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Luonnos hallituksen esitykseksi laiksi asumisoikeusasunnoista annetun lain
muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto
Yleiset kommenttinne esitysluonnoksesta

Asumisoikeusasuntojarjestelma luotiin Suomeen 1990-luvun alussa, kun aravavuokra-asuntoja
rakennuttaneilla ns. yleishyodyllisilla rakennuttajayrityksilla oli vaikeuksia jarjestaa vuokra-
asuntotuotannossa tarvittuja omarahoitusosuuksia.

Asumisoikeusasuntomalli mahdollisti hallintasuhteeltaan vuokra-asuntoa turvallisemman asunnon
hankkimisen niille kotitalouksille, jotka eivat olleet oikeutettuja sosiaalisen tarveharkinnan
perusteella jaettuihin aravavuokra-asuntoihin, ja jotka eivat pystyneet hankkimaan omistusasuntoa.

Asunnon hallintamuodoltaan asumisoikeus on selkeasti [ahempana vuokra-asumista kuin
omistusasumista. Asumisoikeuden hankkiminen edellytti 15 % “kynnysrahan” eli
asumisoikeusmaksun suorittamista asunnon omistavalle asumisoikeusyhteisolle.

Asumisoikeusasuntoja on 36 vuodessa rakennettu noin 64 000, kun samaan aikaan uusia asuntoja on
rakennettu reilusti yli 1 000 000. Asumisoikeusasuntojen osuus asuntojen uudistuotannosta on ollut
noin 5 %. Vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja on rakennettu vain muutamia satoja eli
muutamaa isoa kerrostaloa vastaava asuntomaara.

Kiinnostus asumisoikeusasumiseen ja niiden rakentamiseen on perustunut siihen, etta valtio ja
kunnat ovat tukeneet niiden tuotantoa mm. arava- ja korkotukilainoilla ja kuntien markkinahintaa
edullisemmilla tonteilla. Markkinaehtoista kysyntdaa asumisoikeusasumiselle ei ole 36 vuodessa
syntynyt missaan Suomen asuntomarkkinoiden suhdannevaihteluissa.
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Asumisoikeusasuntojen omistusyhteisdille asumisoikeusasunnot ovat tarjonneet mahdollisuuden
kasvattaa asuntojen rakennuttamiseen, hallinnointiin ja kiinteistonpitoon liittyvaa liiketoimintaa
alhaisella riskitasolla, kun riskit ovat keskittyneet asumisoikeuden haltijoille ja valtiolle
subventoitujen lainojen myodntdjana, korkotukien maksajana ja takaajana.

Suomen asuntomarkkinat ovat muuttuneet perustavanlaatuisesti ASO-jarjestelman elinaikana.
Jarjestelman perustuksissa jo alun perin olleet heikkoudet ja valuviat ovat paljastuneet korostuneesti
viime vuosina. ASO-asuntojen kysynta on pudonnut, asumiskustannukset nousseet, vuokrakaytossa
olevien asuntojen maara kasvanut, kuntien tarve tukea taloudellisesti omistamiaan ASO-yhtidita
lisaantynyt jne.

ASO-jarjestelman suurin riski liittyy omistajayhteison velvollisuuteen lunastaa asumisoikeussopimus
indeksikorotuksella (ja haltijoiden mahdollisesti tekemien muutostoiden arvolla) tarkistettuna (=
korotettuna).

Asumisoikeusasuntolain 6. luvun 56 §:n mukaan ”"Asumisoikeusmaksu palautetaan asumisoikeuden
haltijalle hanen luopuessaan asumisoikeudesta. Asumisoikeusmaksun palautuksena maksetaan:

1) huoneistosta asumisoikeutta perustettaessa suoritettu ensimmainen asumisoikeusmaksu;

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

3) luovuttajan tai hdanta edeltdneiden asumisoikeuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai
hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten parannusten arvo luovutushetkelld ottaen huomioon
parannustoista aiheutuneet kustannukset, tdéiden ajankohta, niiden jaljelld oleva hyoty ja muut
seikat.

