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Asumisoikeusasioiden valtakunnallisen neuvottelukunnan lausunto hallituksen
esitysluonnoksesta asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

Yleisté

Asumisoikeusasioiden valtakunnallinen neuvottelukunta pitia tarkedna, etta
asumisoikeusjérjestelman saantelys kehitetdan toimintaymparistdn muutoksiin vastaten.
Neuvottelukunta korostaa kuitenkin, ettd asumisoikeusyhteisdjen tilanne on kokonaisuutena
edelleen vakaa, vaikka asuntomarkkina on viime vuosina muuttunut aikaisempaa vaikeammaksi.
Kyse ei siis ole asumisoikeusjérjestelméan akuutista kriisista, vaan tarpeesta varautua ennakoivasti
niihin tilanteisiin, joissa kayttoasteen heikkeneminen, kasvavat peruskorjaustarpeet ja rahoituksen
saatavuus voivat ajan mittaan aiheuttaa yksittéisille kohteille tai yhteisdille ongelmia.

Téta taustaa vasten neuvottelukunta pitda perusteltuna, etta lainsaadantdon etsitdan ratkaisuja,
joilla voidaan tukea jarjestelméan taloudellista kestévyytta ja parantaa perusparannusten
rahoitettavuutta. Samalla on kuitenkin huolehdittava siita, etta saantely sailyttaa
asumisoikeusjarjestelmén perusluonteen, suojaa asukkaita riittavasti ja on rahoittajien
nakdkulmasta riittdvan selkea ja ennakoitava.

88 b § Rajoituksista vapauttaminen asumisoikeusyhteisén konkurssissa

Neuvottelukunta pitdé konkurssia koskevaa saantelya esityksen keskeisimpina kohtana.
Konkurssipykalén osalta on ensiarvoisen tarkeaa, ettid sasntely mahdollistaa asumisoikeustaloille
todellisen vakuusarvon syntymisen ja siten helpottaa niiden peruskorjaamista mahdollistamalla
lainansaannin ilman valtion taytetakausta.

Neuvottelukunta katsoo, ettd konkurssitilanteessa tapahtuvan rajoituksista vapautumisen
ennakoitavuus on vakuusarvon muodostumisen kannalta ratkaisevaa. Neuvottelukunnan
nakemyksen mukaan tdma tavoite ei kuitenkaan todennékoisesti toteudu ehdotetulla mallilla, jossa
rajoituksista vapauttaminen perustuu viranomaisharkintaan ja jossa vapauttamisen edellytysten
tayttyminen on rahoittajien kannalta vaikeasti ennakoitavissa. Jos vapautuminen riippuu
tapauskohtaisesta jalkikateisesta harkinnasta, saéntely ei kdytannossa luo sellaista oikeudellista
varmuutta, jota vakuusarvon syntyminen edellyttaa.

Toisaalta neuvottelukunta katsoo, etté liian vélja vapautumismekanismi voisi mahdollistaa
jarjestelmén vaarinkéyton ja pitaa valttamattomana myos sité, etta ehdotettu saantely ei saa
mahdollistaa asumisoikeustaloista syntyneen arvonnousun muuttamista omistajien hyddyksi
konkurssimenettelyn kautta. Jatkovalmistelussa tulisi siksi rakentaa séantelymalli, jossa yhtaalta
vapautumisen edellytykset ovat rahoittajien kannalta riittdvan selkeat ja ennakoitavat, mutta
toisaalta epatodennakdinenkin vaarinkayttémahdollisuus rajataan pois.
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Neuvottelukunta suhtautuu liséksi varauksellisesti siihen, ettd asumisoikeusmaksujen palautukset
sagdettaisiin konkurssipesén massavelaksi. Asukkaiden aseman vahvistaminen on sindnsa
perusteltu tavoite, mutta sdantelya ei tulisi rakentaa tavalla, joka samalla vaarantaa ehdotuksen
keskeisen tavoitteen eli vakuusarvon syntymisen ja rahoituksen saatavuuden parantamisen. Talté
osin vaikutuksia rahoituksen saatavuuteen tulisi arvioida jatkovalmistelussa viela huolellisesti.
Vaihtoehtona massavelkamallille neuvottelukunta esittaa arvioitavaksi myds valtion takausta
asumisoikeusmaksujen palautuksille. Tallainen ratkaisu voisi vahvistaa asukkaiden asemaa ilman,
ettd asumisoikeusmaksujen etusijajarjestysta muutettaisiin tavalla, joka heikentéda vakuusarvon
muodostumista tai rahoittajien asemaa konkurssitilanteessa. Asumisoikeusmaksujen yhteismaéra
indeksikorotuksineen on talla hetkelld on arviolta noin 1,5 miljardia euroa.

