SUOMEN ASUMISOIKEUSYHTEISOT RY

Ympdristovaliokunta

LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA EDUSKUNNALLE LAIKSI VUOKRA-ASUNTOLAINOJEN JA
ASUMISOIKEUSTALOLAINOJEN KORKOTUESTA ANNETUN LAIN MUUTTAMISESTA JA ERAIKSI
MUIKSI LAEIKSI

Lausunnon antajasta

Suomen Asumisoikeusyhteisét ry (SAY) edustaa asumisoikeusasuntoja omistavia
yhteisdjd. SAY:n jasenyhteisdt omistavat yli 98 prosenttia Suomen noin 40.000
asumisoikeusasunnosta, joissa asuu yli 80.000 asukasta. Luettelo SAY:n jdsenistd on
taman lausunnon lopussa.

SAY kiittdd ympdristévaliokuntaa mahdollisuudesta lausua hallituksen esityksestd ja
esittda lausuntonaan seuraavan.

Yleista lakiesityksestd

Hallituksen ohjelman liitteen 4 (Asuntopolitiikan toimet) mukaan “asumisoikeus-
jarjestelmai uudistetaan itsenaisena hallintomuotona rahoituksen, asukasvalinnan
ja hakuprosessin osalta”. Hallituksen ohjelman liitetaulukossa esitetdadn toimen-
piteitd yksistadn ARA-vuokra-asuntojen vuokrien alentamiseksi, ei asumisoikeus-
asuntojen vastikkeiden alentamiseksi. Nain ollen hallituksen esitys ei ole
hallituksen ohjelman mukainen.

Asumisoikeuslakiin ehdotetut sadanndkset eivat ole tarpeellisia, koska asumisoikeus-
asuminen on jo edullista seki vapaarahoitteisten asuntojen ettd ARA-asuntojen
vuokriin verrattuna. ARAR tilaston mukaan asumisoikeusasunnon kayttovastike on
paakaupunkiseudulla 38 prosenttia edullisempi markkinavuakriin verrattuna.
Tilastossa mukana olleista kaupungeista ainoastaan Kuopiossa ARA-vuokra on
kayttévastiketta edullisempi.t

! Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus, Selvitys 2/2015, ARA-tuotanto 2014.
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Esityksen vaikutukset

Piddmme hallituksen esityksen suurimpana puutteena sitd, etta esityksen
vaikutuksia on arvioitu riittdmattémasti ja osin virheellisesti.

Esityksessa ei ole lainkaan arvioitu sdanndsten vaikutuksia valtion tukemien
asuntojen tuotantoon. Kisityksemme mukaan esitetyt rajoitukset vihentdisivét
merkittdvisti valtion tukemaa asuntotuotantoa, koska samanaikaisesti ei uudisteta
yleishyddyllisyyssaannéksid. Tama johtuu siitd, ettd yleishyddyllisyyssdanndkset ja
kohdekohtaiset rajoitukset muodostavat jakamattoman kokonaisuuden.
Riittdmattéman vaikutusarvioinnin johdosta jaa huomaamatta, ettd ehdotus ei tue
hallitusohjelman tavoitetta asuntorakentamisen lisdamisesta.

Lausumme jdljempana kunkin sddnnéksen mahdollisista vaikutuksista tarkemmin
asianomaisessa kohdassa.

Varautumisen rajoittaminen

Peruskorjausten rahoittaminen pelkistdan lainalla lisda yhteiséjen velkaa ja siten
laskee niiden vakavaraisuutta, eli kykya selviytya taloudellisista velvoitteista pitkalid
aikavililla. Tama kasvattaa niin yhteisén omistajien kuin niille lainaa antaneiden
pankkien, asumisoikeusmaksun maksaneiden asukkaiden ja taytetakauksen
mydntaneen valtion riskid. Kasvanut riski lisia yhteisgjen rahoituskustannuksia, kun
pankit korottavat sekéd nykyisten lainojen (marginaalintarkistusehdot) ettd uusien
lainojen korkomarginaaleja. Tama ja yhteisdjen kasvava velkataakka johtavat
asumiskustannusten ja valtion korkotukimenojen kasvuun, mita ei ole huomioitu
vaikutusarvioinnissa.

