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YMPARISTOVALIOKUNNAN MIETINTO
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Hallituksen esitys asumisoikeusjéirjestelmin
kehittimisesti

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 8 pédivéand syyskuuta 2005 1dhetta-
nyt ympdristovaliokuntaan valmistelevasti kési-
teltdviksi hallituksen esityksen asumisoikeus-
jarjestelmén kehittdmisestd (HE 98/2005 vp).

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- hallitusneuvos Seija Heiskanen-Frosen, ym-
paristdministerio

- ylitarkastaja Soile Toriseva, Valtiokonttori

- lainoitusylitarkastaja Erkki Asikainen, Val-
tion asuntorahasto

- hallituksen varapuheenjohtaja Ilja Koskinen,
Helsingin Asumisoikeus Oy

- toimitusjohtaja Marko Pyykkonen, Suomen
Asumisoikeus Oy

- toiminnanjohtaja Aija Tasa, Asuntokiinteis-
t0- ja rakennuttajaliitto ASRA ry

- puheenjohtaja Eric Héllstrom, Suomen Asu-
misoikeusasukkaat ry

- asiakkuuspdillikko Ritva Bergstrom, Asunto-
sdatio.

Valiokunta on liséksi saanut Vuokralaisten Kes-

kusliitto ry:n kirjallisen lausunnon.

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asumisoi-
keusasunnoista annettua lakia ja aravalakia seka
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annettua lakia.

Tarkoituksena on kehittdd asumisoikeusjar-
jestelmdd siten, ettd se on asumismuotona ny-
kyisté kilpailukykyisempi ja voi tarjota yha use-
ammalle tilapdisen tai pysyvdn asumismuodon
eri eldmin vaiheissa. Asukasvalintasddnnoksiin
ehdotetaan joustoja, jotta asumisoikeustalojen
kayttoaste voidaan pitdd jatkuvasti korkeana.
Asumisoikeusasunnosta toiseen vaihtavalta taik-
ka 50 vuotta tai sitd vanhemmalta ei endé vaadi-

HE 98/2005 vp

ta asumisoikeusasunnon tarve-ehdon tiyttdmis-
td. My0Os muita voidaan valita asumisoikeuden
haltijoiksi, jos silld kertaa ei ole ollut asumisoi-
keuden haltijalle asetetut edellytykset tayttavia
hakijoita. Kaytto- ja luovutusrajoitusten pysy-
vyydestd talonomistajalle ehdotetaan oikeutta
saada vapautus, kun asuntojen kéyttd asumisoi-
keusasuntoina lakkaa. Esitys sisdltdd myos ta-
lonomistajien tilinpddtossddntelyd koskevia tar-
kennuksia.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voi-
maan ensi tilassa.

Versio 2.0
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VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Hallituksen esityksen perusteluista ilmenevista
syistéd ja saamansa selvityksen perusteella valio-
kunta pitédé esitysta tarpeellisena ja tarkoituksen-
mukaisena. Valiokunta puoltaa lakiehdotusten
hyviksymistd seuraavin huomautuksin ja muu-
tosehdotuksin.

Asumisoikeusjdrjestelma sdddettiin lailla asu-
misoikeusasunnoista (650/1990), joka tuli voi-
maan 1.8.1990. Jirjestelmé tuli siten kdyttoon
aikana, jolloin asuntovuokramarkkinoiden ke-
hittymattomyyden vuoksi oli erityinen tarve
kohtuuhintaisille asunnoille nuorille ja lapsiper-
heille. Asumisoikeusasuntotuotanto ldhti hyvin
kdyntiin jo vuonna 1991. Tuolloin asuntolaino-
jen korkotaso oli noin 13 %, mutta asumisoi-
keustalojen pddomakulut méardytyivét aravalai-
nan silloisen vuosimaksun mukaan, joka oli
4,5 %. Eroa markkinakorkoon oli ldhes 9 %.
Asumisoikeusasuntoja on rakennettu tadhdn men-
nessd n. 31 000. Viime vuosina asumisoikeus-
asuntojen rakentaminen on hidastunut samoista
syistd kuin aravavuokra-asuntojenkin. Korkota-
so on alentunut niin, ettd uusien asuntoluottojen
keskikorko on matalampi kuin aravalainojen
vuosimaksuprosentti, ja tonttien hintataso on
korkea.

