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Valtiovarainministerit

Ympéristdministerio pyytdd lausuntoa luonnoksesta hallituksen esitykseksi
eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista. Esityksess4 ehdotetaan saédet-
tévéksi uusi asumisoikeusasunnoista annettu laki, jolla kumotaan nykyinen
asumisoikeusasunnoista annettu laki. Uusi laki perustuisi sisallbllisesti suurelta
osin vanhaan lakiin seka siitd annettuun valtioneuvoston asetukseen. Uutena
lakiin otettaisiin s&4nndkset asukashallinnosta.

Asukasvalintaa ja hakujarjestelmdd ehdotetaan yksinkertaistettavan ja sel-
kiytettévén siten, ettd jarjestysnumerot olisivat jatkossa maaraaikaisia, ja jar-
jestysnumeroa haettaisiin jatkossa kunnan sijaan Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskuksesta, joka ylldpitéisi valtakunnallista rekisterid, Tappiollisen asu-
misoikeustalon kéayttd- ja luovutusrajoituksista vapauttamista ehdotetaan no-
peutettavaksi sallimalla jaljelld olevien asumisoikeussopimusten irtisanominen
poikkeustapauksissa.

Valtiovarainministerit) esittd4 lausuntonaan seuraavaa,

Paaministeri Juha Sipiléan hallitusohjelman mukaan asumisoikeusjirjiestelmaé
uudistetaan itsendisena hallitusmuotona rahoituksen, asukasvalinnan ja haku-
prosessin osalta. Selkeyden vuoksi on hyvé, ettd koko laki kirjoitetaan uudel-
leen.

Valtiovarainministerid suhtautuu myénteisesti ehdotukseen Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdimiskeskukselle (ARA) sdidettdvistd sanktiomahdollisuuksista.
Tehokas ja uskottava valvonta vaatii toimiakseen riittavat sanktiomahdollisuu-
det ja my6s uskallusta niiden kayttamiseen tarvittaessa. Asukkaiden vaikutta-
mismahdollisuuksien lisd&minen auttaa jonkin verran yleishyodyllisyystavoit-
teiden valvonnassa ja sitouttaa yhtiéta yleishyédyllisyyden periaatteisiin.

Hallituksen esitysluonnoksen perusteluissa viitataan siihen, etteivit asunto-
alueet lahtisi liikkeelle ilman asumisoikeusasuntojen rakentamista. TAma p&a-
téksenteko on kuitenkin kokonaan kunnan harkittavissa. Ei ole todennikdista,
ettd rakentajat, rakennuttajat tai muut kuin kunnalliset maanomistajat asettai-
sivat vastaavia ehtoja.

Jos asuntojen hinnat suhteessa tulotasoon ovat jo kohtuuhintaisia, kuten mo-
nilla Suomen alueilla on, ei ole tarvetta tukea asumisoikeusasumista erityisen4
muotona. Toisaalta kireilld asuntomarkkina-alueilla, jos asuntotarjonta ylip&a-
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tdan lisdantyisi merkittdvasti, asumisen tukea tarvitsevien maari laskisi voi-
makkaasti. N&in ollen keskeisté on, ettd kaikkien asuntojen tarjonta liséantyy.
Hallituksen esitysluonnoksessa on arvioitu, ettd kdytettdessa asumismenojen
kasitettd, on asumisoikeusasuminen toiseksi halvinta valtion tukeman vuokra-
asumisen jdlkeen vain suurimman asuntokysynndn alueilla. Sitd vastoin se
muodostuu kalleimmaksi asumismuodoksi keskisuurissa kaupungeissa. Ti-
mén tulisi vaikuttaa osaltaan myos siihen, mille paikkakunnille uusia ASO-
asuntoja tulisi rakentaa.

Valtiovarainministerit toteaa, ett4d osuuskuntamallin tuominen rinnalle saattaa
olla perusteltua, mutta voi jonkin verran lis4t4 sekaannusta. Asiaa voitaneen
arvioida tarkemmin sen jalkeen, kun asunto-osuuskuntamallia koskeva selvi-
tystyd on paéttynyt ja sen tulokset ovat tiedossa. Eri asumismuotojen keski-
hdinen vertailu ei ole kovin selke4s asukkaan nakékulmasta.

