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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista
annetun lain muuttamisesta

Yleiset kommenttinne esitysluonnoksesta

Oikeuskansleri valvoo, etta perustuslakivaliokunnan lausunnon pyytamista esitetédan silloin, kun
lausunnon pyytaminen on oikeudellisesti perusteltua. Hallituksen esitysten laatimisohjeiden
mukaan Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys -jaksossa on tuotava selkeasti esiin ja
yksiloitdva ne ehdotukseen sisaltyvat saannokset, jotka perustuslain tai oikeuskaytannon

valossa vaikuttavat tulkinnanvaraisilta tai periaatteellisesti merkityksellisilta.

Hallituksen esityksen Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys -jakson lopussa on todettu

hallituksen pitdvan suotavana, etta perustuslakivaliokunta antaisi asiassa lausunnon.

Mainitussa jaksossa tulisi nimeta viela tarkemmin, mikd on se tai ne tulkinnanvaraiset tai
merkitykselliset sdanndkset, joiden johdosta perustuslakivaliokunnan lausunnon pyytaminen on

oikeudellisesti perusteltua tassa esityksessa.
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Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteessa (88 a §)

Hallituksen esityksen taustasta kohdassa Nykytila ja sen arviointi todetaan seuraavaa.

Asumisoikeusasunnoista annettu laki (393/2021, jaljempana asumisoikeuslaki) tuli voimaan
vuonna 2022 ja silld kumottiin samanniminen laki (650/1990). Hallituksen esityksessa (HE
189/2020 vp) esitettiin  rajoituksista  vapauttamisen sallimista tilanteessa, jossa
asumisoikeustalon asunnoille ei ole endad Kkysyntdd asumisoikeusasuntoina, ja
asumisoikeusasukkaita on jaljella enaa kolmasosassa tai alle kolmasosassa talon
huoneistoista. Rajoituksista vapauttamisen helpottamista koskevan ehdotuksen tavoitteena oli
nopeuttaa tappiollisista taloista luopumista, jotta talosta aiheutuvat kulut eivat rasittaisi
asumisoikeusyhteisda ja sen asumisoikeuden haltijoita. Hallituksen esityksen rajoituksista
vapauttamista koskeva ehdotus kuitenkin poistettiin perustuslakivaliokunnan esityksesta.
Perustuslakivaliokunta korosti lausunnossaan (PeVL 5/2021 vp) asumisoikeuden tarjoaman
pysyvan asumisturvan merkitysta ja totesi, etta ennakolta ei voitu varautua ongelmaan, joka ei
vielda uhannut asumisoikeusyhteisbjen toimintaedellytyksia.  Asumisoikeusasuntojen
vajaakaytdn merkitys ei lausunnon mukaan ollut asumisoikeusyhteistjen toiminnan kannalta
ainakaan toistaiseksi niin merkittava, ettd niiden toiminta muodostuisi taloudellisesti

mahdottomaksi, vaikka asumisoikeustaloja ei vapautettaisikaan rajoituksista.

Nyt kysymyksessd olevan hallituksen esityksen kohdassa Nykytila ja sen arviointi 2.2
Asumisoikeusyhteisdjen toimintaymparistd kuvataan erilaisia tekij6itd, joiden vuoksi
asumisoikeusjarjestelman uudistus olisi tarpeen asumisoikeusyhteisdjen maksuvalmiuden ja
asukkaiden asumisturvan turvaamiseksi, asumisoikeusjarjestelman laajamittaisen hairion

ehkaisemiseksi seka asumisoikeusasumisen kohtuuhintaisuuden varmistamiseksi.

Hallituksen esityksen Suhde perustuslakiin ja sdatamisjarjestys -jaksossa (s. 24) todetaan, etta
asumisoikeusyhteisdjen taloudellinen asema on heikentynyt olennaisesti viime vuosien aikana
ja etta toimintaymparistdéssa on tapahtunut olennainen muutos verrattuna tilanteeseen, jossa
perustuslakivaliokunta antoi lausuntonsa vuonna 2021. Esityksen mukaan taloudelliset riskit
voivat toteutuessaan vaarantaa seka asumisoikeusyhteisbjen vakavaraisuuden etta

asumisoikeuden haltijoiden oikeuden saada asumisoikeusmaksunsa takaisin.