Asumisoikeusasuntojen kysyntd on kuitenkin
edelleen suuri, ja jarjestelmé on ldhtokohtaisesti
edelleen tarkoituksenmukainen, vaikka asunto-
markkinatilanne on nyt ratkaisevasti toisenlai-
nen kuin 1990-luvun alussa. Asumisoikeusjair-
jestelmailld on edelleen oma asemansa vuokra- ja
omistusasumisen vélimuotona. Asumisoikeus-
asunnoissa ei ole tulorajoja, ja sen vuoksi asu-
kasrakenne on monipuolinen ja asukkaat edusta-
vat kaikkia tulo-, ikd- ja ammattiryhmii. Jérjes-
telmé ehkiisee siten osaltaan sosiaalista segre-
gaatiota ja edistdd myds tyovoiman liikkuvuut-
ta, koska se mahdollistaa joustavan siirtymisen
asumisoikeusasunnosta toiseen paikkakunnalta
toiselle. Valiokunta painottaa, ettd jarjestelmén
sdilyttiminen ja kehittdiminen yhtend asumis-
muotona on tdmén vuoksi tirkead.

Valiokunta tukee hallituksen esityksen tavoi-
tetta parantaa asumisoikeusjérjestelmin kilpai-
lukykyd muiden asumismuotojen joukossa. Eh-
dotuksilla pyritddn nostamaan asuntojen kaytto-
astetta, parantamaan toiminnan kannattavuutta
ja torjumaan taloudellisia riskeji. Asumisoi-
keustalojen ja -asuntojen rahoitus muodostuu
yleensé valtion lainasta ja asumisoikeuden halti-
joilta perittdvistd asumisoikeusmaksuista, joina
valtion lainoin tai korkotuin tuetussa kohteessa
saa perid enintddn 15 % hankinta-arvosta. Asu-
misoikeustalot toimivat omakustannusperiaat-
teella ja saavat menojensa katteen ensisijaisesti
asukkailta joko kayttovastikkeina tai vuokrina
sekd talon hankintainvestointeihin myos asumis-
oikeusmaksuina. Kun mitddn muita rahoitusléh-
teitd ei ole, on ensisijaisen tirkedi estdd asunto-
jen tyhjakaytt6d. Huoneistojen tyhjakayttd nos-
taa asukkaiden kayttovastikkeita, ja pahimmil-
laan voi syntya kierre, jossa asukkaat muuttavat
muihin asumismuotoihin korkeiden kayttovas-
tikkeiden vuoksi ja talo ajautuu vaikeuksiin.
Téllainen kehitys voi vaarantaa myos lainojen
takaisinmaksun ja asumisoikeuksien lunastusky-
vyn.

Hallituksen esityksen 1. lakiehdotuksen 4 a §
koskee asumisoikeuden haltijaksi hyvaksytta-
vin valintaa ja edellytyksid. Pykéldehdotuksen
mukaan asumisoikeusasunnon tarve-ehdon téyt-
tdmistd ei endd vaadita asumisoikeusasunnosta
toiseen vaihtavalta eikd 50 vuotta tayttineiltd tai
sitd vanhemmilta hakijoilta. Ehdotettua 50 vuo-
den ikédrajaa ei ole hallituksen esityksessd miten-
kdan perusteltu, mutta valiokunnan saaman sel-
vityksen mukaan tarkoituksena on ldhinné ollut
ottaa huomioon ikddntyvén vdeston asumistar-
peet. Perusteeksi on esitetty esimerkiksi se, ettid
elakeldisen tulot eivit usein riitd vanhassa asun-
nossa eteen tuleviin suuriin peruskorjauksiin ja
siksi asumismuodon muutos voi olla tarpeen.
Toisaalta halutaan vapauttaa pddomia joko en-
nakkoperintond perillisille tai omaan kaytt6on
mukavampaan eldmiseen tai hoito- ja hoivapal-
velujen hankintaan, ja siksi asumiskustannuksia
halutaan leikata. Liséksi asuntolainojen ottamis-



ta korkeassa idssé vieroksutaan yleisesti. Valio-
kunta pitda nditd perusteita sindnsd ymmarretti-
vini ja perusteltuina, mutta katsoo, ettd 50 vuo-
den iké ei vastaa esitettyja perusteluja. Kun tyds-
sdpysymistd pyritddn monin tavoin kannusta-
maan, on eldkeikd 50-vuotiaan kohdalla vielad
kaukana. Eldkeldisen tuloihin sidottu perustelu
on siten epétarkoituksenmukainen. Pdinvastoin
on niin, ettd keski-ikdinen, parhaassa tydidssd
oleva videstd on myds taloudelliselta asemaltaan
vakaimmassa elaménvaiheessa. Perusteita sille,
miksi juuri tdtd viestonosaa tulisi asumisoikeus-
lainsdddannossa erityisesti tukea, ei ole esitetty.

