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Liite aloitteeseen asumisoikeuslain 7.5.2021/393:n § 33:n korjaa-
miseksi perustuslain suojaaman perusturvan edellyttamalla tavalla

Eduskunnassa kevaalla 2021 kasitelty hallituksen esitys HE 189/2020 uu-
deksi asumisoikeuslaiksi sisalsi kaksi perustuslain vastaista kohtaa, jotka olivat
mahdollistamassa asumisoikeuksien joukkoirtisanomiset ( § 88 - § 89 ) ja asumi-
sen hinnan korottamisen markkinavuokrien tuntumaan ( § 33 ). Naistad asukkai-
den perusturvaa loukkaavista lainkohdista vain ensin mainitun eteneminen py-
sahtyi perustuslakivaliokuntaan, mutta § 33 eteni lakiin saakka. Ndin tapahtui
siitdkin huolimatta etta kyseisen kohdan perusturvan vastaisuus oli hyvissa ajoin
tuotu myos valiokunnan tietoon.

Nyt olisi Padaministeri Sanna Marinin hallituksella vield talla kaudellaan
mahdollisuus korjata se toinen perustuslain ( PL 22 § ) vastainen kohta ja samalla
saada laki vastaamaan hallitusohjelman tavoitetta: “vahvistetaan kohtuuhintai-
suutta.” Kyseinen § 33:n korjaus parantaisi asumisoikeuden kestavyytta, torjuisi
perusturvaongelmia ja vahentdisi asumistukien tarvetta.

Tama lainsaadannollinen kehittamistehtava sopisi hyvin osaksi hallituk-
sen vuosille 2020—-2023 kdynnistamaa kansallista perus- ja ihmisoikeustoiminta-
ohjelmaa, joka hyvaksyttiin valtioneuvoston periaatepaatdksella 23.6.2021. Oh-
jelman tavoitteena on, etta ”Lainvalmistelijoiden osaamista perus- ja ihmisoi-
keuksissa tullaan vahvistamaan”. Asumisoikeuslain § 33:n korjaaminen olisi tar-
ked konkreettinen teko hallituksen lupaamassa oikeusvaltion kehittamisessa.

Asumisoikeuslain valmistelu on hyva esimerkki toiminnasta, josta puut-
tui perusoikeusvaikutusten arviointi ja jossa ei otettu vakavasti lausuntokierrok-
silla kertyneita lukuisia perusturvaongelmista kertoneita hatahuutoja, faktoja
eika perusteluja. Asukkaiden etujarjeston lausunto lakiluonnoksen edellisesta
versiosta “katosi” ja viimeista versiota kommentoineen lausunnon perusturvaris-
keista kuten myos puolentoista tuhannen asukkaan allekirjoittamasta adressista
vaiettiin lausuntojen yhteenvedossa.

Nuo laiminlydnnit eivat ole hyvaksyttavissa, vaikka lainvalmistelun on-
gelmallisuutta voi toki ymmartaa siihen voimakkaiden isannointiyhtididen koh-
distaman painostuksen tadhden. Ongelmallista oli varmasti myds haaste saada jo
padaministeri Sipilan hallituksen aikana laaditut pykalat nayttamaan paaministeri
Rinteen ja Marinin hallitusten hyvin erilaisten tavoitteiden mukaisilta.



Sivu2/12

Lakiesitys esiteltiin eduskunnalle 3.11.2020 mainontaa muistuttavilla
lahetesanoilla: "kohtuuhintaista, huoletonta asumista hyvdlld asumisturvalla ja katta-
villa vaikutusmahdollisuuksilla...” Kohtuuhintaisuus-kasite jatettiin vaille patevaa
maarittelyd, mutta harhaan johtavin hintatilastoin kohtuuhintaisuus saatiin nayt-
tdmaan jo nyt niin vahvalta, ettei sen lisdvahvistamiseen olisi edes tarvittu ky-
seista lakia.

Johtuen silmien ummistamisesta ikaville tosiasioille lainvalmistelussa,
perustuslakivaliokunta joutui pyytamaan valtioneuvostoa taydentamaan lakiesi-
tysta vaikutusarvioinneilla. Kun pikaisesti kirjoitetut tdydennyksetkaan eivat an-
taneet tietoa lain todenndkdisista perusturvavaikutuksista, joutui oikeustieteen
professori Mikael Hidén toteamaan valiokunnalle antamassaan loppulausunnos-
sa 21.12.2020 seuraavaa:

“Hallituksen esitys ja annettu liséselvitys eivdt anna valiokun-
nalle riittdvdd tietoa siitd, minkélaisia ovat ne lainmuutosten kohteeksi
joutuvien henkiliden taloudelliset ja oikeudelliset tilanteet (perusoi-
keussuojan toteutumisen arvioinnin kannalta relevantit seikat noissa ti-
lanteissa), joihin ehdotetut muutokset tulevat vaikuttamaan. Kun pe-
rusoikeuksien suojaa koskevissa tulkinnoissa on tdssd kuten yleensdkin
merkittévdésti kysymys suojaan konkreettisesti kohdistuvien vaikutus-
ten ja niiden hyvdksyttdvyyden arvioinnista, ei tdllaista ko. tietojen
puuttumista oikein voida pitéé perustuslakivaliokunnan PL 74 §:n mu-
kaisen tehtdvdn kannalta asianmukaisena.”

