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ESITYS ASUMISOIKEUSASUNNOISTA ANNETUN LAIN 393/2021 MUUTTAMISESTA

Esityl Kiists

Valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukunta on asumisoikeuslain 54 §:n nojalla
asetettu asukkaiden ja asumisoikeusyhteisdjen valinen valtakunnallinen elin, jonka toimintaan
osallistuu myos ymparistoministerion, Valtiokonttorin ja Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen edustajia. Neuvottelukunnan tehtavana on seurata asumisoikeusjarjestelman
toimintaa, tehda aloitteita ja antaa lausuntoja sekd muulla tavoin kehittdd asumisoikeusasumista
koskevia asioita.

: isoil . Kityl )

Yksilon kannalta asumisoikeusasumisen ehka keskeisin ansio on asumisen turvallisuus.
Asukkaiden vaihtuvuus on selvasti vahaisempaa kuin muissa valtion tuella tuotetuissa asunnoissa
tai vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Asumisen pitkaaikaisuus luo yhteisollisyytta, mika on
omiaan parantamaan fyysista turvallisuutta.

Asumisoikeusyhteisdlla ei ole oikeutta irtisanoa asumisoikeussopimusta. Asumisen jatkuvuus on
nain lailla turvattu, ellei asukas olennaisesti laiminlyo velvoitteitaan.

Asumisoikeus on turvallinen asumismuoto myos taloudellisesti. PAdosa asumisoikeusasunnoista
on suurten yhtididen omistuksessa. Omistajan tulee palauttaa asukkaan maksama
asumisoikeusmaksu indeksitarkistettuna kolmen kuukauden kuluessa siita, kun asukas on
irtisanonut sopimuksensa. Asumisesta perittavien kustannusten kehitys on lailla sidottu
omakustannusperiaatteeseen. Edullisuus parantaa mahdollisuuksia asumiseen kasvukeskuksissa
lahella tydpaikkoja ja palveluita. Tama vahentaa liikkumisesta aiheutuvia kustannuksia ja siihen
kuluvaa aikaa.

Asuminen on huoletonta, koska omistaja kantaa kaikki kiinteiston omistamiseen sisaltyvat riskit ja
huolehtii kustannuksellaan tavanomaisen kulumisen edellyttamista korjauksista seka mm.
rikkoutuneiden kodinkéneiden uusimisesta.

Asumisoikeusasuntojen tarjonta on seka kohteiden sijainnin etta talo- ja huoneistotyyppien
suhteen varsin monipuolista, minka johdosta erilaisiin eldmantilanteisiin sopivia asuntoja on
helppo loytaa. Myds asunnon vaihtaminen jarjestelman sisalla on varsin yksinkertaista.

Omistusasunnossa asuvat 55 vuotta tayttaneet henkilot, joiden kohdalla asukasvalinnassa ei
sovelleta varallisuusrajaa, voivat kayttaa asumisoikeusjarjestelmaa ns. kdanteisen asuntolainan
tapaan. Pddomavaatimuksen alhaisuuden myo6ta heidan on mahdollista asumisoikeusasuntoon
siirtymalla vapauttaa asuntoon sitoutunutta padomaa muihin tarpeisiinsa.
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Yhteiskunnan kannalta ehka tarkein asumisoikeusasumisen ansio on sen toimivuus segregaation
torjumisessa. Tama perustuu mm. siihen, etta asumisoikeusasuntoihin hakeutuvien ihmisten
tulotaso vastaa melko tarkasti keskivertosuomalaista (Owalgroup Oy: Selvitys
asumisoikeusasumisen merkityksesta ja roolista asuntomarkkinoilla 12/2024, s. 26). Alueen
asuntojen monimuotoisuus torjuu segregaatiota ja nain mm. vahvistaa sisaista turvallisuutta.

