huoneiston
hallinnan paatyttya.*

ARAnN ja Valtiokonttorin valvonta- ja tarkastusoikeus

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ja Valtiokonttori valvovat niiden
asumisoikeuslain ja sen nojalla annettujen saanndsten noudattamista, jotka
koskevat vain valtion tukemia asumisoikeusasuntoja seka asumisoikeuslaissa
saadettyja asumisoikeusmaksun palautuksia valtion tukemien
asumisoikeusasuntojen osalta. Valtiokonttorilla on oikeus valvoa esimerkiksi
asumisoikeustalokannan kayttéa ARAn ohella.

Omakustannusperusteisen kayttdvastikkeen maaraytymisen ja siihen
liittyvien menettelytapoja koskevien saanndsten noudattamisen valvonnan
lisdksi ARA valvoo myds esim. asukasvalintaan ja asukashallintoon liittyvia
tehtavia, asumisoikeusasuntojen kayttéa ja luovutusta, asumisoikeusmaksun
palautusten maarittdmista ja asumisoikeuden luovutuksia. ARA voi myods
tarvittaessa antaa tarkempia ohjeita ndista asioista. Kilpailuttamisvelvoitteen
valvonta ei kuitenkaan ulotu kuntien omistamiin asumisoikeusyhteisdihin tai
muihin sellaisiin tahoihin, joiden on kilpailutettava julkisista hankinnoista ja
kayttdoikeussopimuksista annetun lain mukaisesti. Naiden yhteisdjen
kilpailuttamisen valvonta kuuluu Kilpailu- ja kuluttajavirastolle (KKV).

ARAlla ja Valtiokonttorilla on salassapitosaanndsten estamatta oikeus saada
asumisoikeusyhteis6lta ja lainanmydntdjalta tarkastettavikseen ja kayttéonsa
kaikki valvonnan kannalta valttamattémat asiakirjat ja muut tallenteet seka
oikeus ottaa niista valvonnan kannalta valttamattémia jaljennodksia.

Asumisoikeusyhteisdn ja lainanmydntajan on liséksi ilman aiheetonta
viivytysta toimitettava tarkastukseen oikeutetun pyytamat valvonnan
kannalta valttdamattomat tiedot ja selvitykset.

ARA ja Valtiokonttori voivat valtuuttaa toisen viranomaisen tai ulkopuolisen
asiantuntijan suorittamaan tarkastuksia ja ulkopuolinen asiantuntija voi ARAn
tai Valtiokonttorin pyynnosta avustaa tarkastuksessa. Ulkopuoliseen

41 Asumisoikeuslaki 101 §.
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tilintarkastajaan ja asiantuntijaan sovelletaan, mita valtionavustuslain
(688/2001) 16 §:ssa saadetaan.

5.3 ARAnNn uhkasakkomenettely

Jos asumisoikeusyhteisé laiminly6 sille asumisoikeuslaissa saadetyn tehtavan
tai muutoin menettelee asumisoikeuslain tai sen nojalla annettujen
saanndsten vastaisesti, ARA voi asettaa maaraajan, jonka kuluessa tehtava
on suoritettava tai menettely oikaistava. ARA voi asettaa tehtavan
suorittamisen tai menettelyn oikaisemisen tehosteeksi uhkasakon.
Uhkasakosta saadetdén uhkasakkolaissa (1113/1990).4?

5.4 Valtiokonttorin seuraamusmaksun maaraaminen

Jos uhkasakkomenettelyn ei arvioida soveltuvan laiminlydntiin tai sdanndsten
vastaiseen menettelyyn, Valtiokonttori voi ARAn ilmoituksen perusteella tai
oma-aloitteisesti maarata seuraamusmaksun valtion tukeman
asumisoikeustalon omistavalle asumisoikeusyhteisélle, joka:

1) antaa ARAlle tai Valtiokonttorille asumisoikeuslain 103 §:n mukaista
valvontaa varten oleellisesti vaaria tai harhaanjohtavia tietoja tai
kieltaytyy antamasta pyydettyja tietoja; tai

2) valitsee asumisoikeuden haltijoita noudattamatta olennaisesti sita,
mita asumisoikeuslain 15-17 §:ssa saadetaan asukasvalinnasta;

3) perii kayttovastikkeissa muita kustannuksia kuin mita
asumisoikeuslain 34 §:ssa saadetaan omakustannusperiaatteeseen
sisaltyvista kustannuksista tai laiminly6 kilpailuttaa hankinnat edella
mainitun lain 37 §:ssa saadetyn mukaisesti; tai

4) laiminlyd olennaisesti antaa asukashallinnolle merkittavia tietoja
asumisoikeuslain 50 §:ssa saadetysti.