88 a § Rajoituksista vapauttaminen vajaakéyttotilanteessa

Neuvottelukunta pitaa vajaakayttotilanteita koskevaa saantelya lahtékohtaisesti tarpeellisena ja
kannatettavana, vaikka sen soveltamiskriteerit tayttavia kohteita on asumisoikeusasuntokannassa
talla hetkella vain vahan. On perusteltua, etta pysyvasti heikossa kysyntatilanteessa oleville
kohteille on olemassa hallittu menettely, jolla voidaan ehk&ista tappioiden kasautumista muiden
kohteiden ja asukkaiden rasitteeksi.

Neuvottelukunta katsoo kuitenkin, ettd ehdotettu menettely on raskas ja byrokraattinen ja etta sita
tulisi yksinkertaistaa. Saantelyn toimivuuden kannalta on térkeéa, ettd menettely on kéytannossa
toteuttamiskelpoinen eikd muodostu tarpeettoman pitkéksi tai hallinnollisesti kuormittavaksi.

Neuvottelukunta katsoo lisdksi, ettd jatkovalmistelussa tulisi harkita vertailuvuokraa koskevan
saantelyn muuttamista tai siitd poikkeamisen mahdollistamista maaraajaksi Varken paatoksella
tilanteissa, joissa yksittdisen kohteen kysynté on pysyvasti heikentynyt ja kohteen todellisten
kustannusten kohdentaminen on tarpeen. Tallainen menettely voisi joissakin tapauksissa
muodostaa rajoituksista vapauttamista kevyemmén ja oikeasuhtaisemman keinon kohteen
taloudellisen tilanteen korjaamiseksi.

88 ¢ § Asumisoikeussopimuksen irtisanominen

Neuvottelukunta vastustaa ehdotusta, jonka mukaan irtisanominen tulisi mahdolliseksi kaikissa
uusissa asumisoikeussopimuksissa. Asumisoikeusasumisen keskeinen vetovoimatekija on
asumisen pysyvyys ja siihen liittyva asumisturva. Téma on noussut esiin myds
asumisoikeusasumista koskevissa selvityksiss3, joissa pysyvyytta on pidetty yhtena tarkeimmista
syista valita asumisoikeusasuminen. Taman vuoksi kaikki saantelyratkaisut, jotka heikentavéat
asumisen pysyvyytta, vaikuttavat suoraan asumisoikeusjarjestelmén houkuttelevuuteen ja
hyvaksyttavyyteen.

Neuvottelukunta pitda kuitenkin mahdollisena, etté jatkovalmistelussa arvioidaan rajatumpaa
mallia, jossa asumisoikeusyhteiso ja asukkaat voisivat jatkossa erikseen sopia mahdollisesta
irtisanomisehdosta tietyissa tilanteissa. Tallaisen ehdon ei kuitenkaan tulisi koskea automaattisesti
kaikkia uusia sopimuksia, vaan sen tulisi perustua sopimusosapuolten tietoiseen harkintaan ja olla
selkeasti sopimuksessa yksilbity.
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11§, 14 § ja 17 § Asukasvalinnan yleiset periaatteet ja asumisoikeuden haltijan valinta

Neuvottelukunta pitda kannatettavana jarjestysnumeroista luopumista ja siirtymista hakemusten
saapumisjarjestykseen perustuvaan asukasvalintaan. Muutos yksinkertaistaa hakuprosessia,
keventad hallinnollista menettelyd ja madaltaa kynnysté hakea asumisoikeusasuntoa.
Neuvottelukunta pitda tata muutosta myonteisena seka hakijoiden etta yhteistjen nakokulmasta.

