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Eduskunnan ymparistévaliokunta

Asia:

HE 189/2020 vp Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi asumisoikeus-
asunnoista seka vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Kirjallinen asiantuntijalausunto

Eduskunnan ymparistévaliokunta on pyytanyt Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (ARA) asiantuntijalta kirjallista asiantuntijalausuntoa ylla
mainitussa asiassa ymparistovaliokunnan 10.11.2020 pidettavaa kokousta
varten. Esitan lausuntonani kunnioittavasti seuraavaa:

ARAN maararahojen ja toimintakyvyn varmistaminen

soite
PL 30

esijarvenkatu 11 A
15141 Lahti

ARAlle vastuulle siirtyisi huomattava maara tehtavia. ARAlle siirtyvia tehtavia
ovat:
e valtakunnallisen jarjestysnumerorekisterin kehittdminen ja yllapito
seka tahan liittyva kansalaisten asiakaspalvelu,
e asumisoikeuden haltijoiden valintaan liittyvat ohjaus- ja
valvontatehtavat,
e asumisoikeusmaksujen maarittamisen ohjaus ja valvonta,
e asukashallintoon liittyvéat ohjaus- ja valvontatehtavat,
e nykyista laajemmat kanteluiden kasittelytehtavat seka
e jyvitysten muuttamiseen liittyvat paatokset.

Jatkossa ARA kasittelisi myds kantelut asukasvalinnasta, asumisoikeuden
haltijaksi valitsemisesta, asumisoikeusmaksun vahvistamisesta,
kayttovastikkeiden maaraytymisesté ja kilpailuttamisesta, asukashallinnon
jarjestamisesta seka rajoituksista vapauttamisesta vajaakayttttilanteissa.

Valvonnasta vastaavan viranomaisen resurssien varmistaminen on erittain
tarkedd, jotta se kykenee toteuttamaan riittavaa ja tehokasta valvontaa ja
toisaalta palvelemaan kansalaisia sek& asumisoikeusyhteisdja uusissa
tehtavissa parhaalla mahdollisella tavalla.

ARAn arvion mukaan virasto tarvitsee laajentuvien tehtéavien hoitamiseen
pitkalla tahtaimella yhteensé vahintaan 3-3,5 htv:ta eli toimintameno-
maararahojen lisayksen tarve on pysyvasti vahintaan 210.000 — 245.000
€/vuosi. Summasta 70.000 €/vuosi on tietojarjestelman yllapito- ja
kehittamiskustannuksia ja 140.000-175.000 €/vuosi on uusien tehtavien
aiheuttamia henkil6st6- ja muita kustannuksia.

Alkuvaiheessa tarvitaan kertakustannuksiin 583.000 €, jotta siirtym&ajan
tehtavat ja uuden tietojarjestelman hankinta seka kehittdminen voidaan
toteuttaa. Summa sisaltaa tietojarjestelman kertakustannukset 541.000 € ja
siirtymdaajan tehtéavat 42.000 €.
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Hallituksen esityksessé ARAlle ehdotettujen méararahojen myéntdminen on
ehdottoman valttamamatdonta, jotta ARA voi huolehtia uusien lakisaateisten
tehtaviensé asianmukaisesta hoitamisesta. Riittavistd maararahoista tulee
huolehtia myds jatkossa.

Rajoituksista vapauttaminen ja asukkaiden asumisturva
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Pidan hallituksen esityksessa esitettyja muutoksia rajoituksista
vapauttamiseen perusteltuina. Asumisoikeusasunnoille on selvasti tarvetta ja
jarjestelma on onnistunut tuottamaan asukkaille kohtuuhintaista asumista.
Vanhimmat asumisoikeusasunnot ovat kuitenkin saavuttaneet jo 30 vuoden
ian ja alueellinen markkinatilanne on voinut muuttua olennaisella tavalla.
Lakimuutokset tukisivat ennakoivaa asuntokannan kehittamistd, joka on
tarkeaa niin asukkaiden kuin asumisoikeusyhteisdjen ja valtionkin
riskienhallinnan ndkdkulmasta.

Asumisoikeusasuntojen vapauttaminen rajoituksista on toistaiseksi ollut hyvin
vahaista. Rajoituksista on vapautunut tahan mennessa yhteensa vain 102
asumisoikeusasuntoa, joka vastaa 0,2 % nykyisista asumisoikeusasunnoista.

Suomessa on noin 50 000 asumisoikeusasuntoa, joista noin 22 000 on
rakennettu 1990-luvulla ja loput sen jalkeen. On todennakdista, etta niiden
kohteiden maara lisdantyy, joita ei ole taloudellisesti kannattavaa sailyttaa
asumisoikeuskaytossa. Rajoituksista vapauttamista voidaan arvioni mukaan
joutua hakemaan 20 - 30 asumisoikeuskohteelle (noin 1,1 - 1,9 % kaikista
asumisoikeuskohteista) jo vuoteen 2025 mennessa. Naissa kohteissa olisi
noin 600 - 900 asumisoikeusasuntoa, jolloin irtisanominen voisi useiden
vuosien aikana koskea yhteensé noin 200-300 asumisoikeussopimusta
(enintdan kolmasosa asunnoista). Nama kohteet sijaitsevat useissa eri
kunnissa eri puolilla maata. Arvio on hallituksen esityksessa (sivu 21)
esitettyd pienempi, silla hallituksen esityksessa esitetyt ehdot ovat
ennakkoarviota tiukempia. Lisdksi ARAn asuntomarkkinakatsauksen (2/2020
julkaistu 2.11.2020) mukaan niiden kuntien maara, joissa on
asumisoikeusasuntojen ylitarjontaa, on vahentynyt.

