Lausunto ympaéristoministeriolle asumisoikeuslain muutosta koskevasta hallituksen
esitysluonnoksesta

Asumisoikeusjarjestelman tulevaisuus

1) Yleiset kommentit esitysluonnoksesta

Esitysluonnos merkitsee kokonaisuutena merkittdvaa muutosta asumisoikeusjarjestelman
perusluonteeseen. Voimassa olevan Laki asumisoikeusasunnoista 393/2021 -lain mukainen
jarjestelma perustuu pitkadaikaiseen asumisturvaan, omakustannusperiaatteeseen seka siihen,
etta asukas maksaa asumisoikeusmaksun saadakseen vuokra-asumista vahvemman aseman.
Esitysluonnos heikentaa naita kaikkia keskeisia elementteja.

Ehdotetut muutokset siirtavat jarjestelmaa pois omakustannushintaisesta asumisesta kohti
epamaaraisempaa “kohtuuhintaisen asumisen” mallia. Tama on jarjestelman legitimiteetin
kannalta keskeinen ongelma, silld omakustannusperiaate on ollut asumisoikeusjarjestelman
keskeinen oikeutus seka asukkaiden etta julkisen vallan nakokulmasta.

Esitysluonnos lisaa jarjestelmaan useita epavarmuustekijoitd samanaikaisesti:
mahdollisuuden vapauttaa kohteita rajoituksista, mahdollisuuden irtisanoa sopimuksia seka
muutoksia asukasvalintaan. Naiden yhteisvaikutuksena jarjestelman ennakoitavuus heikkenee
olennaisesti. Tama heikentaa asumisoikeusasumisen houkuttelevuutta erityisesti uusien
hakijoiden ndkdkulmasta.

Kokonaisuutena esitysluonnos sisaltaa rakenteellisia mekanismeja, jotka eivat vahvista
jarjestelmad, vaan mahdollistavat sen asteittaisen supistumisen. Tdma muodostaa riskin
asumisoikeusjarjestelman pitkajanteiselle jatkuvuudelle.

2) Rajoituksista vapauttaminen vajaakéayttotilanteessa (88 a §)

Ehdotettu 88 a § mahdollistaa asumisoikeustalon vapauttamisen rajoituksista
vajaakayttotilanteessa. Saannds heikentad merkittavasti asumisoikeusasumisen
ennakoitavuutta ja houkuttelevuutta.

Asukkaan nakdkulmasta keskeinen ongelma on, ettd asumisoikeusmaksun maksaminen ei
enaa takaa sita, etta kohde sailyy asumisoikeuskaytossa koko asumisajan. Tama muuttaa
asumisoikeusmaksun luonnetta olennaisesti ja lisaa siihen liittyvaa riskia.

Lisaksi saannds luo ongelmallisia kannustimia. Mikali omistajayhteiso hyotyy rajoituksista
vapauttamisesta, voi syntya kannustin olla aktiivisesti yllapitdamatta kohteen houkuttelevuutta
tai antaa kayttdasteen heiketa. Lainsdadannon tulisi estaa tallaiset kannustimet, ei
mahdollistaa niita.

Jarjestelman tulevaisuuden kannalta saannds on ongelmallinen, koska se ei sisalla
mekanismeja heikosti toimivien kohteiden kehittdmiseksi, vaan ohjaa niita poistumaan
jarjestelmasta. Tama voi johtaa itsedan vahvistavaan kehitykseen, jossa kysynnan
heikkeneminen lisda vajaakayttda ja vajaakayttd puolestaan lisda kohteiden poistumista
jarjestelmasta.



3) Rajoituksista vapauttaminen konkurssitilanteessa (88 b §)

Ehdotettu 88 b § heikentaa asumisoikeusjarjestelman luottamuspohjaa. Vaikka
asumisoikeusmaksujen aseman parantaminen konkurssissa on sinansa mydnteinen elementti,
ei se poista keskeista ongelmaa: asukas altistuu omistajayhteison taloudellisille riskeille.

Asumisoikeusjarjestelman keskeinen vahvuus on ollut sen matala riskitaso asukkaalle.
Esitysluonnos muuttaa tata lahtokohtaa siten, ettd asukas kantaa riskia ilman, etta han saa
vastaavaa hyotya, kuten omistusasumisessa tapahtuvaa arvonnousua.