Neuvottelukunta toteaa kuitenkin, ettd jarjestysnumerosta luopumiseen liittyy runsaasti kdytannon
yksityiskohtia, joita on tarpeen tdsmentaé asetuksella ja tarvittaessa selkeyttaa
viranomaisohjeistuksella. Tama on tarkead, jotta uusi menettely olisi valtakunnallisesti
yhdenmukainen, hakijoiden kannalta lapindkyva ja yhteisdille kaytdnndssa toimiva.

Neuvottelukunta esittaa liséksi harkittavaksi, olisiko jarjestysnumeroista luopumiseen mahdollista
saataa nykyista kahden vuoden siirtymaaikaa Iyhyempi siitymaaika. Mikali toimeenpanon
kaytannén edellytykset voidaan varmistaa, lyhyempi siirtymaaika voisi olla perusteltu ja
uudistuksen tavoitteiden kannalta tarkoituksenmukainen.

15 § Asukasvalintarekisteri ja asukasvalintatietojen luovuttaminen

Neuvottelukunnalla ei ole paaasiallista huomautettavaa ehdotettuun rekisterimalfiin, mutta se pitaa
tarkedna, ettd valvonnan, tilastoinnin ja kuntien tiedonsaannin edellyttdmat tiedot sailyvat
muutoksessa kaytannossa riittdvina. Hakumenetielyn keventdminen ei saa johtaa siihen, etta
jarjestelman lapinakyvyys tai valvottavuus heikkenee.

Muuta

Neuvottelukunta esittaa, etta lakiin lisatdan saannds, joka mahdollistaa poliisin kdynteja
huoneistossa koskevien hatdkeskustietojarjestelman tietojen luovuttamisen asumisoikeustalon
omistajalle haatdoikeudenkayntia varten.

Nykyisin haatéoikeudenkaynnissa joudutaan nojaamaan liikaa naapureiden todistamiseen. On
taysin ymmarrettavaa, ettd mahdollisesti uhkaavasti kayttaytyneen asukkaan naapuri ei ole
halukas todistamaan oikeudenkaynnissa. Han voi aivan aiheellisesti pelata paitsi oman myos
perheensa turvallisuuden puolesta. Jos naapureita ei saada pelon vuoksi todistamaan
asumisoikeussopimuksen purkamista koskeviin oikeudenkéaynteihin, lopputuloksena on usein se,
ettei hairi6ta aiheuttavaa asukasta saada haadettya. Tata on mahdotonta hyvaksya.

Neuvottelukunta pitaa erittain tarkean4, etta hatakeskustietojarjestelman tietojen saamista
edistetdan lainsaadannolla. Kyse on asumisviihtyvyyden ja -turvallisuuden kannalta niin tarkeasta
asiasta, ettei tietojen epaémista voida perustella esimerkiksi silla, etta se aiheuttaa hallinnollisia
kustannuksia poliisilie.
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Yhteenveto

Neuvottelukunta pitaa esityksen tavoitteita paaosin oikeansuuntaisina, mutta katsoo, etta erityisesti
88 b §:8a koskeva saantely vaatii olennaista jatkovalmistelua. S&éntelyn tulee samanaikaisesti:

1. mahdollistaa asumisoikeustaloille riittdva vakuusarvo ja tukea rahoituksen saatavuutta,
2. estaa jarjestelmén keinotteluluonteinen vaarinkaytto, ja
3. turvata riittavasti asukkaiden asema.

Nykyisess&d muodossaan ehdotettu malli rajoituksista vapauttamisesta konkurssitilanteissa ei
neuvottelukunnan arvion mukaan viela riittavasti tayta naita tavoitteita.

Helsingissa 7.5.2026

Valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukunta
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Pekka Paatonen
varapuheenjohtaja
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puheenjohtaja
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