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Eduskunnan valtiovarainvaliokunta

Asunto- ja ymparistbjaosto

ASIA: Lausunto hallituksen esityksesta HE 146/2020 talousarvioksi vuodelle 2021 /
luku 35.20
VIITE: Jaoston asiantuntijalausuntopyynté 7.10.2020

Lausunnon antajasta

Asuntosaation Asumisoikeus Oy, joka tunnetaan parhaiten aputoiminimellaan Asokodit, on
voittoa tavoittelematon yleishyédyllinen yhti6, jonka koko osakekannan omistaa Asuntosaatio
sr. Saation perustajajarjestdja ovat Invalidiliitto ry, Mannerheimin Lastensuojeluliitto ry,
Suomen Ammattiliittojen Keskusjarjestt SAK ry, Virkamiesliitto ry (lakkautettu), Vuokralaiset
VKL ry ja Vaestdliitto ry.

Asuntosaéatio-konserni on maan neljanneksi suurin asuntojen omistaja, joka
asumisoikeusasuntojen lisaksi omistaa vapaarahoitteisia ja korkotuettuja vuokra-asuntoja
sekd osaomistusasuntoja. Liséksi konserni rakennuttaa ja myy omistusasuntoja. Asokodit ei
tulouta omistajalleen Asuntosaatiolle muuta kuin lain salliman 4 prosentin tuoton sen yhtiéon
sijoittamille varoille, eli noin 48 000 euroa vuodessa. Asuntosaétio ei tulouta
perustajajarjestoilleen mitaan, vaan kaikki mahdollinen ylijaama kaytetaan saation toimintaan
ja sen kehittdmiseen.

Asokodit kiittaa pyynnosta tulla kuulluksi asunto- ja ymparistdjaostossa valtion vuoden 2020
talousarvioesityksesta. Lausuntonamme esitamme kunnioittaen seuraavaa:

Asumisoikeusjarjestelma

Asumisoikeusjarjestelma perustuu vuonna 1990 voimaan tulleeseen lakiin
asumisoikeusasunnoista (650/1990, jaljiempana "asumisoikeuslaki"). Asukkaaksi valittu hakija
maksaa asumisoikeussopimuksen nojalla asumisoikeusmaksun, joka on suuruudeltaan
enintédéan 15 % asunnon hankintakustannuksista, ja saa hallintaoikeuden sopimuksessa
yksiloityyn asuntoon. Asukas maksaa kuukausittain kayttdvastiketta ja korvausta vedesta,
mahdollisen autopaikan kaytosta tms. Asukkaan halutessa luopua asunnosta talon omistaja
on velvollinen kolmen kuukauden kuluessa luopumisilmoituksesta palauttamaan hanelle
asumisoikeusmaksun rakennuskustannusindeksilla tarkistettuna.

Asumisoikeusasuminen on kolmas asumisen vaihtoehto omistusasumisen ja
vuokra-asumisen rinnalla. Asukkaan kannalta jarjestelman keskeisia elementteja ovat
asumisen jatkuvuus ja taloudellinen turvallisuus. Asumisoikeussopimuksen tuottama
hallintaoikeus on pysyva ja tehty sijoitus varsin likvidi ja reaaliarvoltaan turvattu.
Kayttovastikkeen maarityksesséa noudatettava omakustannusperiaate pitaa
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asumiskustannukset kohtuullisina. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen marraskuussa
2019 julkaiseman asuntomarkkinakatsauksen mukaan keskimaéarainen vapaarahoitteinen
vuokra ylitti asumisoikeusasuntojen keskimaaraisen kayttovastikkeen Helsingissa 46,4
prosentilla ja koko paakaupunkiseudulla 42,8 prosentilla. Myés valtion tukemien vuokra-
asuntojen vuokrat todetaan katsauksessa paasaantoisesti hieman asumisoikeusasuntojen
kayttovastikkeita korkeammiksi. Helsingissa eroa oli 1,5 % ja koko paakaupunkiseudulla 1,0
%.