Hidénin vakava huomautus sivuutettiin ja lakiesitys hyvaksyttiin 33 §:3a
korjaamatta 7.5.2021.

Lainsaatajan olisi vihdoin voitava perehtya kadytettavissa oleviin tietoi-
hin asumisoikeuksien kestamattomyyden syistd, joista keskeisin ja tyypillisin on
asumisen kohtuuton hinta, sen paattymaton nousutrendi ja kumulatiivisena jopa
omistusasunnon hankintakulut ynna vastikkeet ylittava kokonaishinta. Tama on
taysin kohtuutonta hinnoittelua asukkaille, jotka on valittu sosioekonomisin pe-
rustein juuri siksi, ettei heilld vahdvaraisuutensa tdhden ollut mahdollisuutta
paastd omistusasujiksi. Nyt heilld kuitenkin maksatetaan asuntoa jopa kahteen
kertaan "vastikkeissa”, joista noin 80 % pidetdan liikesalaisuutena.

Ei ihme, etta Tilastokeskuksen tietojen mukaan asumismenojen suuresta
rasittavuudesta karsivien osuus on asumisoikeusasukkailla kaikkein suurin verrat-
tuna muihin asumisen hallintamuotoihin. (Kuva 1)
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Kuva 1.

Asumismenojen suuresta rasittavuudesta karsivien osuudet
asunnon hallintamuodoittain*
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Kohtuuhintaisuuden maarittelemattomyys ja kasitteellinen ymmarta-
mattomyys lainvalmistelussa on pitkalti seurausta vastuun putoamisesta kahden
eri ministerion, Ymparistdministerion ja Sosiaali- ja terveysministerion valiin.
Turun yliopiston tutkijat Elina Sutela, Sampo Ruoppila, Jarkko Rasinkangas ja
Jutta Juvenius katsovat, etta nykyiselladn Suomen asuntopolitiikka on asumisen
kohtuuhintaisuuden nakokulmasta hajautunutta ja kokonaisuuden hallinta retu-
peralla. He tuovat hyvin esiin tdman ongelman tuoreessa raportissaan Kohtuuhin-

taisen asumisen hajanainen kokonaisuus, 2020:

“Asumisen kohtuuhintaisuuden edistémisen kannalta keskeisten asuntopolitiikan tyéka-
lujen — kysyntd- ja tarjontatukien — jakautuminen kahden ministerién (YM ja STM) alaisuuteen ilman
kokonaisvaltaista poliittista ohjausta on erikoista. Nykyiselldén Suomen asuntopolitiikka on asumi-
sen kohtuuhintaisuuden nédkékulmasta hajautunutta ja kokonaisuuden hallinta retuperdélld. Témd
heijastuu myés yhtendisen ja toimijoiden jakaman kdsitteen mddritelmén puutteena ja vaihtelevana
termistdnd, mitkd vaikeuttavat kokonaisuuden hahmottamista. Jaetun ndékemyksen puute nékyy
muun muassa toimijoiden vdlillé ristiriitaisina kédsityksind siitd...mikd olisi asumistukien oikea taso
suhteessa vuokriin suurissa kaupungeissa. Kaiken kaikkiaan asumisen kohtuuhintaisuuden sekava ti-
la heijastaa Suomen asuntopolitiikan irrallisuutta hyvinvointivaltion kokonaisuudesta. Télld hetkelld
asumista kdsitellddn erillédn kotitalouksien tulokehityksestd tai sosiaaliturvasta. Asiaa selventdisi
kotitalouksien tulojen, asumismenojen ja asumistarpeiden vuorovaikutukseen perustuvan normatii-
visen nékékulman ottaminen vakavasti. Suomessa on esimerkiksi aiemmin havaittu, ettd asumisme-
nojen huomiointi muuttaa pienituloisuuden kuvaa. Nékékulmaa soveltamalla asuminen voitaisiin
huomioida nykyisté paremmin osana yhtdléd, johon kuuluvat kaupungistumiseen, tyéllisyyteen, tu-
loihin ja asumismenoihin, asumistasoon ja eriarvoisuuteen liittyvdt tekijét.”

https://www.academia.edu/49487165/Kohtuuhintaisen _asumisen hajanainen kokonaisuus

