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Lausunto hallituksen esityksesta eduskunnalle la-
eiksi asumisoikeusasunnoista seki vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta an-
netun lain muuttamisesta

ASO-lain uudistusta on valmisteltu kahden hallituksen toimeksiannosta. Esi-
tysluonnoksen sisaltd valmisteltiin paapiirteissdan Sipilan hallituskaudella,
jolloin se ehti myds lausuntokierrokselle kommentoitavaksi. Rinteen-Marinin
hallitusohjelmassa lakiuudistuksen painopisteitd muutettiin mutta sisalté6n
ei tuotu varsinaisesti muutoksia. Nyt lausunnolla oleva esitys on sisilloltaan
lahelld edellistd, mutta monin osin tdsmentynyt ja siten kokonaisuutena ke-
hittynyt.

ASO-laki edellyttiaa kokonaisuudistusta

Nykyinen ASO-laki on perdisin kolmenkymmenen vuoden takaa ja ajastaan
jalkeenjddneena vaatii kokonaisuudistuksen. Padpiirteissdin esitys on onnis-
tunut lain uudistamisessa.

Kuntaliitto painottaa, etti uudistuksen toimeenpanossa myoés ASO-yhteis6-
jen toimintakiytiantéjen tulee kehittyi, palvelun uudistua ja asiakaskoke-
muksen parantua. Tima edellyttdd lain onnistunutta toimeenpanoa, joka
joiltakin osin edellyttdd myd6s alemman tason sdadostda.

Kuntaliitto korostaa, etta lain toimeenpano luo myds uusia mahdollisuuksia
kasvavien kaupunkiseutujen, valtiotahojen ja ASO-yhteisdjen vuorovaikutuk-
seen ja osaltaan nadin asuntopolitiikan kehittamiseen.
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Lakiuudistus vahvistaa asumisoikeutta erillisenia hallintamuo-
tona

Erityisyys tulee esiin heti lain keskeisissd periaatteissa. Niihin on kirjattu
huolellisuusvelvoite, jonka mukaan asumisoikeusyhteisén johdon tulee huo-
lellisesti toimien edistdd ASO-yhteison etua. Kuntaliitto katsoo sadddksen
lisddvan asumisoikeusmaksun hyviksyttiavyytti osana yhteison rahoitus-
pohjaa ja samalla vahvistavan asumisoikeuden identiteettid hallintamuoto-
jen joukossa.

ASO-jirjestelma on tarkea kasvaville kaupunkiseuduille

Kaupunkikehittidminen edellyttdd monimuotoista asuntotarjontaa. ASO-asun-
tojen vakaa kysyntd tukee tata kehitysta. Erityisen merkityksen ASO-tuo-
tanto saa hintaherkkien kaupunginosien tdydennysrakentamisen (tiivistami-
sen) vilineend. Kaupunkikehittdmisen kannalta ASO-asunnot evéat ole volyy-
mituote vaan harkiten kaytetty tdsmatuote, jonka kysynnan ja tarjonnan ta-
sapainoa on syyta seurata tarkasti myods uuden lain puitteissa.

ASO-asuntomarkkinatietoja tarvitaan kuntien suunnittelussa

ASO-asuntoja koskevat markkinatiedot ovat olleet kuntien valittémassa kay-
tdssd nykyisten viranomaistehtavien kautta. Tehtadvien poistumisen myota
kuntien asuntomarkkinoita koskeva suora ASO-data jaa saamatta. Reaaliai-
kaisen asuntomarkkinatiedon kaytté on olennainen osa kaupunkisuunnitte-
lua, ja lain toimeenpanon yhteydessa on tarkedd, ettd ARA ja kaupungit yh-
dessi miettiviat parhaimman tavan tuottaa ja julkaista ASO-asuntojen ky-
syntiin ja tarjontaan liittyvaa paikkatietoa kaupunkisuunnittelua varten.

ASO-asuntojen kysynta on lisdantynyt suurilla kaupunkiseuduilla (ASO-mark-
kinakatsaus, Hannu Ahola, ARA 2/2020). Helsingin kaupungin raportoimat
ASO-markkinatiedot kertovat puolestaan ikdantyvien (+ 55 v) kasvaneesta
kiinnostuksesta tuotteeseen. Kehyskunnissa tadma on ollut voimakkainta:
vuonna 2015 uusista ASO-sopimuksista tehtiin 25 % tdssd ikdryhmassa,
vuonna 2019 osuus oli noussut 35 prosenttiin. Erityisesti Helsingin seudun
markkinatietojen seurantaa tulee jatkaa nykyiselld tasolla sen siirtyessi ko-
konaan ARA:n vastuulle: kaupunkiseutujen keskiarvot eivat enda tina paivana
anna kysynnista riittavaa informaatiota tontinluovutuksen tarpeisiin, koska
seudun sisalla kysynta vaihtelee alueittain merkittavasi. Virheinvestoinnit
ovat riski, jota laadukkaan markkinatiedon avulla voidaan valttia. Koronaepi-
demian myd6ta lisdantynyt tyén paikkariippumattomuus vaikuttanee jatkossa
kaupunkiseutujen sisidlld myds siihen, miten kuluttaja arvottaa asuntojen



sijaintia, ja tama vaatii seutujen sisdisten markkinoiden ja kysyntéaerojen
seurantaa.

Rajoituksista vapauttaminen perusteltua

ASO-lain uudistus helpottaa kannattamattomien ASO-kohteiden muutta-
mista muuhun asuinkdyttéon. ASO-talon rajoitusten purkaminen on mahdol-
lista vain poikkeustapauksissa ja tiukoin ehdoin.