Maassamme on yhteensa yli 50 000 asumisoikeusasuntoa, joissa asuu reilusti yli 100 000
asukasta. Asumisoikeusjarjestelma onkin vakiinnuttanut paikkansa etenkin
kaupunkikeskuksissa, joissa asumismuodon erityiseksi ansioksi nahdaan edullisuuden liséksi
asuinalueiden asukasrakenteen tasapainottaminen.

Asokotien asuntokanta

Yhtiomme on maan suurin asumisoikeusasuntojen omistaja. Asokodeilla on télla hetkella
omistuksessaan noin 16 500 asuntoa 31 paikkakunnalla, mika on noin kolmasosa kaikista
maan asumisoikeusasunnoista. Asunnoistamme noin 9 000 sijaitsee paakaupunkiseudulla.

Koko asuntokantamme keskipinta-ala on 68 neli6td, ja yleisimmaét asuntotyyppimme ovat
kaksiot ja kolmiot, joita on yhteensa noin 70 prosenttia asunnoistamme. Varsinkin
paakaupunkiseudun rakentamisessa viime vuosina painottuneiden yksididen osuus Asokotien
asuntokannasta on vain 6,6 prosenttia. Asukkaita meilla on noin 35 000.

Kaikki yhtiomme asunnot on rakennutettu valtion tuella, joko arava- tai korkotukilainoin.
Yhtidmme viimeisimman vahvistetun tilinpaatéksen mukainen tase oli 1,44 mrd. € ja liikevaihto
163 milj. €.

Asokotien asunnoista yli 85 prosenttia on valmistunut 1991-2002, ja 1990-luvulla maahamme
valmistuneista 27 000 asumisoikeusasunnosta lahes 40 prosenttia on yhtiomme
omistuksessa. Yhtion toiminnan [&hivuosien merkittdvimman haasteen muodostaakin tdman
1990-luvulla valmistuneen asuntokannan peruskorjausten rahoittaminen.

Asokotien asunnot ovat erittdin kysyttyja. Syyskuussa 2020 yhtiomme kaikkien
asumisoikeusasuntojen taloudellinen kayttdaste oli 98,40 prosenttia. Padkaupunkiseudulla
vastaava luku oli 98,95 prosenttia. Vuotuinen vaihtuvuus Asokotien asunnoissa on selvasti
alle 15 prosenttia.

Valtion rooli asumisoikeusjarjestelméassa

Asumisoikeusjarjestelméssa valtion rooli on vieldkin merkittavampi kuin muissa valtion
tuotantotukea saavissa asumismuodoissa. Asumisoikeuslain mukainen asukkaan
hallintaoikeus on pysyva, kuten muutkin mainitun lain pakottaviin sdannoksiin perustuvat
asukkaan ja talon omistajan oikeudet ja velvollisuudet. Viimeksi mainituista tarkeimpid on
omakustannusperiaate, jota omistajan tulee noudattaa kayttovastikkeen maarittdmisessa.
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Valtion korkotukemalla lainalla rakennutetussa vuokratalossa kohteen kaytt6d, luovutusta ja
vuokranmaaritysta koskevat rajoitukset, muun muassa velvollisuus omakustannusperiaatteen
noudattamiseen, lakkaavat maéraajassa lainan ottamisesta. Sen jalkeen talon oikeudellinen
status on sama kuin alun perin vapaarahoitteisella kohteella, joten talossa olevien asuntojen
vuokrat voidaan méaaritelld ja talo myyda puhtaasti markkinaehtoisesti. Asumisoikeustalossa
nain ei kay, koska asumisoikeuslain mukaiset kohteen kaytt6a, luovutusta ja kayttovastikkeen
maaritysta koskevat rajoitukset ovat pysyvia.

