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1 JOHDANTO

Asumisoikeudessa on kyse asumismuodosta, missa asukkaalla on asumisoikeus asuntoon, mutta ha-
nelld ei ole siihen omistusoikeutta. Asumisoikeusasunnoissa on asukasvalintaperusteet ja asunnon
saaminen edellyttaa jarjestysnumeron hakemista. Asumisoikeusasunnosta maksetaan asumisoikeus-

maksu ja tdman jalkeen kuukausittain kohtuuhintaista kayttovastiketta.

Taman opinndytetydn aiheena on asumisoikeus ja asumisoikeuslain uudistus. Opinndytetydssa tutki-
taan lakiuudistusta ja sen vaikutuksia. Aihe on rajattu koskemaan jarjestysnumeroita, asukasvalintaa
seka asukashallintoa. Tyon aihe on ajankohtainen, silld laki asumisoikeudesta on tullut voimaan
vuonna 2020. Laki uudistuu portaittain ja osa siita tulee voimaan vasta syyskuussa 2023. Tutkimuk-
sen teoreettisessa viitekehyksessa kuvataan vanhaa ja ajankohtaista lainsdadantda olennaisin osin,
sekd kerrotaan vanhan lain ongelmakohdista ja miksi saadoksia on paadytty uudistamaan. Teoria-
osassa kerrotaan asumisoikeudesta paapiirteittdin, jotta opinnaytetyon lukija ymmartad, mistad asu-
misoikeudessa on kysymys. Lopuksi tarkastellaan uudistusten merkityksia eri nakékulmista seka alu-

eellisia eroja.

Taman tyodn tavoitteena on tutkia mitkd asiat asumisoikeuslaissa uudistuvat, syita lain uudistamiseen
seka miten uudistus vaikuttaa asumisoikeuden haltijoihin ja asunnon hakijoihin. Aihe on tarkea, silla
yhteiskunnallisesti lakiuudistus koskettaa useaa henkilda ja tietoisuus asumisoikeudesta asumismuo-
tona on kasvanut. Tassa opinndytetydssa kasitelldan valtion tukemia asumisoikeusasuntoja. Tutki-

muskysymykset ovat:

- Miksi lakiuudistus oli tarpeellinen?
- Kuinka asumisoikeusasunnon saaminen ja hakeminen muuttuvat?
- Mitd muutoksia asukashallinnossa on ja kuinka asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia on paran-

nettu?

Tama opinnaytetyd on toteutettu kirjoituspdytatutkimuksena ja tyéta analysoidaan aiemman kirjalli-
suuden ja lain pohjalta. Tydssa hyddynnetadn myos hallituksen esitysta seka muita luotettaviksi to-
dettuja lahteitd kuten artikkeleita. Tutkimuksessa on laadullisia piirteitd ja aineistoon liittyvat nako-

kulmat ja niiden tulkinta kehittyy tutkimusprosessin edetessa.

Aineiston analyysi kytkeytyy laadullisessa tutkimuksessa kiintedsti aineiston hankintaan ja sen avulla
on mahdollista tuottaa perusteltu tulkinta ja johtopaatokset. Tassa opinndytetydssa analysointia teh-
daan koko ajan aineistoa keratessa ja aineistoa on analysoitu huolellisella lukemisella ja tekstimateri-

aalin jasentelylla.



7 (37)

2 ASUMISOIKEUS

Asumisoikeusjarjestelma perustettiin Suomeen 1990-luvun alkupuolella. Voidaan sanoa, ettd asumis-
oikeus on eraanlainen omistus- ja vuokra-asumisen valimuoto. Suomessa on yhteensa noin 52 000
asumisoikeusasuntoa. Puolet niista sijaitsee padkaupunkiseudulla ja sen naapurikunnissa. Asumisoi-
keusjarjestelman tarkoituksena oli monipuolistaa kaupunkien asumismuotoja. Asumisoikeuskohteista
kolme neljasosaa omistavat suuret yleishyddylliset yhteisét. Kunnilla on noin neljasosa asumisoi-

keusasunnoista. Vain harvinaisissa tapauksissa omistajana on asumisoikeusyhdistys. (Remes 2022.)

80-luvun loppupuolella vuokra-asuntojen maara oli véhdinen ja omistusasuminen oli todella suosit-
tua. Ihmisilla ei ollut vaihtoehtoja asua muualla kuin omistusasunnoissa, silla vuokra-asunnoista oli
jopa pulaa. Tuolloin omistusasuntojen hinnat nousivat yha korkeammiksi, eika kaikilla ihmisilla ollut
enda mahdollisuutta ostaa omaa asuntoa. Uusia mahdollisuuksia ja vaihtoehtoja asumiseen alettiin
etsia muun muassa Ruotsista. Ruotsin jarjestelmda pidettiin hyvana, mutta kuitenkin siind havaittuja
vikoja ei haluttu Suomeen. Ruotsissa markkinat ovat ajan myéta vaikuttaneet asumisoikeuksien hin-
toihin. Suomen jarjestelmasta haluttiin kohtuuhintainen, jolloin myds pienituloisilla on siihen mahdol-
lisuus. Suomessa 90-luvun alussa asuntojen hinnat laskivat sen verran kuin olivat 80-luvun lopulla
nousseetkin. Asuntomarkkinoiden silloiset muutokset vauhdittivat asumisoikeusjarjestelman kehitta-
mista ja ministerién sisdinen virkamiesryhma asetettiin laatimaan séadésehdotuksia joulukuussa
1989. Laki asumisoikeusasunnoista tuli voimaan nopealla aikataululla jo 16.7.1990. (Karvinen & Ruu-
sinen 2016, 9, 14, 17.)

Asumisoikeusasunnossa asukas maksaa rakennuttajayhtion omistamasta asunnosta asumisoikeus-
maksun sekd kuukausittaista kayttévastiketta. Asumisoikeusasuntoa ei voi lunastaa omaksi, mutta
asukkaalla on pysyva asumisturva. Asumisoikeusasunnot ovat yleensa rahoitettu valtion tuella, joko
arava- tai korkotukilainalla. (Ymparistdministeri6 julkaisuaika tuntematon.) Asumisoikeusmaksu on
yleensé 15 % asumisoikeusasunnon alkuperaisesta hankintahinnasta. Asumisoikeusasunnoissa asu-
kas on oikeutettu tekemaan muutostoita. Niistd on ilmoitettava asumisoikeusyhteisdlle ja mikali he
ovat antaneet tyolle luvan, asumisoikeuden haltija on oikeutettu kohtuulliseen korvaukseen. (Laki
asumisoikeusasunnoista 393/2021, 9§, 25§.)

Asumisoikeustaloja omistavat yhteisot, jotka tarjoavat ihmisille asumisoikeuksia omistamissaan ra-

kennuksissa. Vapaarahoitteiset asumisoikeusasunnot ovat asumisoikeusasuntoja, jotka eivét ole val-
tion tukemia. (Laki asumisoikeusasunnoista 2§, 48.) Niitd onkin rakennettu vain muutamia satoja ja
on paljon harvinaisempaa, etta sellaisia rakennetaan. (HE 189/2020 vp. Hallituksen esitys eduskun-
nalle laeiksi asumisoikeusasunnoista seka vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain muuttamisesta, 5.) Kuten aiemmin johdannossa todettiin, tdssa opinnaytetydssa

keskitytdan vain valtion tukemiin asuntoihin.

Alla olevasta taulukosta 1 ndhddan, etta asumisoikeusasuntoja rakennetaan vuosittain edelleen tu-
hansia. Asumisoikeusasuntojen kysynta kasvoi vuoden 2022 aikana 16 kunnassa. Asumismuodon

suosio lisdantyi niin paakaupunkiseudulla, kuin muualla Suomessa. (ARA 2022b.) Taulukosta nah-
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daan myods prosentteina, paljonko asumisoikeusasuntojen osuus on ollut vuosittain ARAn tuotan-

nosta. Valilla 2011-2022 osuus on ollut korkeimmillaan vuonna 2021, jolloin se on ollut yli 25 pro-

senttia.
mm ASO-asunnot - ARA-tuotannosta %
3000 30%
2500 25%

2000

1500 15%
1000 10%
50 I 5%

0%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022%*
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Kuva 1. Aloitetut asumisoikeusasunnot ja niiden osuus ARAnN tuotannosta (ARA 2022b)
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3 ASUMISEN RAHOITUS- JA KEHITTAMISKESKUS

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (jatkossa ARA) vastaa keskeisesti valtion asuntopolitiikan
toimeenpanosta. Se myéntaa asumiseen ja rakentamiseen liittyvia avustuksia, tukia ja takauksia.
ARA ohjaa ja valvoo ARA-asuntokannan kayttéa. (Valtiotalouden tarkastusvirasto VTV 2023.) Lisdksi
ARA ohjaa ja valvoo asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeiden maaraytymisperusteita, asumisoi-
keusasuntojen kayttda ja luovutusta, asukashallinnon toteutumista asumisoikeusyhtidissa ja -saati-

Oissa. 1.9.2023 alkaen sen vastuulle kuuluu my6s valvoa asukasvalintaa. (ARA 2022a.)

ARAN taustat ulottuvat jo sodan jalkeiseen aikaan, jolloin Suomen yhteiskuntaa jalleenrakennettiin.
Asuntotarpeen tyydyttamiseksi kaynnistettiin Arava-jarjestelma 1940 luvun lopulla. 1966 Aravan teh-
tavat siirtyivat Asuntohallitukselle. Valtio antoi padomia aravatalojen rakentamiseen ja aluksi raken-
nettiin pientaloja koko maanlaajuisesti. Valtio oli voimakkaasti mukana 1960—70 luvulla uusien asun-
tojen rakentamisessa Arava-jarjestelman kautta. Tuolloin rakennettiin noin 600 000 uutta asuntoa,
joka onkin noin 25 % nykyisestéd Suomen asuntokannasta. Keskusvirasto Asuntohallitus lakkautettiin
vuonna 1993 jolloin aravarakentamista ryhtyi jatkamaan Valtion asuntorahasto (ARA). (ARA 2013.)
Vuodesta 2008 valtion asuntohallinnon keskusvirastona on toiminut Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus (ARA) (ARA 2019a).

Télla hetkelld haasteina ovat pula vuokra-asunnoista padkaupunkiseudulla seka olemassa oleva van-
heneva asuntokanta. ARA-asuntokanta kasittda n. 400 000 asuntoa. Suurin osa asunnoista on pe-
ruskorjausiassa. Lisaksi haasteita tuo kansan ikaéntyminen, jonka myéta tarvitaan enemman esteet-
tomid huoneistoja. (ARA 2013.)

Jatkossa lakiuudistuksen myéta ARA yllapitda jarjestysnumerorekisteria ja heille annetaan laajemmat
valvontavaltuudet. ARA valvoo Valtiokonttorin kanssa asumisoikeuslain séanndsten noudattamista.
Heilla on oikeus saada asumisoikeusyhteisgiltd kdyttéonsa asiakirjat ja muut vastaavat tallenteet,

joita he tarvitsevat valvonnan suorittamiseksi. (Laki asumisoikeusasunnoista 103§.)
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LAKIMUUTOKSEEN JOHTANEET SYYT JA TAVOITTEET

Lainsdadannon uudistamisella haluttiin selkeyttaa ja yksinkertaistaa hakujarjestelmaa ja asukasvalin-
taa, sekd parantaa asukkaiden mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseensa. Yhteishallintoa koske-
vat sadannokset haluttiin siirtda asumisoikeuslakiin, kun ne olivat ennen yhteishallinnosta vuokrata-
loissa annetussa laissa. Lakiuudistusta koskevaan esitysluonnokseen 20.5.-15.7.2020 jarjestetylla
lausuntokierroksella oli tullut 70 lausuntoa. Lausunnot vaihtelivat myonteisesta kriittiseen riippuen
aiheesta seka siitd, kuka oli lausunnonantaja. Kuitenkin vastanneet olivat sitd mielta, etta jarjestel-
maa tulee kehittaa tavalla tai toisella mutta sen kehittdmisen keinoista oli eridvid mielipiteitad. (Edilex
2020).