Erityisesti omistusasumiseen verrattuna asumisoikeusasuminen tukee tyovoiman liikkuvuutta,
koska asunnosta on helppo luopua. Asumisoikeusasumisen suhteellinen edullisuus parantaa
mahdollisuuksia asumiseen kasvukeskuksissa lahella tydpaikkoja ja palveluita.
Asumisoikeusasunnot edesauttavat nain keskusta-alueiden tydvoiman saatavuutta. Pendeldinnin
vaheneminen ja julkisen liikenteen parempi tavoitettavuus edistavat myds vihreaa siirtymaa.

Asumisoikeusasumisen edullisuus vahentaa asukkaiden asumistuen tarvetta. Valtiontalouden
kannalta merkillepantavaa on sekin, etta asumisoikeusasuntojen rakentaminen on edullisin tapa
toteuttaa julkisesti tuettua asuntotuotantoa, silla valtion takausvastuu on
asumisoikeusasunnoissa (85 %) 10 %-yksikkda pienempi kuin vuokra-asunnoissa (95 %).

Taloudellinen kynnys siirtya vuokra-asunnosta asumisoikeusasuntoon on olennaisesti matalampi
kuin kynnys siirtyd omistusasuntoon. Asumisoikeusasunnot synnyttavatkin vaihtuvuutta valtion
tukemiin vuokra-asuntoihin, joita vapautuu nain eniten tarvitseville (Owalgroup Oy: Selvitys
asumisoikeusasumisen merkityksesta ja roolista asuntomarkkinoilla 12/2024, s. 28).

Edelld on tuotu esiin, etta omistusasunnossa asuville 55 vuotta tayttaneille henkiloille
asumisoikeusasuminen toimii kdanteisen asuntolainan tapaan. Omistusasunnosta vapautuvaa
paaomaa voidaan kayttaa esimerkiksi sote-palveluiden ostamiseen, mika on yhteiskunnan
kannalta erittain tervetullut mahdollisuus.

tukset lain muuttamiseksi

Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteessa

Lakia asumisoikeusasunnoista tulisi muuttaa niin, etta Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
voisi vapauttaa asumisoikeustalon kaytt6- ja luovutusrajoituksista, jos talossa olisi jaljella

asumisoikeuden haltijoita alle kolmasosassa talon huoneistoista.

Vastaava ehdotus sisaltyi 1.1.2022 voimaan tullutta lakiuudistusta koskeneeseen hallituksen
esitykseen HE 189/2020. Asiasta paattavan viranomaisen nimea lukuun ottamatta tuolloin esitetyt
perustelut ovat edelleen relevantit:

Rajoituksista vapauttamisella ”pyrittaisiin parantamaan asumisoikeusyhteisdjen
toimintaedellytyksia ja vahentdmaan taloista aiheutuvia tappioita mahdollistamalla
luopuminen niista asumisoikeustaloista, joissa sijaitsevilla huoneistoilla ei ole enaa kysyntaa
asumisoikeusasuntoina.”

”Jos asumisoikeuskysynnaltdan huomattavasti heikentyneen talon kohdalla joudutaan
odottamaan kaikkien asumisoikeuden haltijoiden pois muuttamista, prosessi voi olla
huomattavan pitka ja aiheuttaa merkittavia tappioita yhtiolle ja kuluja maksettavaksi muiden
asumisoikeuden haltijoiden kayttovastikkeissa.”
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”"ARA myodntaisi luvan vain tapauksissa, joissa edellytysten tayttyessa on aidosti
asumisoikeusyhteison ja sen asunnoissa asuvien asumisoikeuden haltijoiden yhteisen edun
mukaista luopua kyseisesta asumisoikeustalosta.”

”Lupa rajoituksista vapauttamiseen tulisi myontaa vain, jos omistajan toimenpitein taloutta
ei saataisi tervehdytettya.”

”Menettelyssa tarkeinta olisi asumisoikeuden haltijan asumisturvan sailyttaminen siita
huolimatta, etta talo on tarpeen myyda tai muuttaa vuokrataloksi.”