Tutkimuksen keskeisimmat tulokset on tuotu esiin myés ARA:n julkaisussa:
https://www.ara.fi/fi-
FI/Tietopankki/ARAviesti/ARAviestin verkkoartikkelit/PUHEENVUORO Milloin asuminen on_kohtuuhi(58678)



https://www.academia.edu/49487165/Kohtuuhintaisen_asumisen_hajanainen_kokonaisuus
https://www.ara.fi/fi-FI/Tietopankki/ARAviesti/ARAviestin_verkkoartikkelit/PUHEENVUORO_Milloin_asuminen_on_kohtuuhi(58678)
https://www.ara.fi/fi-FI/Tietopankki/ARAviesti/ARAviestin_verkkoartikkelit/PUHEENVUORO_Milloin_asuminen_on_kohtuuhi(58678)
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Vaikka asumisoikeudesta sanotaan tavoitellun pysyvdd eli kestavas,
edullista, omakustannushintaista, kohtuuhintaista, jopa perinnéksi annettavaa ja
nailta osin omistusasumiseen verrattavaa asumismuotoa skandinaaviseen ta-
paan, niin todellisuudessa lainvalmistelussa on tuijotettu vain kuukausivastikkei-
den keskiarvoihin, ottamatta laskelmiin asukkaiden korollisella velkarahoituksella
maksamia kymmenien tuhansien eurojen asumisoikeusmaksuja, jotka sidotaan
kohteiden ulkopuolisten isanndintiyhtididen taseisiin riskilliseksi paaomaksi, ns.
omaksi padaomaksi, jolla yhtidt ovat kattaneet rakentamisrahoituksen omavas-
tuuosuuden ilman yhtién omaa taloudellista panosta. Laskelmista on jatetty pois
myo6s asukkaiden erillisesti omalla suorarahoituksellaan teettamat kalliitkin asun-
tojen muutostyot.

Tilastokikkailujen malliesimerkiksi kelpaava keskiarvosumutus on ollut
jatkuvasti kaytossa. Silla on kadotettu eri hallintomallien, my&s asumisoikeusjar-
jestelman sisdisten erojen, vaikutus asumiskustannuksiin. Kalleimmat yhtiot ovat
talla tempulla menneet hintoineen edullisimpien yhtididen, esimerkiksi Helsingin
kaupungin omistaman HASO:n, seldn taakse. Nadin piilotetaan se tosiasia, etta
suurten valtakunnallisten yhtididen vastaavissa asunnoissa asuvat joutuvat mak-
samaan kolmanneksen enemman vastiketta kuin hasolaiset. Vuositasolla kyse on
keskikokoisessa asunnossa asuville lahes 2500 eurosta.

Asumisen hinnan yhteys asumis(oikeud)en kestoon nakyy loogisella ta-
valla asukkaiden vaihtuvuudessa HASO:n ja muiden Isanndintiyhtididen valilla
Helsingissa. Esimerkiksi vuonna 2019 yhtiot, joiden kohteissa asuminen oli kol-
manneksen kalliimpaa kuin HASO:lla, oli asukasvaihtuvuus yli kaksinkertainen
suhteessa HASO:on. Suomen suurimman asumisoikeusyhtion kohteissa asumi-
sen keskimaarainen kesto on vain kahdeksan vuotta, useilla asukkailla siis tuota-
kin lyhyempi. Yhtion suosituimman, vuonna 1994 valmistuneen, kohteen alkupe-
raisistd asukkaista on jaljelld vain viidennes. Suomessa asumisoikeusasunnoista
82 % on voittoa tavoittelevien, kohteiden ulkopuolisten, yhtididen hallitsemia ja
valtaosa asunnoista on muuttunut tilapdisasunnoiksi, joten lainvalmistelijoiden
paattdjille asumisoikeusasukkaista antama luonnehdinta ” pitkdaikaisia vuokra-
laisia” ei pida paikkaansa ainakaan asumis(oikeud)en kestavyyden osalta.

Poismuuttajista useimmat ovat kertoneet syyksi asumisen kalleuden ja
lahteneet omistusasuntoon, joka tulee paljon halvemmaksi. Nama havainnot
kayvat yksiin professori Juhani Laurinkarin ja SASO:n kyselytulosten kanssa. Lau-
rinkarin mukaan asumisoikeusasukkaille ei annettu tietoa asumiskulujen muu-
toksesta pitkalla tahtayksella.

SASO:n jo vuonna 2002 paakaupunkiseudulla toteuttamassa asukasky-
selyssa 81 % vastaajista kertoi asumisoikeusasuntoon hakeutumiseensa vaikutta-
neen oletuksen, ettd asumiskustannukset pienenevat lainojen tultua maksetuiksi.
Kyselya edeltaneen vuoden aikana 72 % oli ajatellut muuttavansa pois ja heista
94 % totesi vastikkeiden nousun kohtuuttomaksi, 83 % piti syyna lahtoaikeisiinsa
korkeita asumiskustannuksia, 70 % sijoituksen kannattamattomuutta pitkalla
tahtaykselld suhteessa omistusasumiseen.

