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Yleiset kommentit

Esityksen tavoitteena on vahvistaa asumisoikeusjarjestelman taloudellista kestdvyytta ja nopeuttaa
tappiollisista taloista luopumista, jotta taloista aiheutuvat kulut eivat rasittaisi asumisoikeusyhteisoa
ja sen asumisoikeuden haltijoita.

Seka Vuokralaiset ry ettd Asumisoikeusasioiden valtakunnallinen neuvottelukunta pitavat tarkeana,
ettd asumisoikeusjdrjestelmaa kehitetdaan hallitusti toimintaymparistén muutoksiin vastaten.
Uudistusten tavoitteena on vahvistaa jarjestelman taloudellista kestavyytta ja ehkaista yksittdisten
kohteiden taloudellisten ongelmien kasautumista muiden asukkaiden rasitteeksi. Samalla on
kuitenkin valttdamatonta huolehtia siita, ettad sdantely sailyttda asumisoikeusjarjestelman
perusluonteen, turvaa asumisen pysyvyyden ja asukkaiden aseman seka on rahoittajien
ndakokulmasta riittdvan selkeda ja ennakoitavaa. Ndiden tavoitteiden yhteensovittaminen edellyttaa,
ettd rajoituksista vapauttamista koskevat menettelyt ovat tarkkarajaisia ja oikeasuhtaisia ja etta
asukkaiden suojamekanismit ja kompensaatiot on turvattu lainsdadanndssa taysimaaraisina.

Vuokralaiset ry jakaa esitysluonnoksen tilannekuvan asumisoikeusyhteisdjen taloudellisista
haasteista. On ymmarrettavaa ja perusteltua, ettei tyhjista tai tappiollisista taloista aiheutuvia
kustannuksia tulisi siirtda muiden asukkaiden kannettaviksi loputtomasti. Samalla on kuitenkin
tarkeda huomioida, etta ehdotetuilla muutoksilla on merkittavia vaikutuksia jarjestelman ytimeen eli
pysyvaan asumisturvaan. Siksi uudistuksen tasapainon huolellinen varmistaminen on valttamatonts,
ja lakiin kirjatut asukkaiden kompensaatiomekanismit tulee sailyttaa lainsdadannossa
taysimaaraisina.

Asumisoikeusjarjestelma on Suomessa keskeinen osa kohtuuhintaista asumista. Kuten hallituksen
esitysluonnoksessa tunnistetaan, jarjestelman keskeinen ominaisuus on varmistaa
kayttovastikkeiden vertailuvuokran alittava taso. Taman tavoitteen toteutumisen ja asukkaiden
oikeusturvan kannalta on taysin valttamatonta lisata jarjestelman lapinakyvyytta. Asukkaiden tulee
tietaa ja saada avoimesti nahtavilleen, mita tilastoja asumisoikeusyhtiot tosiasiallisesti kayttavat
selvittdessaan alueellista vertailuvuokraa.
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Lisaksi uudistuksen yhteydessa on tarpeen selkeyttda hairiotilanteisiin liittyvaa nayttokynnysta.
Kaytanndssa tilanteissa, joissa naapurit eivat uskalla todistaa hairiokayttaytymisesta, tulisi
mahdollistaa viranomaisasiakirjojen, kuten poliisiraporttien, nykyista selkeampi hyédyntdaminen
asumisoikeussopimuksen ehtojen arvioinnissa. Tama parantaisi muiden asukkaiden asumisturvaa
ilman, etta yksittdiset asukkaat joutuvat kohtuuttomaan asemaan todistustaakan osalta.

Rajoituksista vapauttaminen vajaakdyttotilanteessa (88 a §)

Rajoituksista vapauttamisen mahdollistaminen vajaakayttotilanteessa on lahtokohtaisesti perusteltu
ja kannatettava ratkaisu tilanteissa, joissa kohteen pysyvasti heikentynyt kysynta tai taloudellinen
tilanne muodostaa riskin asumisoikeusyhteison taloudelliselle kestavyydelle. On tarkeaa, etta
lainsddadanto tarjoaa hallitun ja ennakoitavan menettelyn sellaisten kohteiden tilanteen
ratkaisemiseksi, jotta tappiot eivat kasaannu muiden kohteiden ja asukkaiden rasitteeksi.