Kuntaliitto katsoo, etta lakiesityksessa on paiasty riittavan pitkille toimijoi-
den/osapuolten etujen yhteensovittamisessa myos rajoituksista vapautta-
misen (88-908§) osalta.

Rajoituksista vapauttamista koskevasta paatoksesta tulee sijaintikunnan
saada ilmoitus ARAlta. Asuntojen hallintamuoto vaikuttaa kunnan tontin-
vuokrasopimuksen sisaltoon, joten rajoituksista vapauttaminen vaikuttaa so-
pimukseen ja mahdollisesti siind méaériteltyyn tontin vuokraan. Lisdksi muu-
tokset voivat vaikuttaa ldhialueen asuntorakennuttamiseen ja maankayton
suunnittelutyohon.

ASO-jarjestelman legitimiteetti edellyttaa virheetonta asukas-
valintaa

Nykylain mukaan ASO-asunnon asukasvalinta vahvistetaan kunnassa, mika
tarkoittaa sité, ettd viranomainen tarkistaa ja tarvittaessa korjaa talonomis-
tajan laskelmat enimmaishinnoista ja varallisuuden enimmaismaéarista seki
esitykset asunnonvaihdoista. Talonomistajan ei siis tarvitse ottaa paatoksen
oikeellisuudesta vastuuta, koska paatoksen tekee viranomainen. TAma muut-
tuu uuden lain myo6ta. Jatkossa kukaan ei tarkista talonomistajan paatosta
satunnaisia valvojan tarkastuksia lukuun ottamatta. Asunnonhakijoiden oi-
keusturva ja tasapuolinen kohtelu on jatkossa talonomistajan varassa.

Kaupunkien mukaan talonomistajien paatdéksenteko tarvitsee tuekseen ase-
tustason saddoksia (13§, 178). Myods ARA:n valvontakiytantoja tulee rakentaa
tavalla, joka ohjaa ASO-yhteis6ja yhteniiseen ja tasavertaiseen paitoksen-
tekoon. Asukasvalintaa hoitavien tydntekijéiden ammattitaidon nostaminen
ja sen yllapitaminen edellyttdd talonomistajilta nykyistd enemman resurs-
seja. Osaamistason nostamiseen tulee siis varautua ASO-yhteisdissa.

Asetuksenantovaltuus ja erilliset keskushallinnon opaskirjat eivat voi korvata
talonomistajan osaamista. ARA voi neuvoa omistajayhtididen tyontekijoita
tulkintojen tekemisessd, mutta vastuu paatdksistd jaa aina yhtidille.



Vastuiden kasvun tulee ndkya resurssien, kdytdnndssa asukasvalinnasta vas-
taavan henkildstdn koulutustasossa.

ARA:n tulee valvojan tehtdvassaan kdyda keskustelua ASO-yhteisdjen toimi-
van johdon kanssa tyontekijéiden koulutustasosta ja johtamisen resursseista.
Ei siis yksinomaan tarkistaa tehtyja paatoksia ja niiden oikeellisuutta vaan
osaamisresurssia, jolla paatokset tuotetaan. Erityisen tiarkeaa on valvoa,
ettei ASO-yhteisdjen vilille synny ajan myo6ta systemaattisia eroja asukas-
valintakdytiannoissa.

Varallisuusrajojen maaritykseen tarvitaan asetustason saadok-
sia

ASO-jarjestelman kantava ajatus on kohdentaa asunnot niille, joiden varalli-
suus ei riitd oman asunnon hankkimiseen asuinalueelta, jolta he ASO-asun-
toa hakevat.

Hakijan varallisuuden arvon tulee alittaa raja, joka maarittyy (tarjotun asun-
non) sijainnin perusteella, vastaavaan markkinahintaiseen asuntoon vertaa-
malla. Voimassa olevat ASO-sdaddkset eividt tdsmenni sijaintialueita, vaan

niiden maarittelyn on tehnyt asukasvalintapaatdksista vastaava kunnan vi-

ranomainen.

Jotta varallisuusarviot ovat samassa linjassa eri ASO-yhteis6jen tekemissa
asukasvalinnoissa, tulee hakualueet ja varallisuuden arvioinnissa kaytetyt
hintavydhykkeet (ml. sovellettavat viralliset hintatilastot) tismentédi alem-
man tason sdadoksin tai ohjein. Lakiesityksen taustamuistiossa ehdotetaan
hakualueiden maarittelyd kaupunkiseuduittain. Tatd myds kunnat kannat-
tava, ja ndkevat, ettd asuntomarkkinoiden hintavydhykkeiden tunnistamiseen
kannattaa kayttaa kaupunkiseutujen asuntomarkkina-asiantuntemusta.

Lakiuudistuksessa asumisoikeus saa oman asukashallintonsa

Omaan lukuun (5) koottu asukashallinto luo asumisoikeuden haltijoille tar-
keat oikeudet osallistua talojensa ja omistajayhteisdnsa hallintoon. Kunta-
liitto pitdd tarkedni, ettd asukashallinnon sddddsten toimivuutta aktiivisen
vaikuttamisen ja asukasdemokratian tydkaluna seurataan.

Uutuutena sdadetddn valtakunnallisesta yhteistydelimest4, jonka vaikutta-
vuutta on syytéa jatkossa arvioida asukkaiden nakékulmasta, myds toteutu-
neiden kustannusten osalta. Suorat vaikutuskanavat digitaalisessa toimin-
taymparistdssa haastavat tdna pidivani edustuksellista asukasdemokratiaa,



ja sen merkitys vd3djadmattd muuttuu. Perinteisempien, edustuksellisten
asukashallintoelinten tulee tuottaa asukkaille konkreettisia hyotyja, jotka
vastaavat niiden aiheuttamia kustannuksia.
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