85 % vastaajista kertoi kiinnostuksensa asumisoikeusasukkaana jatkami-
seen lisadntyvan, jos kohteen hallinta siirtyisi asukkaille ja asumiskustannukset
alenisivat lainojen tultua maksetuiksi, mutta tdma haave ei ole vield toteutunut

suomalaisessa jarjestelmassa.
https://asumisoikeusasukkaat.fi/tiedostot/asukaskyselynTulokset02.pdf



https://asumisoikeusasukkaat.fi/tiedostot/asukaskyselynTulokset02.pdf
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Yhtiot ovat jakaneet lainsdatajille kyselyittensa tuloksia, joissa lahes
kaikki asukkaat ovat tyytyvaisia asumiseensa, mutta sita ne eivat ole kysyneet
mita mielta asukkaat ovat asumisen hinnasta ja sen loputtomasta kohoamisesta
vailla menoerittelya valtaosasta menoja. Tama pidetyista asunnoista poismuut-
tamisten paradoksi selittyy enimmakseen mielettomalla kustannustasolla ja sen
loputtomalla nousutrendilld, johon asukkailla ei ole mitaan mahdollisuutta vai-
kuttaa.

Kun lainvalmistelijoille toimitetut asukkaiden em. mielipiteet ja koke-
mukset eivat ole johtaneet jarjestelman oleellisiin parannuksiin, on hyvin ymmar-
rettavaa, miksi jarjestelmaan alkuvuosina tulleista asukkaista suurin osa on jo
Iahtenyt pois. Suurin syy on ollut asumisen kohtuuton kalleus ja sen loputon nou-
sutrendi, joka vie ihmisilta taloudellisen perusturvan ja kodin. Tilanne ei nayta
nyt yhtdaan paremmalta, mutta kestava haatéhinnoittelu ja muuttokierre on voi-
tettavissa kestavaksi asumisoikeudeksi jos Marinin hallitus korjaa § 33:n.

My0s asumisen hintavertailun ajallinen likindkoisyys tuottaa suuren
osan siita harhakasityksesta, etta tyypillinen asumisoikeus olisi mukamas koh-
tuuhintaista. Lainvalmistelua ndyttaa haitanneen tuo ajallinen likinakoisyys ja
piittaamattomuus pitkalla aikavalilla kasautuvasta asumisen kokonaishinnasta.
Kuvassa 2. on havainnollistettu asumiskustannusten kumuloitumista eri hallin-
tamuodoissa. Asumisoikeusasukkaat joutuvat pitkalla aikavalilla maksamaan
asumisestaan tuplasti enemman kuin omistusasunnon ostajat. Silloin kun asun-
nontarvitsija etsii kestdavaa asumisratkaisua, han tietenkin tarkastelee eri vaihto-
ehtojen pitkan aikavalin kokonaiskustannuksia. Miksi lainvalmistelussa hinnan
kohtuullisuutta arvioitiin vain kuukausivastikkeista vaikka kattavammat ja pate-
vampiin arviointeihin tarvittavat tiedot olivat helposti saatavissa ja niiden kayt-
tamista oli SASO:n taholta ehdotettu jo monien vuosien ajan.

Kuva 2.

Asumisuran kokonaishinta pitkalla aikavalilla eri hallintamuodoissa

Tasta muodostuu sosioekonomisin
perustein valituille asukkaille pitk3lla
aikavalilld se suurin ylihinta, jota ei
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Omistusasunnon laina- ja hoitomenot

1. 2. 3. 4, 5.
Vuosikymmenet, joilta kokonaishinta kumuloituu
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Kuvassa 3. on esitetty karkeasti miten uusimman asumisoikeuslain § 33
vaikuttaa asumismuodon sijoittumiseen kustannusten kohtuullisuustarkastelus-
sa. Kun vertaillaan edeltdaneen (1990) lain saadosta kayttovastikkeesta uusim-
paan (2021) sadadokseen, niin huomataan, etta sinisten nuolten osoittamat ylara-
jat poikkeavat toisistaan vain yhden euron verran eli yhden tuhannesosan verran
tyypillisesta kuukausimaksusta. Ndin ollen mitaan kohtuuhintaisuuden vahvis-
tumista ei aiheudu ainakaan saadosten sinisten sanamuotojen eroista.

Paljon merkittavampi ero on saaddsten punaisilla sanoilla ja niihin tehty
muutos antaa nykyista suuremmat mahdollisuudet asumisen hinnan korotuksiin,
kun asunnon lahist6lla rakennetaan uusia taloja tai nostetaan vuokria. Mikro-
sijaintia voisi kayttaa myos vastikkeiden alentamiseen, kuten esimerkiksi HASO
on tekemdssa, mikali alueen vertailutaso antaa siihen aihetta. N&in tuskin tulta-
neen tekemaan useimmissa muissa yhtidissa. Todennakoisesti viitealueen vaih-
dos lisdaa useimmissa kohteissa asumisen hintaa. Viitealueen vaihdos on ainakin
alioikeudessa jo tuottanut kaikille asukkaille kalliin ennakkopaatoksen, joka pe-
rustuu mikro(markkina)alueen kaytt66n asumisen hinnoittelussa. Alioikeus ku-
mosi yhtion pyynnosta Kuluttajariitalautakunnan ratkaisun, joka perustui perin-
teiseen paikkakuntakohtaisten viitehintojen kayttoon.