Saantelyn toimivuuden kannalta on kuitenkin olennaista, ettd vapauttamismenettely on kdaytanndssa
toteuttamiskelpoinen eikd muodostu tarpeettoman raskaaksi tai hallinnollisesti lilan kuormittavaksi.
Jatkovalmistelussa tulisikin arvioida, voitaisiinko rajoituksista vapauttamisen sijaan tai sitd ennen
hyodyntdaa myds kevyempia ja oikeasuhtaisempia keinoja, kuten mahdollisuutta poiketa
vertailuvuokrasadntelysta tai kohdentaa kohteen todellisia kustannuksia nykyista selkeammin
kyseiseen ongelmakohteeseen viranomaisen paatoksella.

Samalla on kuitenkin huolehdittava siita, ettd vapauttamisen edellytykset sailyvat riittavan
tarkkarajaisina ja ettd menettely ei johda asumisoikeusyhteistjen tavanomaisen liiketoimintariskin
siirtdmiseen asukkaiden kannettavaksi. Asukkaiden oikeusturvan ja asumisen jatkuvuuden
turvaamiseksi on tarkeaa, etta rajoituksista vapauttamisen yhteydessa huolehditaan asianmukaisista
suojamekanismeista ja kohtuullisista kompensaatioista tilanteen edellyttamalla tavalla.

Rajoituksista vapauttaminen konkurssitilanteessa (88 b §)

Konkurssitilanteita koskeva sadntelyehdotus selkeyttda nykyista oikeustilaa ja parantaa
asumisoikeuden haltijoiden asemaa. Erityisen myonteinen ja merkittdva muutos asukkaiden
kannalta on asumisoikeusmaksujen sdataminen konkurssipesan massavelaksi, mika turvaa
asumisoikeusmaksujen palautusta ja vahentda olennaisesti yksittdisten ihmisten taloudellista riskia
tilanteessa, johon he eivat ole voineet vaikuttaa.

Samalla on todettava, ettd myos rahoittajien luottamus sdantelyn ennakoitavuuteen on keskeinen
tekija asumisoikeusyhteisdjen taloudelliselle vakaudelle. Mikéli lainsaadanto ei rahoittajien
ndakokulmasta tarjoa riittdvaa oikeudellista selkeytta ja turvaa poikkeustilanteissa, rahoituksen
saatavuus heikkenee ja konkurssin riski kasvaa. Tasta syysta on seka asukkaiden ettd koko
jarjestelman kannalta olennaista, ettd konkurssisdaantely rakentuu avoimelle ja ennakoitavalle
mallille, joka vahvistaa luottamusta ja vahentaa tosiasiallisia konkurssitilanteita ennalta.

Jarjestelman luotettavuuden ja asukkaiden suojan kannalta on erittdin tarkeaa, etta rajoituksista
vapauttaminen edellyttaa laissa aina todettua kysynnan puutetta asumisoikeustalona, Varken
tapauskohtaista harkintaa ja valvontaa seka konkreettista turvaa asukkaiden asumiselle jatkossa.

Vaikka esitys parantaa asukkaiden turvaa, lainsdadadantoa tulisi tdydentaa asukkaiden
tiedonsaantioikeuden osalta. Nykytilassa erityisesti osakeyhtiomuotoisissa asumisoikeusyhteisoissa
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asukkailla ei ole oikeutta saada tietoa konkurssihakemuksen vireilletulosta, vaan tieto valittyy usein
vasta virallisen konkurssipaatoksen jalkeen. Tama heikentdaa merkittavasti asukkaiden
mahdollisuuksia varautua asuinolojaan koskevaan epavarmaan tilanteeseen. Olisi erittdin
tarkoituksenmukaista ja asukaslahtoista saataa yhteisoille velvollisuus tiedottaa asukkaille
viipymatta konkurssihakemuksen vireilletulosta sekd menettelyn keskeisista vaiheista. Tama lisdys
vahvistaisi johdonmukaisesti esityksen paatavoitetta turvata asumisoikeuden haltijoiden asemaa
muutostilanteissa — ja samalla lisdisi koko jarjestelman lapindkyvyytta ja luotettavuutta myos
rahoittajien nakokulmasta.