Riskirakenne ja rahoitus

Esitysluonnos ei valtiovarainministerién mielestd paranna riittivasti asumisoi-
keusasuntoihin liittyv4a riskirakennetta. Jarjestelmaan sisaltyva riskijakauma
on epaterveelld pohjalla, kun valtion korkotukilaina kattaa 85 % kustannuksista
ja asukas tuo puuttuvat 15 %; toimijan oma riski on olematon. Valtiovarainmi-
nisterid katsoo edelleen, ettd toimijalta tulee edellytt4d omarahoitusosuutta.
My®6s esitysluonnoksessa todetaan, ett4 rahoitusrakenteeseen siséltyy riskej4
omistajan omarahoitusosuuden puuttumisen ja talojen velkaisuuden vuoksi.

Koska kiinteistdjen vakuusarvo on nk. ikuisista rajoituksista johtuen alhainen,
eivat yhtiot saa julkisesta tuesta rippumatonta pankkirahoitusta, ja ovat kay-
tanndssa jatkuvasti valtion tuen tarpeessa. Tdma tarve ja samalla riski koros-
tuu lahivuosina, kun suuri méara asumisoikeusasuntoja tulee peruskorjaus-
ikéén. Asumisoikeusasuntoja on etenkin aiemmin rakennettu myos alhaisen
kysynnén alueille, miké lisad niiden kysyntaan liittyv&a riskia etenkin peruskor-
jausvaiheeseen tultaessa. Asunnon lunastusvelvollisuus asukkaan poistuessa
saattaa aiheuttaa maksuvalmiusriskin. T&han liittyen valtiovarainministerio
suhtautuu myénteisesti ehdotukseen, jonka mukaan asumisoikeussopimukset
voitaisiin irtisanoa rajoitusten vapauttamisen yhteydessa niissa tilanteissa,
joissa yhtién omistaman asumisoikeustalon asunnoista suuri osa olisi tyhjillaan
ja talosta aiheutuisi tappiota. Esitys védhentiisi valtion riskid. Muutos on oike-
aan suuntainen, mutta perusasetelmaa se ei kuitenkaan muuta. On myds
epdvarmaa, miten irtisanomiseen liitetyt ehdot vaikuttaisivat vakuuden ma#rit-
telyssé, ja edesauttaisivatko uudet esitykset pankkilainan saannissa. Valtiova-
rainministerié katsoo edelleen, ett4 ns. ikuisista rajoituksista luopuminen avaisi
monia asumisoikeusmalliin siséltyvia ongelmia.

Omistajien ja asukkaiden yhteistoiminta

Esitysluonnoksessa ehdotetaan maéardyksiad omistajayhteisén tai s&ation ja
asumisoikeuden haltijoiden vélisestd yhteistydelimests, jonka tyoskentelyyn
osallistuisivat sekd omistajan ettd asumisoikeuden haltijoiden edustajat. Yh-
teistydelimen kokoonpanosta ei ole kuitenkaan tarkkoja s&ddoksis. Yhteis-
tydelimessa &anivaltaa saadettdisiin olevan vain asumisoikeuden haltijoilla,
mutta ei sen sijaan omistajan edustajilla. Tallainen ratkaisu ei tue yhteistyseli-
men toimintamahdollisuuksia.

Esitysluonnoksessa yhteistybelimen rooli olisi osakeyhtién tai saation lakis&s-
teisen hallituksen yldpuolella. Yhteistytelimell olisi myés veto-oikeus hallituk-
sen ja myds yhtibh yhtitkokouksen p#itsvallassa oleviin asioihin. Yhteis-
tyelimen jésenten vastuista tai velvollisuuksista ei esityksessé ole kuitenkaan
s&adoksid. Ehdotuksen mukaan yhteistydelin tarkastelee asioita kokonaisval-
taisen yhtién edun nakdkulmasta.
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Osakeyhti6- ja saétidlaissa vahingonkorvaus- ja rikosoikeudellisen vastuun
kantavat johtoon kuuluvat henkilét ja hallituksen jasenet. Ehdotukset omista-
jayhtién tai -saation hallituksen yl&puolella olevasta yhteistydelimests ja sen
tehtdvistd ja p&atoksentekovallasta ovat ristiridassa osakeyhtis- ja saatislain
madrdysten kanssa. Tdméa on ongelma erityisesti vastuukysymysten osalta.