On todennékoista, ettd kaikkien asumisoikeuskohteiden perusparantaminen
ei ole mahdollista valtion takaamilla korkotukilainoilla. ARAn rahoittamille
asumisoikeustalojen perusparannuksille tulee olla pitkaaikainen tarve ja
korjausten jalkeen kayttovastikkeen ei tule nousta lilan korkeaksi suhteessa
alueen vuokratasoon. Erityisesti vaesttd menettavilla alueilla
perusparannusta suunniteltaessa on tarpeen arvioida korjausten suuruutta tai
tarkoituksenmukaisuutta suhteessa alueen asuntotarjontaan ja
asuntomarkkinatilanteeseen. (ARAN ohjauskirje asumisoikeusasuntojen

perusparannusten korkotukilainoituksesta 2.3.2020)

Lakiesityksessa esitetyt asumisoikeuskohteen rajoituksista vapauttamisen
kriteerit ovat edelleen tiukkoja ja ne on tarkoitettu viimesijaisiksi talouden
kohentamisen keinoiksi. Asumisoikeusyhteisdjen tulisi jatkossakin pyrkia
ensisijaisesti tarjoamaan asuntoja asumisoikeusasunnoiksi ja kohentamaan
haastavienkin kohteiden taloustilannetta useilla eri keinailla.
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Nostan esille, ettd myds asunto-osakeyhtitlakia (1599/2009) on kevaalla
2019 muutettu siten, etta yhtibkokous voi paattaa yhtion hallitseman
rakennuksen purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta tai kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovuttamisesta purkamista ja
uudelleen rakentamista varten, jos paatosta kannattavilla osakkeenomistajilla
on vahintaan nelja viidesosaa yhtiokokouksessa annetuista aanista ja
edustetuista osakkeista. Katsoisin, ettad edella mainittua menettelya voitaisiin
osittain verrata asumisoikeussopimuksen irtisanomiseen.

Rajoituksista vapauttamisen maltillinen nopeuttaminen ja joustavoittaminen
turvaisi osaltaan asumisoikeusyhteisdjen muiden asumisoikeuskohteiden
taloudellista kannattavuutta ja nain ollen se olisi erityisesti asumisoikeus-
asukkaiden edun mukaista. Kyseessa olisi kuitenkin viimesijainen vaihtoehto.
Asumisoikeuden haltijoiden asumisturva sailyisi edelleen hyvalla tasolla.
Hallituksen esityksen 89 §:n mukaan mukaan asumisoikeusyhteison olisi
ryhdyttava useisiin ennakoiviin toimenpiteisiin ja esimerkiksi palautettava
asumisoikeusmaksu tarkistuksineen, maksettava kohtuulliset muutto-
kustannukset ja tarjottava asumisoikeuden haltijalle asumisoikeus- tai vuokra-
asuntoa paikkakunnalla.

Taloudellisesti kannattamattomat kohteet edustavat pientd maaraa
asumisoikeusasunnoista. Ennakoivalla asuntokannan kehittamiselle on
kuitenkin selvasti tunnistettu olevan tarvetta, jotta syvempid ongelmia ei
paase syntymaan.

Yhteenveto
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Hallituksen esityksessa on esitetty merkittavid muutoksia asukasvalintaan,
jarjestysnumerojarjestelmaan, asumisoikeusmaksujen vahvistamiseen,
asukashallintoon ja eri viranomaisten tehtaviin. Pidan lakimuutoksia hyvina.
Uudet saanndkset vahvistavat asumisoikeuden haltijoiden asemaa ja
selkiyttavat viranomaisten ohjaus- ja valvontatehtavia. Lisaksi asukasvalinta
nopeutuu ja jarjestysnumeroista tulee valtakunnallisia.

Jatkossa ARAN tehtavana olisi ohjata ja valvoa asumisoikeuslain saanndsten
noudattamasta huomattavasti nykyista laajemmin. ARA valvoisi, etta
asumisoikeusyhteistt toimivat sddnndsten mukaisesti ja asukkaiden
oikeuksia noudatettaisiin. ARA kehittaisi valtakunnallisen jarjestysnumero-
rekisterin, yllapitaisi rekisterié ja huolehtisi jarjestysnumeroa hakevien
kansalaisten asiakaspalvelusta.

ARAnN riittdvien resurssien varmistaminen on erittdin tarkeaa, jotta ARA
kykenee toteuttamaan riittdvaa ja tehokasta valvontaa ja toisaalta
palvelemaan kansalaisia seké asumisoikeusyhteiséja uusissa tehtavissa
parhaalla mahdollisella tavalla.

Asumisoikeuskohteiden kayttbasteiden kehittdmista pyrittaisiin jatkossakin
tekemaan ensisijaisesti keinoilla, jotka eivat johtaisi asumisoikeussopimusten
irtisanomiseen. Lakiesityksessa esitetyt asumisoikeuskohteen rajoituksista
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vapauttamisen kriteerit ovat tiukkoja ja ne on tarkoitettu viimesijaisiksi
talouden kohentamisen keinoiksi. Rajoituksista vapauttamisen
joustavoittaminen olisi poikkeuksellista, mutta turvaisi osaltaan asumisoikeus-
yhteiséjen muiden asumisoikeuskohteiden taloudellista kannattavuutta ja nain
ollen se olisi erityisesti asumisoikeusasukkaiden edun mukaista.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
Sami Turunen

valvontapaallikko

Asiakirja on allekirjoitettu sdhkoéisesti asianhallintajérjestelmassa.
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