Edelld mainituilla perusteilla valiokunta kat-
s00, ettd ehdotettu 50 vuoden ikéraja on liian al-
hainen, ja ehdottaa sen nostamista 55 vuoteen.
Koska asumisoikeusasunnoista on padsdantoi-
sesti suuri kysynti, ei ole perusteita laskea ika-
rajaa epitarkoituksenmukaisen alas, vaan tavoit-
teena tulee olla jirjestelmén kohdistaminen nii-
hin, jotka ovat eniten timidn asumisvaihtoehdon
tarpeessa. Muussa tapauksessa minkéédnlainen
ikéraja ei vdlttdmétti ole perusteltu. Samalla va-
liokunta katsoo, ettd muutoksen vaikutuksia tu-
lee seurata ja arvioida tilannetta seurannan pe-
rusteella uudelleen.

Hallituksen esityksen 1. lakiehdotuksen
45 §:n mukaan asumisoikeustalon asuinhuoneis-
toja voidaan kéyttdd paitsi asumisoikeuden hal-
tijoiden, myos vuokralaisten vakinaisina asun-
toina. Voimassaolevan pykaldn mukaan asumis-
oikeusasuntoja voidaan jo nykyisin kéyttda
vuokra-asuntoina tilapdisesti. Asumisoikeus-
asuntojen kéyttdasteen pitdimiseksi korkeana eh-
dotetaan, ettd myos vakinainen vuokra-asunto-
kdyttd on mahdollista. Muutos on mydnteinen
vuokralaisen aseman kannalta, kun pitkdaikai-
nen vuokra-asuminen, joka vuokralaisen niko-
kulmasta on vakinaista, voi saada vakinaisen
asunnon suojan. Téstd nikokulmasta valiokunta
tukee muutosta, mutta korostaa, ettd tavoitteena
on asumisoikeusasukkaiden aseman parantami-
nen eikd muutos saa johtaa asumisoikeustalojen
muuttumiseen vuokrataloiksi ja jarjestelméin vi-
hittdiseen murenemiseen. Tétdkin kehitystd on
tarpeen seurata.
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Valiokunta tukee myos ehdotusta kaytto- ja
luovutusrajoituksista vapauttamiseksi siten kuin
1. lakiehdotuksen 50 b §:ssd ehdotetaan. Muutos
on tarpeen, vaikka asuntojen kdyttdaste on ylei-
sesti ottaen hyva ja asuntojen kysyntd suuri. Tu-
levaisuudessa voi kuitenkin erityisesti muutto-
tappiopaikkakunnilla olla tarpeen harkita kayt-
to6- ja luovutusrajoituksista vapautumista sil-
loin, kun kohteessa on niin paljon tyhjakayttod,
ettd se korottaa merkittdvisti muiden asukkai-
den vastiketasoa. Valiokunta painottaa, ettd va-
pautuksen edellytyksend pykélédssa on, ettd asun-
toja ei endd hallita asumisoikeuden nojalla. Jos
yksikin asumisoikeuden haltija vastustaa muu-
tosta, siithen ei ole edellytyksid. Tdmén oikeus
halutessaan sdilyttdd asumisoikeusasunto on si-
ten kiistaton. Toisaalta on myds todettava, ettd
sddnnods on tarkoitettu ddrimmaéisen vaikeaan ta-
loudelliseen tilanteeseen joutuneiden aseman
helpottamiseksi, eikd yleisesti sovellettavaksi.
Valiokunta pitdd sddnnoksen kdyttdmisen seu-
rantaa olennaisen tiarkednd sen varmistamiseksi,
ettd mahdollisuus ei johda keinotteluun.

Valiokunta kiinnittdd lopuksi huomiota tar-
peeseen edelleen kehittdd asumisoikeusasukkai-
den vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan
koskevaan paatoksentekoon. Asumisoikeusasu-
mista varten on sdddetty asumisoikeusyhdistys-
yhteisémuodosta lailla 1072/1994, joka tuli voi-
maan 1.3.1995. Niissd asumisoikeuden haltijoil-
la on padtosvalta kaikissa asioissa. Valtaosa asu-
misoikeusasunnoista on kuitenkin osakeyhtidi-
den, sdétididen tai kuntien omistuksessa. Ndissi
asumisoikeuden haltijoilla on osallistumisoi-
keus asumisoikeustaloja koskevaan péatoksen-
tekoon. Valiokunnan saaman selvityksen mu-
kaan asumisoikeusyhteisdjen valilld on kuiten-
kin suuria eroja sen suhteen, miten asukkaat ovat
niiden hallinnossa edustettuna. Valiokunta pitda
asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien kehitta-
mistd erityisen tarpeellisena siksi, ettd vanhene-
va asuntokanta vaatii enemmaén korjauksia ja tu-
levaisuudessa myds peruskorjaustoimintaa, joi-
den kustannuksiin tulee pystyd varautumaan
asumiskustannusten pitdmiseksi tasaisina. Myos
perusvastikkeiden tasausjarjestelma edistdd asu-
miskustannusten tasaista ja ennakoitavaa kehi-
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tystd. Asukkaiden todellinen mahdollisuus osal-
listua talonsa hallintoon edistdé ratkaisuja, joil-
la talon hallinnoinnin kustannukset pidetdin
kohtuullisina.