”ARA tarkistaisi, ettd asumisoikeuden haltijoille olisi tarjottu asumisoikeus- tai vuokra-
asuntoa ja etta heilla on ollut lunastusmahdollisuus, jos talo muutetaan yksityishenkildiden
enemmistona omistamaksi asunto-osakeyhtioksi.”

Lakia edellisen kerran uudistettaessa eduskunnan perustuslakivaliokunta katsoi, etta puheena oleva
muutos ei ollut hyvaksyttavissa tavallisen lain sdatadmisjarjestyksessa. Lausunnossaan (PeVL 5/2021
vp) valiokunta totesi, ettd ” Kun otetaan huomioon se, etta ehdotus merkitsee asumisoikeuden
haltijan kannalta pysyvan asumisoikeuden lakkaamista ja asumisoikeuden aseman muuttumista
vuokralaiseksi, ei tdllainen ennakoiva varautuminen ongelmaan, joka ei ole viela esitettyjen
selvitysten perusteella karjistynyt asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia uhkaavaksi, tayta
omaisuudensuojan rajoitukselle ja perusteltujen odotusten suojalle kasilla olevassa erityisessa
saantelykontekstissa asetettavaa oikeasuhtaisuuden vaatimusta.”

Erityisesti maan sisainen muuttoliike, jossa vaesto keskittyy suurimpiin kaupunkeihin, on johtanut
asuntomarkkinoiden voimakkaaseen jakautumiseen. Valtakunnallisilla asumisoikeusyhteiséilla on
asuntoja ympari maata, ja myos alueilla, missa asuntojen kysynta on vuosi vuodelta heikompaa.
Taman pitkaaikaisen trendin lisdksi asumisoikeusyhteisdjen tilannetta on merkittavasti vaikeuttanut
vuoden 2021 jalkeen tapahtunut kiinteiston yllapidon kustannusten ja korkojen nopea nousu.
Vuosien 2017-2022 aikana asuntoja rakennettiin selvasti yli tarpeen, minka johdosta seka vuokra-
ettd omistusasuntoja on edelleen paljon tyhjilldan. Tama ylitarjonta on hillinnyt tehokkaasti
markkinaehtoisesti maaraytyvien vuokrien nousua. Asumisoikeusasuntojen, joiden kayttovastikkeet
maaritetaan omakustannusperiaatteella, hintakilpailukyky on kustannusten ja korkojen nousun
myota heikentynyt nopeasti. Heikentynyt kilpailukyky nakyy selvasti asumisoikeusasuntojen
kayttdoasteessa, joka monilla asumisoikeusyhteisoilla on lahes 3 %-yksikkoa aiemmin vakiintunutta
tasoa alhaisempi.

Asumisoikeusyhteisojen taloudellinen tilanne on huonontunut merkittavasti sen jalkeen, kun
esitettava muutos oli edellisen kerran perustuslakivaliokunnan arvioitavana. Mikali tasta huolimatta
edelleen katsottaisiin, ettd sdannds edellyttaisi perustuslainsaatamisjarjestysta, eika tahan
haluttaisi turvautua, uusi sdantely voitaisiin maarata koskemaan vain lakimuutoksen voimaantulon
jalkeen tehtavia asumisoikeussopimuksia.
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2. Rajoituksista vapautuminen konkurssissa

Lakia asumisoikeusasunnoista tulisi muuttaa niin, ettd asumisoikeusyhteisén koko
asumisoikeusasuntokanta vapautuisi suoraan lain nojalla kdyttd- ja luovutusrajoituksista, mikali
yhteis6 asetetaan konkurssiin.

Muutoksen myota asumisoikeuskohteille saataisiin vakuusarvo. Talloin uudistuotanto ja korjaaminen
eivat olisi enda yhden rahoitusvaihtoehdon varassa, vaan myds markkinaehtoinen rahoitus kavisi
mahdolliseksi.

Kun korkotukilainoituksessa ensisijaisena vakuutena oleva kiinteistd vapautuisi

maksukyvyttomyystilanteessa rajoituksista suoraan lain nojalla, valtion riski antamastaan
taytetakauksesta poistuisi kaytanndssa useimmissa tapauksissa kokonaan.