Nykyisessa jarjestelmidssa asumisoikeusyhteisot eivdt saa lainarahoitusta ilman
valtion tdytetakausta, koska asuntojen myyntirajoituksista johtuen asumisoikeus-
taloilla ei ole vakuusarvoa. Niin ollen asumisoikeusyhteisot tulevat tarvitsemaan
valtion perusparannuslainaa nykyistd enemman, ellei asumisoikeusjarjestelmaa
uudisteta myos rahoituksen osalta. Perusparannuslainojen madran kasvattaminen
lisdisi valtion tiytetakauksien maaraa ja siten valtion takausriskid ja maksamaa
korkotukea. Tamakin seikka puuttuu taloudeillisten vaikutusten arvioinnista.

Emme katso tarpeelliseksi asettaa asumisyhteisGjen korjausvarautumiselle euro-
maardistd ylarajaa, koska asumisoikeustalojen pysyvét rajoitukset yhdessa vertailu-
vuokrasdanndksen kanssa varmistavat sen, etta keratyt varat eivat siirry pois
yleishyddyllisyyden piirista ja ettd vastike ei muodostu kohtuuttomaksi. Lisaksi
yhteiséjen taloudellinen asema ja kiinteistdkannat ovat keskendan niin erilaisia, etta
kaikille toimijoille kohtuullista varautumisen ylirajaa ei ole mahdollista maarittaa.

Edelld todetun perusteella esitimme, ettd korjausvarautumiselle ei aseteta
euromadardistd yldrajaa.
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Lupamenettely

Esityksen lupamenettely, jossa ARA voisi erityisestd syystd mydntaad luvan poiketa
korjausvarautumisen enimmdaismaiarasta, ei korjaa ehdotetun rajoituksen perus-
tavanlaatuisia ongelmia. Se on myds kestamatén asukkaiden ja yhteisdjen
oikeusturvan kannalta, koska luvan mydntdminen perustuisi ARA:n harkintaan.
Menettely myds lisdisi byrokratiaa, viivyttaisi tarvittavia pdatoksia ja siten lisaisi
asumiskustannuksia.

Kilpailuttaminen

Ehdotettu sdadnnds asettaa kunnalliset yhtiét parempaan asemaan kuin muut
yhtiot, koska kunnallisten yhtididen ei tarvitsisi kilpailuttaa kuntakonsernin sisdisia
hankintoja. Tdma on ristiriidassa sen esitysksen tavoitteen kanssa, etta
valtakunnallisten yhtididen ja kunnallisten yhtiéiden ja niiden asukkaiden tulisi olla
keskendin samanarvoisessa asemassa’.

Kuten olemme aikaisemmin lausuneet, emme pida tarpeellisen kilpailuttaa
yleishyddyllisen konsernin sisilla tehtyja hankintoja, koska yleishyodyllisyys-
sadnndkset takaavat sen, ettd palvelut tuotetaan omakustannushintaan.
Tarpeettomasta kilpailuttamisesta aiheutuu ainoastaan ylimaaraisia kustannuksia,
jotka lisdavat asumiskustannuksia.

Edelld todetun perustella ehdotamme joko sddanndéksen poistamista tai muuttamista
niin, ettd se koskee samassa laajuudessa myds kunnallisia yhteisdja.

Omistajan tiedonantovelvoliisuus

Asumisoikeuslaissa on 1.1.2011 lukien ollut sd@annékset omistajan tiedonanto-
velvollisuudesta kayttovastikkeista ja niiden perusteista. Tiedonantovelvollisuutta
esitetddn nyt tiukennettavaksi merkittavasti asumisoikeusasuntojen osalta.

Kaytannon kokemukset ovat osoittaneet, ettd voimassa olevissa omistajan
tiedonantovelvollisuutta koskevissa pykélissd sdddetdan asioista tarpeettoman
yksityiskohtaisesti. Pykilien tiydentdmisen sijaan tiedonantovelvollisuutta tulisi
yksinkertaistaa poistamalla laskelmista tarpeettomia tietoja. Tama parantaisi
laskelmien informaatioarvoa ja vihentdisi niistd aiheutuvia kustannuksia. Emme
mydskdan pida perusteltuna, ettd asumisoikeustalon omistajilta edellytetddn
tiukempaa tiedonantovelvollisuutta kuin vuokratalojen omistajilta.

