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Ymparistdministeri6 on pyytanyt lausuntoa otsikossa mainitusta luonnoksesta hallituksen
esitykseksi. Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi uusi asumisoikeusasunnoista annettu laki.
Keskeiset periaatteet sailyisivat ennallaan, mutta lain rakennetta ja sdanndsten sisaltéa
selkiytettaisiin ja ajantasaistettaisiin.

Asukasvalintaa ja hakujarjestelmaa ehdotetaan muutettavan siten, etta jarjestysnumerot olisivat
jatkossa maaraaikaisia, ja jarjestysnumeroa haettaisiin jatkossa kunnan sijaan Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksesta, joka yllapitaisi valtakunnallista rekisteria. Tappiollisen
asumisoikeustalon kayttd- ja luovutusrajoituksista vapauttamista ehdotetaan nopeutettavaksi
sallimalla jaljelld olevien asumisoikeussopimusten irtisanominen poikkeustapauksissa. Lisaksi
asumisoikeusasukkaiden haltijoiden vaikutusmahdollisuuksia parannettaisiin.

Valtiovarainministerio esittda lausuntonaan seuraavaa.

Yleista

Valtiovarainministerid pitaa perusteltuna sita, ettd selkeyden vuoksi 30 vuotta vanha
asumisoikeuslaki kirjoitetaan uudelleen ja korvataan uudella lailla. Ehdotus poistaa eréaita
asumisoikeusasuntoihin liittyvia ongelmia ja vahentaa joitakin riskeja. Asukasvalintaan
littyvat ongelmat kuitenkin sailyisivat, kun asukkaita ei valittaisi sosiaalisin perustein. Myos
rahoitusrakenteessa sailyisi nykyisenkaltainen riskiasetelma. Asumisoikeusasuntojen
rahoituksessa ei jatkossakaan olisi toimijan omaa riskia, kun valtion korkotukilaina yhdessa
asumisoikeusmaksun kanssa kattaisivat 100 prosenttia kustannuksista.

Vaikka ikuisista rajoituksista voitaisiin ehdotuksen mukaan luopua eraissa
poikkeustilanteissa, on jarjestelmassd edelleen riski, joka syntyy mm.
lunastamisvelvollisuudesta. Seka riskien minimoimiseksi etta asuntotarpeiden nakokulmasta
on ensisijaisen tarkeaa, ettd asumisoikeusasuntoja rakennetaan ainoastaan suurimman
kysynnan alueilla kasvukeskuksissa.

Rajoituksista vapauttaminen

Esitysluonnoksen keskeisin parannus liittyy rajoituksista vapauttamismahdollisuuteen
tappiollisen asumisoikeustalon vajaakayttotilanteissa. Tappiollisen ja vajaakaytdssa olevan
asumisoikeustalon vapauttaminen sitd koskevista kaytto- ja luovutusrajoituksista ja asuntojen
muuttaminen esimerkiksi vuokra-asunnoiksi lakiesityksessa kuvatuilla edellytyksilla olisi
perusteltua taloudellisten tappioiden minimoimiseksi niin kyseessa olevan asumisoikeusyhteison,
asukkaiden kuin asuntojen rahoitukseen osallistuneen valtionkin nakdkulmasta. Nykyiset ikuiset
rajoitukset ovat asumisoikeusasuntoihin liittyva suurin riskitekija, ja on tarkeaa, ettd niista
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luopuminen mahdollistetaan. Yhtion ajautuminen konkurssiin ei olisi valtion, yhtion eika
mydskaan asukkaiden etu. Lisdksi ikuiset rajoitukset estavat talld hetkelld pankkilainojen
saamisen vakuusarvojen puuttumisen vuoksi, mistad syystd asumisoikeusyhteisét ovat valtion
takaaman peruskorjausrahoituksen varassa. Nahtavaksi jaa, riittdakd nyt ehdotettava parannus
yhteis6jen lainansaantimahdollisuuksien parantamiseen. Asumisoikeustalot ovat tulossa ja osin
jo tulleet peruskorjausikaan, mista syysta muutos olisi kiireellinen.