Jos 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettu indeksitarkistus johtaisi siihen, etta palautettava
asumisoikeusmaksu olisi pienempi kuin ensimmainen asumisoikeusmaksu, palautetaan
asumisoikeusmaksu ensimmaisen asumisoikeusmaksun suuruisena.”

V. 1990 laissa luovutushinnan osalta sdadettiin sen olevan enimmaishinta, jota ei saanut ylittda: ”24
§ Luovutushinta: Asumisoikeuden luovutushinta ei saa ylittda 2 momentin mukaan maaraytyvaa
enimmaishintaa.”

Asumisoikeusjarjestelmaa luotaessa oletettiin, ettd asumisoikeuksille on aina I6ydettavissa ostaja,
joka on valmis maksamaan indeksilla korotetun hinnan kulloinkin myyntiin tulevasta
asumisoikeudesta. Yha useammin asumisoikeuden myynti eteenpdin lunastushinnalla ei ole
mahdollista, koska ostajia ei ole. ASO-asuntoja paatyykin kasvavassa maarin markkinaehtoisiksi
vuokra-asunnoiksi.
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Suomea uhkaa Ruotsissa jo toteutunut kehitys: ASO-asunnot jadvat asumisoikeusasuntoyhteisojen
kasiin ja naita uhkaavat konkurssit. Kun koko asumisoikeusjarjestelma perustuu valtion myéntamiin
ARAVA-lainoihin seka taytetakauksellisiin korkotukilainoihin, on valtio suurin menettdja jarjestelman
ajautuessa vaikeuksiin.

Asumisoikeuden lunastushinta tulisi muuttaa tarkoittamaan asumisoikeuden markkinoilta saatavaa
jalleenmyyntihintaa enintaan indeksikorotuksella (ja muutostdiden arvolla) tarkistettuna. Talldin
asumisoikeuden haltijalle ei taattaisi indeksilla korotettua lunastushintaa vaan hinta voisi olla myos
tata alempi markkinoilla maaraytyva hinta. Asumisoikeusyhteisolla voisi olla oikeus lunastaa
myynnissa ollut asumisoikeus tdhan markkinahintaan.

Lausunnolla olevan lakiesityksen usealla uudistuksella tavoitellaan asumisoikeusjarjestelman
perustuksissa olevien valuvikojen jalkikateista korjaamista.

Asumisoikeusasuntolain 6. luvun 56 §:n mukaan ”"Asumisoikeusmaksu palautetaan asumisoikeuden
haltijalle hdanen luopuessaan asumisoikeudesta.

Asumisoikeusmaksun palautuksena maksetaan:
1) huoneistosta asumisoikeutta perustettaessa suoritettu ensimmainen asumisoikeusmaksu;

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

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

Jos 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettu indeksitarkistus johtaisi siihen, etta palautettava
asumisoikeusmaksu olisi pienempi kuin ensimmainen asumisoikeusmaksu, palautetaan
asumisoikeusmaksu ensimmaisen asumisoikeusmaksun suuruisena.”

Tama palautusta koskeva velvollisuus tulee muuttaa siten, ettd palautuksena maksetaan
asumisoikeuden jalleenmyyntihinta enintdaan indeksikorotuksella tarkistettuna (ml. tehtyjen
korjauksien arvo). Tall6in asumisoikeuden haltijalle ei aina taattaisi indeksilla korotettua
lunastushintaa, vaan siihen liittyisi riski hinnan alentumisesta.

Tallainen hintarajattu lunastusvelvollisuus olisi samantyyppinen kuin Ruotsissa, jossa asukas on
vastuussa asumisoikeuden myynnista. Suomessa hinta ei kuitenkaan olisi vapaa, vaan rajautuisi
indeksikorotettuun hintaan.
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Tama muutos tulisi tehda koskemaan lain voimaantulon jalkeen tehtyja asumisoikeussopimuksia ja
niiden edelleen luovutuksia, ei siis puuttumalla ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin.

Asumisoikeusjarjestelman toimintaymparistdé on muuttunut nopeasti. Osa muutoksista on
suhdanneluonteisia, kuten korkojen nousu ja heikentynyt

asuntomarkkina, mutta keskeiset haasteet ovat rakenteellisia ja pysyvia.