Kaikkien osapuolien ndkemys on ollut, ettd asumisoikeusjarjestelman perusperiaatteet ovat toimivat.
Jarjestelma on kaivannut kuitenkin muutoksia ja paivitysta nykyaikaan. Asumisoikeusasuntoja raken-
nuttavat ja niitd omistavat yhtiot ovat halunneet, ettd asunnon hakeminen olisi joustavampaa. Sen
sijaan asukkaat ovat kaivanneet lisda vaikutusmahdollisuuksia ja lapindkyvyytta. Jarjestelmaa on
aiemmin korjailtu ja siihen on lisatty sdadoksia ajan saatossa. Viimein tuli aika, kun asumisoikeusjar-
jestelmaa haluttiin muuttaa kokonaisvaltaisesti. Mikali muutoksia ei olisi aloitettu tekemaan, jarjes-
telman kilpailukyky olisi laskenut. Suuri osa rakennetuista asumisoikeusasunnoista on perheasun-
toja, jonka vuoksi on haluttu tehda sellaisia muutoksia, jotka houkuttelevat myds lapsiperheita. (Kar-
vinen & Ruusinen 2016, 51, 54.)

Ymparistoministerid on seurannut asumisoikeusjdrjestelmasta aiheutunutta julkista keskustelua.
Vaikka jarjestelmasta esitetaan kritiikkia, ymparistéministerion selvitykset osoittavat, etta suurin osa
asukkaista on tyytyvaisia. Sen lisdksi eri toimijat ovat samaa mielta siitd, etta osapuolten vuorovai-
kutusta tulee kehittda. Vuorovaikutuksen lisdys takaa jarjestelman toimivuuden. (Karvinen & Ruusi-
nen 2016, 55.)

On huomioitava, etta koskaan uudistukset ja padttkset eivat voi miellyttaa kaikkia osapuolia. Paa-
tdkset ovat aina joltakin kannalta kompromisseja. Uudistuksen tavoitteina on jarjestelman kohtuu-
hintaisuuden, lapindkyvyyden ja asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisadminen seka asukasvalin-

nan uudistaminen. (Riskila 2020.)
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5 ASUMISOIKEUSASUNNON HAKEMINEN

Asumisoikeusasunnon hakeminen on monivaiheinen prosessi. Ensiksi haetaan jarjestysnumero,
jonka jalkeen ilmoittaudutaan asumisoikeusyhteisén asuntojonoon. Asunnon, jossa on monta hakijaa
jonossa, saa lopulta hakija, jolla on hallussaan pienin jarjestysnumero. Valitusta hakijasta tehdaan

varallisuusselvitys, jonka jalkeen hakija hyvaksytadn asumisoikeuden haltijaksi. (Ymparisto.fi 2019.)

Aikaisemman lain mukaisesti, asumisoikeusasunnon hakija ilmoittautuu jarjestysnumeroa hakiessaan
kunnalle, jonka alueelta asumisoikeutta hakee. Kunta antaa hakijalle jarjestysnumeron, jonka jal-
keen hakija voi ilmoittautua asumisoikeusyhteisolle. (Laki asumisoikeusasunnoista 650/1990, jat-
kossa Kumottu laki, 4 ¢ §.) Kunnalta saatu jarjestysnumero on voimassa siihen asti, kunnes hakija
on vastaanottanut asumisoikeuden numerollaan. Jarjestysnumeron my6s menettada, mikali kieltdytyy
kolme kertaa jo hyvéksymastaan asuntotarjouksesta siina vaiheessa, kun yhtié on varannut asunnon
hakijalle. (Helsingin kaupunki julkaisuaika tuntematon.) Kun hakija on ilmoittautunut asumisoikeus-
yhteisélle asuntojonoon ja hyvaksynyt saamansa tarjouksen asunnosta, han toimittaa pyydetyt va-
rallisuusselvitykset asumisoikeusyhteisoélle. Asumisoikeusyhteiso valittad selvityksen kunnalle, jolloin
kunta tarkastaa hakijan varallisuuden ja hyvaksyy taman asumisoikeuden haltijaksi, mikali valintape-
rusteet tayttyvat. (Kumottu laki 4 a §.) Talla tavalla on varmistettu varallisuusrajan ja jarjestysnume-

roperiaatteen noudattaminen.

Helsingin kaupungin asunto-ohjelmapaallikkd Mari Randellin pitaa nykyista asumisoikeusjarjestelmaa
epareiluna varsinkin nuorten kannalta, joilla on vaikeuksia saada asunto kalliilla asuntomarkkinoilla.
Nykyinen jarjestelma mahdollistaa ikuisen roikkumisen asuntojonossa, joka ei ole tarkoituksenmu-
kaista. Randellin mielesté ei ole taté pdivaa, ettd jonotusnumeroa pidetaan itselldadn jopa 30 vuotta
kuitenkaan kayttamatta sita. (Taipale 2019.) Asumisoikeusyhteistt ovat tuoneet esiin, etta jarjestys-
numeroiden muodostamat paivittdmattdmat ja ikuiset jonot ovat asuntojen tarjoamisprosessia hi-
dastavia tekijoita. Tallaisia jonoja on my6s vaikeaa hallinnoida. Kunnan prosessit nahdaan hidasta-
vina tekijoind ja asukasvalinta voi olla pysahdyksissa esimerkiksi kunnan asuntosihteerin lomien
vuoksi. Se, etta yksi hakija voi hakea rajattomat maarat jarjestysnumeroita, on ongelmallista. Tama

on koettu sattumanvaraiseksi ja epaoikeudenmukaiseksi. (HE 189/2020 vp, 13.)

Ymparistoministerion teettamdssa Asumisoikeusjdrjestelman riskienhallintaselvityksessa valtakunnal-
liset jarjestysnumerot ovat saaneet kannatusta. Nama olisivatkin todennakdisesti tyévoiman liikkku-
vuuden sekd hakijoiden tasavertaisen kohtelun kannalta parempi ratkaisu. Kunnan suorittamaan
asukasvalintaan on toivottu saavan toimintaa nopeuttavia muutoksia. Asumisoikeuden asumismuo-
tona olisi oltava kilpailukykyinen ja julkiseen hallintotehtavaan liittyva hallinnollisten lakien sovelta-
minen ja virkavastuu ovat jaykkia ja joustamattomia tapoja jarjestaa asukasvalinta. Tallainen hallin-
nollinen ylimaarainen tyd aiheuttaa lisad kustannuksia, joka vaikuttaa suoraan asumiskustannuksiin
ja kuitenkin valtion tukeman asuntotuotannon tulisi olla asumiskustannuksiltaan kilpailukykyinen ja
kohtuuhintainen. (HE 189/2020 vp, 13, 72).

1.9.2023 alkaen asumisoikeuden hakija hakee jarjestysnumeron ARAlta. Numero on valtakunnallinen
ja se haetaan sahkoisesti, jolloin numeron saa heti maksusuorituksen jalkeen. Jarjestysnumero on

voimassa kaksi vuotta sen antamispaivasta. Voimassaolo kuitenkin lakkaa ennen kahden vuoden
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madraaikaa, jos hakija tekee numerollaan asumisoikeussopimuksen. ARA merkitsee jarjestysnume-
ron kaytetyksi, kun hakija on vastaanottanut silla asumisoikeuden. Hakijalle voidaan antaa vain yksi
jarjestysnumero kerrallaan eikd numeroa saa luovuttaa eteenpain. (Laki asumisoikeusasunnoista
158.) ARAIta haettu jarjestysnumero on maksullinen ja sen hakeminen maksaa noin 10-12 euroa
(ARA 2021).

Jarjestysnumeron vanhenemisen jdlkeen hakijalle voidaan myéntaa uusi numero. ARA voi yhdenver-
taisuuslain (1325/2014) 15:§ tarkoitetussa tilanteessa uudistaa vammaisen henkilon jarjestysnume-
ron, jos hanen tarvettaan vastaavan asunnon saaminen sita edellyttaa. (Laki asumisoikeusasun-
noista 15§.) Tallaisella tilanteella tarkoitetaan viranomaisen, koulutuksen jarjestdjan, tydnantajan
seka tavaroiden tai palvelujen tarjoajan velvollisuutta jarjestaa asianmukaiset ja kulloisessakin tilan-
teessa tarvittavat kohtuulliset mukautukset, jotta vammainen henkild voi yhdenvertaisesti muiden
kanssa asioida viranomaisissa sekd saada koulutusta, tyota ja yleisesti tarjolla olevia tavaroita ja pal-

veluita samoin kuin suoriutua tydtehtavista ja edeta tyduralla.

Lakiuudistuksen aiheuttamien muutoksen vuoksi kunnan antama jarjestysnumero on voimassa
31.12.2023 saakka. Mikali jarjestysnumeroa ei ole kdytetty 31.12.2023 asti, jarjestysnumero poistuu
ja uuden numeron voi hakea ARAlta. Kunnan antamalla jarjestysnumerolla on siirtymisaikana 1.9.-

31.12.2023 parempi asema paikallisesti, silld se on vanhempi. (ARA 2021.)

Uudistuksen myota siirrytadn 1.9.2023 alkaen yksinkertaisempaan menettelyyn myds asukasvalin-
nan kautta, jolloin asumisoikeuden haltijoiden hyvaksynta tapahtuu asumisoikeusyhteiséssa. Myds

varallisuuden tarkastus on talléin asumisoikeusyhteison vastuulla. (ARA 2021.)

5.1 Asukasvalintaperusteet

Perusteet asukasvalinnalle ja edellytykset asumisoikeusasunnon saantiin ovat padsaantdisesti 18
vuoden ika seka hakijan asumisoikeusasunnon tarve. Hakijalla ei katsota olevan asumisoikeusasun-
non tarvetta mikali: hakijalla on hakualueella omistusasunto joka sijainniltaan, kooltaan, varusteta-
soltaan, asumiskustannuksiltaan seka muilta ominaisuuksiltaan vastaa haettua asumisoikeusasuntoa,
tai varallisuutta niin paljon, etta han voi rahoittaa vahintdén 50 % hakemansa tai vastaan asunnon
kdyvasta vapaasta hinnasta tai peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa hakemaansa
asuntoa vastaavaksi. (ARA 2019b.) Tarve asumisoikeusasuntoon arvioidaan hyvaksymishetkelld, eika

arviointi saa perustua vuotta vanhempiin selvityksiin. (Laki asumisoikeusasunnoista 13§.)

Asumisoikeuden haltijaksi voidaan kuitenkin valita hakija, jolla ei ole edella mainittuja asumisoikeus-
asunnon tarvetta, mikali hakija on tayttanyt 55-vuotta. Yli 55-vuotiailla hakijoilla ei siis ole varalli-
suusrajoja, joten heidan ei tarvitse selvittaa varallisuuttaan asuntoa hakiessa. Tarveharkinnasta voi-
daan myds poiketa, mikali hakija vaihtaa asumisoikeusasunnosta toiseen tai asumisoikeusasunnon
tarpeessa olevia hakijoita ei kohtuullisena hakuaikana ole eika hakijoita ilmaannu. Lain mukaan koh-
tuullinen aika on asumisoikeusyhteisén maaritettavissa. Asumisoikeuden haltijaksi voidaan myos va-
lita hakija, jolla ei ole asumisoikeusasunnon tarvetta, mikali kyseinen haettava asumisoikeusasunto
on tarkoitettu tiettyyn ryhmaan kuuluville henkildille 12§:n 3 momentin mukaisesti. Kohdassa tarkoi-
tetaan henkil6itd, joille on myonnetty oleskelulupa suomeen opiskelun perusteella. (Laki asumisoi-

keusasunnoista 14§.)
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Haltijan valinta

Seka vanhan ettd uuden lain mukaan ylla mainittujen jarjestysnumeron mukaisesta jarjestyksesta
seka asunnon tarpeesta voidaan poiketa tietyissa tapauksissa. Etusijalla asukasvalinnassa asumisoi-
keuden haltijat, jotka vaihtavat asumisoikeusasuntoa keskenadn. Keskenadn asumisoikeusasuntoja
vaihtavat haltijat eivat tarvitse vaihtamiseen uutta jarjestysnumeroa. (Laki asumisoikeusasunnoista
178.) Mikali asumisoikeuden haltija on kiinnostunut vaihtamaan huoneistoa toisen asumisoikeuden
haltijan kanssa, voi han ilmoittautua asunnonvaihtopdrssiin, joita useilla asumisoikeusasuntoja tar-

joavilla yhteiséilla on heidan nettisivuillaan.