Asukasvalinta

Asumisoikeusasuntojen asukasvalinta ei sisalla tarveharkintaa. Kaytanndssa se, ettd asukas
tarvitsee 15 prosentin osuuden asuntoa vastaanottaessaan, heikentaa pienituloisten asukkaiden
mahdollisuuksia valita asumisoikeusasunto. Tavoitteita valtion tuen tarpeessa olevien
henkildiden etusijalle asettamiseen ei sisdlly mydskaan hallituksen esitysluonnokseen.
Valtiovarainministerid katsoo, ettd asukasvalintaa tulisi hakujarjestelmadn muutosten ohella
selkiyttaa siten, ettd asunnot kohdentuisivat enemman niille henkildille, jotka ovat valtion tukeman
asumisratkaisun tarpeessa. Olisi esimerkiksi perusteltua, ettda ARA-asunnoissa vuokralaisena
asuvat henkil6t olisivat etusijalla asumisoikeusasuntoihin haettaessa. Tama lisaisi sekd ARA-
asuntojen vaihtuvuutta, mikd on todettu ongelmaksi paakaupunkiseudulla, ettd parantaisi
asumisoikeusasuntojen kohdentumista tuen tarpeessa oleville henkiléille.

Valtiovarainministerid kannattaa uutta ehdotusta, jossa kaikkien asuntoon muuttavien varallisuus
tarkastettaisiin pelkastaan hakijan varallisuuden tarkistamisen sijaan. Lisaksi on hyva tasmentaa
esitetylld tavalla, ettei asuntoa voisi luovuttaa eteenpdin ammattimaisille sijoittajille. Hallinta
voitaisiin kuitenkin edelleen luovuttaa kahdeksi vuodeksi esim. tydn tai opiskelun vuoksi. Lisaksi
esitysluonnoksessa ehdotetaan nykykaytannén mukaisesti, ettd huoneiston voisi luovuttaa tata
pidemmaksi ajaksi myOs erityisesta syystd. Tata erityistd syytd ei avata yksityiskohtaisissa
perusteluissa. Asunto voitaisiin lisdksi luovuttaa perheenjasenien lisdksi etenevassa tai
takenevassa polvessa olevalle sukulaiselle. Valtiovarainministeri6 pitaa naitd asunnon eteenpain
luovuttamista koskevia pykalia liian valjina, sillda ne olisivat ongelmallisia valtion tukeman
asuntotuotannon kohdentumisen nakdékulmasta.

Vaikutukset julkiseen talouteen ja tehtavéanjakoon

Lakiesityksen mukaan merkittdva maara asumisoikeusjarjestelmaan liittyvia kuntien tehtavia
siirtyisi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAn sekd asumisoikeusyhteisdjen
vastuulle: asukasvalinnassa kaytettavien jarjestysnumeroiden antaminen ja niita koskevan
rekisterin yllapito, asukasvalinta, asumisoikeuden enimmaishintojen maarittdminen seka
asuntojen kayttdtarkoituksen muutoksesta paattaminen. Naita tehtavasiirtoja voidaan pitaa
asumisoikeusjarjestelman toiminnan kannalta perusteltuina ja siirroilla myds vahennettaisiin
kuntien tehtavia hallitusohjelman mukaisesti.

Siirrettdessa edelld mainittuja tehtdvia pois kunnilta on kuitenkin huolehdittava siita, etta
kunnat saavat jatkossakin kaikki asunto- ja maapolitikan harjoittamisen ja asuntoalueiden
kehittamisen kannalta tarpeelliset tiedot alueellaan olevasta asuntokannasta, asuntokannan
kaytosta ja siind tapahtuvista muutoksista. Talta osin lakiesityksessa todetaan (s. 24), etta
tehtavia siirrettdessd on varmistettava kuntien tiedonsaanti asukasvalintaan liittyvista
asuntomarkkinatiedoista. Tama edellyttda esitysluonnoksen mukaan asukasvalintaan
littyvan tilastotiedon tuottamista ja saattamista kuntien kayttéon. Tieto tuotettaisiin
mahdollisimman automaattisesti sahkoisen hakujarjestelman kautta, ja tiedon tuottamisen
kaytannot kehitettaisiin yhteistydssa kuntien kanssa. Valtiovarainministerié pitaa tarkeana,
ettd nama lakiesityksessa todetut toimenpiteet kaytannéssa myos toteutetaan tehokkaasti ja
kuntia palvelevalla tavalla.

