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Yleiset kommenttinne esitysluonnoksesta

Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi laiksi asumisoikeusasunnoista annetun lain
muuttamisesta

Ymparistdministerio on pyytanyt Valtiokonttorilta lausuntoa luonnoksesta hallituksen esitykseksi
eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta. Valtiokonttori esittaa
lausuntonaan hallituksen esityksesta annettuun luonnokseen seuraavaa.

Yleista

Valtiokonttori hoitaa keskitetysti suurinta osaa Suomen valtion rahoitustoimista. Valtiokonttori
hallinnoi valtion muiden organisaatioiden myontamia valtiontakauksia ja -takuita, lainoja ja
korkotukia.

Valtiokonttorin osalta luonnos hallituksen esitykseksi (“"HE-luonnos”) koskee valtion mydntamien ja
takaamien, asumisoikeustalojen rahoittamiseen tarkoitettujen lainojen hallinnointia. Valtiokonttorin
tehtdvana on asunto- ja lainakantaan liittyvien valtion riskien hallinta yhteistyossa valtion tukeman
asuntorakentamisen keskuksen (Varke) kanssa. Asumisoikeusasumiseen kohdistettu rahoitus kuuluu
osana tahan kokonaisuuteen.

Yksityiskohtaiset kommentit
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Ehdotetun muutoksen tausta ja tavoitteet

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi asumisoikeusasunnoista annettua lakia. Asumisoikeustalon
rajoituksista vapauttaminen mahdollistettaisiin asumisoikeustalon vajaakayttotilanteessa ja
asumisoikeusyhteison konkurssissa. Esityksen tavoitteena on vahvistaa asumisoikeusjarjestelman
taloudellista kestavyytta ja nopeuttaa tappiollista taloista luopumista, jotta talosta aiheutuvat kulut
eivat rasittaisi asumisoikeusyhteisda ja sen asumisoikeuden haltijoita (HE-luonnoksen s. 1).

HE-luonnoksessa todetaan asumisoikeusyhteisdjen toimintaympariston muuttuneen viime vuosien
aikana merkittdavasti aiempaa haastavammaksi, mikd on johtanut kayttovastikkeiden nousuun seka
kayttoasteiden heikentymiseen (s. 4). HE-luonnoksessa todetaan lisaksi, etta
asumisoikeusasuntokanta vanhenee

ja takapainotteisten lainojen lyhennykset kasvavat.

Rajoituksista vapauttamista koskevilla ehdotuksilla tavoitellaan HE-luonnoksen mukaan
asumisoikeusjarjestelmaan liittyvien riskien hallitsemista ja asumisoikeusjarjestelman taloudellisen
kestavyyden parantamista tilanteessa, jossa asumisoikeusyhteisdjen toimintaymparistd on
muuttunut olennaisesti haastavammaksi (HE-luonnoksen s. 4 ja 9).

Valtiokonttori pitda asumisoikeusyhteisdjen toimintaympariston haasteita vakavina. Valtiokonttori
pitda valtion riskien hallinnan nakdkulmasta valttamattomana, etta lainsadadantdé mahdollistaa
konkurssiin tai muutoin taloudellisiin vaikeuksiin joutuneen asumisoikeusyhteisén omistaman
asumisoikeustalon tehokkaan ja oikeudellisesti selkedn realisoinnin tavalla, joka minimoi valtiolle
aiheutuvat takaus- ja luottotappioriskit. Tama edellyttaa erityisesti sitd, etta asumisoikeustalo
voidaan myyda rajoituksista vapaana.

Valtiokonttori katsoo kuitenkin, etta ehdotetuilla lainsdddantomuutoksilla ei tosiasiallisesti tulla
saavuttamaan HE-luonnoksessa esitettyja tavoitteita. Rajoituksista vapauttamista koskevat
edellytykset eivat ole kdytannossa toteutettavissa esitetyssd muodossa. Ehdotettu sdantely ei siten
tule parantamaan asumisoikeusjarjestelman taloudellista kestavyytta eika pienentamaan valtion
takaus- ja luottotappioriskeja.

Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteessa (88 a §)

Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteessa

HE-luonnoksessa ehdotetaan, ettd asumisoikeustalon rajoituksista vapauttamista helpotettaisiin
vajaakayttotilanteessa. Ehdotuksen mukaan tdma nopeuttaisi
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tappiollisista taloista luopumista. Rajoituksista vapauttava talo muutettaisiin ehdotuksen mukaan
tavalliseksi asunto-osakeyhtioksi (s. 10).

Varke voisi ehdotuksen mukaan vapauttaa asumisoikeustalon lain mukaisista luovutusrajoituksista,
jos talon huoneistoille ei ole kysyntdaa asumisoikeusasuntoina ja tasta syysta talossa on jaljella
asumisoikeuden haltijoita kolmasosassa tai alle kolmasosassa talon huoneistoista. Rajoituksista
vapauttaminen edellyttaisi talldin lain 88 §:ssa saadetyn lisaksi muun muassa sitd, etta
asumisoikeusmaksut tarkistuksineen palautetaan 56 §:ssa saadetyn mukaisesti jaljella oleville
asumisoikeuden haltijoille, ja ettd asumisoikeuden haltijalle tarjotaan ensisijaisesti hallitsemansa
huoneiston omaksilunastusoikeutta ja toissijaisesti vuokrasopimusta kyseiseen huoneistoon tai
muuta asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa paikkakunnalla.

HE-luonnoksessa omaksilunastusten on ennakoitu jaavan vahaiseksi, koska rajoituksista
vapautettavat kohteet ovat taloudellisesti heikossa asemassa (s.

20). Valtiokonttori toteaa, ettd huoneiston omaksilunastaminen ja siitd seuraava asunto-osakkeen
omistaminen asunto-osakeyhtitssa, joka on todennakoisesti

taloudellisesti heikossa asemassa, on osakkeenomistajan nakokulmasta merkittava riski. Mikali
asunto-osakeyhtio esimerkiksi asetettaisiin konkurssiin, asukas menettaa hallintaoikeuden
huoneistoonsa ja asunto-osakkeet muuttuvat padsaantoisesti arvottomiksi.

Valtiokonttori toteaa lisaksi, etta rajoituksista vapauttamisen edellytyksena oleva
asumisoikeusmaksujen palauttaminen muodostaa todennakoisesti kdytdnnon esteen rajoituksista
vapauttamiselle. Rajoituksista vapauttamista hakevan asumisyhteison taloudellinen tilanne on
todenndkaisesti niin heikko, ettei silld ole tarpeeksi varoja asumisoikeusmaksujen palauttamiseen.

Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteessa edellyttdaa seka ehdotetun 88 a §:n etta
voimassa olevan lain 88 §:n mukaisten edellytysten tayttymista. Ehdotettu sdantely on rakennettu
hyvin vaikeaselkoiseksi johtaen siihen, etta saantelysta aiheutuvat kaytannon seuraukset ovat
vaikeasti hahmotettavissa. Rajoituksista vapauttamisen lukuisat edellytykset, kuten edellytys siita,
ettd asumisoikeustalon huoneistoista perittavilla kayttovastikkeilla tai vuokrilla ei ole voitu kahtena
edellisend vuotena kattaa talon hyvaksyttavia vuotuisia padoma- ja hoitomenoja, johtavat myos
todenndkdisesti siihen, ettd asumisoikeustalo voidaan vapauttaa rajoituksista vasta kun se on syvissa
taloudellisissa ongelmissa. Valtiokonttorin nakemyksen mukaan asumisoikeustalo tulee voida
vapauttaa rajoituksista jo ennen kuin taloudelliset ongelmat ovat muodostuneet niin vakaviksi, etta
talouden tervehdyttdamisen edellytykset ovat olennaisesti heikentyneet.

