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Lausuntopyynto VN/33796/2025 luonnos hallituksen esitykseksi asumisoikeuslain
muuttamisesta

HELSINGIN ASUMISOIKEUS OY:N LAUSUNTO LAIN MUUTOSEHDOTUKSEEN
1. Yleiset kommentit esitysluonnoksesta

Lausunnonantaja tarkastelee lakimuutosesitysta suuren, padkaupungissa toimivan
asumisoikeusyhteison nakdkulmasta huomioiden asukkaiden aseman, pitkdjanteisen
kiinteistdonpidon, taloudellisen kestavyyden sekd yhteiskunnallisen tehtavansd osana
Helsingin kaupunkikonsernia.

Helsingin Asumisoikeus Oy on Helsingin kaupungin omistama asumisoikeusyhtio, joka
hallinnoi, yllapitda ja rakennuttaa kilpailukykyistd asumisoikeusasuntokantaa ja palveluita
omakustannusperiaatteella eikd maksa osinkoa omistajalleen.

Yhtion asumisoikeuskodit tukevat kasvavan paakaupungin tasapainoista kehitystad ja
segregaation ehkaisya, ja tulokset nakyvat konkreettisesti eri puolilla Helsinkid. Ne edistavat
myds kaupungin elinvoimaa mahdollistamalla tydssakayvan vaestdon kohtuuhintaisen ja
saavutettavan asumisen.

Yhtio on Helsingin suurin ja Suomen neljanneksisuurin asumisoikeusyhtio: 126 kohdetta, 7 109
asuntoa ja 12 500 asukasta. Vuonna 2025 valmistui viisi uutta kohdetta ja vuosille 2026-2027
on suunnitteilla seitseman lisaa. Liikevaihto kasvoi 13 % (81,2 M€) ja liiketulos oli 17,0 M€,
mutta tilikauden tulos jai -9,0 M€ rahoituskulujen vuoksi, vaikka se parani 47 %. Tase on 1,4
mrd. € ja lainakanta 1,1 mrd. €. Yhtid etenee vuonna 2023 kaynnistetyn talouden
tervehdyttdmisohjelman toteutuksessa.

Haso tarjoaa viihtyisid ja turvallisia asumisoikeuskoteja, jotka tukevat sujuvaa arkea ja
mahdollistavat taloudellisesti saavutettavan asumisen myos tilanteissa, joissa vastaavaa
vaihtoehtoa ei Helsingissa ole tarjolla. Yhtion keskivastike on ollut selvasti alle Helsingin
keskimarkkinavuokran, ja vuonna 2025 se oli yli 30 % edullisempi.

Asukastyytyvaisyys on hyva (3,7/5), ja asukkaat sitoutuvat pitkdjanteisesti: keskimaarainen
asumisaika on yli kuusivuotta ja joka viides vaihtaa kotia yhtion sisalla, seuraavaksi suurin osa
siirtyy omistusasumiseen.

Kysynta on ollut vahvaa, kayttoaste 98-99 %. Vuonna 2025 hakemuksia jatettiin 5184 ja vuoden
lopussa niita oli 3 400. Kaksiot ovat kysytyin asuntotyyppi, ja suurin hakijaryhma on 26-40-
vuotiaat.
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Vuonna 2025 taloudellinen kayttéaste laski 97,8 prosenttiin, ja lasku on jatkunut alkuvuonna
2026. Muutos heijastaa kaupungin sisaista eriytymista asumisen hintatasossa ja tarjonnassa:
kayttoasteet ovat paaosin edelleen korkeita, mutta yksittaisissa kohteissa ne ovat laskeneet.

Kysynta sailyi kokonaisuutena hyvana, mutta vaihtuvuus kasvoi vastikekorotusten,
asuntomarkkinatilanteen, epavarman toimintaymparistdon sekd valtion toimenpiteisiin ja
heikkoon viestintdan liittyvdn asumisoikeusjarjestelmaa koskevan epavarmuuden vuoksi.
Merkittava osa vaihtuvuudesta tapahtui yhtion sisalla.

Yhti6 on lisdnnyt markkinointi- ja myyntipanostuksia seka vahvistanut viestintaa
asumisoikeusasumisen turvallisuudesta, jatkuvuudesta ja ennakoitavuudesta, jotka
korostuvat myods asukaspalautteissa.

Myo6s tutkimukset tukevat tata: selvitys asumisoikeusasumisen merkityksesté ja roolista
asuntomarkkinoilla (1/2025) osoittaa, etta keskeisin syy hakeutua asumisoikeusasuntoon on
pysyva asumisratkaisu, toisena kustannukset. Lisaksi 81 % asukkaista kokee asumismuodon
vastaavan hyvin tai erittain hyvin tarpeisiinsa.