Jos jo muussa kaytdssa oleva talo muutetaan asumisoikeustaloksi, asuvalla asukkaalla on talléin etu-
sija tulla valituksi asumisoikeuden haltijaksi. Huoneistoa talléin hallitseva 18 vuotta tayttanyt henkild
tai hanelta oikeutensa johtava huoneistossa asuva perheenjasen voidaan hyvaksya asumisoikeuden
haltijaksi. Jos edella tarkoitettu asunto vapautuu sitd asumisoikeustaloksi muutettaessa hallinneelta
tai hanelta oikeutensa johtaneelta, valitaan asumisoikeuden haltija normaalein perustein kuten laissa
saadetdan. (Laki asumisoikeusasunnoista 18§). Tama saadds on vanhassa laissa (Kumottu saados 4

b §) seka sisallytetty myds uuteen lakiin.

Uudistuksessa lakiin on sisallytetty kohta, jonka mukaan etusijalla on my6s asumisoikeuden haltija,
joka luopuu asumisoikeudesta vapaaehtoisesti, kun asumisoikeustalo vapautetaan rajoituksista. Sen
lisaksi etusijalla ovat hakijat, jotka asuvat samassa kohteessa, missa haettava asumisoikeusasunto

sijaitsee. (Laki asumisoikeusasunnoista 178.)
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6  ASUMISOIKEUSSOPIMUS

Asumisoikeussopimus tehdaan asumisoikeuden haltijan sekd asumisoikeusyhteison valille. Sopimus
on tehtava kirjallisesti ja se tehdaan toistaiseksi voimassa olevaksi. Asumisoikeuden haltija maksaa
asumisoikeusyhteisolle asumisoikeusmaksun, joka on 15 % asunnon hankinta-arvosta. (Kasso 2014,
luku 7.) Asumisoikeussopimuksesta taytyy kayda vahintdan ilmi 1) edelld mainitut sopimuksen osa-
puolet, 2) asuinhuoneisto, jota asumisoikeus koskee, 3) asumisoikeusmaksun suuruus ja sen maa-
raytymisen peruste, 4) kayttovastikkeen suuruus ja sen maardaytymisperusteet seka 5) jarjestysnu-

mero, jolla asumisoikeus on saatu. (Laki asumisoikeusasunnoista 7§.)

Puolisot vastaavat asumisoikeussopimuksesta johtuvista velvollisuuksista yhteisvastuullisesti, mikali
he kdyttavat huoneistoa yhteisend asuntonaan. Puoliso, joka ei ole asumisoikeussopimuksen osa-
puoli, vastaa asumisoikeussopimuksen velvollisuudesta, vaikka toinen puoliso muuttaisi asunnosta
pois. Asumisoikeuslain mukaan puolisolla tarkoitetaan myds henkil6d, joka elaa asumisoikeuden hal-

tijan kanssa avoliitossa. (Laki asumisoikeusasunnoista 8§.)

Asumisoikeuden haltijan on lainsdadanndn mukaisesti kdytettédva huoneistoa omana tai perheensa
vakituisena asuntonaan. Asuntoa ei tdman vuoksi saa kayttad esimerkiksi loma-asuntona vaan asuk-
kaan on asuttava siina vakituisesti. Huoneiston taytyy olla asumisoikeuden haltijan saatavilla ja kay-
tdssa siita paivasta lahtien, joka on asumisoikeussopimukseen merkitty. (Laki asumisoikeusasun-
noista 208.)
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7 KAYTTOVASTIKE

Asumisoikeuden haltijan taytyy maksaa asumisoikeusyhteisélle kuukausittain kayttdvastiketta (Laki
asumisoikeusasunnoista 32 §). Asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet maaritelladn omakustannus-
periaatteella: kayttovastiketuloilla katetaan asuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituksesta ja ylla-
pidosta aiheutuvat kohtuulliset menot. Kayttdvastikkeissa ei saa kerata ylijaamaa hoito- ja rahoitus-
menoihin. Valtion tukemien asuntojen kayttdvastikkeiden on oltava pienempia, kuin samanveroisista
vuokra-asunnoista perittdva vuokra silloin, kun asuntojen sijainnit vastaavat toisiaan. Kayttdvastik-
keiden taytyy myos jakautua huoneistojen kesken kohtuullisella tavalla. Eri menoja varten voi olla eri
maksuperusteita, esimerkiksi huoneiston pinta-ala, sahkdn tai muun hyédykkeen todellinen kulutus
tai kayttd. (ARA 2022, 6.)

Asumisoikeusyhteisd laatii kayttévastikelaskelman, joka on pohja kayttévastikkeiden suuruuden
maarittelemiseen. Laskelma on arvio tulevan tilikauden tuotoista seka kuluista. Kayttovastikelaskel-
massa asumisoikeusyhteiso selvittdd mitd menoeria varten kayttovastiketta peritdan, minka verran
kayttovastikkeilla kerattavista eristd aiotaan yhteensa kayttda tasaukseen eri asumisoikeustalojen
kesken ja mika vaikutus tasauksella on yksittéisen asumisoikeustalon kayttovastikkeeseen, paljonko
kerataan varautumista perusparannuksiin-, yllapito- ja hoitokustannuksiin ja mihin niita kaytetaan
seka paljonko ker&dtédan varautumista asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluviin velvoittei-
siin ja mihin niitd kaytetdan. Asumisoikeusyhteiséa koskee myos jalkilaskelman laatimisvelvollisuus,
joka on tilinpadtdshetkella eri vastiketuloista ja niilla katettavista menoista laadittu suoritusperustei-
nen rahavirtalaskelma. Jélkilaskelmasta on tultava ilmi, paljonko kayttdvastikkeita on peritty, mité
menoeria kayttdvastikkeilla on katettu, paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijadamaa tai -alijaa-
maa ja paljonko sitd on kertynyt kumulatiivisesti yhteis6-, tasausryhma- ja talokohtaisesti. Naiden
lisaksi on kaytava ilmi, paljonko kumulatiivisesti kertyneisiin ylijadmiin sisaltyy varautumista peruspa-
rannuksiin-, yllépito- ja hoitokustannuksiin ja varautumista asumisoikeustalon omistajalle lain mu-
kaan kuuluviin velvoitteisiin. (ARA 2022¢, 7, 35.)

Kayttovastikkeiden tasauksella koko yhteisén kulut, jotka on mahdollista tasata, jaetaan kohteille
tasausperusteiden mukaan. Kayttdvastiketta voidaan siten kayttda kyseisen asumisoikeustalon, seka
muiden saman omistajan asumisoikeustalojen menoihin. Tasaamisen tarkoituksena on turvata tasai-
nen vastikkeiden kehitys ja se, ettd kayttovastikkeet ovat keskendgan mahdollisimman oikeudenmu-
kaisessa suhteessa. Kayttdvastikkeiden tasauksessa ei saa ottaa huomioon hoitomenoja, joihin asu-
kas pystyy itse vaikuttamaan. Tallaisia ovat esimerkiksi. lammitys-, sahko-, vesi- sekda muut yllapito-
kulut. Tasaukset mahdollistavat myds sen, etta asumisoikeusyhteisot kykenevat suoriutumaan kai-
kista niille lain mukaan kuuluvista velvoitteista. ARAn suositusten mukaisesti asumisoikeusyhteisén
on tiedotettava asumisoikeustalon asukkaita kayttovastikkeen maaraytymisen ja tasaamisen perus-
teista, seka mika vaikutus tasauksella on kdyttovastikkeeseen. Laissa ei ole sdannéksia, milla tavalla

asumisoikeusyhteisdn on tehtdva tasaus. (ARA 2022e, 29, 31.)

Kayttdvastikkeiden jyvityksella talokohtainen vastikekertyma jaetaan huoneistolle muun, kuin asun-
non todellisen pinta-alan perusteella. Tarkoituksena on, etta talon rakennus- ja hoitokustannukset

saadaan jaettua huoneistolle mahdollisimman oikeudenmukaisesti. Asumiskohteen huoneistojen
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kayttovastikkeiden perusteena olevat pinta-alat voidaan madratd asumisoikeussopimuksissa huo-

neistokohtaisesti. Talla tavalla saadaan kohtuulliset vastikkeet. Nain voi esimerkiksi pienten huoneis-
tojen kayttdvastikkeiden laskennallinen pinta-ala suurentua, kun taas isompien huoneistojen lasken-
nallinen pinta-ala pienentya. Asumisoikeustalon jyvitetty pinta-ala yhteensa vastaa lopulta todellista

asuinkdytdssa olevaa kokonaispinta-alaa. (ARA 2022e, 32-33.)

Kayttdvastikkeiden jyvityksen oikeudenmukaisuus on myos herattanyt keskustelua. Jyvitysta on ollut
vaikea muuttaa, silla jyvityksen perusteista on sovittu asumisoikeussopimuksissa. Jyvitysta on ha-
luttu mahdollisuus muuttaa, jotta isompia asuntoja voidaan hinnoitella kilpailukykyisemmiksi. (HE
189/2020 vp, 11-12.) Lakiuudistuksessa asumisoikeuslakiin on lisatty saados, jonka mukaan ARA voi
asumisoikeusyhteisdn hakemuksesta asettamillaan ehdoilla hyvaksya, ettd kayttovastikkeen maaray-
tymisperusteita muutetaan voimassa olevissa asumisoikeussopimuksissa, jos kayttdvastikkeiden oi-
keudenmukainen jakautuminen asumisoikeuskohteessa taikka kohtuullisen ja oikeudenmukaisen
kayttovastiketason saavuttaminen kaikissa asumiskohteen asunnoissa sita edellyttda. Tama silla eh-
dolla, ettei jyvityksen muutos aiheuta kayttdvastikkeiden kohtuuttomia korotuksia. Jyvityksen muu-

tos tulee kasitelld asukashallinnossa. (Laki asumisoikeusasunnoista 35 §.)

Kayttovastiketta korottaessa asumisoikeusyhteison on ilmoitettava korotuksesta kirjallisesti asumisoi-
keuden haltijoille. Kirjallisessa ilmoituksessa on mainittava korotuksen peruste sekéd voimaan tuleva
uusi kayttévastike. Korotuksesta on ilmoitettava viimeistaan kaksi kuukautta ennen voimaan tulevaa
korotusta. Asumisoikeusyhteison ei tarvitse ilmoittaa erikseen lammdstd, vedesta tai muusta huo-
neiston kdyttodn kuuluvasta etuudesta suoritettavasta korvauksesta, mikali korotus perustuu kulu-
tuksen kasvuun tai asukkaiden lukumaaraan lisadntymiseen. Tama mikali etuus on sovittu korvatta-
vaksi erikseen kulutuksen tai huoneistossa asuvien lukumaaran perusteella. Kuitenkin kunkin maksu-
kauden kulutuksen madra on ilmoitettava asumisoikeuden haltijalle. (Laki asumisoikeusasunnoista
388.)

Asukas on velvollinen maksamaan kayttdvastiketta asumisoikeusyhteisdlle huoneiston hallintaoikeu-
den kestoajalta sekéd hallintaoikeuden paattymisen jalkeiselta ajalta, jos huoneiston hallinta vield jat-
kuu. Mikdli huoneistoon tulee uusi haltija sina aikana, jolloin asumisoikeudesta luopuvalla on vield
velvollisuus maksaa kayttévastiketta, hdnen maksuvelvollisuutensa lakkaa. Edella oleva patee, mikali
uusi haltija ja asumisoikeudesta luopuva eivat ole muuta sopineet. (Laki asumisoikeusasunnoista
398.)
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8 HUONEISTON HALLINNAN LUOVUTUS

Asumisoikeuden haltijan on mahdollista luovuttaa enintddn puolet huoneistonsa yhtajaksoisesti toi-
sen kaytettavaksi, mikali han esimerkiksi tyonsa tai opintojensa vuoksi oleskelee tilapaisesti toisella
paikkakunnalla. Huoneiston hallinta on mahdollista luovuttaa my®ds silloin, kun luovuttamiseen on
muu erityinen syy. Hallinnan luovutuksen kesto on enintddn kaksi vuotta. Mikali haluaa luovuttaa
huoneistonsa hallinnon tatd pidemmaksi ajaksi tai valittdmasti uudelleen enintadn kahden vuoden
ajaksi, taytyy myos siihen olla erityinen syy. Uudelleen luovutus on mahdollista, mikali asumisoikeus-
yhteisélla ei ole syytad vastustaa huoneiston luovutusta. Luovutustilanteessa asumisoikeuden haltijan
tulee tehda ilmoitus hallinnan luovutuksesta seka sen kestoajasta. IImoitus on tehtdva kirjallisesti

ennen, kuin luovutus on tapahtunut. (Laki asumisoikeusasunnoista 308.)