Voimassa olevan lain 88 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan rajoituksista vapauttamisen
edellytyksena on, ettd valtion asuntolaina tai aravalaina taikka vapautettavan talon osuus téllaisesta
lainasta maksetaan kokonaan takaisin, ei kuitenkaan, jos lainasaatavaa ei ole voitu turvata
pakkotaytantdéonpanossa. Kun voimassa olevaan lainsdaadantoon yhdistetdaan saadettavaksi
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ehdotettu omaksilunastamisoikeus, kokonaisuus voi vaikuttaa rajoittavasti asumisoikeustalon
mahdolliseen realisointiin. Mikali luovutuksensaajalla olisi velvollisuus tarjota asumisoikeuden
haltijoille omaksilunastamisoikeutta, tama vahentaisi vaistamatta kiinnostusta asumisoikeustalon
ostamiseen, joka puolestaan lisda valtion takaus- ja luottotappioriskeja. Valtiokonttori ei pida valtion
takaus- ja luottotappioriskeja lisddvaa ehdotusta kannatettavana.

Rajoituksista vapauttaminen konkurssitilanteessa (88 b §)

Rajoituksista vapauttaminen konkurssissa

Voimassa olevan lainsddadannén mukaan asumisoikeustalon uusi omistaja ei konkurssista huolimatta
vapaudu kaytto- ja luovutusrajoituksista, ja asumisoikeussopimukset pysyvat voimassa. Nadin ollen
asumisoikeustalon ostaminen konkurssitilanteessa on siten kdaytanndssa mahdollista vain toimijalle,
jonka tarkoituksena on asumisoikeustoiminnan jatkaminen. Mikali tallaista ostajaa ei l0ydy, jaa
asumisoikeustalo konkurssipesaan, ja edessd on todennakadisesti konkurssin raukeaminen.

HE-luonnoksessa ehdotetaan, etta Varke voisi hakemuksesta vapauttaa asumisoikeustalon lain
mukaisista kaytto- ja luovutusrajoituksista myds, jos asumisoikeusyhteisé on asetettu konkurssiin.
Rajoituksista vapautettavan talon asumisoikeusmaksut katsottaisiin eraantyneeksi konkurssin
alkamisen jalkeen, ja konkurssipesa olisi vastuussa asumisoikeusmaksujen palautuksesta.
Rajoituksista vapauttaminen edellyttdisi muun muassa myos sitd, etta asumisoikeusmaksut
tarkistuksineen palautetaan 56 §:ssd sdadetyn mukaisesti asumisoikeuden haltijoille, ja etta talon
luovutuksensaaja tarjoaa asumisoikeuden haltijalle hallitsemansa huoneiston
omaksilunastusoikeutta tai vuokrasopimusta kyseiseen huoneistoon taikka muuta asumisoikeus- tai
vuokra-asuntoa paikkakunnalla. Jos talon hallintamuodoksi tulee asunto-osakeyhtio,
asumisoikeuden haltijan hallinnassa olevan huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita on tarjottava
hanen lunastettavikseen.

Valtiokonttori pitaa valttamattomana, ettd asumisoikeustalo voidaan vapauttaa rajoituksista, jos
asumisoikeusyhteisé on asetettu konkurssiin. Mikéali asumisoikeustaloa ei voitaisi
konkurssitilanteessa vapauttaa rajoituksista eika sille ole kysyntaa asumisoikeustalona, seurauksena
voi olla konkurssipesan konkurssi tai konkurssin raukeaminen.