Eteenpain tarkasteltuna Hason asumisoikeusasunnoille on selkea tarve ja rooli. Keskeinen
haaste on peruskorjausten rahoitus, mikali korkotukirahoitusta tai sita korvaavia
instrumentteja ei ole saatavilla. Yli miljardin euron kiinteistbomaisuus edellyttaa tulevina
vuosikymmenina vastaavan mittaluokan peruskorjausinvestointeja.

Asumisoikeusasuminen perustuu pitkajanteisyyteen niin asukkaiden kuin Kkiinteistojen
hallinnan nakokulmasta, ja kiinteistoliiketoiminta ulottuu vuosikymmenten aikajanteelle.
Valtion lyhytjanteiset linjaukset korkotukirahoituksen vahentamisesta ovat ristiriidassa taman
kanssa ja voivat aiheuttaa merkittavia haasteita pidemmalla aikavalilla. Jarjestelman hyotyja ja
riskienhallintaa ei voida turvata ilman riittavia rahoituksellisia ja rakenteellisia edellytyksia.

Suomessa asumisoikeusasuntojen kysynta vaihtelee alueittain: se on vahvaa
kasvukeskuksissa, kuten Helsingissa, mutta heikompaa niiden ulkopuolella. Muilla alueilla
syntyvat taloudelliset vaikeudet voivat heijastua koko jarjestelmaan.

Edellda kuvatun perusteella hallituksen esitysluonnoksen tavoitteet asumisoikeuslain
muutoksille ovat paaosin perusteltuja ja tukevat asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia
seka asukkaiden asemaa. Jarjestelman kehittaminen myods lainsdadannon kautta on
myonteinen signaali.

Esityksessa pyritdan vahvistamaan jarjestelman taloudellista kestavyytta ja joustavuutta, mika
on tarpeen muuttuneessa toimintaymparistdssda. Muutoksia on kuitenkin tarkasteltava
kokonaisvaltaisesti, silla pelkka vajaakayttotilanteisiin painottuva riskindkékulma ei riita. Ilman
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jatkuvuuden, ennakoitavuuden ja pitkdjanteisyyden turvaamista on vaarana jarjestelman
perusperiaatteiden ja luottamuksen heikentyminen.

Valtion korkotukirahoituksen vahentamista koskevat linjaukset ja niihin liittynyt epaselva
viestintd ovat heikentdneet luottamusta asumisoikeusjarjestelmaan, jota yhteisot pyrkivat
paikkaamaan. Jatkossa sekd toimenpiteiden ettd viestinnan tulee tukea ennakoitavuutta ja
vahvistaa luottamusta.

Lisaksi suurten kiinteistokantojen kannalta keskeinen kysymys on korjausinvestointien
rahoitus. Peruskorjaustarpeet ovat merkittavia, eika niitd voida toteuttaa ilman riittavaa
korkotukijarjestelmaa. Esitetyt lakimuutokset voivat mahdollistaa kiinteistbomaisuuden
laajemman hyddyntamisen rahoituksen vakuutena, mikd on tarkedd huomioida
jatkovalmistelussa ja asuntopolitiikan kehittdmisessa.

Kaikki asumisoikeusasuntojen markkinointia ja asiakaspalvelua tukevat toimenpiteet ovat
tarpeellisia, eika nykyinen jarjestysnumerojarjestelma tue niita.

Yleiskommenttien yhteenvetona todetaan, ettd uusien asumisoikeussopimusten
irtisanomisehtoa lukuun ottamatta lakimuutokset ovat p&dosin kannatettavia seuraavin
kommentein.

2. Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteissa

Yksittaisen kohteen vajaakayttd voi merkittavasti, jopa ratkaisevasti, heikentaa
asumisoikeusyhteison taloutta ja kasvattaa muiden kohteiden kustannusrasitetta. Siksi
rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteessa on tarpeellinen mekanismi.

Lakimuutosesityksen tavoitteet ovat perusteltuja, mutta ehdotettu noin kolmanneksen kynnys
on liian alhainen, silla kohde kuormittaa tassa vaiheessa jo merkittavasti yhteison taloutta.
Kaytannossa esimerkiksi 50 prosentin taso olisi perustellumpi.

Taloudellisten vaikeuksien maarittely kahden vuoden kannattavuuden perusteella on
haastavaa tasausjarjestelmassa, jossa kustannuksia tasataan kohteiden valilla. Yksittdisen
kohteen kannattavuus ei siten valttamatta ole toimiva kriteeri ilman tarkempaa maarittelya.
Vaihtoehtoisesti tarkastelun perustaksi voisi soveltua pidemman aikavalin taloudellinen
kayttoaste yhdistettyna muihin kriteereihin, kuten ennakoiviin ja ehkaiseviin toimenpiteisiin.

Viranomaisen (Varke) rooli ennakkoarviossa ja kokonaisedun varmistamisessa on perusteltu,
mutta menettelyjen ja arviointiperusteiden tulee olla selkeat ja ennakoitavat.
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Kaytannon toteutuksessa keskeista on, miten toimitaan tilanteissa, joissa kaikki asukkaat eivat
voi tai halua lunastaa asuntoa tai siirtyd muuhun asumiseen, seka kun ratkaisut vaihtelevat
asukkaiden valilla.

