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Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan
Lausunto ASO-lain uudistuksesta

ASO-lain uudistuksta on valmisteltu kahden hallituksen toimeksiannosta. Esitysluonnoksen sisalto
valmisteltiin paapiirteissaan Sipilan hallituskaudella, jolloin se ehti myo6s lausuntokierrokselle
kommentoitavaksi. Rinteen-Marinin hallitusohjelmassa lakiuudistuksen painopisteitd muutettiin
mutta sisaltéon ei tuotu varsinaisesti muutoksia. Nyt lausunnolla oleva esitys on sisall6ltaan lahella
edellistd, mutta monin osin tasmentynyt ja siten kokonaisuutena kehittynyt.

ASO-laki edellyttaa kokonaisuudistusta

Nykyinen ASO-laki on peraisin kolmenkymmenen vuoden takaa ja ajastaan jalkeenjadaneend vaatii
kokonaisuudistuksen. Paapiirteissaan esitys on onnistunut lain uudistamisessa.

Kuntaliitto painottaa, ettd uudistuksen toimeenpanossa myos ASO-yhteisdjen toimintakaytantojen
tulee kehittya, palvelun uudistua ja asiakaskokemuksen parantua. Tama edellyttda lain onnistunutta
toimeenpanoa, joka joiltakin osin edellyttdaa tdsmennyksia luonnoksessa esitettyihin saadoksiin.

Kuntaliitto kiinnittda huomion erityisesti kuntien kannalta esiin nousevaan lain soveltamiseen.
Kuntaliitto korostaa, etta lain toimeenpano luo myo6s uusia mahdollisuuksia kasvavien
kaupunkiseutujen, valtiotahojen ja ASO-yhteisdjen vuorovaikutukseen ja osaltaan ndin
asuntopolitiikan kehittamiseen.

Lakiuudistus vahvistaa asumisoikeutta erillisena hallintamuotona. Erityisyys tulee esiin heti lain
keskeisissa periaatteissa. Niihin on kirjattu huolellisuusvelvoite, joka erottaa asumisoikeusyhtitt
osakeyhtidlain mukaisista voittoa tavoittelevista yhtidista. Asumisoikeusyhteisén johdon tulee
huolellisesti toimien edistda yhteisdn etua siindkin tapauksessa, etta se olisi ristiriidassa omistajan
edun kanssa (48). Kuntaliitto katsoo saadoksen lisadvan asumisoikeusmaksun hyvaksyttavyytta
osana yhteison rahoituspohjaa ja samalla vahvistavan asumisoikeuden identiteettia
hallintamuotojen joukossa.

ASO-jarjestelma on tarkea kasvaville kaupunkiseuduille. Kaupunkikehittaminen edellyttaa
monimuotoista asuntotarjontaa, ja ASO-asuntojen vakaa kysynta on vakiinnuttanut ne osaksi
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kasvukaupunkien asuntotuotannon kirjoa. Erityisen merkityksen ASO-tuotanto saa hintaherkkien
kaupunginosien tdydennysrakentamisen (tiivistamisen) valineena. Kaupunkikehittdmisen kannalta
ASO-asunnot evat ole volyymituote vaan harkiten kaytetty tdsmatuote, jonka kysynnan ja tarjonnan
tasapainoa on syyta seurata tarkasti myos uuden lain puitteissa.

Asuntomarkkinatiedot kuntien kayttoon

ASO-asuntoja koskeva markkinatiedot ovat olleet kuntien valittémassa kaytossa nykyisten
viranomaistehtavien kautta. Tehtdvien poistumisen myota kuntien asuntomarkkinoita koskeva ASO-
tieto jda saamatta. Reaaliaikaisen asuntomarkkinadatan kaytté on olennainen osa
kaupunkisuunnittelua, ja lain toimeenpanon yhteydessa on tarkeaa, ettd ARA ja kaupungit yhdessa
miettivat parhaimman tavan tuottaa ja julkaista ASO-asuntojen kysyntaan ja tarjontaan liittyvaa
paikkatietoa kaupunkisuunnittelua varten.

Rajoituksista vapauttaminen perusteltua

ASO-lain uudistus helpottaa kannattamattomien ASO-kohteiden muuttamista muuhun
asuinkayttoon. ASO-talon rajoitusten purkaminen on mahdollista vain poikkeustapauksissa ja tiukoin
ehdoin.

Kuntaliitto katsoo, etta lakiesityksessa on paasty riittavan pitkalle toimijoiden/osapuolten etujen
yhteensovittamisessa myos rajoituksista vapauttamisen (88-908) osalta.

Kuntaliitto kuitenkin edellyttaa, etta rajoituksista vapauttamisen yhteydessa ARA pyytaa kohteen
sijaintikunnalta lausunnon, jossa arvioidaan kohteen kaupunginosan asuntomarkkinatilanne niiden
suunnitelmien valossa, joita kaupunki valmistelee ja joilla on merkitysta kohteen kysynnan kannalta
tulevaisuudessa. Molemminpuolinen - seka ARA:n etta sijaintikaupungin - arvio antaa kattavimman
tilannekuvan ja takaa parhaan mahdollisen lopputuloksen myds silloin, kun ASO-kohde joudutaan
muuttamaan vuokra- tai omistuskayttoon.