Seuraamusmaksu saa olla enintaan yksi prosentti asumisoikeusyhteisdn
jaljella olevan arava- ja korkotukilainan yhteismaarasta. Seuraamusmaksun
suuruutta arvioitaessa on otettava huomioon menettelyn laatu, laajuus ja

42 Asumisoikeuslaki 104 §
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kestoaika seka asumisoikeusyhteisén taloudellinen asema. Lisaksi
arvioinnissa on otettava huomioon menettelylla saavutettu hyéty ja silla
aiheutettu vahinko, jos ne ovat maaritettavissa, asumisoikeusyhteistn
yhteisty® ARAn kanssa asian selvittamiseksi ja toimenpiteet rikkomisen
toistumisen estamiseksi sekd aiemmat valtion tukemaa asuntotuotantoa
koskeviin saanndksiin kohdistuneet rikkomukset ja laiminlyénnit.
Seuraamusmaksu voidaan peria kultakin kalenterikuukaudelta, jonka aikana
asumisoikeusyhteisé on toiminut 1-4 kohdassa esitetylla tavalla tai ei ole
oikaissut 1 kohdan mukaisia vaaria tai harhaanjohtavia tietoja.

Seuraamusmaksu voidaan jattad maaraamatta, jos laissa saadettyjen
velvollisuuksien rikkominen on vahaista ja menettelyd on sen haitallisuuteen
nahden pidettdava myds kokonaisuutena arvostellen vahaisena.

Seuraamusmaksua ei saa kattaa kayttovastikkeilla tai muuten
asumisoikeuden haltijoilta tai muilta asukkailta kerattavilla varoilla.*3

Seuraamusmaksun taytantoonpano ja tiedoksianto

Seuraamusmaksu maksetaan Valtiokonttorille, joka tulouttaa sen valtion
asuntorahastoon. Seuraamusmaksu korkoineen on suoraan
ulosottokelpoinen. Perimisesta saadetaan verojen ja maksujen
taytantédnpanosta annetussa laissa (706/2007). Seuraamusmaksu saadaan
kuitenkin panna taytantdédn vain, jos maksun maaraaminen tai maksuunpano
on tullut lainvoimaiseksi. Seuraamusmaksu on annettava tiedoksi
asukashallinnolle.**

Seuraamusmaksun vanhentuminen

Seuraamusmaksua ei saa maaratd, jos viisi vuotta on kulunut siitd paivasta,
jona rikkomus tai laiminlydnti tapahtui. Jos kyse on jatketusta
laiminlydnnista tai rikkomuksesta, seuraamusmaksua ei saa maarata, jos
viisi vuotta on kulunut siitd paivasta, jona rikkomus tai laiminlydnti paattyi.

43 Asumisoikeuslaki 105 §

4 Asumisoikeuslaki 106 §
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5.5

Valtiokonttorin on maarattava seuraamusmaksu kahden vuoden kuluessa
siitd, kun rikkomus tai laiminlydnti on tullut sen tietoon, kuitenkin viiden
vuoden kuluessa saannosten vastaisen toiminnan paattymisesta.*

Kantelu ARAlle

Valtion tukemia asumisoikeusasuntoja koskevaan asukasvalintaan,
asukashallintoon, kayttdévastikkeiden maaritykseen seka asuntojen
asumisoikeuskayttéon ja luovutukseen liittyvista virheistd ja laiminlydnneista
saa kannella ARAlle.*®

ARAN julkaisemat oppaat ja laskurit

o Kayttovastike- ja jalkilaskelma -mallipohjat: www.ara.fi > ARA-
asuntokanta > Laskurit ja tyokalut > Asumisoikeustalojen

kayttovastike- ja jalkilaskelma

e Tasausmallilaskuri: www.ara.fi > ARA-asuntokanta > ARA-

asuntokanta > Laskurit ja tyokalut > Tasausmalli

e Valtion tukemien lainojen kadytto- ja luovutusrajoitukset -
taulukko: www.ara.fi > ARA-asuntokanta > Kaytt6- ja

luovutusrajoitukset

¢ Opas asumisoikeusasuntojen hakemiseen ja asukasvalintaan:
www.ara.fi > Tietopankki > Oppaat

e Asukashallinto-opas: www.ara.fi > ARA-asuntokanta >
Asumisoikeusasunnot > Asukasdemokratia

e Yleishyodyllisyysopas: www.ara.fi > Tietopankki > Oppaat >
Yleishyddyllisyysopas

45 Asumisoikeuslaki 107 §

46 Asumisoikeuslaki 110 §.
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e Muistilista tilintarkastajille: www.ara.fi > Tietopankki > Oppaat >
Muistilista tilintarkastajille

Ohjaus ja neuvonta

Epaselvissa asioissa voi kaantya ARAn puoleen lahettamalla kysymykset
sahkopostiosoitteeseen valvonta (at) ara.fi.
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