3. Vertailuvuokrarajoitteesta vapauttaminen

Lakia asumisoikeusasunnoista tulisi muuttaa niin, etta Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
voisi vapauttaa asumisoikeuskohteen kayttbévastikkeen vertailuvuokra-rajoitteesta, jos kohteesta
perittavat kdyttovastikkeet ja -korvaukset ovat pidempiaikaisesti riittdmattomia kohteen
tasaamattomien kustannusten kattamiseen.

Lain mukaan kayttovastikkeet tulee maarittaa omakustannusperiaatteella. Lisaksi on maaratty, etta
kayttovastikkeen on oltava alempi kuin kayttdarvoltaan ja sijainniltaan vastaavista vuokra-
asunnoista perittava vuokra (vertailuvuokra), ja ettd omistaja saa tasata kustannuksia, joihin
asukkaat eivat voi omalla toiminnallaan vaikuttaa.

Asuntomarkkinoiden jakautuminen on johtanut siihen, etta heikoimman kysynnan alueilla kdypa
vuokrataso alittaa asunnosta sen omistajalle aiheutuvat kustannukset. Laissa oleva vaatimus, etta
kayttovastikkeen tulee alittaa vertailuvuokra, pakottaa asumisoikeusyhteisot tasaukseen ja
omakustannusperiaatteesta poikkeamiseen.

Kayttovastikkeen maarityksessa vaatimuksena tulisi olla vain omakustannusperiaate, ja lisaksi
asumisoikeusyhteisolla tulisi jatkossakin olla mahdollisuus vastikkeiden tasaukseen.

Esitettavan muutoksen myota kayttovastikkeiden nostaminen heikoimman kysynnan alueilla
kustannusten tasolle johtaisi todennakodisesti asumisoikeussopimusten vahenemiseen, mika
mahdollistaisi rajoituksista vapauttamisen ja selvasti kannattamattomista kohteista luopumisen.
Tama puolestaan tukisi asumisen kohtuuhintaisuutta muissa kohteissa, kun niiden
kayttovastikkeissa ei enda maksettaisi tukea pitkaaikaisesti kannattamattomille kohteille.

4. Varallisuustarkastelun ikdrajan nostaminen

Lakia asumisoikeusasunnoista tulisi muuttaa niin, etta ikdrajaa, jonka jélkeen hakijan varallisuutta ei
tarvitse asukasvalinnassa selvittaa, nostettaisiin 55 vuodesta 60 vuoteen.
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Asumisoikeusjarjestelmaa on kritisoitu siitd, etta siina valtion tuki ei kohdistu tukea eniten
tarvitseville. Esitettdva muutos parantaisi hieman tuen kohdentumista heikentamatta kuitenkaan
lilaksi asumisoikeusasumisen tehokkuutta segregaation torjumisen valineena.

5. Varallisuusrajan alentaminen

Lakia asumisoikeusasunnoista tulisi muuttaa niin, ettd asukasvalinnassa sovellettavaa
asumisoikeusasunnon tarveharkinnan varallisuusrajaa alennettaisiin 50 prosentista 40 prosenttiin
vastaavan asunnon ostohinnasta.

Tamakin esitys on vastaus edella 4-kohdassa mainittuun valtion tuen kohdentumista koskevaan
kritiikkiin. Muutos parantaisi hieman tuen kohdentumista heikentdmatta kuitenkaan liiaksi
asumisoikeusasumisen tehokkuutta segregaation torjumisen valineena.

6. Jarjestysnumeroista luopuminen

Lakia asumisoikeusasunnoista tulisi muuttaa niin, ettd asukasvalinnassa sovellettavista
jarjestysnumeroista luovuttaisiin ja asuntoihin valittaisiin tarve-edellytyksen téayttavia hakijoita
kohdekohtaisessa hakemisjéarjestyksessa.