Tietojen vaihto on tarkedaa myos siksi, etta hallintamuodon muutoksella on vaikutuksia
rakennuttamisen ja maankayton suunnittelutyéhén. Hallintamuodon muuttamisen vuoksi kunnalla
on lisaksi velvollisuus tarkistaa vuokratontilla sijaitsevan ASO-kohteen maanvuokra rajoituksista
vapauttamisen yhteydessa.

ASO-jarjestelman legitimiteetti edellyttda virheetonta asukasvalintaa

Nykylain mukaan ASO-asunnon asukasvalinta vahvistetaan kunnassa, mika tarkoittaa sita, etta
viranomainen tarkistaa ja tarvittaessa korjaa talonomistajan laskelmat enimmaishinnoista ja
varallisuuden enimmaismaarista seka esitykset asunnonvaihdoista. Talonomistajan ei siis tarvitse
ottaa paatoksen oikeellisuudesta vastuuta, koska paatoksen tekee viranomainen. Tama muuttuu
uuden lain myo6ta. Jatkossa kukaan ei tarkista talonomistajan paatosta satunnaisia valvojan
tarkastuksia lukuun ottamatta. Asunnonhakijoiden oikeusturva ja tasapuolinen kohtelu on jatkossa
talonomistajan varassa.

Kaupunkien mukaan talonomistajien paatoksenteko tarvitsee tuekseen asetustason saadoksia (13§,
17§). My0s valvontakaytdantoja tulee rakentaa tavalla, joka ohjaa ASO-yhteisoja yhtendiseen ja
tasavertaiseen padtoksentekoon. Asukasvalintaa hoitavien tydntekijdiden ammattitaidon
yllapitdminen ml. uusien tyontekijoiden perehdyttaminen edellyttda talonomistajilta nykyista
enemman esimiesresursseja. Osaamistason nostamiseen tulee siis varautua ASO-yhteisdissa.
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Asetuksenantovaltuus ja erilliset keskushallinnon opaskirjat eivat voi korvata talonomistajan
operatiivista osaamista. Esimiesvastuuta ei mydskaan voi liu’uttaa valtion keskushallinnolle siina
toivossa, ettd valvonnan ja neuvonnan avulla talonomistaja voi valttaa korkeammin koulutettujen
tyontekijoiden palkkaamista. ARA:n tulee valvojan tehtavassaan kayda keskustelua ASO-yhteisGjen
toimivan johdon kanssa tyontekijoiden koulutustasosta ja operatiivisen johtamisen resursseista. Ei
siis yksinomaan tarkistaa tehtyja paatoksia ja niiden oikeellisuutta vaan osaamisresurssia, jolla
paatokset tuotetaan. Erityisen térkeda on valvoa, ettei ASO-yhteisojen valille synny ajan myota
systemaattisia eroja asukasvalintakdytdannoissa.

Varallisuusrajojen maaritykseen tarvitaan lisdsaadoksia

ASO-jarjestelman kantava ajatus on kohdentaa asunnot niille, joiden varallisuus ei riitd oman
asunnon hankkimiseen asuinalueelta, jolta he ASO-asuntoa hakevat.

Hakijan varallisuuden arvon tulee alittaa raja, joka maarittyy (tarjotun asunnon) sijainnin perusteella,
vastaavaan markkinahintaiseen asuntoon vertaamalla. Voimassa olevat ASO-saaddkset eivat
tdsmenna sijaintialueita, vaan niiden maarittelyn on tehnyt asukasvalintapdatoksista vastaava
kunnan viranomainen.

Jotta varallisuusarviot ovat samassa linjassa eri ASO-yhteiséjen tekemissa asukasvalinnoissa, tulee
hakualueet ja varallisuuden arvioinnissa kaytetyt hintavyohykkeet (ml. sovellettavat viralliset
hintatilastot) tdsmentda alemman tason sdadoksin tai ohjein. Lakiesityksen taustamuistiossa
ehdotetaan hakualueiden maarittelya kaupunkiseuduittain. Tatd myos kunnat kannattava, ja
nakevat, etta asuntomarkkinoiden hintavyéhykkeiden tunnistamiseen kannattaa kayttaa
kaupunkiseutujen asuntomarkkina-asiantuntemusta.

Lakiuudistuksessa asumisoikeus saa oman asukashallintonsa. Omaan lukuun (5) koottu
asukashallinto luo asumisoikeuden haltijoille tarkeat oikeudet osallistua talojensa ja
omistajayhteisonsa hallintoon. Kuntaliitto pitaa tarkeana, etta asukashallinnon sdadosten
toimivuutta aktiivisen vaikuttamisen ja asukasdemokratian tyokaluna seurataan.

Uutuutena sdaadetdan valtakunnallisesta yhteistyOelimesta, jonka vaikuttavuutta on syyta jatkossa
arvioida asukkaiden ndkékulmasta, myos toteutuneiden kustannusten osalta. Suorat
vaikutuskanavat digitaalisessa toimintaymparistossa haastavat tana paivana edustuksellista
asukasdemokratiaa, ja sen merkitys vadjaamatta muuttuu. Perinteisempien, edustuksellisten
asukashallintoelinten tulee tuottaa asukkaille konkreettisia hyotyja, jotka vastaavat niiden
aiheuttamia kustannuksia.
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