Kiinteistoliitto katsoo, etta lakimuutosten ensisijaisena tavoitteena tulee olla
asumisoikeusjarjestelman perustuksissa olevien valuvikojen korjaaminen kestavalla tavalla. Ellei
ongelmiin puututa nopeasti, on olemassa merkittava riski, jossa asumisoikeusyhteisdilla ei ole enaa
varoja palauttaa indeksikorotettuja asumisoikeusmaksuja asukkaiden muuttaessa pois.

Hallituksen esitys on oikeansuuntainen, mutta kokonaisuutena selvasti riittamaton vastaamaan
jarjestelman rakenteellisiin ongelmiin.

Kokonaisuutena jarjestelma tarvitsee rakenteellisen uudistuksen, joka turvaa sen
rahoituskelpoisuuden, asukkaiden aseman ja valtion riskien hallinnan pitkalla aikavalilla.

Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteessa (88 a §)

Kiinteistoliitto pitaa rajoituksista vapauttamista tarpeellisena, mutta katsoo esitetyn mallin
riittamattomaksi.

Asumisoikeusasuntoja on rakennettu merkittavasti myos kasvukeskusten ulkopuolelle, missa vaesto
vahenee ja kysynta laskee. Asumisoikeusasumisen kilpailukyky heikkenee suhteessa edullisempaan
omistus- ja vuokra-asumiseen. Tama lisaa vajaakayttoa erityisesti muuttotappioalueilla.

Tilannetta pahentaa perusparannusrahoituksen puute. Valtioneuvoston linjauksien mukaan valtion
korkotuettuja peruskorjauslainoja hyvaksytdan vain kasvukeskuksiin, jolloin merkittdva osa kohteista
jaa rahoituksen ulkopuolelle. Taman seurauksena kohteiden tarpeellisia korjauksia ei pystytd enaa
toteuttamaan, niiden kunto heikkenee, korjaustarve kasvaa ja kdyttdasteet laskevat.

Esitetyt kriteerit (esim. kolmasosan kayttdaste) ja raskas prosessi johtavat siihen, etta
vapauttaminen tapahtuu liilan mydhaan.

Rajoituksista vapauttamisen kriteereita tulee lieventaa siten, etta puuttuminen on mahdollista jo
ennakoivasti, ennen tilanteen kriisiytymista. Prosessia tulee samalla keventaa ja nopeuttaa:
paatoksentekoa on yksinkertaistettava, kasittelyajoille asetettava enimmaisrajat ja yhteisoille
annettava enemman harkintavaltaa.
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Ennen vapauttamista tulee toteuttaa asianmukaiset toimenpiteet talouden tervehdyttamiseksi,
mutta vaatimusten on oltava realistisia eivatkd ne saa estda oikea-aikaista reagointia.

Vapauttamisen tulee olla osa laajempaa ratkaisua, jossa paaomia voidaan vapauttaa hallitusti osana
lunastus- ja realisointimallia.

Asukkaiden asema on turvattava: etusija uuteen asumisoikeusasuntoon ja kohtuullisten
muuttokustannusten korvaaminen ovat perusteltuja vahimmaisehtoja.

Rajoituksista vapauttaminen konkurssitilanteessa (88 b §)

Kiinteistoliitto katsoo, etta hallituksen esityksen mukainen malli ei ole riittava. Rajoituksista
vapauttamisen tulisi tapahtua suoraan lain nojalla ilman erillista viranomaispaatosta.

Hallituksen esityksessa automaattiseen vapautumiseen liitetdan riskeja, kuten vadrinkaytokset ja
niiden kohteiden aseman heikentyminen, joissa kysyntaa vield olisi. Nama huomiot ovat perusteltuja
mutta tarkastelun tulee kohdistua yksittdisten kohteiden sijaan koko asumisoikeusyhteison
taloudelliseen tilanteeseen.

Viranomaispaatokseen sidottu vapautuminen heikentda ennakoitavuutta eikd mahdollista kohteille
vakuusarvoa, mika kaytannossa estad markkinaehtoisen rahoituksen. Samalla tapauskohtainen
harkinta estaa yhteis6tason sopeutumisen ja lisda epavarmuutta rahoittajien nakdkulmasta.