Asuntoa ei ole luvallista kayttda majoitukseen, eikd antaa sité ammattimaiselle toimijalle edelleen
vuokrattavaksi tai majoitustoimintaan. Tallaiseen majoitustoimintaa lukeutuu esimerkiksi Airbnb-toi-
minta. Lain mukaisesti asuntoa ei saa mydskaan luovuttaa vakinaisesta asumisesta poikkeavaan

kayttdéon. (Laki asumisoikeusasunnoista 308.)
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9 ASUMISOIKEUDEN LUOVUTUS

Asumisoikeusasunnon luovutusaika, tunnetummin irtisanomisaika, on kolme kuukautta siita paivasta,
kun asumisoikeusyhteisd vastaanottaa kirjallisen luovutusilmoituksen. Asukkaan maksama asumisoi-
keusmaksu palautetaan hanelle rakennuskustannusindeksilla tarkastettuna. (Laki asumisoikeusasun-
noista 56§.) Rakennuskustannusindeksilla tarkoitetaan indeksid, joka kuvaa samankaltaisten raken-
nusten rakennuskustannusten ja -tdiden suhteellista muutosta. Tilastokeskus julkaisee uuden raken-
nuskustannusindeksin kuukausittain. (Suomen virallinen tilasto (SVT).) Asumisoikeusmaksun palau-
tuksessa maksetaan myds asukkaan huoneistoon tekemien taikka rahoittamien parannusten arvo.
Arvoa laskettaessa otetaan huomioon toistd aiheutuneet kustannukset, milloin parannusty6 on tehty

seka tydsta jaljella oleva hyéty. (Laki asumisoikeusasunnoista 568.)

Asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asumisoikeuden kumotun saéddksen mukaan puolisolleen, suo-
raan etenevassa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen taikka sellaiselle perheenjasenelle,
joka asuu luovutushetkelld vakinaisesti asunnossa. (Kumottu sdadds 238§.) Lakiuudistuksen my6ta
asumisoikeuden haltija voi luovuttaa asumisoikeuden edella mainituille henkildille edellytykselld, etta

luovuttaja on itse asunut huoneistossa vahintaan kaksi vuotta.

Asumisoikeusyhteisdlla on velvollisuus lunastaa asumisoikeudesta luopuvan asumisoikeus, seka pa-
lauttaa hénelle asumisoikeusmaksu kolmen kuukauden kuluessa luovutusilmoituksesta. Asumisoi-
keudestaan luopuvan henkildn on esitettdva alkuperainen sopimuskappaleensa asumisoikeusyhtei-
sdlle, johon yhteisd tekee merkinnat asumisoikeuden luovutuksesta, luovutuksen hinnasta, maksusta
seka asumisoikeuden haltijan asumisoikeuden lakkaamisesta. (Laki asumisoikeusasunnoista 57§.)
Avioliittolain (234/1929) 398:n kohdassa saadetdan puolison suostumuksesta ja mika merkitys suos-
tumuksella on asumisoikeudesta luopuessa. Puoliso ei saa ilman toisen puolison suostumusta luovut-
taa tai siirtaa toiselle oikeuksia, jotka oikeuttavat hallitsemaan huoneistoa, joka on yksinomaan tai

padasiallisesti tarkoitettu kdytettavaksi puolisoiden yhteisena kotina.
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10 ASUMISOIKEUDEN HALTIJAN KUOLEMA

Asumisoikeus kuuluu kuolinpesaan, mikali asumisoikeuden haltija kuolee. Jos huoneistossa asuu per-
heenjasen, joka vakinaisesti asuu huoneistossa, on hanelld mahdollisuus lunastaa asumisoikeus it-
selleen kolmen kuukauden kuluttua tiedonsaannista, vaikka asumisoikeus siirtyisi esimerkiksi perin-
non kautta henkil6lle, joka asuu muualla. Mikali téhan oikeutettuja henkil6ita on useampia, oikeus

lunastukseen kuuluu heille yhteisesti. (Laki asumisoikeusasunnoista 668§.)

Jos asumisoikeus siirtyy perinnén tai testamentin kautta muulle kuin huoneistossa vakituisesti asu-
valle perheenjasenelle tai suoraan etenevdssa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselle, eika
han lunasta asumisoikeutta kohtuullisessa madraajassa, asumisoikeusyhteisdé on oikeutettu lunasta-
maan asumisoikeus. Talldin yhteisd6 maksaa asumisoikeusmaksun palautuksen. (Laki asumisoikeus-
asunnoista 668.) Tata ei kuitenkaan sovelleta tilanteessa, jossa huoneisto on eloonjaaneelld puoli-
solla hallinnassa. Eloonjaanyt puoliso saa pitda jakamattomana hallinnassaan puolisoiden yhteisend
kotina kaytetyn asunnon, jos hanella ei ole varallisuudessaan kodiksi soveltuvaa asuntoa. (Perinto-
kaari 40/1965, 3 luku 1 a §.)

Tarvittaessa talon omistaja laatii sopimuksen uuden henkilén kanssa, joka on saanut asumisoikeu-

den perinnoén tai testamentin kautta. (Laki asumisoikeusasunnoista 67§).
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11  ASUMISOIKEUSSOPIMUKSEN PURKAMINEN

Asumisoikeusyhteisdlla on oikeus purkaa asumisoikeussopimus seuraavien perusteiden mukaan: 1)
asumisoikeuden haltija ei suorita sovittua asumisoikeusmaksua tai kdyttovastiketta sovitussa ajassa,
2) asumisoikeuden haltija on luovuttanut huoneiston hallinnan toiselle, tai osan huoneistosta vastoin
asumisoikeuslakia, 3) huoneistoa kdytetdan muuhun tarkoitukseen kuin asumisoikeuslaissa saade-
taan ja sopimuksessa on edellytetty, 4) huoneistossa vietetadn hairitsevaa eldmaa, 5) asumisoikeu-
den haltija laiminly6 velvollisuutensa silld, ettei pida huolta huoneistosta, 6) asumisoikeuden haltija
huoneistossa rikkoo, mita terveyden tai jarjestyksen sailyttdmiseksi séadetaan tai maarataan. Asu-
misoikeusyhteison taytyy antaa kirjallinen varoitus purkamisoikeuden kdyttdmisesta ennen sopimuk-

sen purkamista 3—6 kohdassa tarkoitetulla perusteella. (Laki asumisoikeusasunnoista 69§.)

Varoitus taytyy antaa tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksi antamisesta saadetéan tai muutoin todis-
tettavasti. Mikali asumisoikeuden haltija varoituksen saatuaan viivytyksetta tayttaa velvollisuutensa
tai oikaisu tapahtuu muutoin, ei yhteisélle ole oikeutta sopimuksen purkamiseen. Varoitusta ei kui-
tenkaan tarvitse antaa siina tilanteessa, kun aiemmin mainituissa 3—6 kohdassa tarkoitettu menet-
tely on toistunut ja henkil6lle on jo annettu tasta syysta aiemmin varoitus. Eika myodskaan silloin,

kun 4 tai 6 mainitussa kohdassa henkild on menetellyt erittdin moitittavalla tavalla. (Laki asumisoi-

keusasunnoista 708§.)

Ennen kun asumisoikeussopimus voidaan purkaa, on asumisoikeusyhteisdn annettava siita kirjallinen
ilmoitus henkildlle, jonka sopimusta ollaan purkamassa. IImoituksessa taytyy olla mainittuna peruste
purkamiselle seka sopimuksen paattymisen ajankohta, jos sopimus halutaan paattyvaksi myéhem-
min kuin heti. My6s ilmoitus purkamisesta taytyy antaa tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksi antami-

sesta sdaadetdan tai muulla tavalla todistettavasti. (Laki asumisoikeusasunnoista 71§.)
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12 ASUKASHALLINTO

Asukashallinnolla tarkoitetaan asukkaiden mahdollisuutta vaikuttaa omaa asumistaan koskeviin asioi-
hin. Aiemmin asukashallintoon on sovellettu yhteishallinnosta vuokrataloissa annettua lakia
649/1990. Kyseisen lain mukaan asumisoikeuden haltijat ovat saaneet osallistua yhtion taloudenhoi-
toon ja kiinteisténpitoon. (ARA 2022d, 7.)

Asumisoikeusjarjestelmaan on liittynyt riskeja myds nykyisen asukashallinnon vuoksi. Toimijoiden
valilld on epaluottamusta, joka liittyy asukkaiden oikeuksiin ja vaikutusmahdollisuuksiin. Asukkaiden
asema on ollut asumisoikeusjarjestelmassa yksi tarked kehittamiskohta. (Alho, Harmala, Kalli 2016,
48.) Asumisoikeuden haltijat ovat maksaneet asumisoikeusmaksun ennen asuntoon muuttamistaan,
jonka vuoksi on perusteltua, etta heilld on tdman myota vaikuttamismahdollisuuksia paremmin, kuin
vuokralla asuvilla. Jokainen 18-vuotta tayttanyt asumisoikeuden haltija on aanioikeutettu. (HE
189/2020 vp, 18.)

Yhtiomallissa, jossa asumisoikeusasunnot ovat asumisoikeusyhtididen omistuksessa, asumisoikeuden
haltijoiden vaikutusmahdollisuus on vahainen eika heilld ole varsinaista paatésvaltaa. Asumisoikeus-
asuntoihin sovellettua yhteishallintolakia on kritisoitu, silld asukkailla ei ole ollut todellisia vaikutus-
mahdollisuuksia. Paatosvaltaa asumisoikeuden haltijoilla on aikaisemmassa laissa ollut mm. auto-
paikkojen, pesutupien ja muiden yhteistilojen kdytosta. Asukkailla on myds ollut oikeus osallistua
talousarvion, kayttovastike-esityksen, korjaus- ja rahoitussuunnitelman seka huollon ja hoidon jar-

jestamisen valmisteluun ja antaa lausunta omistajayhtitlle talokohtaisesti. (HE 189/2020 vp, 7.)

Asukkaat ovat pitéaneet asumisoikeutta turvallisena asumismuotona, mutta ovat kuitenkin tyytymat-
tdmid muun muassa heidan vaikutusvaltaansa. Asumisoikeusyhteison paatdkset ovat kaukana asuk-
kaiden arjesta. Kustannukset kiinnostavat asumisoikeuden haltijoita seka se, etta tietoa asumisoi-
keusyhteisdn toiminnasta halutaan Iapindkyvasti. Nama tekijat varmistavat asukkaiden tyytyvaisyy-
den jarjestelmdan. Asumisoikeusyhteison toiminnan tulee olla avointa, silld toiminnan taustalla on
valtion tuki. ARAN valvontaty®ssa toimiva Mirja Suopanki kertoo, etté korjaustoimintaan vaikuttami-
sesta seka asukasdemokratian toteutuksesta tulee heille yhd enemman kyselyita. Suopankin mukaan
asukkaiden tulisi paasta vaikuttamaan asumisen kuluihin mm. huollon ja isannéinnin kilpailutuksen
kautta. (Karvinen & Ruusinen 2016, 43, 54.)

1.9.2022 alkaen uuden asumisoikeuslain asukashallintoa koskevat sdadokset ovat astuneet voimaan.
(ARA 2022d, 7.) Alla olevasta kuvasta 2 nahdaan selkeytetysti asukashallinto jaettuna eri tasoille.
Talotasoon siséltyy asukaskokous, asukastoimikunta seka asukashallinnon valitsema valvoja. Yhti6-
tasolle kuuluu yhteistyéelimen kokous ja valtakunnalliselle tasolle asumisoikeusasioiden neuvottelu-
kunta. Alla on avattu ndiden asukashallinnon eri muotojen oikeuksia tarkemmin. Lopussa kdydaan

my®os lapi tiedonsaantioikeutta ja tiedottamisvelvollisuutta.