Perustuslakivaliokunta kasitteli lausunnossaan PeVL 5/2021 vp asumisoikeusasuntoja

koskeneen lakiehdotuksen 89 §:n sdanndsta asumisoikeustalon vapauttamisesta rajoituksista
vajaakayttdtilanteissa. Kaytannodssa nyt esitettava 88 a § on sisalldllisesti hyvin samankaltainen.
Ehdotuksessa muutos on siind, ettd perustuslakivaliokunnassa kasitellyssd ehdotuksessa
yhtena rajoituksesta vapauttamisen edellytyksend oli, ettd asumisoikeusyhteisd tarjoaa
asumisoikeuden haltijalle asumisoikeus- tai vuokra-asunnon paikkakunnalla, ja nyt puolestaan

ehdotetaan, ettd asumisoikeuden haltijalle tarjotaan ensisijaisesti hallitsemansa huoneiston


https://www2.eduskunta.fi/FI/vaski/Lausunto/Sivut/PeVL_5+2021.aspx
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omaksilunastusoikeutta ja toissijaisesti vuokrasopimusta kyseiseen huoneistoon tai muuta

asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa paikkakunnalla.

Perustuslakivaliokunta totesi kysymyksessa olevassa lausunnossaan muun muassa, etta
arvioitaessa ehdotetun saantelyn oikeasuhtaisuutta omaisuuden suojaan puuttumisen
nakokulmasta on erityistd merkitystd annettava sille, ettd asumisoikeuden haltijan kannalta
asumisturvan pysyvyys on ollut keskeinen peruste asumisoikeussopimuksen solmimiseen.
Valiokunnan mukaan kysymys on perustavanlaatuisesta sopimusehdosta. Lisaksi erityista
painoarvoa on annettava sille, ettd asumisoikeus on lainsdadanndlla luotu erityisjarjestely,
jolloin perustuslakivaliokunnan vakiintuneen kaytannén mukaisesti perusteltujen odotusten ja
luottamuksen suojan merkitys korostuu. Edelleen, kun otetaan huomioon se, ettd ehdotus
merkitsee asumisoikeuden haltijan kannalta pysyvan asumisoikeuden lakkaamista ja
asumisoikeuden aseman muuttumista vuokralaiseksi, perustuslakivaliokunnan tuolloisen
kannan mukaan tallainen ennakoiva varautuminen ongelmaan, joka ei ole vielda esitettyjen
selvitysten perusteella karjistynyt asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia uhkaavaksi, ei
tayttdnyt omaisuudensuojan rajoitukselle ja perusteltujen odotusten suojalle kasilla olevassa

erityisessa saantelykontekstissa asetettavaa oikeasuhtaisuuden vaatimusta.

Perustuslakivaliokunta kaytti lausunnossaan voimakkaita luonnehdintoja, “karjistynyt” ja
toimintaedellytyksia "uhkaava”. Koska kysymys on samankaltaisen esityksen saattamisesta
uudelleen perustuslakivaliokunnan arviointiin ilman, ettd oikeudellisessa arviointikehikossa on
tapahtunut merkittdvaa muutosta, olisi nyt selkedmmin avattava esityksessa, mika tosiasiallinen
tilanne on suhteessa valiokunnan aikaisemmin arvioimaan tilanteeseen. Esityksessa tulisi viela
selvemmin ja kompaktisti, esimerkiksi oman otsikkonsa alla, esittdd eduskunnan
tiedonsaantioikeuden ja hyvan lainvalmistelun laadun takaamiseksi ne tekijat, jotka uhkaavat

asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia.

Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys -jaksossa (s. 27) todetaan, ettd
omaksilunastuskiinnostuksen voidaan arvioida jdavan vahaiseksi, koska vapautettavat kohteet
ovat taloudellisesti heikossa asemassa. Edelleen (s. 11) todetaan, ettd asunnon
omaksilunastamiseen liittyy riski, ettd omaksilunastaessaan asuntonsa asukas saattaa jaada
vahemmistbosakkaaksi taloon, jossa paatosvalta olisi yhdellda enemmistdosakkaalla el
asumisoikeusyhteisoélla. Asunnon jalleenmyyntiarvoon voi vaikuttaa esimerkiksi se, miten
houkuttelevana ostajat pitavat yhtiota, jossa huomattava osa osakkeista on edelleen
asumisoikeusyhteisdn omistuksessa. Taman kuvauksen perusteella voidaan myo0s esittda
kysymys, miten aito ja todellinen vaihtoehto lunastus nain ollen on pysyvan asumisoikeuden

lakkaamisen tilalle.

Paaasiallisissa vaikutuksissa kohdassa 4.2.1.1 Asumisoikeuden haltijat ja hakijat on kaytetty

asunnon omaksilunastamista koskevan hinnan osalta sekd mainintaa markkinahinta etta kaypa
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hinta. Ehdotetussa 88 a §:ssd kaytetdan kuitenkin termida kaypa hinta. Terminologinen
yhtenevaisyys on syyta tarkistaa ja myos harkita, onko ndma ajateltu vaikutusten arvioinnissa

merkitykseltaan taysin samaksi asiaksi.

Uusien asumisoikeussopimusten irtisanomisehto (88 ¢ §)

Lainkirjoittajan oppaan mukaisesti (Muutoksenhaun vaikutus taytantéénpanoon) Iahtdkohtana
on, etta paatosta, johon saa hakea muutosta hallintovalituksella, ei saa panna taytantdéon ennen
kuin se on saanut lainvoiman (HOL 122 §). Jos hallintopaatds voidaan panna taytantoon, vaikka
siita on valitettu, valitusta kasitteleva tuomioistuin voi kieltaa tai keskeyttaa taytantéonpanon tai
antaa muun taytantéonpanoa koskevan valiaikaisen maarayksen (HOL 123 §). Mahdollisuus
taytantéonpanon kieltoon tai keskeytykseen on myos oikaisuvaatimusta kasittelevalla

viranomaisella (HallintoL 49 f §).

Lakiehdotuksen 88 c §:ssa saadettaisiin  asumisoikeussopimuksen irtisanomisesta
(sovellettaisiin lain voimaantulon jalkeen solmittaviin asumisoikeussopimuksiin) ja 88 d §:ssa
asumisoikeussopimuksen irtisanomisajasta ja irtisanomisilmoituksesta (muutossdaddksen

johtolauseessa ei ole mainittu 88 d §:33).

Ehdotetun 88 d §:n 1 momentin mukaan edelld 88 a—88 c §:ssa tarkoitetuissa tilanteissa
asumisoikeussopimus paattyy kolmen kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta
paivasta, jonka aikana Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus on hyvaksynyt rajoituksista

vapauttamisen tai asumisoikeussopimusten irtisanomisen.

Voimassa olevan asumisoikeuslain 109 §:n mukaan Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen ja Valtiokonttorin paatdkseen saa vaatia oikaisua. Oikaisuvaatimuksesta saadetaan
hallintolaissa (434/2003). Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen saadetaan

oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019).

Lakiehdotuksen perusteella 109 §:8an lisatdan uusi 2 momentti, jonka mukaan edelld 1
momentissa saadetyn lisaksi 88 a—c §:ssa tarkoitettuun Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen paatokseen saa oikaisua vaatia asumisoikeuden haltija, joka asuu paatoksen

kohteena olevassa asumisoikeustalossa.

Esityksestd ei ilmene, miten irtisanomisaikaa koskeva pykalda sopii yhteen
muutoksenhakupykalan kanssa. LahtOkohtaisesti paatdstd, johon saa hakea muutosta

hallintovalituksella, ei saa panna taytantédn ennen kuin se on saanut lainvoiman.

Jatkovalmistelussa tulisi arvioida edella mainittua asiaa tarvittaessa myos oikeusministeriéta

konsultoiden.
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Mainitulla on yhtymakohta Suomen perustuslain 21 §:4an, joten my6s suhdetta siihen tulisi

arvioida Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys -jaksossa.

Tama asiakirja on allekirjoitettu séhkoisesti.

Oikeuskansleri Janne Salminen

Vanhempi oikeuskanslerinsihteeri Minna Pulkkinen
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