Konkurssiin sidottu vapautuminen on lisdksi ajallisesti vaardssa kohdassa: siina vaiheessa ongelmat
ovat jo realisoituneet ja voivat kasautua muiden toimijoiden vastuulle. Toimenpiteiden tulee olla
ennakoivia, ei vasta kriisitilanteessa tapahtuvia.

Nain ollen suoraan lain nojalla tapahtuva, ennakoitava vapautuminen olisi tarkoituksenmukaisempi
ratkaisu rahoituksen saatavuuden turvaamiseksi. Rajoituksista vapautumisen konkurssitilanteessa
tulee koskea yhteisda kokonaisuutena, ei yksittaisia kohteita.

Uusien asumisoikeussopimusten irtisanomisehto (88 c §)

Kiinteistoliitto katsoo, etta esitetty muutos on vaikutuksiltaan vahdinen ja kdytdnnossa hidas.

Muutos ei ratkaise jarjestelman keskeisia haasteita, kuten rahoituksen saatavuutta ja vajaakayttoa.
Jarjestysnumeroista ja jarjestysnumerorekisterisista luopuminen

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna, etta jarjestysnumerorekisteristda luopumisen yhteydessa kayttéon
otettavaa asukasvalintarekisteria koskeva saantely on selkedd, yhdenmukaista ja hallinnollisesti
toimivaa.
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On perusteltua, ettd hakuprosessia yksinkertaistetaan ja ettd asumisoikeusyhteisot vastaavat
jatkossa asukasvalintaa koskevien tietojen tallentamisesta omiin jarjestelmiinsa. Muutos ei saa
johtaa epdyhtendisiin kaytantoihin henkilotietojen kasittelyssa, sdilytysajoissa tai tietojen
luovutuksessa. Uudessa rekisterissa on varmistettava, etta velvoitteet ovat tarpeellisia ja
oikeasuhtaisia, Varken valvontatiedot yhdenmukaisia ja kunnille luovutettavat anonymisoidut tiedot
kayttokelpoisia, ilman etta hallinnollinen taakka kasvaa tarpeettomasti.

Kiinteistoliitto kannattaa jarjestysnumeroista luopumista ja pitda esityksen tavoitetta hakuprosessin
yksinkertaistamisesta perusteltuna.

Esitetty kahden vuoden siirtymaaika on kuitenkin selvasti liian pitka ja kdytanndssa kumoaa
uudistuksen hyodyt pitkaksi ajaksi.

Asumisoikeusasunnon tarve on luonteeltaan valiton: uutta asuntoa haetaan silloin, kun siihen on
tarve. Tallaisessa tilanteessa ei ole oikeudenmukaista eika tarkoituksenmukaista, etta etusijalle
asetetaan hakija, joka on jattanyt yksilollista tarvetta vastaavaan asuntoon hakemuksen selvasti
myohemmin mutta jolla sattuu olemaan jopa lahes kaksi vuotta vanha jarjestysnumero.

Kaytannon esimerkki havainnollistaa ongelmaa: jos kaksi hakijaa hakee samaa asuntoa samasta
talosta, on vaikea perustella, miksi myohemmin hakemuksensa jattéanyt hakija ohittaisi aiemmin
hakeneen vain siksi, etta hanella on aiemmin hankittu jarjestysnumero. Tama asettaa hakijat
eriarvoiseen asemaan ilman hyvaksyttavaa perustetta.

Kahden vuoden siirtymaaika yllapitdisi vanhaa jarjestelmaa keinotekoisesti ja heikentaisi uudistuksen
keskeista tavoitetta eli hakuprosessin selkeyttamista ja kysynnan lisddamista. Lisdksi se heikentaisi
myyntia tilanteessa, jossa tarvitaan asumisoikeuskauppoja kayttoasteen parantamiseksi.
Siirtymaajan tulee olla lyhyt (esim. 6 kk), jotta uudistus voidaan toteuttaa nopeasti ja
oikeudenmukaisesti.

Hiltunen Harri
Suomen Kiinteistoliitto ry
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