Talotaso Yhtiotaso Valtakunnallinen taso

kohdekohtainen asukashallinto |yhteisokohtainen yhteistyelin |neuvottelukunta

Kuva 2. Asukashallinto eri tasoilla
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12.1 Asukashallinnon kokous

Asukaskokouksessa asukkaat paattavat tavan, kuinka he jarjestdvat oman kohteensa asukashallin-
non. Lainsaadanto sallii joustavan toimintatavan, joten asukkailla on mahdollisuus kayttaa oikeuksi-

aan vaikuttamiseen oman kiinnostuksensa mukaan. (ARA 2022d, 11.)

Asumisoikeuslain (478§) mukaan asukaskokous on kutsuttava koolle vahintdan kerran vuodessa. Ko-
kouksen kutsuu koolle asukastoimikunta tai asumisoikeusyhteisd silloin kun asukastoimikuntaa ei
ole. Asukaskokous on myds kutsuttava koolle, mikali sita vaatii véhintdan yksi kymmenesosa aanioi-
keutetuista koskien ilmoittamaansa asiaa. Kutsut on toimitettava kaksi viikkoa ennen kokousta ja
siind on mainittava kasiteltavat asiat seka kokouksen aika ja paikka seka mahdollisuudesta osallistua
kokoukseen sdhkgisesti. Asukaskokouksella on oikeus nimetd ehdokkaita yhtion hallitukseen tai vas-
taavaan toimielimeen, valita asukastoimikunta tai useampia, seka valita valvoja seuraamaan ja tar-
kastamaan asumisoikeuskohteen talouden ja hallinnon hoitoa. Ndiden liséksi asukaskokous paattaa
asukastoimikunnasta. (ARA 2022d, 12.)

18-vuotta tayttédneet asumisoikeuden haltijat ovat seka danioikeutettuja etta vaalikelpoisia asukas-
hallinnon kokouksessa. Sen sijaan asumisoikeusyhteisd ei ole tassa tilanteessa milloinkaan danioi-

keutettu eika vaalikelpoinen. (Laki asumisoikeusasunnoista 488§.)

12.2 Asukastoimikunta

Asukaskokouksella on oikeus valita asukastoimikunta toimeenpanemaan asukaskokouksen paatok-
sid. Mikali kokouksessa paatetdadn useammasta asukastoimikunnasta, se myds maaraa mita asioita
niissa kasitelldan. Asukaskokous voi myds paattaa, ettei asukatoimikuntaa valita esimerkiksi seuraa-
valle toimikaudelle, tai toistaiseksi. Tallaisessa tilanteessa asukastoimikunnalle kuuluvat tehtavat hoi-
taa asukaskokous, asukastoimikunnan sijaan valittava luottamushenkil® tai asumisoikeusyhteiso.

(Laki asumisoikeusasunnoista 42§.)

Asukastoimikunnan toimikausi on enintadn kaksi vuotta. Se voi olla my&s lyhyempi, mikali siten asu-
kaskokouksessa paatetdan. Kokous paattad, montako jasenta toimikuntaan valintaan seka jasenten

valintatavasta. (Laki asumisoikeusasunnoista 438§.)

Asukastoimikunnalla on seuraavanlaisia oikeuksia: 1) osallistua talousarvion seka kayttdvastikkeiden
maarityksien esitysten valmisteluun, 2) tehda esityksia talon korjaustoimenpiteistd, jotka katetaan
kayttovastikkeilla seka vuokrilla, 3) osallistua talon pitkdnajan korjaus- ja rahoitussuunnitelman val-
misteluun, 4) tehda esityksid huoltosopimuksen sisallostd, hoitojarjestelmasta seka isanndinnin ja
huollon tehtavien jarjestamisestd, 5) valvoa asukkaiden ja muiden huoneiston haltijoiden yhteiseen
lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittamista yhteisissa tiloissa, 6) paattaa askartelu-
ja kerhohuoneiden, tai muiden vastaavien tilojen kaytostd seka talkoiden tai muiden samanlaisten
tilaisuuksien jarjestamisestd, 7) paattda asukashallinnon paatettavaksi siirretysta asiasta seka toi-
meenpanna sen tehtavaksi annettu asia edellyttden, ettd asukashallinto on valmis ottamaan tehta-
van vastaan, 8) kasitelld muita taloa koskevia asioita., seka 9) tehda esityksia asumisoikeusyhteisén
ja asumisoikeuden haltijoiden valiselle yhteistydelimelle kohteen asukashallinnossa esiin nousevista
ja muista kasiteltavista asioista. Nama edelld mainitut oikeudet koskevat ainoastaan yhta asumis-

kohdetta. (Laki asumisoikeusasunnoista 448§.)
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12.3 Asumisoikeusyhteistn ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteistydelin

Yhteistydelimen on tarkoitus toteuttaa ja valvoa kaikkien asumisoikeuskohteiden tasapuolista kohte-
lua ja kohteiden elinkaaritalouteen perustuvaa hoitoa asumisoikeusyhteisdssa. Yhteisty6elin kasitte-
lee koko asumisoikeustalokantaa koskevia asukashallintoon liittyvid asioita. Yhteisty6elimellad on oi-
keus saada kasittelemansa asia asumisoikeusyhteisdn hallituksen tai sitd vastaavan toimielimen kasi-
teltdvaksi. Yhteistyoelin pystyy siirtdmadn toimivaltansa jasenistaan valittavalle toimikunnalle. Se voi
myods paattaa, ettei seuraavalle toimikaudelle valita yhteistydelinta. Tall6in yhteistydelimelle kuuluvat

tehtavat hoitaa asumisoikeusyhteiso. (Laki asumisoikeusasunnoista 458.)

Yhteistydelimen tehtava on perehtya yhteisdon, toimia johdon keskustelukumppanina, auttaa asioi-
den valmistelussa hallitukselle seka tiedottaa asukkaille valmisteluprosesseista. Yhteistyoelimeen va-
littu asumisoikeuden haltijoiden edustaja ei ole ainoastaan oman kohteensa edustaja, vaan han ka-
sittelee yhtion asioita kokonaisuutena. Yhteisty6elimessa edustaa kohdekohtaisen asukastoimikun-
nan puheenjohtaja tai sen sijasta valittu luottamusmies. Yhteistyéelimeen valitut edustajat voidaan
valita vaaleilla (ARA 2022d, 24)

Yhteistydelimen oikeuksia koko asumisoikeusyhteisda koskevissa asioissa ovat: 1) osallistua asumis-
oikeusyhteisdn talousarvioesityksen, kayttovastikkeiden maaritysesityksen, tasaus- ja jyvitysperustei-
den ja korjaustoimenpiteiden valmisteluun seka neuvotella ja antaa niista lausunto, 2) osallistua pit-
kanajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmien valmisteluun sekd antaa niista lausunto, 3) osallistua hoi-
tojarjestelman sekd isanndinnin ja huollon tehtavien jarjestamiseen seka tehda niistd esityksid, 4)
osallistua rakennusten seka kiinteistdjen ylldpidosta ja hoidosta tehtdvien sopimusten valmisteluun,
5) osallistua perusparannusten ja uudistusten valmisteluun, joilla kiinteistét saadaan vastaamaan
ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, 6) osallistua 4 ja 5 kohdassa tarkoitettuja sopimuksia ja toi-
menpiteitd koskevien kilpailutusperiaatteiden laatimiseen ja kilpailutusten valmisteluun sekd seurata
naitd kilpailutuksia, 7) seurata uudiskohteiden suunnittelua seka toteuttamista, 8) osallistua asumis-
oikeustalojen luovutusta, purkamista tai rajoituksista vapauttamista koskevien asioiden valmisteluun
ja neuvotteluihin, 9) pdattda mita sisaltéa jarjestyssaanndissa on, 10) paattaa autopaikkojen, sauno-
jen, pesutupien ja naitd vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista, 11) tehda esityksia,
neuvotella ja antaa lausuntoja muista yhteisétason asukashallintoon liittyvistd asioista ja asukastoi-
mikuntien ehdottamista asioista ja 12) siirtda yhteisty6elimelle kuuluva asia asumiskohteen asukas-

hallinnon kasittelyyn. (Laki asumisoikeusasunnoista 468§.)

12.4 Asukashallinnon nimeama valvoja

YhteistyGelin voi valita valvojan seuraamaan ja tarkastamaan asumisoikeusyhteisdn talouden ja hal-
linnon hoitoa. Asukaskokouksella on taas oikeus valita valvoja valvomaan yksittdisen asumisoikeus-
kohteen talouden ja hallinnon hoitoa. Valitun valvojan toimikausi on sama, kuin asumisoikeusyhtei-
son tilintarkastajan toimikausi. Valvoja antaa kertomuksensa tehtavansa suorittamisesta valitsijalleen
seka tiedoksi myds asumisoikeusyhteisélle. Valitulla valvojalla on sama oikeus saada tietoja kohteen
tai asumisoikeusyhteistn taloudesta ja hallinnosta, kuin tilintarkastajalla. Mikali valvojaa ei ole erik-
seen valittu, hoitaa valvojan tyét tilintarkastaja, mikali tilintarkastajan on valinnut asukashallinnon

kokous tai asukastoimikunta. (Laki asumisoikeusasunnoista 538§.)
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Tehtdvaan valitulta valvojalta edellytetdgdn ammatillista patevyytta ja hanella tulee olla taloudellisten
seka oikeudellisten asioiden tuntemusta ja kokemusta. Haneltd ei kuitenkaan vaadita samantasoista
osaamista, kuin lakisdateisen tilintarkastuksen suorittavalta KHT- tai HT-tilintarkastajalta. Valvojalla
tulee kuitenkin olla perusasioiden osaamista, jotta han kykenee suoriutumaan luotettavasti valvojan
tehtavista. (ARA 2022d, 21.)

12.5 Valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukunta

Valtakunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukunta on ymparistoministerién asettama. Neuvot-
telukunta on perustettu asumisoikeusasioiden kehittdmista varten ja se seuraa asumisoikeusjarjes-
telman toimintaa, tekee erilaisia aloitteita ja lausuntoja, seka kehittad asumisoikeusasumista koske-
via asioita. Neuvottelukunnan jasenet valitaan kahdeksi vuodeksi kerrallaan ja kaikille jasenille vali-
taan henkildkohtainen varajdsen. Jéasenend neuvottelukunnassa on enintéan yksi asumisoikeuden
haltijoiden edustaja ja yksi edustaja kustakin asumisoikeusyhteisosta. Asumisoikeuden haltijoiden
edustajat valitsee yhteisty6elin, kun taas asumisoikeusyhdistyksen edustajat valitaan yhdistyksen
kokouksessa. Neuvottelukunnan jdsenista valitaan puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja. Neuvottelu-
kuntaan voi osallistua my6s ymparistéministerion, ARAn ja Valtiokonttorin edustajia. (Laki asumisoi-

keusasunnoista 548).

12.6 Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Asukaskokouksella, yhteistytelimelld seka asukastoimikunnalla on oikeus saada asumisoikeusyhtei-
solta tai tdman edustajalta asumisoikeuskohdetta tai -yhteis6a koskevat tiedot oikeuksiensa kaytta-
miseksi. Nama tiedot tdytyy antaa tilintarkastajan oikeiksi varmennettuina, mikali ne sellaisina pyy-

detdan. (Laki asumisoikeusasunnoista 508.)

Uuteen lakiin on kirjattu tiedottamisvelvollisuuksia asumisoikeusyhteisélle. Asumisoikeusyhteisén
taytyy tiedottaa asumisoikeuden haltijoille ja yhteisty6elimelle sellaisista asioista, joilla voi olla merki-
tysta heille tai asukashallinnon toimielimille lain mukaisten oikeuksien kayttamisessa. Nama asiat
ovat sellaisia, jotka liittyvat asumisoikeuskohteeseen tai asumisoikeusyhteisdon. (Laki asumisoikeus-

asunnoista 508.)