Kuva 3.

Asumlsmkeuslaklen vastikemaarittelyjen erot
”kohtuullisuuden” mukaan pystyulottuvuudella

ASUMISEN HINTA

K@EE{JT@ UTTOMI

Yliraja 1990-laissa: M uaokrat Y |3 raja 2021-laissa:
"Kdyttévastike ei saa olla v ”Kéyttovastikkeen on oltava
paikkakunnalla kdytts- pienempi kuin kdyttéarvol-
arvoltaan samanveroisista taan samanveroisista vuokra-
huoneistoista yleensd perit- asunnoista, joiden sijainti
tdvid vuokria korkeampi.” vastaa huoneiston sijaintia,
yleensd perittdvd vuokra on.”
[=Yl&rajana markkinataso -1€ |

[=Ylarajana markkinataso]

Omistusasujan
Vastikemenot &| Asuntplainan lyhennykset

istusasujan vastikkeet
ASUMISEN HINTA
KOHTUULLISIN

Siirtyminen paikkakuntakohtaisesta vertailuhinnasta ldhialuevertailuun
vahvistaa alueellista segregaatiota ja lisda toimeentulo-ongelmia asukkailla, jotka
ovat kauimmin asuneet ja eniten maksaneet asumisestaan alueella, jossa esi-
merkiksi uudisrakentaminen nostaa viitehintatasoa. Asumisoikeusasukkaat eivat
hyody asunnon myyntiarvon ja siitd johdetun kayttéarvon noususta, vaan pain-
vastoin karsivat siita. Markkinatilanteesta hyotymisen mahdollisuutta voivat ny-
kylain mukaan kayttda vain isannointiyhtiot asukkaittensa kustannuksella. Voi-
daan kysya mika on se, kalliimman talon, naapuritontille rakentamisesta syntyva
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hyoty tai hyodyke, jota vastaavaa korotettua “vastiketta” asukkaiden on makset-
tava? Sellaista ei ole, joten kyseista lisahintaa ei tulisi lisata vastikkeeksi kutsut-
tuun asumisen hintaan. Sikali kun hinnoitteluun sisaltyy markkinaperusteisuutta,
olisi kyseiset summat perusteineen eriteltava kaikille asukkaille avoimissa budje-
teissa. Yleisesta salailevasta kaytannosta poikkeaa HASO, joka on toteuttanut
alueperusteisen tasauksen muutoksen avoimesti ja asukasedustajia osallistaen.

Asumisoikeusasumisen hinnoittelun saatelyssa lahdettiin Harri Holkerin
hallituksen lakiesityksen HE 59/1990 sivulla 4 esitetysta perustelusta: ”asumis-
kustannukset olisivat jonkin verran alhaisempia kuin aravavuokrataloissa, koska
lainaosuus talon rakentamisessa olisi pienempi.” Tuo lause antoi arvon asukkaan
yhtioon sitomalle padomalle ja asumis(oikeud)en kestavyyslupaukselle, mutta
siita eteenpadin on kuvan 4. osoittamalla tavalla hivutettu vertailuhintatasoa laki-
pykalin ja viranomaisohjein kohti kohtuuttomiksi todettuja markkinavuokria kas-
vukeskuksissa, joilla asumisoikeustalot sijaitsevat. Tuorein laki huipensi tdhanas-
tisen korotuslinjan ilman perusteluja asukkaan padomapanoksen arvon huomiot-
ta jattamisessa.

Kuva 4.

Asumisoikeuden kuukausimaksun korotuksia
mahdollistavien vertailuvuokratasojen vaihtuminen

Markkinavuokrataso

arvoltaan samanveroisista
vuokra-asunnoista, joiden
ARA/2012 sijainti vastaa huoneiston
Sivu 4 sijaintia, yleensa perittava
"Vapaarahoitteisen vuokra.”
vuokratason ja
aravavuokratason valiin”

ARA-vuokrataso

HE 59/1990
Sivu 4
"Alhaisempia kuin aravavuokra-
taloissa, koska lainaosuus
talon rakentamisessa olisi
pienempi”

1990 2012 2021

Markkinaperustaiseen hinnoitteluun siirtymisessa on otettu kayttoon
myyntiarvon ja siitd johdetun kayttoarvon kasitteet, joilla ei pitdisi klassisen hin-
noitteluteorian mukaan olla mitaan tekemista kustannusperusteisessa omakus-
tannushinnoittelussa, jollaista laki toisaalta edellyttaisi kdaytettavan. Asumisoi-
keuslaki on talta osin sisdisesti hyvin ristiriitainen salliessaan markkinalahtoisyy-
den ja vaatiessaan omakustannusperiaatteen noudattamista.