Uusien asumisoikeussopimusten irtisanomisehto (88 c §)

Mahdollisuus irtisanoa uusia asumisoikeussopimuksia vajaakdyttoon tai taloudellisiin syihin
perustuen herattda perusteltua huolta asumisoikeusjarjestelman selkeyden ja ennakoitavuuden
kannalta. Asumisoikeusasumisen keskeinen vetovoimatekija on asumisen pysyvyys ja siihen liittyva
asumisturva, jota on pidetty yhtena tarkeimmista syista valita asumisoikeusasuminen. Kaikki
sadntelyratkaisut, jotka heikentavat tata pysyvyytta, vaikuttavat suoraan jarjestelman
hyvaksyttavyyteen ja kiinnostavuuteen hakijoiden nakdkulmasta.

Yleinen ja automaattinen irtisanomismahdollisuus kaikissa uusissa asumisoikeussopimuksissa
heikentaisi jarjestelman johdonmukaisuutta ja voisi osaltaan heikentda luottamusta
asumisoikeusasumiseen pitkan aikavalin hallintamuotona. Taman vuoksi
irtisanomismahdollisuuksien tulee olla tarkasti rajattuja, harkinnanvaraisia ja lapinakyvia, eika niiden
tule muodostua yleiseksi osaksi uusia sopimuksia.

Vuokralaiset ry katsoo, etta jatkovalmistelussa voidaan arvioida rajatumpaa mallia, jossa
irtisanomisehdon kayttoonotto perustuisi osapuolten tietoiseen ja erikseen sovittuun ratkaisuun
tietyissa poikkeuksellisissa tilanteissa. Talldinkin on huolehdittava siita, etta saantely kokonaisuutena
sailyttaa asumisoikeusjarjestelman perusluonteen, ei siirra tavanomaisia taloudellisia riskeja
asukkaiden kannettavaksi ja turvaa asukkaiden aseman asianmukaisesti irtisanomistilanteissa.

Jarjestysnumeroista ja jarjestysnumerorekisterisista luopuminen

Jarjestysnumeroista luopuminen ja siirtyminen hakemusten saapumisjarjestykseen perustuvaan
asukasvalintaan on lahtokohtaisesti kannatettava uudistus. Muutos voi sujuvoittaa
asumisoikeusasunnon hakemista, keventaa hallinnollista menettelya ja madaltaa hakukynnysta seka
hakijoiden ettd asumisoikeusyhteisdjen nakdkulmasta.

Uudistuksen onnistumisen kannalta on kuitenkin olennaista huolehtia siita, ettd uusi menettely on
valtakunnallisesti yhdenmukainen, lapindkyva ja kdytanndssa toimiva. Keskitetyn
jarjestysnumerorekisterin poistuminen edellyttaa, etta asukasvalintaa koskeva sdantely ja sita
tdydentava viranomaisohjeistus ovat riittavan selkeita ja yksityiskohtaisia, jotta hakijoiden
yhdenvertaisuus ja asukasvalintojen jalkikateinen valvonta voidaan turvata.

Vuokralaiset ry pitda tarkeana, etta jarjestysnumeroista luopumisen yhteydessa huolehditaan myds
siitd, etta valvonnan, tilastoinnin ja viranomaisten tiedonsaannin kannalta valttamattémat tiedot
sailyvat muutoksessa riittdvina. Asukasvalintamenettelyn keventaminen ei saa johtaa siihen, etta
jarjestelman lapinakyvyys tai valvottavuus heikkenee. Tata varten on perusteltua, etta
asumisoikeusyhteisoille saadetdan velvollisuus yllapitda asianmukaista asukasvalintarekisteria, joka
mahdollistaa luotettavan jalkivalvonnan ja tukee asuntopoliittista seurantaa.
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