Asumisoikeusyhteisdlla on velvollisuus antaa tietoa perusteista, joiden mukaan kayttévastike, tasaa-
minen ja jyvitys maardytyvat. Sen lisdksi téytyy antaa tietoa tasauksen vaikutuksesta kayttdvastik-
keeseen sekd kayttdvastikkeilla kerdttyjen varojen kaytostd. Nama tiedot tdytyy antaa asumisoikeu-
den haltijoille asukaskokouksessa ja yhteistydelimelle. Tietojen tdytyy olla saatavilla myds sahkai-

sessa muodossa. (Laki asumisoikeusasunnoista 518.)
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13 MUUTOSTEN MERKITYS

Asumisoikeuslain uudistuksella on taloudellisia ja yhteiskunnallisia vaikutuksia. Sen lisdksi uudistuk-
sella on vaikutuksia viranomaisten toimintaan. Uudistus ei vaikuta ainoastaan hakijoihin ja asumisoi-
keuden haltijoihin, vaan se koskettaa ja muuttaa myds asumisoikeusyhteisdjen tyota. Lakiuudistus
vaikuttaa myos ARAN toimintaan, silla syyskuusta 2023 alkaen se on jarjestysnumerorekisterin rekis-
terinpitdja ja muiden muutosten kautta heidan suorittamansa valvontansa laajenee. Siirtymavai-
heessa uudistus tyollistaa eri toimijoita huomattavasti enemman kuin tavallisesti. Ihmiset kyselevat
mitkd muutokset koskevat heitd, koska ovat epavarmoja eivatka tieda uudistuksen vaikutuksista tar-
peeksi. Varsinkin kuntia tyollistavat siirtymavaiheessa hakijoiden uudelleenohjaus. (HE 189/2020 vp,
24.)

Seuraavissa kappaleissa tarkastellaan jarjestysnumeron ja asukasvalinnan, seka asukasahallinnon

uudistusten merkityksia eri toimijoihin.

13.1 Jarjestysnumero ja asukasvalinta

Uudistuksen mydtd ARAn asema valvojana vahvistuu ja vastuu on suurempi. Kun asukasvalinta siir-
tyy asumisoikeusyhteisélle, ARA suorittaa ohjausta ja valvontaa, jotta varmistetaan asunnon hakijoi-
den oikeusturvan toteutuminen seka asukasvalinnan yhdenmukaisuus. Muutoksella tavoitellaan
asunnon tarpeeseen perustuvaan ja eri ikaryhmia tasavertaisesti kohtelevaa asukasvalintaa. Valta-
kunnallisella jonotusjarjestelmalla asukkaiden palvelua nopeutetaan ja parannetaan. (Kortelainen
2021.)

Asukasvalinnan siirtéminen kunnilta asumisoikeusyhteisdille nopeuttaa asukasvalintaa, koska kaikki
asukasvalintaan liittyvat tehtdvat ovat jatkossa yhteisdjen hoidettavana. Asumisoikeusyhteiséilla ei
ole uudistuksen myoéta tarvetta olla yhteydessa kuntiin asukasvalintaan liittyvissa asioissa. Tama li-
saa hieman asumisoikeusyhteistjen tyémaaraa, mutta véhentda ns. kaksinkertaista ty6ta silla asu-
misoikeusyhteistt ovat téhdankin mennessa valmistelleet ehdotukset asumisoikeuden haltijan hyvak-
symiseksi ja pyytdneet hakijalta tarvittavat varallisuusliitteet. Asukasvalintaprosessin nopeuttaminen
myds vahentdisi tilanteita, joissa asumisoikeuden haltija on luopumassa asumisoikeusasunnostaan ja
maksaa paallekkdin asumiskustannuksia. Kun uusi asumisoikeuden haltija voidaan valita nopeam-
min, kyseiset tilanteet ovat harvemmassa. Asukasvalinnan poistuminen kunnalta vahentaa julkistelle
sektorille aiheutuvia kustannuksia. Arviolta julkisen talouden saasté muutoksen vuoksi on 10-11
henkilétyovuotta (HE 189/2020 vp, 21, 23).

Asukasvalinnan siirtyminen kokonaan asumisoikeusyhteisélle lisad heidan vastuutaan. Tydntekijaan,
joka on asumisoikeusyhteisén palveluksessa, sovelletaan rikosoikeudellista virkavastuuta koskevia
saannoksia. Saannoksia sovelletaan henkilén suorittaessa asukasvalintaa. Asumisoikeusyhteisd on
vahingonkorvausvelvollinen, mikéli heidan virheellisen menettelynsa vuoksi asumisoikeuden saajaksi
tai luovutuksensaajaksi hakeva taikka asumisoikeuden saajaksi tai luovutuksensaajaksi hyvaksytty ei
saa hakemaansa asumisoikeutta. (Asumisoikeuslaki 102§.) Tama lisaa siis myds asumisoikeusyhtei-

sossa tyoskentelevien henkiliden vastuuta heidén suorittaessa tyotehtaviaan.
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Jarjestysnumeroiden uudistaminen ja muuttaminen maaraaikaisiksi heikentaa nykyisten jonossa ole-
vien asemaa, silla heidan on ollut mahdollista olla erityisen hyvalla sijalla jonossa monia vuosia, jopa
kymmenia. Muutoksen myo6ta heilla on aikaa kayttaa pieni jarjestysnumero vuoden 2023 loppuun
mennessa ennen numeroiden muuttumista valtakunnallisiksi ja madraaikaisiksi. Heilld on siis aikaa
hakea asumisoikeusasuntoa ennen maardaikaa vanhalla numerollaan. Lakimuutos edistaa jarjestel-
man kohdentumista asumisoikeusasunnon tarpeessa oleville. Niiden hakijoiden asema koheneeg,
joilla ei ole haettuna ennestadn jarjestysnumeroa. Jarjestysnumeroiden madrdaikaisuuden vuoksi
vanhoilla numeroilla ei enda jonoteta ns. parhainta asuntoa ja olla sen vuoksi turhaan jonossa mo-
niakin vuosia. (HE 189/2020 vp, 25.) Uudistus voinee aiheuttaa joissakin hakijoissa epavarmuutta,
silld he ovat ennen saattaneet tietda suunnilleen mihin kohtaan sijoittuvat hakijajonossa. Tata on

vaikeampi ennustaa uusilla kahden vuoden maaraaikaisilla numerailla.

Kumotussa laissa (4c §) edellytetaan, ettd asuntotarjouksen vastausaika kestaa vahintaan kaksi viik-
koa. Lakiuudistuksen myo6ta jonosta karsiutuu jatkuvasti jonossa olevat numerot, jotka eivat vas-
taanota asuntoja. Vaikka kierros kestaisikin kaksi viikkoa, voi asunnon saada nopeammin silla jo-
nossa on vain oikeasti asunnon tarpeessa olevat hakijat eikd tarjouskierroksia valttamatta tarvitse
tehda useampia perdkkain. On huomattava, etté uudessa laissa ei ole kohtaa, missa kerrotaan tar-
jouksen vastauksen maaraajan olevan vahintadn kaksi viikkoa. Sen sijaan kohdassa 16§, saadetaan
asumisoikeuden tarjoamisesta ja hakemisesta, mutta ilman maardaikaa. Kohdassa on maininta, etta
valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia asumisoikeuden tarjoamisesta ja
hakumenettelysta. Tahan liittyvda mahdollista valtioneuvoston asetusta ei ole tata opinnaytetyéta

tehtdessa viela tullut.

Valtakunnallisen jarjestysnumeron kautta edistetdan tydvoiman liikkkuvuutta, silld yksi numero kay
jokaisessa kunnassa sijaitseviin asumisoikeusasuntoihin. Valtakunnallinen jono nahddan myés haki-
joiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta parhaalta vaihtoehdolta. (HE 189/2020 vp, 13, 24). Tama
parantaa myos jarjestelman houkuttelevuutta, silla hakija ei tarvitse uutta jarjestysnumeroa toiselle
paikkakunnalle, mikali hdn on esimerkiksi muuttoaikeissa. Ihmisten on mahdollisuus ottaa tydpaikka

vastaan helpommin ja varmemmin, silla asunnon saaminen on nopeampaa seka yksinkertaisempaa.

Koska jarjestysnumerot muuttuvat maksullisiksi ja ovat voimassa rajoitetun ajan, voidaan ajatella,
ettd asunnon saaminen nopeutuu huomattavasti. Mydskaan jarjestysnumeroita ei tulla hakemaan
ilman oikeaa tarvetta numeron maksullisuuden vuoksi, vaan jarjestysnumero tulee oikeasti tarpee-
seen ja se haetaan oikeista syista. Asukasvalinnan periaatteena on, ettd hakija valitaan asumisoikeu-
den haltijaksi asumisoikeusasunnon tarpeen perusteella. Myds tama toteutuu paremmin jarjestysnu-
merouudistuksen myéta. Jarjestysnumeron hakeminen tulee maksamaan n.10-12 euroa. Maksu li-
saa hakijan kustannuksia, mutta on maksu kohtuullinen ja ei kuitenkaan karsi hinnallaan pois niita,
jotka asunnon tarpeessa ovat. Maksulla voidaan kattaa erilaisia kustannuksia, jotka aiheutuvat jar-
jestysnumerorekisterin kehittamisesta, yllapidosta seka siihen liittyvistd tydntekijakustannuksista.
(HE 189/2020 vp, 24.)

Uudella lailla myds sujuvoitetaan asunnon vaihtoa. Kumotun lain mukaan asumisoikeuden haltijalla

taytyy olla haettuna uusi kayttamaton jarjestysnumero kunnalta, mikali hdn haluaa vaihtaa asunnos-
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taan toiseen asumisoikeusasuntoon ja asukasvalinta tapahtuu jarjestysnumeroiden mukaisessa jar-
jestyksessa. Lakiuudistuksessa jarjestysnumeron mukaisesta jarjestyksesta ja asunnon tarpeesta
poiketen etusijalla on asumisoikeuden haltija, joka asuu samassa asumisoikeuskohteessa, mistad ha-
kee toista asumisoikeusasuntoa (Laki asumisoikeusasunnoista 178). Sujuvampi vaihto asumisoikeus-
kohteen sisalla parantaa asukkaiden asumistyytyvaisyytta. Mikali halutaan esimerkiksi pienempi
asunto mutta ollaan tyytyvdisia asumiskohteeseen, sujuvaan vaihtoon on mahdollisuus, mikali koh-

teesta on vapautumassa asunto.

13.2 Asukashallinto

Asukkaan aseman vahvistaminen paattksenteossa ei sisalla isoja riskeja asumisoikeusyhteison nako-
kulmasta katsottuna. Aseman vahvistaminen voi lisatd asukkaan kokemusta vaikuttamismahdolli-
suuksista ja talldin edistaa myds tyytyvaisyyttd asumiseen seka lisata luottamusta heidan ja asumis-
oikeusyhteison valilla. Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisadmisessa on kuitenkin haasteensa.
Omistajalla ja asukkaalla on ldhtékohtaisesti eri ndkdkulmat yhtién kehittdmiseen ja nama luovat
ristiriitoja. Asukkailla kiinnostus on kohdekohtaista, kun taas asumisoikeusyhteisot ajattelevat yhtiota
ja sen etua kokonaisvaltaisesti. (HE 189/2020, vp 10, 14.) Asukkaat haluavat osallistua heidén oman
asumisensa aikaiseen toimintaan, mutta asumisoikeusyhteisdilld on laaditut suunnitelmat kiinteistoi-
den yllépitoon ja koko yhtidn toimintaan vuosikymmenien ajan (Luojus 2022, 29). Luojuksen mu-
kaan ristiriitoja voi syntya esimerkiksi asukastoimikunnassa. On epatodenndkoistd, etta kaikilla asu-
misoikeuden haltijoilla olisi rakennusalan koulutusta, jolloin heilld ei ole samanlaista tietoa kuin koh-
teen kiinteistdmanagerilla. Asumisoikeusyhteisdssa on yleensa tydntekijoita, esimerkiksi teknisia ma-

nagereita, joilla on rakennusalan koulutusta.

Lakiuudistuksella on parannettu asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia perustamalla esim. asumisoi-
keuden haltijoiden ja asumisoikeusyhteisdn valinen yhteistydelin ja valtakunnallinen asumisoikeus-
asioiden neuvottelukunta. Ennen asumisoikeuslakiin on sovellettu lakia yhteishallinnosta vuokrata-
loissa, kun nyt asukashallintoon liittyvat saadokset on sisallytetty uuteen lakiin. Uudet sdannokset
laissa eivat ole uudenlaisia, vaan ne pikemminkin téydentavat jo yhteishallintolaissa olleita saannok-
sid. Asukashallinnon kehittamiselle on perustuslakiin nojaavat hyvaksyttavat syyt, joita ovat asumi-
sen oikeus seké oikeus osallistua ja vaikuttaa yhteiskunnan ja elinymparisténsa kehittdmiseen. Laki-
uudistuksella on pyritty lisddmaan ihmisten osallisuutta seka vaikutusmahdollisuuksia omaan asumi-
seensa, tdma onkin perusteltua valtion tukemassa jarjestelmassa. Yhtiét eivat ole lapindkyvia, mikali

asukkaat eivat ole osallisena paatdksenteossa. (HE 189/2020 vp, 79-80.)