Asukasvalinta ja hakujérjestelméa

Asumisoikeusasuntojen asukasvalinta ei sis#lla tarveharkintaa. Kdytdnnoss4
se, ettd asukas tarvitsee 15 prosentin osuuden asuntoa vastaanottaessaan,
sulkee pois pienituloiset asukkaat. Tavoitteita valtion tuen tarpeessa olevien
henkilbiden etusijalle asettamiseen ei sisdlly my6skaan hallituksen esitysluon-
nokseen. Valtiovarainministerié katsoo, eftéd asukasvalintaa tulisi hakujérjes-
telmdn muutosten ohella selkiytt4a siten, ettd asunnot kohdentuisivat enem-
man niille henkildille, jotka ovat valtion tukeman asumisratkaisun tarpeessa.
Olisi esimerkiksi perusteltua, ettd ARA-asunnoissa vuokralaisena asuvat hen-
kilot olisivat etusijalla asumisoikeusasuntoihin haettaessa. Tam4 lisdisi seka
ARA-asuntojen vaihtuvuutta, mika on todettu ongelmaksi p&dkaupunkiseudulla
ettd parantaisi asumisoikeusasuntojen kohdentumista tuen tarpeessa oleville
henkilbille.

Asukasvalintaa ja hakujarjestelmdd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd jar-
jestysnumerot olisivat jatkossa méaraaikaisia ja valtakunnallisia. Jarjestysnu-
meroa haettaisiin jatkossa sédhkoisesti Asumisen rahoitus- ja kehitt4dmiskes-
kukselta, joka yllépitsisi valtakunnallista jérjestysnumerorekisterid. Asukasva-
linta ehdotetaan siirrettdvéiksi omistajayhtitille. Kunnissa arvioidaan olevan
valtakunnallisesti yhteensd noin 12-14 henkildty6évuotta sidottuna asumisoi-
keusasuntojen asukasvalintatehtdviin. Esitysluonnoksessa arvioidaan ARA:n
liséresurssitarpeeksi kuusi henkilttydvuotta. Perusteluissa todetaan kuitenkin
myds, ettd Helsingin seudun seudullinen asukasvalinta on toiminut hyvin ja
kustannustehokkaasti, mink# lisdksi Helsingilla olisi jo valmiina toimivat tieto-
jarjestelmat. Luonnoksessa todetaan my6s, ett4d asukasvalinnan keskittdminen
seudullisiin ratkaisuihin voisi liséta tehokkuutta ja parantaa asukaspalvelua.
Esitysta jarjestysnumerorekisterin perustamisesta ARAan perustellaan tys-
voiman liikkuvuudella ja yhdenvertaisella kohtelulla. Valtakunnaliisen jarjes-
telmén vaihtoehtona esityksessé mainittiin Helsingin kaupunki, mutta ARAn
valintaa ndiden kahden vaihtoehdon vililla ei juuri perustella.
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Valtiovarainministerit) katsoo, ett4 teht4van siirtiminen kunnilta toteuttaa halli-
tuksen tavoitteita kuntien tehtavien vahentamisests. Ehdotuksen mukaan kun-
nille ei muutoksesta aiheudu muutoksia esimerkiksi kiinteistéverokerty-
maan. Valtiovarainministerié kuitenkin huomauttaa, ettd muutoksen yhteydes-
sd tulisi huolehtia muun muassa osaamisen ja parhaan kustannustehokkuu-
den siirtymisestd. Tastd nakokuimasta katsottuna valtiovarainministerit pitaa
térkeana vield pohtia sitd, toteutuuko kustannustehokkuus ARAssa parhaim-
malla mahdollisella tavalla ottaen huomioon myds se, etté siirto edellyttinee
tietojérjesteimainvestointeja. Mahdollisista ARAN resurssitarpeista paatetaan
joka tapauksessa osana julkisen talouden suunnitelmaa ja talousarvioproses-
sia. Jos ARAlle esitetddn lisdméaararahaa, tarkoittaa se sit4, etts esityksell4 on
valtiontaloudellisia vaikutuksia, ja ett4 se tulee kisitelld ns. budjettilakina valti-
on talousarvioesityksen yhteydess4. Lisaksi hallituksen esitys tulee kasitells
kuntatalouden ja -hallinnon neuvottelukunnassa, koska esitysluonnos sisalt44
muutoksia kuntien ja valtion valiseen tehtévijakoon.
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