Ehdotuksen mukaan asumisoikeustaloa ei voida vapauttaa rajoituksista ennen kuin
asumisoikeusmaksut tarkistuksineen on palautettu asumisoikeuden haltijoille. Valtiokonttori
kiinnittda huomiota siihen, ettd asumisoikeustaloa ei kaytdnndssa voida myyda rajoituksista vapaana
ennen kuin Varke on tehnyt rajoituksista vapauttamista koskevan paatdksen. Ehdotettu sadannds
johtaa ndin ollen tilanteeseen, jossa konkurssipesalld on oltava jo ennen asumisoikeustalon
realisointia riittavasti vapaita varoja asumisoikeusmaksujen palauttamiseen. Muussa tapauksessa
rajoituksista vapauttaminen ei ole mahdollista eika taloa voida myyda rajoituksista vapaana.
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Edelld mainittu on kdytannossa epatodennakdista, koska konkurssiin asetetun asumisoikeusyhteison
varat koostuvat yleensa lahes yksinomaan sellaisesta omaisuudesta, joka on pantattu valtion
takaamien tai myontamien lainojen vakuudeksi. HE-luonnoksessa my0s todetaan (s. 21), ettd
"asumisoikeusyhteisdjen suurimman velkapadoman muodostavat valtion takaamat
kiinteistovakuudelliset korkotukilainat, joten konkurssitilanteessa jako-osuutta tuskin liemmalti jaa
ndiden vakuudellisten velkojen maksamisen jdlkeen.”. HE-luonnoksessa todetaan lisdksi, etta
asumisoikeustaloilla olevat kiinteistovakuudelliset korkotukilainat ovat maksunsaantijarjestyksessa
etusijalla (s. 15-16).

Saannosehdotuksessa on siten ristiriita: rajoituksista vapauttamisen edellytyksena on
asumisoikeusmaksujen palauttaminen, mutta samalla todetaan, ettei konkurssipesdssa kaytanndssa
ole varoja naiden suoritusten maksamiseen vakuudellisten velkojen etusijan vuoksi. Tasta seuraa
tilanne, jossa asumisoikeustalo ei kdytanndssa voi vapautua lain mukaisista rajoituksista:

(1) asumisoikeustaloa ei voida vapauttaa rajoituksista ennen kuin asumisoikeusmaksut on
palautettu,

(2) asumisoikeusmaksujen palauttamiseen ei ole varoja ennen asumisoikeustalon myyntia eika
todenndkdisesti sen jalkeenkaan, silld kuten HE-luonnoksessa todetaan, konkurssitilanteessa jako-
osuutta jaa vakuudellistenvelkojen maksamisen jalkeen vain vahaisesti, ja

(3) myynti rajoituksista vapaana ei ole mahdollista ennen rajoitusten poistamista.

Ehdotettu sdannds johtanee siten ldhes poikkeuksetta tilanteeseen, jossa asumisoikeustaloa ei ole
mahdollista vapauttaa rajoituksista, koska konkurssipesassa ei ole tarpeeksi vapaita varoja
asumisoikeusmaksujen palauttamiseen — ei ennen asumisoikeustalon myyntia eika sen jalkeenkaan.
Rajoituksista vapauttaminen muodostuu siten kdytannodssa mahdottomaksi, eikd ehdotetulla
saantelylla tulla saavuttamaan HE-luonnoksessa kuvattuja tavoitteita. S4annos ei lisda HE-
luonnoksen tavoittelemaa joustavuutta konkurssitilanteisiin, vaan jattaa tilanteen kdytannossa
ennalleen.

Rajoituksista vapauttamisen lisdedellytykseksi on lisdksi ehdotettu, ettd talonluovutuksensaaja
tarjoaa asumisoikeuden haltijalle hallitsemansa huoneiston omaksilunastusoikeutta tai
vuokrasopimusta kyseiseen huoneistoon taikka muuta asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa
paikkakunnalla. Ehdotuksen mukaan asumisoikeuden haltijan hallinnassa olevan huoneiston
hallintaan oikeuttavia osakkeita on tarjottava hdanen lunastettavikseen, jos talon hallintamuodoksi
tulee asunto-osakeyhtio. Ehdotetussa sdadannoksessa tai sen perusteluissa ei ole kuitenkaan avattu
lunastusmenettelya tai maaritelty sitd, miten lunastushinta maaraytyy. Sdannoksen perusteella jaa
siten epdselvaksi, miten omaksilunastamista olisi kdaytanndssa tarjottava ja milld hinnalla.