Uudistusten avulla saadaan lisattyd luottamusta toimijoiden valilla. Asukasjasenten maaraa asumis-
oikeusyhtididen hallituksissa on kasvatettu vahintaan 40 prosenttiin. Talokohtainen asukashallinto
sailyy, jonka lisaksi yhtidtason asioita kasittelee yhteistydelin. (Kortelainen 2021.) Luottamuksen
myota asukastyytyvaisyys paranee, ja vaihtuvuus pienenee. Asukkaat jadavat suuremmalla todenna-
koisyydelld asumaan asumisoikeusasuntoihin pitemmaksi aikaa, mikali heilla on tunne, etta asiat toi-
mivat ja heitd kuunnellaan. Tama on hyvd myds asumisoikeusyhteisélle, silld kun vaihtuvuus on
pientd, tyhjakayton riskikin on pienempi. Mikali asukkaat vaihtuvat eika asuntoon saada kolmen kuu-
kauden luovutusaikana tilalle uutta asukasta, ei asumisoikeusyhteisd saa tyhjakayton ajalta vasti-

ketta kyseisen huoneiston osalta.
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Asukkailla on ollut huoli asumiskustannusten noususta ja esimerkiksi kayttdvastikkeen maaraytymi-
nen on ollut epaselvaa. Asukkaat haluaisivat lisaa tietoa kayttdvastikkeen perusteista. Mydskaan
paaomavastiketta ei avata asukkaille niin, etta he ymmartaisivat siita tarpeeksi. Lakiuudistuksen
myo6ta jyvitysta on mahdollista muuttaa, vaikka siitd on sovittu asumisoikeussopimuksissa. Asukkaat
ovat toivoneet myds kohdekohtaisempaa asumisoikeusjdrjestelmad, mika tarkoittaa kayttovastikkei-
den tasauksen rajoittamista ja lisad paatdsvaltaa oman kohteen asioissa. Tasaus on kuitenkin tar-
keda, ettei kayttOvastikkeet nouse yksittdisessa kohteessa kohtuuttoman korkeiksi. (HE 189/2020
vp, 10, 15.) Uusi perustettu asumisoikeusyhteison ja asumisoikeuden haltijoiden valinen yhteis-
tyoelin antaa mahdollisuuden vaikuttaa koko yhtiota koskevissa asioissa. YhteistyOelimelld on oikeus
osallistua mm. kayttovastikkeiden maaritysesityksen valmisteluun, neuvotella niistd ja antaa niista
lausunto. Yhteistydelin on asukkaiden ndakoékulmasta hyva parannus. Tiedot kayttovastikkeiden pe-

rusteista annetaan asukaskokouksessa ja yhteistydelimelle.

ARAN suorittama valvonta parantaa asumisoikeuden haltijan oikeusturvaa. Valvonta lisda omalta
osaltaan asumisoikeuden haltijan turvallisuuden ja luottamuksen tunnetta. ARAn valvonnan laajene-
mien tarkoittaa myos sitd, etta ARAlla on suuremmat resurssitarpeet. Arvioitu resurssien tarve on
3,5 henkildtydvuotta. Tasta yksi henkildtydvuosi kuuluu jarjestelmien yllapitoon seka kehittémiseen.
(HE 189/2020 vp, 23, 25). Nama uudet resurssitarpeet lisadvat tyopaikkoja ja tyollisyytta. ARAn val-

vonta liséa asukkaille tunnetta, ettd heidan oikeuksistaan pidetéaan kiinni.

Uudistuksessa on myo6s parannettu asukkaiden tiedonsaantia. Laaja tiedonsaantioikeus edellyttaa
vastuullista toimintaa asukkaiden puolelta. Esimerkiksi asumisoikeusyhteison ja asumisoikeuden hal-
tijoiden vdliselld yhteisty6elimella on niin laajat tiedonsaantioikeudet, etta sen jasenet osaltaan rin-
nastuvat paattavan elimen, kuten asunto-osakeyhtidn hallituksen, jaseniin. Yhteistydelimella ei kui-
tenkaan ole paatantavaltaa, vaikka heille annetaankin tietoa laajasti. (Valiokunnan mietintdé YmVM
1/2021 vp — HE 189/2020 vp, 8.) Uudistus lisda kaikkien toimijoiden vastuuta: asumisoikeusyhtei-

son, asukkaiden seka myds ARAnN vastuuta valvonnasta.

Asumisoikeusyhteisdjen tiedottamisvelvollisuus on kirjattu lakiin, joka velvoittaa tiedottamisen lisaa-
mista. Tama lisda asumisoikeusjarjestelman lapindkyvyytta. (Vuokralaiset ry julkaisuaika tuntema-
ton.) Asukkaiden tiedonsaanti on yksi hyvén asukashallinnon perustoista ja se lisad myos asukastyy-
tyvaisyytta. Yksi asia mihin asukkaat ovat olleet erityisen tyytymattémia, on ollut tiedonsaanti. (HE
189/2020 vp, 9.) Kun asumisoikeusjarjestelmasta tulee lépindkyvampi, sen voidaan odottaa paranta-
van myos jarjestelman houkuttelevuutta. Asumisoikeutta harkitaan asumismuotona vuokra- ja omis-

tusasumisen rinnalla.

Nama uudet raportointi- ja valvontavelvoitteet lisddvat kustannuksia yhtigille, jolloin asukkailta perit-
tavat kayttévastikkeet myds nousevat. (HE 189/2020 vp, 22.) Tama voi olla asukkaille epamieluisa
asia, vaikka he saisivatkin sen my6ta vaikutusmahdollisuuksia. Kustannusten ja varsinkin kayttdvas-

tikkeen noususta on oltu asukkaiden puolelta huolissaan jo valmiiksi.

Luojus (2022, 61) on tutkinut kohdeorganisaation viestinndn kehittamista asukasdemokratian lisaa-
miseksi. Tutkimuksessa todetaan, ettei lainsdadanndn muutokset ole tdhdn mennessa vaikuttaneet

asukaskokouksiin osallistuvien lukumaaraa taikka asukastoimikuntien muodostumiseen. Kokouksiin
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oli ollut mahdollista osallistua my®s internet-yhteyden valityksella. Tutkimuksen mukaan kokouksissa
kayvat vain samat ihmiset vuosittain, eika uusia henkilditd kokouksissa ole nahty. Tutkimuksen haas-

tattelut olivat tehty vuonna 2022.

13.3 Alueellisia eroavaisuuksia

Kunnat jaetaan ASO-indeksin perusteella viiteen eri markkinaluokkaan. ASO-indeksi on ARAN las-
kema indeksi, joka perustuu yhtidille lunastettujen asuntojen osuuteen seka asuntojen vaihtuvuu-
teen. (ARA 2014.) Markkinaluokat jaetaan kiredan, tasapainoiseen, lievaan ylitarjontaan, ylitarjon-

taan seka merkittavaan ylitarjontaan.

Kun indeksi on pienempi tai yhta suuri kuin 5, on kunnassa kired markkinatilanne. Tasapainoista
markkinatilanne on indeksin ollessa 5,1-10. Yli 10 luokkaan kuuluvat kertovat asuntojen ylitarjon-
nasta. Ylitarjontaa on 14 kunnassa, kun taas tasapainoinen tai kired markkinatilanne on 34 kun-
nassa. Kireilld markkinoilla asumisoikeusasunnon saaminen on vaikeaa, sillé asuntoja vapautuu va-

han ja uusia ei valmistu niin, ettad se vastaisi kysyntaa. (ARA 2022c, 5.)

Markkinatilanne 2021 i:ds::(-si Kuntia | Asuntoja asf:::issta
tasapainoinen 5-10 25 27 907 52,0 %
lievaa ylitarjontaa 10-15 7 2 588 4,8 %

merkittavaa ylitarjontaa

Yhteensa 48 53 645 100,0 %

Kuva 3 Markkinatilanne ASO-indeksilla ja kuntajakauma (ARA 2022c, 4)

Kireilld markkinoilla asumisoikeusasunnon saaminen jatkossa on helpompaa. Valtakunnallisella nu-
merolla asumisoikeusasunto on mahdollista saada halutuimmiltakin alueilta. Vanhoilla jarjestysnume-
roilla tydn perassa muuttavien on ollut mahdotonta saada uutta asumisoikeusasuntoa esimerkiksi
Helsingistd. Esimerkiksi Helsingin Sompasaaressa uusi asumisoikeuskohde tuli hakuun vuonna 2017.
Kyseisestd kohteesta suurin jarjestysnumero, jolla sai asunnon, oli myénnetty kymmenen vuotta ai-
kaisemmin. Pienimmalld numerolla valittu asukas oli hakenut numeronsa vuonna 1990, jolloin asu-
misoikeusjdrjestelma luotiin. (Taipale 2019). Mdaraaikaiset seka valtakunnalliset numerot poistavat
tatd ongelmaa. Pdakaupunkiseudulla asumisoikeusasuntojen kayttdvastikkeet ovat huomattavasti
edullisempia kuin alueen vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat, jonka vuoksi asumisoikeus on alu-
eella suosittu asumismuoto. Vapaarahoitteiset vuokrat olivat paakaupunkiseudulla keskimaarin 43 %

kalliimpia kuin asumisoikeusasuntojen kayttdvastikkeet. (Suomen Asumisoikeusyhteisét ry, 2021.)

Kunnissa, joissa on ylitarjontaa ei jarjestysnumeroiden muutos vaikuta asunnon saamiseen yhta
oleellisesti. Mikali kunnassa on ylitarjontaa, saa asunnon nykyiselld jarjestysnumerojarjestelmalldkin
helposti, vaikka olisi hakenut numeronsa vasta. Esimerkiksi merkittavaa ylitarjontaa olevissa kun-
nissa ei saata olla asunnoissa jonoa. Ylitarjontaa olevissa kunnissa vapautuviin asuntoihin ei [6ydy

uutta asukasta. Tallaiset asunnot jadvat yleensa tyhjiksi tai ne vuokrataan. (ARA 2022c, 5.)
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Koronan myota kiinnostus asumisoikeusasumiseen on lisdantynyt. Korona on tuonut ihmisille talou-
dellista epdavarmuutta ja monen asunnonostosuunnitelmat ovat keskeytyneet. Myds etatyd on koro-
nan aikana lisddntynyt, joka nakyy muun muassa isompien asuntojen tarpeena, kertoo TA-Asumisoi-
keus Oy:n toimitusjohtaja Esa Mustonen Suomen Asumisoikeusyhteisét ry:n (2021) julkaisemassa

tiedotteessa.
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14  YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Taman opinndytetyon tarkoituksena oli tarkastella asumisoikeuslain uudistusta, syita sen uudistami-
seen seka miten uudistus vaikuttaa asumisoikeuden haltijoihin ja asunnon hakijoihin. Yhteenvetona
tutkimuksen tuloksista voidaan tiivistetysti todeta, etta asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia on lisatty
seka hakijaprosessia yksinkertaistettu. Uudistuksesta huolimatta on onnistuttu sailyttamaan asumis-
oikeusjarjestelman perusperiaate. Asumismuotona se jatkuu samanlaisena ja asukkailla on pysyva
asumisturva, joka on yksi asumisoikeuden periaatteista. Uudistuksella jarjestelmaa on onnistuttu

padivittdmadn enemman nykypaivaan. Tutkimuskysymykset tassa opinnadytety6ssa olivat:

- Miksi lakiuudistus oli tarpeellinen?

- Kuinka asumisoikeusasunnon saaminen ja hakeminen muuttuvat?

- Mité muutoksia asukashallinnossa on ja kuinka asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia on paran-
nettu?