Asokotien kaltaiselle pitkajanteiselle yleishyodylliselle toimijalle edella mainitut
asumisoikeuskohteiden "ikuiset aravarajoitukset” sopivat hyvin. Rajoituksista seuraa kuitenkin
eras rahoituksellinen haaste. Kun asumisoikeustalossa tarvitaan peruskorjaus, omistaja on
sen rahoittamisessa kaytannossa valtion paatdsten varassa. Rajoitusten pysyvyydesta johtuu,
ettd potentiaaliset rahoittajat katsovat asumisoikeuskohteen olevan vailla vakuusarvoa.
Taman vuoksi, ja koska asumisoikeusyhteisgilla ani harvoin on tarjottavana merkittavassa
maarin muitakaan vakuuksia, asumisoikeustalon peruskorjaukseen ei ole saatavissa
markkinaehtoista rahoitusta. Kaytdnndssa ainoana tarjolla olevana rahoitusmuotona on valtion
korkotukilainoitus, johon sisaltyy valtion antama takaus.

Toistaiseksi peruskorjauslainoitus on ollut riittavaa, mutta mikali korkotukilainojen
hyvéaksymisvaltuudet eivét pysy uudistuotantotavoitteiden ja nopeasti kasvavan
peruskorjaustarpeen tasalla, tilanne voi nopeasti vaikeutua. Kasilla oleva talousarvioesitys
antaa tassa suhteessa aihetta huoleen.

Edella mainittuine pysyvine rajoituksineen asumisoikeusasuminen edustaa valtion tukeman
asuntotuotannon kovaa ydintd. Asumisoikeusasunnot ovat nyt ja tulevaisuudessa
luovutusrajoitusten ja hintasaantelyn piirissa. Siten valtion tuen kohdentaminen
asumisoikeusasuntojen tuottamiseen ja korjaamiseen tarkoittaa tuen kohdentamista pysyvasti
kohtuuhintaiseen asumiseen.

Asumisoikeuslain saatamisesta on lahes 30 vuotta. Lakiin on vuosien varrella tehty yksittaisia
pykaldmuutoksia, mutta niistéa huolimatta kokonaisuus on ajan mydta monin paikoin
vanhentunut. Lain ajantasaistaminen siséllytettiinkin jo edellisen hallituksen ohjelmaan, mutta
esitys ei edennyt eduskuntaan saakka. Lain uudistaminen on kirjattu myos istuvan hallituksen
ohjelmaan, ja lakiesitys annettaneen eduskunnalle aivan lahiaikoina.

Asokodit pitéa erittdin térkeénd, ettd asumisoikeuslain uudistaminen viedaan lapi
paapiirteissdén lausuntokierroksella olleen lakiluonnoksen sisaltdisena niin, ettd uusi laki voi
tulla voimaan luonnoksen mukaisesti 1.1.2022.

Talousarvioesityksen maararahat

Korkotukilainojen hyvaksymisvaltuus

Korkotukilainojen hyvaksymisvaltuudeksi vuodelle 2021 esitetaan 1 800 miljoonaa euroa,
mika tarkoittaa 380 miljoonan euron lisaysta kuluvan vuoden talousarvioon verrattuna. Lisays
on erittain tervetullut, mutta selvasti riittamaton. Esitettavalla valtuudella arvioidaan
aloitettavaksi 9 300 asunnon rakentaminen. Tama jaa selvasti hallitusohjelmassa asetetusta



1 | asuntosiitio .

10 000 asunnon tuotantotavoitteesta - ja ennen kaikkea suhdannepolitikka puoltaisi selvasti
vahvempaa panostusta.

Valtion tukema asuntotuotanto on koeteltu ja hyvaksi havaittu keino talouden elvyttdmisessa.
Se oli avainasemassa 90-luvun alun lamasta noustaessa. Tuolloin vuosikymmenen aikana
rakennettiin yhteensa 146 000 valtion tukemaa vuokra- ja asumisoikeusasuntoa, eli
keskimaarin 14 600 asuntoa vuosittain. K&silla olevan koronakriisin haitalliset vaikutukset
talouteen ovat muodostumassa varsin mittaviksi, ja valtion tukema asuntotuotanto on tehokas
vastasyklinen keino ehkaista pitkakestoiseen laskusuhdanteeseen ja mahdolliseen lamaan
ajautumista. Sen lisaksi, etta esitetty hyvaksymisvaltuuden taso ei vastaa erityisesti kasvavilla
kaupunkiseuduilla vallitsevaan kohtuuhintaisten asuntojen huomattavaan tarpeeseen, se
my0s tosiasiassa siséltaa paatoksen luopua hyvaksi havaitun suhdannepoliittisen keinon
kayttamisesta koko ajan vaikeammaksi kayvassa taloudellisessa tilanteessa.