Markkinatilanteen muutos ei todellisuudessa lisda asumisen aiheuttamia
kustannuksia, joten silla perusteella ei kuuluisi korottaa asumisoikeusasukkaalta
vaadittavaa hintaa asumisestaan. Samaa epaloogisuutta on myos siina, kun isan-
noitsijayhtiot voivat maksattaa asukkailla osinkojaan pois yhtion kdyttovaroista ja
samalla vaitetdan toiminnan olevan yleishyddyllistd, jollaiseen ei kuulu osinkojen
ottaminen.
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Tuoreimmat lakipykalat siis sallivat asumis(oikeud)en hinnan nostami-
sen euron paahan kohtuuttomiksi nousseista markkinavuokrista, mutta mita se
voi pahimmillaan tarkoittaa asukkaiden taloudessa? ARA:n tilastoista vuodelta
2019 on nahtavissa, ettd lain sallima asumisen kuukausihinnan korotusvara on
huima. Jos isanndintiyhtiot hyodyntavat sen, esimerkiksi Helsingissa asumisoi-
keusasukkaan asumiskustannusten nousuksi tulisi + 46,3 % mista aiheutuisi vuo-
sitasolla asuntoa kohden keskimaarin +4190 euroa lisdaa maksettavaa. Koko paa-
kaupunkiseudulla, jossa sijaitsee 45 % kaikista maamme asumisoikeusasunnoista,
laillistuva korotusmahdollisuus olisi keskimaarin + 37,2 % / + 3413 euroa ja koko
maassa keskimaarin +15.2 % / + 1289 euroa lisdad vuodessa. Nama korotusmah-
dollisuudet avautuisivat siis ensivaiheessa ja jatkossa alueen kysynnan kasvaessa
korotuksia tulisi lisaa.

Saaddetyt raja-arvot ovat usein osoittautuneet osinkoja nostaville yhtioil-
le tavoitearvoiksi ja niin voi kdayda nytkin. Vaikka korotusvaran nostaminen jakau-
tuisi useammalle vuodelle, on kymmenien tuhansien asukkaiden mahdotonta
pysya tahdissa mukana, semminkin kun sallittu yldraja nousee kasvukeskuksissa
vuosi vuodelta markkinatilanteen mukaan yha ylemmaksi. Lainvalmistelussa ei
nayta perehdyttaneen lainkaan asukkaiden sosioekonomiseen tilanteeseen ja
maksukykyyn muutostrendeineen. Nain ollen ei mydskaan lain ja etenkaadn sen §
33:n perusturvavaikutusten arviointi ole ollut mahdollista.

My0s kansainvaliset tarkastelut olisivat olleet avuksi arvioitaessa asumi-
sen kohtuuhintaisuutta asukkaiden elinkaaret huomioiden. Kuvassa 5 on havain-
nollistettu suomalaisen ja ruotsalaisen asumisoikeuden kustannusten erilaisuut-
ta. Ruotsissa asumismenot nayttavat olevan tasaisemmat kuin Suomessa, jossa
korotuksille ei nayta tulevan rajaa vastaan edes asukkaan eldkoityessa vaikka han
olisi jo maksanut oman osuutensa kohteen padomamenoista. Sosiaalinen kesta-
vyys ja vastuuntuntoisuus edellyttdisi myds Suomessa rakennusten elinkaarien
ohella tarkastelemaan myds maksajien elinkaaria ja ottamaan ne vakavasti vaik-
kapa tunnustamalla asukkaan maksuhistoria ja mydntamalla sille arvonsa mu-
kaista vastikkeellisuutta asumisen hinnoittelussa. Siita syntyy kestavyys.

Kuva 5. Asumismenojen kehityssuunnat Ruotsin ja Suomen tyypillisilla asu-
misoikeusasukkailla asukkaan idn karttuessa

Kriittisin vaihe

suomalaisten

Asumiseen
kdytettavissa enemmistolle
olevat tulot onot gormnesse
P‘Sumisme
_/
— Asumismenot Ruotsissa
—p-

Asukkaan ika

Elakoityminen
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Merkittava ero ruotsalaisen ja suomalaisen hinnoittelun valilla selittynee
enimmakseen silld, ettd ruotsalaiset asumisoikeusasukkaat voivat itse keskenaan
paattaa asumisoikeusyhdistyksissaan yhdistyksen omistaman kohteen budje-
toinnista, hankinnoista, maksuaikatauluista ja vastikkeista. Suomessa kaikki mer-
kittavat paatokset tekee yleensa kohteiden ulkopuolinen isanndintiyhtio. Poik-
keuksena tasta ovat Suomessa harvinaiset asumisoikeusyhdistykset ja harvat
HASO:n kaltaiset yhtiot, joissa asukkaat on otettu mukaan investointien ja rahoi-
tussuunnitelmien pohdintaan.