Tutkimuksesta voidaan pdatella, etta lakiuudistus koettiin tarpeelliseksi ja uudistus oli odotettu. Lain-
saadannoén uudistaminen oli kirjattu pa@ministeri Juha Sipilan hallitusohjelmaan, mutta uudistaminen
ei kuitenkaan edennyt kyseisellad hallituskaudella. Jo tuolloin asumisoikeusjarjestelman uudistamisen
tarve oli ollut keskusteluissa vuosia. Asumisoikeuden haltijoilla on ollut epaluottamusta asumisoi-
keusyhteisdihin ja tama vaikuttaa asumistyytyvaisyyteen seka jarjestelman houkuttelevuuteen. Jér-
jestelma on vaikuttanut ihmisille epaselvélta. Asunnon hakuprosessin nopeutta taytyy edistaa, jotta

jarjestelma vastaa asunnon tarpeen saadokseen paremmin.

Asumisoikeusprosessi muuttuu yksinkertaisemmaksi ja helpommaksi. Asunnon saaminen on nope-
ampaa ja asunnon voi saada uudella valtakunnallisella numerolla helpommin suosituiltakin alueilta.
Paivitetty jarjestelma saattaa lisata houkuttelevuutta ja nakyvyytta uusienkin perheiden keskuu-
dessa, silla heilld on mahdollisuus saada asunto helpommin. Hakuprosessin sujuvuus parantaa asuk-

kaidenkin tyytyvaisyytta.

Koska jarjestysnumeroiden muutos on jo ihmisilld tiedossa ja siitd oleva laki voimassa, aktivoituvat
ihmiset pienilld numeroilla asunnon hankintaan. Numeroiden voimassaolon lakkaamisesta on kirjoi-
tettu artikkeleita, joten aihe on noussut ihmisten tietoisuuteen. Voi siis olla, ettd ennen siirtymaa
uusiin jarjestysnumeroihin on henkildiden, joilla on suuri jarjestysnumero, olla viela vaikeampi saada

asumisoikeusasuntoa.

Yhteishallintosadddkset on siirretty voimassa olevaan asumisoikeuslakiin. Esimerkiksi asukastoimi-
kunta pystyy osallistumaan asioiden hoitamiseen paremmin kuin ennen uudistusta. On perustettu
yhteistydelin, jonka my6ta asukkaat voivat vaikuttaa myos koko asumisoikeusyhteisda koskeviin asi-
oihin. Asukkaiden kannalta uudistus on tarpeellinen, odotettu seka paljon puhuttu silld heidan vaiku-

tusmahdollisuutensa ovat olleet aikaisemmin suppeammat.

Asukkaille on annettu lisda vaikutusmahdollisuuksia, mutta laajenevatko vaikutusmahdollisuudet
niin, etta niilld olisi vaikutusta kayténndssa. Suomen asumisoikeusasukkaat kommentoivat lausun-

nossaan, ettei asukkaiden edustaminen onnistu vaikuttamaan yhtion ylemmalla tasolla tehtyihin paa-
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toksiin, eika pelkkien toiveiden esittaminen ole oikeaa paatdsvaltaa. Kritisoitu on myos yhteis-
tyGelinta seka neuvottelukuntaa, silla niiden toimintavaltuudet eivat ulotu hallinnollisia tai taloudelli-
sia koskeviin asioihin. (Suomen asumisoikeusasukkaat SASO ry 2020, 5.) Mikali asumisoikeuden hal-
tijoilla on edelleen tunne, etta heita ei kuunnella, voi lakiuudistus aiheuttaa lisaa ristiriitoja heidan ja
asumisoikeusyhteison vdlille. Sen lisaksi on olennaista, kiinnostaako asukkaita riittavasti vaikuttaa
asumiseensa. Asettuvatko asukkaat ehdolle, jotta saataisiin laajasti erilaisia nakemyksia vai ovatko
vaikuttamassa aina muutamat samat ihmiset. Kuten lainsaadannén vaikutuksia tarkastelevassa kap-
paleessa kerrottiin, ainakaan vield vuoteen 2022 mennessa asukkaat eivat olleet aktivoituneet aikai-
sempaa enempaa. Voi olla, etta kaikki asukkaat eivat ole tietoisia mita lakiuudistuksen uudet saa-

dannét tarkoittavat heidan nakdkulmastaan ja millaisia parannuksia se on tuonut.

Lainsddadanndn muutosten vaikutukset voidaan nahda kaytdnnossa vasta, kun uudet jarjestysnume-
rot otetaan kayttéén. Ennen sitd voidaan pohtia muutoksia ja niiden merkityksia teoriassa. Yleensa
kaytannoéssa voi tulla ilmi asioita, joita ei osata huomioida ennen varsinaista toimintaa. Lakimuutos
helpottaa myds asumisoikeusyhteisdiden tyota, silla asumisoikeusasunnot saadaan nopeammin kau-
paksi eikd tarjouskierroksia tarvitse tehda jatkossa ihannetilanteessa samasta asunnosta montaa
kertaa. Prosessin nopeutuessa he saavat tulevalta asukkaalta asumisoikeusmaksun nopeammin
asunnon vapautumistilanteessa ja tyhjakdyton riski on huomattavasti pienempi. Nama asiat auttavat

pitdmaan asumisoikeusyhteisdn taloudellisen tilanteen vakaana.

Kuten mainittu, uusia jarjestysnumeroita voi hakea vasta 1.9.2023 ja asukasvalinta siirtyy myds
vasta tuolloin asumisoikeusyhteiséille. Tasta opinnaytetydsta puuttuu siis konkreettiset ja kaytannén

esimerkit, joita ei viela ole ollut mahdollista tutkia.

14.1 Tutkimuksen luotettavuus ja eettisyys

Luotettavuutta voidaan arvioida reliabiliteetin ja validiteetin kasitteiden avulla. Tutkimuksen luotetta-
vuus eli reliaabelius, tarkoittaa tulosten tarkkuutta eli mittaustulosten toistettavuutta. Toistettaessa
mittaus saadaan tasmalleen sama mittaustulos riippumatta siitd, kuka toimii tutkijana. (Vilkka 2021,
luku 7 luotettavuus (reliabiliteetti)). Taman opinnaytetyon tutkimustulokset ovat toistettavissa ja mi-
kali tutkimus toistettaisiin, tulokset olisivat samoja mutta pohdintaosuudessa eroaa tutkimuksen teki-

jan omat nakokulmat ja ajatukset, sekd mahdollisesti mista ndkékulmasta asiaa lahestytaan.

Validiteetilla tarkoitetaan tutkimuksessa kaytetyt menetelman kykya mitata sitd, mita tutkimuksessa
on tarkoitus mitata. (Vilkka 2021, luku 7 patevyys (validiteetti)). Tutkimuksen aineisto koostui val-
miiksi olemassa olevista dokumenteista. Taman tutkimuksen aineisto on keratty asianmukaisesti
seka analysoitu huolellisesti. Tutkimuksessa on kaytetty luotettavia lahteitd, lakia, hallituksen esityk-
sid ja artikkeleita, seka myds ARAN sivuja. Kaytettyihin Iahteisiin on suhtauduttu tutkimusta tehdessa
kriittisesti ja lahteet ovat olleet ajantasaisia. Artikkeleita kdytettdessa on tarkasteltu artikkelin kirjoit-
tajaa ja hanen asemaansa sekd myds artikkelissa haastateltuja asiantuntijoita. Opinndytetyota tehta-
essa on myos tarkasteltu, missa alustalla kyseinen aineisto on julkaistu. Tdssé on kaytetty luotetta-
via artikkeleita julkaisevia alustoja esimerkiksi Taloustaidon ja Rakennuslehden verkkosivuja. Opin-

ndytetydta tehtdessa on toimittu Savonian eettisten ohjeiden mukaan ja tutkimus on myos kaytetty
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alkuperadisyyden ja lahteiden tarkistuksessa. Tutkija on ollut roolissaan etdinen tutkimukseen, silla

aineisto on ollut valmiin aineiston analysointia.

Tutkimustuloksia peilatessa Luojuksen (2022) tekemaan tutkimukseen kohdeorganisaation viestin-
nan kehittdmisestd asukasdemokratian lisadmiseksi, myos kyseisessa tutkimuksessa on todettu, etta
asukkaat odottavat ja heilla on kasityksia siitd, ettd heidan asemansa paranee lakiuudistuksen

myota. He myos odottavat, etta jarjestelma on lapinakyvampi seka avoimempi.
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15 POHDINTA

Aloitin opinnaytetydn tekemisen syksylla 2022. Prosessi tuntui hieman haastavalta aloittaa ja tdman
vuoksi tein syksylla tyétd harvemmin ja ajallisesti vahemman. Alkuvuodesta 2023 tyéta tehtiinkin
enemman ja paivittdin, silld tydhon varaamani aika lyheni parilla kuukaudella. Tyd saatiin kuitenkin
valmiiksi hyvissa ajoin, vaikka kevatlukukausi olikin odotettua kiireisempi. Tama saattoi vaikuttaa
omalta osaltaan hieman opinndytetydn laatuun. Ensi kerralla tekisin ty6ta alusta alkaen saanndlli-
sesti. Huomasin lopulta, kun tein tyotd saanndllisesti, kirjoittaminen sujui helpommin koska valissa ei

ollut pitkia taukoja. Sa@nnéllinen tekeminen auttoi myds stressin hallinnassa.

Tyo tuki ammatillista kasvuani seka aiheen, etta myos tamankaltaisen projektin tekemisen kannalta.
Tyon tekeminen opetti minulle lainsdadannén lukemista ja tulkitsemista. Myds hallituksen esitykset
ja valiokunta-asiakirjat tulivat tutuiksi. Tydn kautta sain perehdyttya asumisoikeuteen ja lakimuutok-
seen laajasti. Tyon tekemisessa auttoi olemassa oleva tietoni asumisoikeudesta, jonka olin saanut
aiemman kesatyoni kautta. Taman vuoksi tuntui luontevalta perehtya aiheeseen syvemmin ja pys-
tyin hyédyntamaan omia kokemuksiani esimerkiksi tietoa etsiessd. Opinnadytetyon tekeminen antoi
varmuutta kirjoittamiseen ja tekstin tuottamiseen. Opin myds lahteiden kriittistd tarkastelua seka

tiedonhakutaitoa, joka oli merkittavassa roolissa tyota tehdessa.

Haastavaa tyon tekemisessa oli se, kuinka saan lakitekstissa kerrotut asiat muotoiltua omin sanoin
mutta kuitenkin niin, ettei asian merkitys muutu mitenkaan. Myos lainsaddannén muutoksien analy-
soiminen ja kokoaminen oli haastavaa, mutta sain mielestani kerrottua asioista kattavasti. Alussa
myos ldhteiden etsiminen tuntui ty6laalta, silla ei ole esimerkiksi paljoa kirjoja, jotka kasittelevat ai-
hetta.

Onnistuin kuitenkin alun haasteista huolimatta I6ytémaan ajankohtaisia lahteita aiheeseen liittyen.

Aihe on ajankohtainen, jonka vuoksi siité kirjoitetaan paljon artikkeleita. My6s aiheen valinta oli mie-
lestani onnistunut. Vaikka se tuntui ajoittain haastavalta, oli se kuitenkin mielenkiintoinen. Opinnady-
tetydn tekeminen oli palkitsevaa, kun sain sen lopulta valmiiksi. Saavutin itselleni asettamani tavoit-

teet.

Tallaisen tutkimuksen voisi mygs toteuttaa laadullisen haastattelun avulla, jolloin tyéhdn saataisiin
asiantuntijoiden nakokulmia aiheesta. Mikali tutkimukseen haluaisi enemman asukkaiden nakdkul-
maa haastattelujen avulla, senkin voisi tehda. Jatkotutkimuksessa voisi esimerkiksi selvittaa, milla
tavalla eri muutokset ovat nakyneet kdytanndssa ja ovatko kaytanteet toimivia. Taman toki voi to-
teuttaa vasta, kun kaikki uudistukset ovat tulleet voimaan ja uudella tavalla on jo toimittu jonkin ai-

kaa, jolloin ihmisilla on kertynyt kokemusta uusista kdytéanndista seka niiden toimivuudesta.

Tutkimuksesta on hyétya niille, jotka eivat tieda asumisoikeudesta mutta ovat kiinnostuneet siita ja
haluavat saada lisaa tietoa. Tutkimuksesta hy6tyvat myos he, jotka haluavat saada lisaa tietoa lain

uudistamisesta tiivistetysti.
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