Korkotukilainojen 1 800 miljoonan euron hyvaksymisvaltuus sisaltda uudistuotannon lainojen
lisdksi peruskorjauksiin osoitettavan lainoituksen. Peruskorjattavaksi arvioitujen asuntojen
maaraksi arvioidaan vain 3 500. Tama jaa kauaksi valtion tuella tuotettujen asuntojen nopeasti
kasvavasta korjaustarpeesta.

Ensimmainen peruskorjaus kay yleensa tarpeelliseksi, kun kohteen valmistumisesta on
kulunut noin 25 vuotta. Koska asumisoikeusasuntoja omistavien yhtididen ohella varsin monet
1990-luvulla rakennettuja valtion tukemia vuokra-asuntoja omistavat tahot tulevat hakemaan
peruskorjauksiin korkotukilainaa, on syyta kiinnittd& huomiota koko valtion tukeman
asuntotuotannon tuolloiseen volyymiin. Vuosikymmenen aikana rakennettiin 119 000 valtion
tukemaa vuokra-asuntoa, eli keskimaarin lahes 12 000 asuntoa vuodessa.

Asumisoikeusasuntoja valmistui samana aikana 27 000, eli vuosittain keskimé&arin 2 700
asuntoa. Kuten edelld on tuotu esiin, asumisoikeuskohteiden peruskorjausten rahoittaminen ei
onnistu ilman valtion myo6téavaikutusta, koska markkinaehtoista rahoitusta tarkoitukseen ei ole
saatavissa. Myos valtion tukeman vuokra-asuntokannan korjausrahoitustarpeet ovat jo nyt
huomattavat ja tulevat nopeasti kasvamaan.

Talousarvioesityksen mukainen korkotukilainojen hyvaksymisvaltuus on tavoiteltavaan
uudistuotannon maaraéan ja peruskorjaustarpeisiin ndhden selvasti riittdmaton. Tasta
aiheutuva rahoituksellinen haaste tulee lahivuosina kasvamaan nopeasti. Asokodit katsookin,
etta erityisesti peruskorjausten rahoituksen turvaamiseksi korkotukilainoituksen vaihtoehdoksi
tulisi luoda takauslainamalli, joka koskisi vahintadn asumisoikeuskohteita niihin liittyvan
erityisen vakuusongelman vuoksi, mutta mielelladn myés valtion tuella tuotettuja
vuokratalokohteita.

Asokodit esittaa myos, etta korkotukilainojen hyvaksymisvaltuus maariteltéisiin erikseen
uudistuotannolle ja korjaustoiminnalle. Nain parannettaisiin jarjestelméan selkeyttéa ja
tarkennettaisiin valtion tuen kohdentamista rahoitustarpeita vastaavasti.

Seka korkotukilainojen hyvaksymisvaltuuksien lisddminen ettd edella esitetty takauslainoitus
kasvattaisivat toki valtion takausvastuisiin liittyvaa riskia. Kuten talousarvioesityksessakin
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todetaan, takausriskit ovat kuitenkin hallittavissa kohdentamalla tuki p&&osin suurille
kaupunkiseuduille.

Korkotukilainoituksen kaynnistysavustus

Asokodit pitaa erittéain hyvana, ettd ns. normaalien vuokra-asuntojen pitkdan
korkotukilainoitukseen liittyvaan kaynnistysavustukseen varattua maararahaa esitetaan
korotettavaksi 30 milj. eurosta 40 milj. euroon.