Mikali asumisoikeuden haltija kayttaisi omaksilunastusoikeuttaan, talosta muodostuisi niin sanottu
sekatalo, jossa olisi useita hallintaperusteita. HE-luonnoksen mukaan sekataloja pidetaan
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hallinnollisesti vaikeina (s. 14). Ehdotettu sdaantely tulee todenndkdisesti lisdadmaan valtiolle
aiheutuvia takaus- ja luottotappioriskeja. Mikali luovutuksensaajalle sdadettaisiin velvollisuus tarjota
asumisoikeuden haltijalle omaksilunastamisoikeutta, vaikuttaisi tdma vaistamatta kohteen
realisoinnista saatavaan kauppahintaan. Talla olisi suora vaikutus niihin takauskorvauksiin, jotka
valtio maksaa lainanmyontijille. Valtiokonttorin ndakemyksen mukaan omaksilunastamisoikeudesta
saataminen lisdisi valtion riskejd huomattavalla tavalla, eikd ehdotusta voida néin ollen pitaa
kannatettavana.

Omaksilunastaminen on saadetty rajoituksista vapauttamisen edellytykseksi, mutta
omaksilunastamista on kdaytanndssa mahdollista tarjota vasta kun talolla on uusi omistaja.
Asumisoikeustaloa ei kuitenkaan ole mahdollista myyda rajoituksista vapaana ennen kuin Varke on
tehnyt paatoksen rajoituksista vapauttamisesta. Tama johtaa tilanteeseen, jossa
omaksilunastamiseen liittyva edellytys kaatuu sen toteuttamiskelpoisuuteen:

1) rajoituksista vapauttaminen edellyttada, etta asumisoikeuden haltijalle on tarjottu mahdollisuus
lunastaa huoneisto omakseen,

2) omaksilunastamisen tarjoaminen edellyttaa kuitenkin, ettd asumisoikeustalolla on uusi omistaja,
mutta

3) asumisoikeustaloa ei voida myyda rajoituksista vapaana, ennen kuin Varke on vapauttanut
asumisoikeustalon rajoituksista.

Lopuksi

Mikali asumisoikeustaloihin kohdistuvien rajoitusten vapauttamisen edellytyksena on kaikissa
tilanteissa asumisoikeusmaksujen palauttaminen, voi syntya tilanne, jossa asumisoikeustaloa ei
kdaytannon esteiden takia saada myydyksi. Talloin edessa voi olla esimerkiksi konkurssipesan
varattomuuden vuoksi raukeava konkurssi tai konkurssipesan konkurssi. Asumisoikeustalon asukkaat
voivat talloin joutua tilanteeseen, joka pahimmillaan johtaa siihen, ettei asumisoikeustalon
yllapitoon, kuten lammitykseen ja jatehuoltoon, ole varoja. Tama riski korostuu erityisesti silloin, kun
pantinhaltija on joutunut luopumaan asumisoikeusyhteisélle myénnetyn lainan vakuutena olleesta
kiinnityksesta kiinteisto6n tai vuokraoikeuteen, jolla asumisoikeustalo sijaitsee. Tilanne, jossa
asumisoikeustaloa ei vapauteta rajoituksista, voi siten muodostua kestamattomaksi niin yhteison
velkojien kuin asukkaiden kannalta.

Valtiokonttori pitaa nain ollen ensiarvoisen tarkeana, ettd asumisoikeustalo voidaan vapauttaa
rajoituksista tehokkaalla ja tarkoituksenmukaisella tavalla, jotta voidaan ehkaista esitetyn kaltaisten
tilanteiden syntyminen ja vahentaa valtion takaus- ja luottotappioriskeja.

Uusien asumisoikeussopimusten irtisanomisehto (88 c §)
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Jarjestysnumeroista ja jarjestysnumerorekisterisista luopuminen

Makinen lda-Maria
Valtiokonttori
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