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Lausunto

HE LUONNOS (23.2.2017) LAIKSI ASUMISOIKEUSASUNNOISTA

1#)

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto/Suomen Kiinteistoliitto) haluaa

lausua ympdristoministerién luonnoksesta hallituksen esitykseksi laiksi

asumisoikeusasunnoista.

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliitto on kiinteistbnomistajien edunvalvoja ja kiinteistéalan

asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista

kiinteistéyhdistysti, joiden jasenkunta muodostuu péddasiallisesti asunto-
osakeyhtidistd. Kiinteistoliiton jasenist66n kuuluu myos mm. kuntien

omistamia ja yleishy6dyllisid vuokrataloyhteis6ja. Alueellisten

kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensd noin 26 500 asunto- tai
kiinteistbosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenini
yli 10 000 yksityishenkil6d tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
litkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistbosakeyhtitissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Nykytila

Asumisoikeusasuntojirjestelma luotiin Suomeen 1990-luvun alussa, kun
aravavuokra-asuntoja rakennuttaneilla yhteisoilld oli vaikeuksia jarjestda
vuokra-asuntotuotannossa tarvittuja omarahoitusosuuksia. Jarjestelma
mahdollisti my6s hallintasuhteeltaan vuokra-asuntoa turvallisemman asunnon
hankkimisen niille kotitalouksille, jotka eivit olleet oikeutettuja sosiaalisen
tarveharkinnan perusteella jaettuihin aravavuokra-asuntoihin, ja jotka eivit

pystyneet hankkimaan omistusasuntoa.

Asunnon hallintamuodoltaan asumisoikeus on selkeidsti lahempidni vuokra-
asumista kuin omistusasumista.

Asumisoikeusasuntoja on 25 vuodessa rakennettu noin 44 000, kun samaan
aikaan uusia asuntoja on rakennettu noin 900 000. Asumisoikeusasuntojen
osuus asuntojen uudistuotannosta on ollut noin 5 %. Samaan aikaan
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vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja on rakennettu vain muutamia satoja eli

ehki 0,05 %.

Asumisoikeusasuntojen tuotanto on niiden lukujen perusteella perustunut
yksinomaan valtion ja kuntien tuen varaan (mm. arava- ja korkotukilainat,
kuntien edulliset tontit). Markkinaehtoista kysyntda asumisoikeusasumiselle ei
ole syntynyt missidn Suomen asuntomarkkinoiden suhdannevaihteluissa.

Valtion tukeman asumisoikeusasuntotuotannon mairaa on osaltaan
kasvattanut perinteisten ns. yleishyodyllisten vuokra-asuntotuottajien
haluttomuus rakentaa lisid ARA-vuokra-asuntoja. Asumisoikeusasuntoja on
pidetty ARA-vuokra-asuntoja parempina sijoituskohteina, varsinkin kun
omistajayhteis6jen ei ole tarvinnut lainkaan pidaomittaa asumisoikeus-
asuntotuotantoa. Asumisoikeusasuntojen omistusyhteisoille asumisoikeus-
asunnot ovat tarjonneet mahdollisuuden kasvattaa asuntojen
rakennuttamiseen, hallinnointiin ja kiinteistonpitoon liittyvaa liikketoimintaa
alhaisella riskitasolla, kun riskit ovat keskittyneet asumisoikeuden haltijoille ja
valtiolle lainojen myoOntéjini ja takaajana.

Asumisoikeusasunnoista asunto-osakeyhtioiti

Muistiossa esitetdan mahdollisuutta muuttaa vajaakéytossi oleva asumisoikeus-
asuntokohde valtion tukemaksi vuokrataloksi, jolloin asunnot siilyisivit
kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisina eikd korkotuki- tai aravalainaa tarvitsisi
maksaa takaisin. Muistiosta ei selvitd olisiko kyseessd mairaaikaiset rajoitukset
vai asumisoikeusasuntoihin liittyvit pysyvit rajoitukset.

Kiinteistoliiton mielestd asumisoikeusasumiseen liittyvid saddoksia tulisi
kehittia siten, ettd asumisoikeusasuntokohde voitaisiin muuttaa mydos asunto-
osakeyhtioksi, mikali kohteen asumisoikeuden haltijat sitd haluaisivat. My0s
vapaarahoitteiseksi vuokrataloksi muuttaminen tulisi mahdollistaa.

Asumisoikeusasuntoja koskevaa asumisoikeusasuntokayttévelvoitetta tulisi
lieventia siten, ettd maksuvaikeuksiin joutunut arava- tai korkotukilainoitettu
asumisoikeuskohde voitaisiin vapauttaa rajoituksista valtion lainasaamisten tai
takausvastuiden turvaamiseksi.

Asumisoikeusasunnon tarve

Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen asukasvalintaan ei liity vuokra-
asuntoja vastaavaa sosiaalista tarveharkintaa.