Kuva 6. antaa viitteita siita miten “kohtuullista” on asumisoikeuden hin-
noittelun suomalainen viitevuokrataso yleensa kansainvalisessa vertailussa
OECD:n raportin mukaan. Suomella on kyseenalainen kunnia johtaa suurimmalla
vuokrien osuudella kaytettadvissa olevista tuloista. Myo6s vuokrien ja asuntolai-
namenojen suurella erollaan Suomi on kérkisijoilla vuokralaisten ja omistus-
asujien eriarvoistamisessa. Tamankaan tiedon mukaan yleisen vuokratason, saa-
tikka pelkkien markkinavuokrien pitdminen viitetasona ei vahvistaisi kohtuuhin-
taisuutta.

Kuva 6.
Asuntolainamenojen ja vuokrien osuus kaytettadvissa olevista tuloista (2018)

Median mortgage burden (principal repayment and interest payments) or rent burden (private market and subsidized
rent) as a share of disposable income, in percent * 2
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Kansainvalisten verrokkien tapaan selkeinta olisi sdataa velvoittavasti pi-
taytymaan vain kustannuslahtoisessa hinnoittelussa, joka on sopusoinnussa
omakustannusperiaatteen kanssa. Ndin ollen viitetasoa ei tulisi hakea rajoitta-
mattomilta markkinoilta. Siis tdssa lainkohdassa, § 33, tulisi enimmaisvertailuta-
soksi maaritelld korkeintaan vastaava ARA-vuokra. Perusteita olisi jopa sitakin
alemmalle hinnoittelulle ottaen huomioon, ettd asukkaat ovat maksaneet 99 %
kohteensa aloituspdadomasta, luottaessaan lupaukseen asumisoikeuden kesta-
vyydestd ja menettdessaan vaihtoehtoiselle omistusasuntoratkaisulle pitkalla
aikavalilla laskettavissa oleva suuret taloudelliset hyddyt.



Sivu 10 /12

§ 33 ilman tadssa esitettyja korjauksia betonoisi nykyista hinnoittelukay-
tant6a, joka on johtanut alkuperaisasukkaiden valtaosan pakenemiseen kohtuut-
toman hintatrendin takia. Edullisiksi ja pysyviksi, jopa perinndksi annettaviksi
mainostetut asumisoikeusasunnot ovat muuttuneet tyypillisesti tilapaisasunnoik-
si. Kaikkein enimmin nykyisen kaytannon vahvistamisesta, karsisivat ne iakkaat
asukkaat, jotka ovat vastikkeissaan jo kertaalleen maksaneet asunnon. Olisi aivan
kohtuutonta jos he joutuisivat vuokralaisten tapaan maksamaan asuntonsa paa-
omakustannusosuuden toistamiseen tai jopa kolmanteen kertaan vain siita syys-
td, ettd alueen kysynta on nousussa tai koska yhti6 ei ota lainkaan huomioon
asukkaan maksuhistoriaa. Eiko sen pitdisi riittaa valimallissa, etta Asumisoikeus-
asukas jaa vaille alueen kysynnan kasvun omistusasujalle tuomaa reaalista asun-
non arvonnousua. Miksi lainsadadannolla mahdollistetaan valimallin asumisoi-
keusasukkaat karsimaan vuokralaisen taakka asunnon maksamisesta useampaan
kertaan?

Lainvalmistelijat ovat kadyttaneet kritiikittomasti sanoja “yhteisd” ja
"asukashallinto”, jotka indoktrinoivat luulemaan, etta asukkailla olisi yleisesti
merkittavaa valtaa tarkeistd asioista paatettaessa. Vaikka uusin laki toi pienia
parannuksia, ei se ratkaisevasti korjannut jarjestelman suurinta ongelmaa, joka
on vallan ja vastuun eriytyminen. Kuva 7. osoittaa, etta asukkaat yha edelleen
kantavat kaiken taloudellisen vastuun ja kohteiden ulkopuoliset isdnnointiyhtiot
tekevat kaikki tarkeimmat paatokset.

Kuva 7.

Paatosvallan ja taloudellisen vastuun jakautuminen
aso-yhtioissa 2022

Isanndintiyhtiolla

Osuus paattavista yhtiokokouksesta 100% VALLASTA

Johdon valitsemat

Osuus toimeenpanevasta hallituksesta 60% VALLASTA  40% gress
tiedonsaanti

i Vaiticlovelvelliset

I Korvauhstvellvolliser

33 , jos johto katsoo

Osuus alkupddomasta VASTUUSTA 99% |\\t|]etola vuotaneen |

----------- -

Osuus taloudellisesta vastuusta VASTUUSTA 100%
Maksaa lainat ja kaikki muutkin menot