Muutos vahvistaisi asuntojen kohdentumista hakijoille, jotka asukasvalinnan hetkella ovat eniten
asunnon tarpeessa. Se myos yksinkertaistaisi hakuprosessia ja madaltaisi kynnysta hakea asuntoa.
Tama varsin todennakoisesti lisaisi kysyntaa parantaen asuntojen kayttoastetta. Viime kadessa
muutos tukisi asumisen kohtuuhintaisuutta tyhjakaytt6a vahentamalla.

Jarjestysnumeron hakeminen mahdollistaa kattavan tiedonkeruun asuntojen hakijoista ja asukkaiksi
valittavista. Taman sinansa tarkean tiedonkeruun tarpeet olisivat hoidettavissa hakemuksen
sisaltévaatimuksilla.

7. Huoneistokorjauksista ilmoittamisen maaraajan lyhentaminen

Lakia asumisoikeusasunnoista tulisi muuttaa niin, etta korjauksista ilmoittamista koskevaa
huoneistokohtaista vahimmaismaéarédaikaa lyhennettéaisiin nykyisestéa kuudesta kuukaudesta
kolmeen kuukauteen, kun kyse on koko taloa koskevan peruskorjauksen yhteydessé tehtavista
korjauksista.

Kanteluasiassa OKV/2058/10/2023-OKV-6 antamassaan paatoksessa 26.6.2024
apulaisoikeuskansleri tulkitsi asumisoikeuslain 24 8:n 1 momentin vaatimusta huoneistossa
tehtavan korjaustyon ilmoittamisesta asumisoikeuden haltijalle vahintaan kuusi kuukautta ennen
tyon aloittamista tiukasti sdanndksen sanamuodon mukaisesti. Tulkinnan mukaan maaraaikaa on
noudatettava riippumatta siita, onko kyse korjaustydsta, joka tehdaan vain yhdessa yksittaisessa
huoneistossa, vai korjaustyosta, joka tehdaan osana koko talon peruskorjaushanketta.

Mita useampi asunto peruskorjattavassa kohteessa on, sita vaikeampaa on aikatauluttaa téiden
huoneistokohtaisia aloitusajankohtia muiden kuin ensimmaisten joukossa korjattavien asuntojen
osalta. Esimerkiksi useita kymmenia asuntoja sisaltdvan kerrostalon peruskorjaus suunnitellaan
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niin, etta tyot aloitetaan samanaikaisesti vain muutamissa asunnoissa, ja seuraaviin asuntoihin
siirrytaan vasta, kun aiempien asuntojen korjaukset ovat valmistuneet. Viiveet korjausten
edistymisessa ovat tavanomaisia ja niiden kertautuminen viivastyttaa varsinkin viimeisten joukossa
korjattavien asuntojen korjausten aloittamista.

Vaatimus kuuden kuukauden vdhimmaismaaraajan noudattamisesta on myods omiaan lisddmaan
peruskorjaushankkeiden kustannuksia. Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen on
hyvaksyttava peruskorjaushankkeen suunnitelmat ja kustannukset. Tassa vaiheessa urakka on
pitanyt jo kilpailuttaa. Asukkaita on toki informoitava peruskorjaushankkeen kdynnistdmisesta
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa, mutta urakkakilpailun jalkeen kuuden kuukauden
maaraaika ei ole mydskaan asukkaiden edun mukaista. Tama johtuu siita, etta jos urakoitsijoilta
kilpailutuksen jalkeen vaadittaisiin kuuden kuukauden maaraaikaa, nostaisi se merkittavasti
urakoiden hintaa. Tama puolestaan vaikuttaisi asumisoikeusasunnoissa sovellettavan
omakustannusperiaatteen myota asukkaan maksamaan kayttovastikkeeseen.

Esitettava kolmen kuukauden vahimmaismaaraaika on kaytanndssa riittava, jotta asukkaan on

mahdollista jarjestaa itselleen sijaisasunto oikea-aikaisesti tai muutoin varautua korjaustyon
alkamiseen asunnossaan.
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