Edelld esitettyyn viitaten valiokunta katsoo,
ettd hallituksen esitykseen sisdltyviat muutokset
ovat asumisoikeusjarjestelman kehityksen kan-
nalta myoOnteisid ja parantavat asumisoikeus-
kiinteist6jen menestymismahdollisuuksia muut-
tuvilla asuntomarkkinoilla. Jatkossakin on tér-
kedd, ettd asumisoikeus sdilyy realistisena vaih-
toehtona omistusasumiselle ja vuokra-asumisel-
le. Hallituksen esitykseen sisédltyvien muutosten
vaikutusta kdytdnnossé tulee huolellisesti seura-
ta ja suunnitelmallisesti edelleen kehittda jérjes-
telmén toimivuuden turvaamiseksi ja asukkai-
den vaikutusmahdollisuuksien parantamiseksi.

Valiokunnan muutosehdotukset

4ag

Asumisoikeuden haltijaksi hyviksyttdvdn valin-
ta ja edellytykset

(2—3 mom. kuten HE)

Mitd 3 momentissa sdddetddn asumisoikeu-
den haltijan hyvéksymisen edellytyksistd, ei so-
velleta:

1) asumisoikeusasunnosta toiseen vaihtavaan
hakijaan; tai

2) 55 vuotta tayttineeseen hakijaan.

50¢§

IImoitusvelvollisuus rajoituksista vapauttami-
sesta

Taloa ja sen asuinhuoneistojen hallintaan oi-
keuttavia osakkeita koskevien 51 §:ssé tarkoitet-
tujen merkint6jen poistamiseksi (poist.) Valtion
asuntorahaston tulee tehdd ilmoitus viipymaitta

Valiokunta on liséksi tehnyt 50 ¢ §:n 1 mo-
menttiin teknisen muutoksen pykildn selventi-
miseksi siten, ettd asetuksenantovaltuudesta sda-
detéén erillisessa virkkeessa erikseen.

Pddtosehdotus

Edelld esitetyn perusteella ympéristovaliokunta
ehdottaa,

ettd lakiehdotukset hyviksytddin muu-
toin hallituksen esityksen mukaisena
paitsi 1. lakiehdotuksen 4 a ja 50 ¢ §
muutettuina (Valiokunnan muutoseh-
dotukset) ja

ettd hyviksytddn yksi lausuma (Valio-
kunnan lausumaehdotus).

tai, jos vapautumispddtos on ollut ehdollinen,
vilittomasti sen jilkeen, kun se on todennut eh-
tojen tdyttyneen. Asetuksella voidaan tarkem-
min sddtdd ilmoitusta koskevasta menettelystd.
Valtion asuntorahaston on myos julkisesti pidet-
tdva saatavilla tieto siitd, mitka talot ja niissi si-
jaitsevien asuinhuoneistojen hallintaan oikeutta-
vat osakkeet se on vapauttanut, seki tieto siitd,
onko vapautus ehdollinen ja onko ehtojen taytty-
miselle asetettu médrdaika.
(2—4 mom. kuten HE)

Valiokunnan lausumaehdotus

Eduskunta edellyttid, ettd hallitus seu-
raa lainmuutoksen vaikutuksia kdytdin-
nossd ja kehittdd asumisoikeusjdrjestel-
mdd sen sdilyttadmiseksi yhtend realisti-
sena asumisvaihtoehtona ja ottaa huo-
mioon asukasdemokratian yhdenmukai-
sen toteutumisen turvaamisen.
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Helsingissd 29 pdivand marraskuuta 2005

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Pentti Tiusanen /vas Kari Kérkkdinen /kd

vpj. Heidi Hautala /vihr Jouko Laxell /kok
Susanna Haapoja /kesk Heikki A. Ollila /kok
Rakel Hiltunen /sd (osittain) Eero Reijonen /kesk
Tuomo Hénninen /kesk Satu Taiveaho /sd
Antti Kaikkonen /kesk Unto Valpas /vas
Inkeri Kerola /kesk Ahti Vielma /kok
Miapetra Kumpula-Natri /sd vjds. Oras Tynkkynen /vihr.

Valiokunnan sihteeriné on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos.
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