Asukkailla eli maksajilla
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Lainvalmistelijat ovat vaienneet lausuntojen yhteenvedossa § 33:een
liittyneesta SASO:n adressista, johon muutamassa viikossa, ilman mediain tukea,
kertyi lahes puolitoista tuhatta allekirjoitusta. Adressin teksti hieman lyhennetty-
na kuuluu nain: ”Ympdristéministeridssd laadittu lakiluonnos (§33) antaisi yhtiGil-
le mahdollisuuden nostaa kéyttévastikkeita markkinavuokrien tasolle... Markki-
navuokrien tapaan jatkuvasti nousevat kdyttévastikkeet nostaisivat asumisoi-
keusasukkaan asumisuran kokonaishinnan yli kaksi kertaa kovemmaksi kuin mitd
tulee omistusasunnon ostajan asumisuran kokonaishinnaksi. Tété ei voi miten-
kéidn pitdd kohtuullisena ottaen huomioon, ettd asumisoikeusasukkaat ovat
maksaneet 99 % kohteidensa riskillisesté alkupédéomasta ja liséksi 100 % yhtion
kaikista menoista. Markkinavuokrien tasoinen asumisen hinnoittelu ei vastaa
ARA —rahoituksen tarkoitusta.

Lakiluonnoksen §33 tulee muuttaa muotoon: Kéyttovastike ei saa olla
vastaavalla sijainnilla olevista samanveroisista ARA-huoneistoista yleensd pe-
rittdvid vuokria korkeampi" www.adressit.com/asumisoikeusvastikkeet

Tuo adressissa esitetty muotoilu on edelleen pateva. Se mahdollistaisi
asumisoikeuden kestavyyden ja asukkaiden perusturvan, olisi oikeudenmukai-
nen, aidosti kohtuuhintainen ja toteuttaisi Marinin hallituksen lupauksen koh-
tuuhintaisuuden vahvistamisesta, vahentdaen samalla asumistukien tarvetta, pak-
komuuttoja seka segregaatiota. Taiman korjauksen tehtyaan hallitus voi pitavasti
osoittaa tehneensa sosiaalisesti ja taloudellisesti kestdavaa asuntopolitiikkaa. Kun
otetaan huomioon myds hintahdaadoista aiheutuneiden muuttojen ja niiden ai-
heuttamien ylimaaraisten remonttien ymparistovaikutukset, kyse on myds ympa-
ristollisesti kestavasta politiikasta.

Asumisen kumulatiivisen kokonaishinnan kohtuullisena pitamista tulisi
jatkossa varmistaa asukkaiden maksuhistoriaa ja silla katettua paddgomameno-
osuutta seuraamalla, raportoimalla avoimesti ja kdyttamalla vastikelaskelmissa
asiaan kuuluvalla tavalla moninkertaisen maksattamisen valttamiseksi.

Tiedusteluihin vastaa:

Eric Hallstrom, Yht.lis.

Suomen Asumisoikeusasukkaat (SASO) ry:n kunniapuheenjohtaja
eric.hallstrom@hotmail.fi

Puh. 044 987 5652


http://www.adressit.com/asumisoikeusvastikkeet
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Lisaa tarkempia tietoja tdsta teemasta on saatavissa myosi ndista lahteista:

Hallituksen esitys asumisoikeuslaiksi sisaltda ison perusturvariskin. Eric Hallstrom,
Yht.lis., Pj., Suomen Asumisoikeusasukkaat SASO ry, 7.3.2021
https://asumisoikeusasukkaat.fi/tiedostot/perusturvariski20210317.pdf

Asiantuntijan lausunto eduskunnan ymparistovaliokunnalle hallituksen esityksesta HE
189/2020. Eric Hallstrém, Yht.lis., Pj., Suomen Asumisoikeusasukkaat SASO ry,
9.11.2020.
https://www.eduskunta.fi/Fl/vaski/JulkaisuMetatieto/Documents/EDK-2020-AK-

330324.pdf

Suomen Asumisoikeusasukkaat (SASO) ry:n lausunto ympaéristéministerion luonnoksesta
asumisoikeuslaiksi, 14.7.2020.
http://asumisoikeusasukkaat.fi/pdf/LausuntoHEasot20SAS0140720.pdf

Suomen Asumisoikeusasukkaat (SASO) ry:n lausunto Sipilan hallituksen Asumisoikeusla-
kiehdotuksesta ASUMISOIKEUSFINAL.
www.asumisoikeusasukkaat.fi/tiedostot/ASUMISOIKEUSFINAL.pdf

Miten eduskuntaa narrataan — case ASO Muistiinpanoja pahasti keskenerdisen asumisoi-
keuslainsaadannon vaiheilta.
www.asumisoikeusasukkaat.fi/tiedostot/mitenEduskuntaaNarrataanCaseASO.pdf

Asumisoikeuslain muutos ei saa johtaa markkinavuokrien tasoisiin vastikkeisiin. 1461
allekirjoittajaa.
www.adressit.com/asumisoikeusvastikkeet

Yle:n MOT-raportti: Asumisoikeusasunnot — suuri puhallus. https://areena.yle.fi/1-
50163907

Yle:n Ajankohtaisen kakkosen ohjelma "Matti Vanhanen Asumisoikeusasumisesta.
https://areena.yle.fi/1-50093156.

Yle:n MOT-raportti “Sota omasta ASUMISOIKEUSkodista” 11.12.2017
https://areena.yle.fi/1-3849195.
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