Lakiluonnoksen mukaan asumisoikeusasunnon hakijalla ei katsota olevan
asumisoikeusasunnon tarvetta, jos hinelld tai hinen perheenjisenelliin on
.. .varallisuutta siind mairin, ettd hin voi rahoittaa vihintdian 50 prosenttia
hakemansa tai hakemaansa vastaavan asunnon kéyvistd vapaasta hinnasta tai
peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa hakemaansa asuntoa
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vastaavaksi.” Kaytinnossa tima tarkoittaa, ettd asumisoikeusasunnon hakija
voisi rahoittaa omilla varoillaan puolet vastaavan asunnon kauppahinnasta, eli
pystyisi helposti ostamaan vapaarahoitteisen omistusasunnon. Esimerkiksi
ensiasunnonostajat pystyvit yleensa rahoittamaan noin 10 % ensiasunnon
hinnasta omilla varoilla.

Koska valtion tukemaan asumisoikeusasuntotuotantoon sisiltyy merkittivi
yhteiskunnan (valtion ja kuntien) tuki, tulee asumisoikeusasunnon tarveasunto
asettaa huomattavasti lakiesitystd tiukemmaksi. Asumisoikeusasunnon saantiin
oikeuttavana varallisuutena tulisi pitda enintdan asunnosta suoritettavaa
asumisoikeusmaksua eli 15 % asunnon arvosta.

Asumisoikeusasunnon tarvetta koskeva siantely tulisi ulottaa koskemaan
kaikkia asumisoikeusasunnon hakijoita. Kotitalouksien varallisuustilastojen
mukaan yli 55-vuotiaiden ikdluokkien nettovarallisuus on kaikkein suurin,
joten on outoa, ettd yli 55-vuotiaiden osalta tarvetta ei arvioida lainkaan.

Asumisoikeusasuntojen asukasvalinnassa tulee etusijalle asettaa hakijat, jotka
asuvat ARA-vuokra-asunnossa. Tami parantaa ARA-vuokra-asunnossa
asuvien kotitalouksien mahdollisuuksia siirtyd asumisoikeusasuntoon seki lisad
asumisoikeusasuntojen asukasvalinnan sosiaalisuutta.

Osuuskunta-asuntomalli ja asumisoikeusasuminen

Lakiluonnoksessa on kisitelty osuuskunta-asuntomallin soveltuvuutta
asumisoikeusasuntojen tuotantoon. Uusi asumisoikeuslaki mahdollistaisi
osuuskuntamallin kdyton uusien asumisoikeusasuntojen tuottamisessa.
Lakiesitystd viimeisteltiessd kannattaisi selvittdd, tulisiko mahdollistaa my6s
nykyisten omistajayhteiséjen muuttaminen osuuskunniksi.

Varautuminen asumisoikeuksien lunastamiseen

Lakiluonnoksessa on kisitelty osuuskunta-asuntomallin soveltuvuutta
asumisoikeusasuntojen tuotantoon. Uusi asumisoikeuslaki mahdollistaisi
osuuskuntamallin kdyton uusien asumisoikeusasuntojen tuottamisessa.
Lakiesitystd viimeisteltiessd kannattaisi selvittdd, tulisiko mahdollistaa my0s
nykyisten omistajayhteiséjen muuttaminen osuuskunniksi.

Kiyttovastikkeen midriytyminen

Lakiluonnoksessa mairatdan, ettd “kayttovastike ei saa olla paikkakunnalla
kayttoarvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensi perittivia vuokria
korkeampi.” Tillainen méariys pakottaa vertaamaan asumisoikeusasuntojen
kayttovastikkeita sellaisten vuokra-asuntojen vuokriin, jotka on rakennettu
hyvin erilaisilla rahoitusmuodoilla ja joiden vuokra miariytyy joko
markkinaehtoisesti kysynnin ja tarjonnan perusteella tai
omakustannusperusteisesti (ARA-vuokra-asunnot). Lakiluonnoksessa olevat
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muut kayttovastikkeen maidraytymista koskevat méariykset ovat riittavid
keinoja sddnnelld kdyttévastikkeiden tasoa.

Kayttovastikkeella katettaviin menoihin tulisi lisitd omistajalle mahdollisuus
keritd varoja, joita tarvitaan asumisoikeuksien lunastamiseen liittyvan
varautumisvelvoitteen tdyttimiseen. Tdtd varten kayttovastikkeeseen tulisi
voida sisdllyttdd kunkin asumisoikeuden haltijan asumisoikeusmaksun
vuosittaista indeksikorotusta (rakennuskustannusindeksi muutosta) vastaava
mairi.

Asukashallinnon kokouksien koollekutsuminen

Lakiluonnoksen mukaan asukashallinnon kokoukset kutsuttaisiin koolle
ilmoituksella ilmoitustaululla ja huoneistoon jaettavalla kutsulla.

Suomi on nopeasti siirtymassd sihkoéiseen viestintdan, miki tulisi ottaa
huomioon my6s asumisoikeusasuntojen asukashallinnon jirjestimisessa.
Asukashallinnon kokoukset tulisi voida kutsua koolle my6s asumisoikeuden
haltijan ilmoittamaan sihképostiosoitteeseen lihetettavilla kutsulla ja
esimerkiksi asumisoikeusyhteison internet-sivuilla julkaistavalla ilmoituksella,
jos yhteisolld on kaytossain tillaiset sivut.

Sihkoiset ddnestysmenettelyt, etdosallistuminen kokouksiin ja muut vastaavat
menettelyt tulisi laajasti mahdollistaa asukashallinnon vaaleissa ja muussa

toiminnassa.

Kunnioittavasti,

Suomen Kiinteistéliitto ry

Harri Hiltunen
toimitusjohtaja
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