Kaynnistysavustus on tehokas keino alentaa vuokratasoa. Nykytasoisena sen laskennallinen
vaikutus on jopa 1,5 €/m2/kk, kun mahdollisen vuokrantasauksen vaikutusta ei huomioida.

Asokodit pitaa tarkeana, ettd kaynnistysavustus on kaytettavissa myos vuoden 2021 jalkeen.
Maaraaikaisen avustuksen kohdalla havainnollistuu yleinen pitkajanteisyyden tarve
asuntopolitikassa. Rakentamisen prosessit ovat yleensékin pitkéakestoisia ja erityisesti tama
koskee valtion tukemaa asuntotuotantoa. Esimerkiksi vuoden 2022 aikana aloitettavien
kohteiden suunnittelu on jo kdynnissa tai kdynnistyy puolen vuoden kuluessa vailla varmuutta
siitd, onko puheena oleva avustusmuoto kaytettavissa hankkeen rahoittamiseen. Kun
avustuksella tavoitellaan asuntotuotannon lisadmista, investointipaattsta tehtéaessa pitaisi olla
kaytettavissa varma tieto siitd, onko avustus saatavissa kyseiseen hankkeeseen. Kun tieto
avustusmuodon jatkumisesta saadaan talousarvioesityksen yhteydessa vuosi kerrallaan,
avustuksen tuotantoa lisdava vaikutus jaa vajaaksi siita, mita se voisi olla.

Energiatehokkuusavustukset

Asokodit pitaa erittain tervetulleena energiatehokkuusavustuksiin osoitettavan maararahan
kaksinkertaistamista kuluvan vuoden 20 milj. eurosta 40 milj. euroon.

Avustus sadhkdisen liikenteen infrastruktuuriin

Asokodit pitaa tarkeana, etta talousarvioesitykseen sisaltyy maararaha, joka on kaytettavissa
muun muassa sahkodautojen latausinfran rakentamiseen olemassa oleviin asuntokohteisiin.
Esityksen mukaan avustusta mydnnetdan enintddn 90 000 euroa hakijaa kohti.
Enimmaismaaran rajaaminen hakijakohtaisesti vaikuttaa epatarkoituksenmukaiselta ottaen
huomioon, ettéd hakijana voi olla yhta lailla yksittdinen asunto-osakeyhtit kuin tuhansia
asuntoja omistava Asokotien kaltainen yhtio.

Talousarvioesityksen muut linjaukset

Asokodit kummeksuu talousarvioesityksessa mainittua ymparistoministerion Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle asettamaa tavoitetta painottaa toiminnassaan erityisesti
Helsingin seudun ja muiden MAL-sopimusseutujen osalta vain vuokra-asuntotuotannon
edistamista. Ottaen huomioon asumisoikeusasumisen kohtuuhintaisuus ja suosio seka
erityisesti Helsingin seudulla relevantti rooli segregaation ehkaisemisessa katsomme, etta
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen toiminnan painopisteena po. alueilla ei tule olla
yksinomaan vuokra-asuntotuotannon edistaminen, vaan yleisemmin valtion tukeman
kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistdminen. Talldin edistamistavoite koskee myods
asumisoikeustuotantoa.
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Asokodit pitaa tarkeina ja hyvina talousarvioesitykseen sisaltyvid mainintoja maankaytto- ja
rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelusta, rakentamisen energiatehokkuuden
edistamisesté ja kiertotalouden vahvistamisesta. Erityisen tarkeina ja hyvina pidamme
esitykseen sisaltyvia linjauksia kaupunkiseutujen kokonaisvaltaisesta, kuntarajat ylittavasta
kehittamisesta, metropolipolitikan kehittamisen jatkamisesta seka kohtuuhintaisten
asumisratkaisujen tarpeesta varsinkin paakaupunkiseudulla ja tuetun tuotannon
kohdistamisesta suurille kaupunkiseuduille, etenkin Helsingin seudulle.

Helsingissa 22. lokakuuta 2020

Asuntosaétion Asumisoikeus Oy

Jari Riskila
Toimitusjohtaja

p. 040 756 3817
jari.riskila@asuntosaatio.fi