Pidimme ongelmallisena sitd, ettd hallituksen esityksen pykaldperusteluihin
sisallytetdan yksityiskohtaisia maadrayksia laskelmien sisallsta. Tiedonantovelvol-
lisuuden sisdllostd voidaan maarata vain Eduskunnan kasittelyyn esitettdvassa
sdddostekstissd, ei lain perusteluissa.

2 On syytd huomata, ettd kilpailulakia on muutettu 1.9.2013 voimaan tulleen kilpailulain (197/2012) muutoksella,
jonka nimenomaisena tarkoituksena on ollut parantaa julkisen sektorin ja yksityisen sektorin elinkeinotoiminnan
tasapuolista kilpailua puuttumalla kilpailua estéviin ja vdaristdviin menettelytapoihin.
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Lausunnon pddkohdat

Lopuksi

e Asumisoikeusjirjestelmai tulee uudistaa hallitusohjelman mukaisesti
itsendisend hallintomuotona, ei yhdessa vuokra-asuntojen kanssa.

e Esityksen vaikutusarviointi on riittamatén ja osin virheellinen.
e Korjausvarautumisen euromairaisestd enimmadisrajasta tulee luopua.

» Kunnallisilla yhtigilld tulee olla vastaava velvollisuus kilpailuttaa konsernin
sisdiset hankinnat kuin muilla yhtigill3.

e Omistajan tiedonantovelvollisuutta tulee yksinkertaistaa.
o Esitys kasvattaisi asumiskustannuksia erityisesti pitkalld aikavalilla.
o Esitys kasvattaisi asukkaan, rahoittajien, yhteistjen ja valtion riskia.

e Esitys vihentiisi merkittdvdsti valtion tukemaa asuntotuotantoa.

Hallituksen esityksen paatavoitteena on edistad asumiskustannusten
kohtuullisuuden toteutumista ARA-asuntokannassa. Tamd sindnséd kannatettava
tavoite ei toteudu ehdotetuilla sddannoksilld, koska ne eivat laske asuntojen
rakentamisen ja ylldpitdmisen kustannuksia. Pdinvastoin ehdotukset kasvattaisivat
kustannuksia erityisesti pitkalld aikavalilla. Lisdksi ne vahentdisivat merkittavasti

kohtuuhintaisten ARA-asuntojen tuotantoa.

Piddmme erittdin valitettavana, ettd esitys on valmisteltu selvittdmatta riittavasti
sen todellisia vaikutuksia ja hydyntdmatta toimialan osaamista. Valmistelussa ei
ole mydskaan huomioitu riittavasti lakiluonnoksista annettuja lausuntoja.

Esitimme, ettd asumisoikeuslakiin ehdotetut muutokset poistetaan hallituksen
esityksestd. Asumisoikeusjdrjestelmaa tulisi kehittaa hallitusohjelman mukaisesti
itsendisend hallintomuotona yhteistyGssa asukkaiden, viranomaisten, yhteisdjen ja
rahoittajien kanssa siten, ettd asumisoikeusjarjestelma on omalta osaltaan
ratkaisemassa tyovoiman liikkuvuuden ja lisddntyneen maahanmuuton
asuntopoliittisia haasteita.

Espoossa 11. marraskuuta 2015
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Marko Pyykkénen Esa Mustonen
hallituksen puheenjohtaja sihteeri, OTK
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Suomen Asumisoikeusyhteisét ry:n jdsenet:

Asuntosddtién Asumisoikeus Oy

AVAIN Asumisoikeus Oy

AVO-Asumisoikeus Oy

ES-Laatuasumisoikeus Oy

Helsingin Asumisoikeus Oy

Oy Vaasan Asumisoikeus-Vasa Bostadsritt Ab
Setlementtiasumisoikeus Oy
TA-Asumisoikeus Oy

Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
YH-Asumisoikeus Lansi Oy