Jotta kuntien riittdvat vaikutusmahdollisuudet asunto- ja maapolitiikassa voitaisiin turvata,
ARAN tulisi aina tarvittaessa pyytda kunnalta lausunto sen alueella sijaitsevan
asumisoikeustalon kayttdtarkoituksen tai hallintamuodon muuttamisesta. Kunnan
kuulemisesta on nimenomainen maininta lakiehdotuksen 89 §:n mukaisissa tilanteissa,
joissa kohde vapautetaan rajoituksista vajaakayton vuoksi (s. 52). Sen sijaan muilta osin,
esimerkiksi kayttotarkoituksen muuttamista koskevan 75 §:n yhdessa, ei ole mainintaa talon
sijaintikunnan kuulemisesta. Kuntien kuuleminen ja niiden mahdollisuus lausunnon
antamiseen on tarkea, sillda asumisoikeusasuntojen kayttéa koskevilla muutoksilla voi olla
merkittdvaakin vaikutusta kunnan harjoittamaan asunto- ja maapolitikkaan seka
asuinalueiden kehittdmiseen. Kuntien antamat lausunnot palvelisivat myds ARAn
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paatdksentekoa, silla talon sijaintikunnilla on usein ARAa seikkaperaisempi tieto kyseessa
olevan alueen asuntomarkkinatilanteesta ja kehittdmissuunnitelmista. Sen liséksi, ettd ARAn
ja asumisoikeustalon omistajan tulisi lakiehdotuksen 92 §:n mukaisesti pitaa julkisesti
saatavilla tieto siita, mitka talot ja asunnot on vapautettu kaytto- ja luovutusrajoituksista,
vapauttamispaatoksista olisi perusteltua ilmoittaa suoraan myds talojen sijaintikunnille.
Vaikka ARA voikin kuulla kuntia ja ilmoittaa niille paatdksistdan ilman nimenomaista lain
saannosta yleisten hallinto-oikeudellisten periaatteiden mukaisesti (s. 50), asiasta voisi
kuitenkin olla perusteltua ottaa maininta lakiesityksen asianomaisiin pykaliin tai niiden
perusteluihin.

Hallituksen esitys tulee kasitelld kuntatalouden ja —hallinnon neuvottelukunnassa, koska
esitysluonnos sisaltdad muutoksia kuntien ja valtion valiseen tehtavajakoon.

Kun asukasvalintoihin liittyva kuntien hyvaksynta poistuisi, ARAn tulisi omalla toiminnallaan,
ohjeistuksellaan ja valvonnallaan varmistua siita, ettd asumisoikeusyhteis6t noudattavat
asukasvalintaa koskevia lain sdanndksia, asunnonhakijoita kohdellaan tasapuolisesti ja
saannosten tulkintakaytantd on yhtenaista koko maassa. Jotta ARA voisi onnistua tassa
tehtavassaan, silla tulisi olla kaytdssadan riittdvat valvontavaltuudet sanktioineen.
Sanktiomahdollisuuksia valtiovarainministeri6 pitaakin tarkeina.

Esityksessa arvioidaan kunnissa asumisoikeusasuntojen asukasvalintatehtaviin sidottujen ja
ARAnN lisaresurssitarpeen erotuksena syntyvan julkiseen talouteen kohdistuvan saastén
olevan 10-11 henkilétyévuotta. Tama syntyisi siirtdmalla asukasvalinta kunnilta
asumisoikeusyhteisdille ja samalla lisddmalla ARAnN tehtavia. Perustelujen mukaan ARAlle
ehdotettujen uusien tehtavien vaatima resurssitarve olisi 3,5 henkildtyévuotta, minka lisaksi
tarvittaisiin kertaluonteisesti 541 000 euroa tietojarjestelman rakentamiseen ja siirtymaajaksi
viela 0,5 henkildtydvuotta. Valtiovarainministerid pitda tarkeana, ettad jarjestysnumerosta
perittaisiin perusteluissa mainitulla tavalla maksu. Maksulla voitaisiin kattaa jarjestelman
yllapidosta ja siihen tarvittavasta henkildtyévoimasta aiheutuvat kustannukset. Perusteluihin
sisaltyvien maksun suuruutta arvioivien periaatteiden lisaksi on todettava, etta jotta maksu
voidaan asettaa maksuperustelain nojalla, sen on oltava vastikkeellista, eikd maksun
suuruus voi ylittda aiheutuvia kustannuksia.

Siltd osin kuin kyse on ARAlle kohdistuvasta lisdrahoitustarpeesta, asia kasitelldaan
normaalisti talousarviota ja julkisen talouden suunnitelmaa koskevassa prosessissa. Vuoden
2021 maararahasta paatetddn vuoden 2021 talousarvioesityksen valmistelussa, mihin
prosessiin lisaysesitykset tulee toimittaa. Mikali talousarvioesitys sisaltaa lisarahoitusta, kyse
olisi ns. budjettilaista, joka olisi annettava talousarvioesityksen antamisen yhteydessa.

Valtiosihteeri Martti Hetemaki
kansliapaallikkona

Osastopaallikdn sijaisena, Annika Klimenko
budjettineuvos, apulaisbudjettipaallikko
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