Lisaksi muutokset voivat tuoda uusia velvoitteita asumisoikeusyhteisoille, joiden toiminta on
rakennettu asumisoikeusmallin varaan, seka niiden omistajille esimerkiksi asunto-
osakeyhtididen omistamisen tai vuokraustoiminnan kautta. Tama voi edellyttda muutoksia
omistajastrategioihin ja yhtidjarjestyksiin seka vaikuttaa riskipositioon rahoituksessa, ja naita
vaikutuksia on tarpeen selvittaa tarkemmin suhteessa vajaakayton riskeihin.

Jos rajoituksista vapautettujen kohteiden tuoton kayttéa rajoitetaan, se voi heikentaa
kiinteistbomaisuuden hyodyntamistd rahoituksen vakuutena ja olla ristiriidassa
rahoitusmahdollisuuksien kehittamistavoitteen kanssa. Saantelyssa tulee turvata asukkaiden
etu, mutta myds yhteison taloudellinen kokonaisetu, jotta muutos tukee riskienhallintaa ja
talouden vahvistamista. Jos rajoitus sisallytetaan lakiin, sen ei tule perustua vain tuoton
ohjaamiseen asukkaiden eduksi, vaan kokonaistaloudelliseen tarkasteluun asukkaiden ja
yhteisén nakokulmista.

3. Rajoituksista vapauttaminen konkurssissa

Talta osin lakimuutosesitys on perusteltu ja kannatettava, ja siihen soveltuvat myos
lausuntomme kohdan ”Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteessa” huomiot.

Asumisoikeusmaksujen sdataminen jalkikdteen massavelaksi, joka muuttaa muiden velkojien
asemaa, vaikuttaa kuitenkin mahdollisesti kyseenalaiselta, ja jatamme sen juridisen arvioinnin
muille tahoille.

4. Uusien asumisoikeussopimusten irtisanomisehto

Taltda osin Haso vastustaa lakimuutosta, sillda se heikentdd asumisoikeusyhteisdjen
toimintaedellytyksia ja  erityisesti uusien asumisoikeuden haltijoiden asemaa.
Asumisoikeusasumisen keskeiset vahvuudet - elinikdisyys, jatkuvuus ja ennakoitavuus -
heikkenisivat irtisanomismahdollisuuden mydta suhteessa nykyisiin asukkaisiin.

Ehdotettu malli muuttaisi asumisoikeusasumisen luonnetta merkittavasti ja loisi kdytannodssa
uuden, kysynnaltaan epavarman asumismuodon. Samalla se heikentaisi viestia jarjestelman
pysyvyydesta ja lisdisi yhteisdjen taloudellisia ja toiminnallisia riskeja.
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Oletus, ettd irtisanomismahdollisuus ratkaisisi pysyvien rajoitusten ongelman, ei ole
realistinen. Kohteissa on pitkdan nykyisia sopimuksia, ja uusien sopimusten houkuttelevuus
todennakoisesti heikkenee.

Lisaksi ehdotuksen muotoilu, jonka mukaan irtisanominen olisi mahdollista myds muilla kuin
vajaakayttoon liittyvilla perusteilla, jaa lilan avoimeksi ja tulkinnanvaraiseksi. Nain keskeisten
oikeuksien osalta sdantelyn tulee olla tasmallista ja ennakoitavaa.

Mahdollisena myonteisena vaikutuksena voidaan nahda kiinteistdjen vakuusarvon ja
rahoitusinstrumenttien monipuolistuminen, mutta toteutuminen on erittdin epavarmaa.

Taman muutosehdotuksen tavoitteet saavutetaan padosin jo rajoituksista vapauttamista
koskevilla muutoksilla ilman, ettd asumisoikeuden perusluonnetta muutetaan.

5. Jarjestysnumeroista ja jarjestysnumerorekisterista luopuminen

Ehdotettu lakimuutos on kannatettava. Se parantaisi asuntojen kohdentumista eniten
tarvitseville, yksinkertaistaisi hakuprosessia ja madaltaisi hakemisen kynnysta, mika lisaisi
kysyntaa ja kayttoastetta. Tiedonkeruu voidaan hoitaa hakemusten sisaltovaatimuksilla.

Yksittaisena huomiona jatkovalmistelulle nostetaan esiin, ettd uudessa mallissa tai sen
toteutuksessa on tarpeen mahdollisuuksien mukaan huomioida yhdenvertaisuus ja
saavutettavuus siten, ettei uusi malli muodostuisi syrjivaksi sellaisia hakijoita kohtaan, jotka
eivat tee hakemusta sahkdisesti.

Helsingissa 7.5.2026
Harri Palviainen
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