Lisaksi valmistelussa ei ole riittavasti osoitettu, etta koko jarjestelma olisi sellaisessa kriisissa,
joka oikeuttaisi ndin laajat muutokset. Mikali ongelmat koskevat vain yksittaisia toimijoita tai
kohteita, tulisi ratkaisut kohdentaa naihin, eika heikentaa koko jarjestelman asumisturvaa.

Saannos voi vahentaa uusien hakijoiden halukkuutta sitoa varoja asumisoikeusmaksuun, mika
heikentaa jarjestelman uusiutumiskykya pitkalla aikavalilla.

4) Uusien asumisoikeussopimusten irtisanomisehto (88 c §)

Ehdotettu 88 ¢ § on jarjestelman tulevaisuuden kannalta kaikkein merkittavin yksittainen
muutos. Mahdollisuus sisallyttda uusiin sopimuksiin irtisanomisehto muuttaa
asumisoikeusasumisen luonteen pysyvasta asumismuodosta ehdolliseksi ja epavarmaksi
asumiseksi.

Kaytannossa muutos ei koske vain taysin uusia asukkaita, vaan voi ulottua myds tilanteisiin,
joissa olemassa oleva asukas vaihtaa asuntoa tai hanen sopimuksensa muuttuu muusta
syysta. Nain irtisanomisehto voi ajan myo6ta laajentua merkittadvdan osaan
asumisoikeuskantaa.

Tama johtaa kahden kerroksen jarjestelmaan, jossa osa asukkaista nauttii vahvemmasta
asumisturvasta ja osa heikommasta. Tallainen rakenne heikentaa jarjestelman
yhdenvertaisuutta ja selkeytta.

Keskeisin vaikutus on kuitenkin se, ettd asumisoikeusasuminen menettaa keskeisen
kilpailuetunsa. Mikali asuminen ei ole pysyvaa, asumisoikeusmaksun maksaminen eiole
monelle kotitaloudelle rationaalista. Tama heikentaa merkittavasti jarjestelman
houkuttelevuutta uusien sukupolvien keskuudessa ja vaarantaa sen pitkan aikavalin
jatkuvuuden.

5) Jarjestysnumeroista ja jarjestysnumerorekisterista luopuminen

Jarjestysnumerosta luopuminen heikentaa jarjestelman lapinakyvyytta ja koettua
oikeudenmukaisuutta. Nykyinen jarjestelma on ollut selked, ennakoitava ja tasapuolinen, mika
on vahvistanut luottamusta asukasvalintaan.

Ehdotettu siirtyminen hakemusten saapumisjarjestykseen perustuvaan malliin suosii hakijoita,
joilla on paremmat mahdollisuudet seurata jatkuvasti tarjontaa ja reagoida nopeasti. Tama voi
johtaa kilpailutilanteeseen, joka ei ole yhdenvertainen kaikille hakijoille.



Lisdksi keskitetyn rekisterin poistaminen ja rekisterinpidon siirtaminen
asumisoikeusyhteisoéille heikentaa valinnan lapinakyvyytta. Sama taho toimii seka
hakemusten vastaanottajana ettd valinnan tekijana, mika voi heikentda luottamusta
jarjestelman puolueettomuuteen.

Luottamuksen heikkeneminen asukasvalintaan, yhdistettynd muihin esitysluonnoksen tuomiin
epavarmuustekijoihin, heikentda jarjestelman houkuttelevuutta ja legitimiteettia.

Yhteenveto

Esitysluonnos heikentaa asumisoikeusjarjestelman houkuttelevuutta, lisaa siihen liittyvia
riskeja ja vahentaa sen ennakoitavuutta. Samanaikaisesti se sisaltaa mekanismeja, jotka
mahdollistavat kohteiden poistumisen jarjestelmasta. Naiden yhteisvaikutuksena syntyy riski,
ettd asumisoikeusjarjestelma supistuu asteittain eikd enaa uusiudu.

Jarjestelman tulevaisuuden turvaaminen edellyttaisi painvastaista lahestymistapaa:
omakustannusperiaatteen vahvistamista, lapinakyvyyden lisadamista, asukkaiden aseman
turvaamista seka kohdennettuja ratkaisuja yksittaisiin ongelmatilanteisiin ilman, etta koko
jarjestelman peruslogiikkaa heikennetaan.



