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LUONNOS HALLITUKSEN ESITYKSEKSI EDUSKUNNALLE LAIKSI ASUMISOIKEU-
SASUNNOISTA ANNETUN LAIN MUUTTAMISESTA

Lausunnonantajasta

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry kokoaa yhteen Kiinteisto-
jen ja infrastruktuurin omistaja-, rakennuttaja-, kayttaja-, sijoittaja- ja
palveluntuottajaorganisaatiot. RAKLI toimii Kiinteistd- ja rakentamisalan
vaikuttajana, kehittajana, ammattilaisten verkottajana seké tiedon tuotta-
jana. RAKLIn jasenistossa on merkittdvd maara asumisoikeusasuntojen
omistajayhteisoja.

Yleista
Kiitdmme mahdollisuudesta lausua luonnoksesta hallituksen esitykseksi
eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta.

Hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan asumisoikeusasunnoista annet-
tua lakia muutettavaksi siten, etta asumisoikeusasuntojen kayttovastik-
keet jakautuisivat huoneistojen kesken nykyista oikeudenmukaisemmin ja
asumisoikeuden haltijat saisivat nykyista tarkempia tietoja kayttovastik-
keen, erityisesti padomavastikkeen maaraytymisesta.

Tavoitetta voidaan pitda kannatettavana, mutta lakiesityksessa nyt ehdo-
tetut muutokset johtaisivat asumisoikeustalojen omistajien nakdkulmasta
kohtuuttomiin seurauksiin. Lakiesityksessa esitetyt muutokset ovat myo6s
hengeltaan pitkélti painvastaisia kuin yleishyodyllisyystyéryhman loppura-
portissa esitetyt. Tydryhman tavoitteena oli tarkastella nykyiseen yleis-
hyodyllisyyslainsaadantdon liittyvia rajoituksia seka esittaa niihin sellaisia
muutoksia, joilla voitaisiin turvata riittdva valtion tukema asuntotuotanto.
Mikali lakiesitys toteutuisi lausunnolla olevan siséltdisen&, johtaisi se to-
denndkdisesti asuntoja tarjoavien yhteisdjen toimintaedellytysten merkit-
tavaan vaikeutumiseen ja pahimmillaan jopa asumisoikeusasuntojen uus-
tuotannon paattymiseen, kun toiminta ei ole enaa taloudellisesti mahdol-
lista. Lakiesityksessa ehdotetut muutokset kayttovastikkeiden maarayty-
misestéd seka tasaamista koskeviin saannoéksiin eivat edesauta hyvaa kiin-
teistdnpitoa tai elinkaariajattelun mukaista korjaustoimintaa.
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1 a 8 Asumisoikeustalojen omistajat

Hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan, etta arava- ja korkotukilainoi-
tettujen asumisoikeustalojen omistajalla ei saisi olla omistuksessaan va-
paarahoitteisia asumisoikeustaloja. Esitetty muutos on ongelmallinen,
koska sita ei ole rajoitettu koskemaan vain muutoksen jalkeen rakennettu-
ja asumisoikeustaloja. Esityksessa ei ole otettu kantaa siihen, miten ja
milld aikataululla eriyttaminen olisi tehtava. Perusteluteksteissa ei ole
myoskaan pohdittu sitd, miten eriyttaminen vaikuttaisi asumisoikeustalo-
jen talouteen ja sitd kautta myds asukkaisiin.

16 8§ Kayttovastikkeen maaraytyminen

Pykalan 2 momenttiin esitettyja muutoksia kommentoidaan kohdan 16 a
§:n 1 momentin kohdalla.

Pykalan 4 momentin vertailuvuokrasadnnosta ehdotetaan hallituksen esi-
tysluonnoksessa tasmennettavaksi. Esityksen mukaan vertailuvuokratason
tulisi olla valtion tuella rakennetuissa asumisoikeustaloissa aravavuokrata-
so. Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen ja vuokra-asuntojen padoma-
kustannukset eivat ole kuitenkaan keskenaan vertailukelpoisia, koska nii-
den enimmaislainaméaarat ja lyhennysaikataulut ovat erilaiset. Lisaksi val-
tion tuki vuokra-asunnoille on suurempi.

RAKLI ehdottaa, ettd vertailu suoritettaisiin asumisoikeustalon sijaintipaik-
kakunnalla siten, etta kayttovastikkeita verrattaisiin seka vapaarahoittei-
siin vuokriin etta valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokriin.

16 a 8 Kayttovastikkeilla katettavat menot

16 a 8:n 1 momentti

Voimassa olevan lain 16 a 8:n 1 momentissa on lueteltu menoja, joita
kayttovastikkeilla muun muassa voidaan kattaa. Lakiesityksessa on nyt
poistettu sanat muun muassa, jolloin luettelosta tulisi tyhjentava. Tama on
merkittava tiukennus verrattuna voimassa olevaan lakiin eika sita ole mil-
ladn tavalla perusteltu esitysluonnoksessa. Asumisoikeusyhteisén tulee
voida jatkossakin peria kayttovastikkeissa asuntojen ja asumispalveluiden
tuottamiseen ja yllapitoon liittyvat tavanomaiset ja kohtuulliset kustan-
nukset.

Lisaksi RAKLI kiinnittdd huomiota siihen, etta kohdassa 4 tulisi tarkentaa,
mita lainvastaisella toiminnalla tarkoitetaan. Lainvastaisen toiminnan kasi-
tetta on syyta avata ja méaaritella tarkemmin, mita toimia voidaan pitaa
lainvastaisina, jotta vaarinkasityksilta valtytaan.
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16 a § 2 momentti

Lakiesityksessa ehdotetaan laajennettavan kilpailuttamisvelvoitetta myods
asumisoikeusyhteison sisaltéd ostettuihin palveluihin. Uusi sanamuoto ei
mahdollistaisi enaé edes kiireellisen tyon teettdmistéa ilman kilpailutusta.
Taman pitaé olla mahdollista myds jatkossa. Lisaksi RAKLI pitd&d huonona
sitd, ettéd kilpailutettavan hankinnan arvon maarittely sailyy ennallaan ja
on alhaisempi kuin julkisissa hankinnoissa.

16 a 8 3 momentti

Lakiesityksessa ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa saadettai-
siin asumisoikeustaloon kuuluvien liiketilojen yli- ja alijaamien k&sittelysta.
Ehdotuksen mukaan ylijaamill& tulisi alentaa kyseisen asumisoikeustalon
asukkailta perittavia kayttovastikkeita. Liiketilojen mahdollisesta tappiosta
vastaisi kuitenkin asumisoikeustalon omistaja muilla varoilla kuin asukkail-
ta perittavilla kayttovastikkeilla. Tata ei voida pitaéd hyvéaksyttavana, koska
asumisoikeusyhteiséilla ei ole muuta toimintaa kuin asumisoikeusasunto-
jen omistaminen. Liiketilojen alijadmien kattamiseen ei siis kerry varoja
muusta toiminnasta, eikd myodskdan mahdollisista ylijdamista, jos ne tay-
tyy jakaa asukkaille kayttovastikkeiden alennuksina. Liiketilojen rakenta-
minen asumisoikeustaloihin on perustunut kaavamaarayksiin, eikd omista-
ja ole voinut tehda itse paatdsta niiden rakentamisesta.

RAKLI esittda kyseisen momentin poistamista ja liiketilojen ali- ja ylijaa-
mien nykyisen kasittelyn pitdmisté voimassa.

16 c 8§ Kayttovastikkeiden tasaus

Lakiesityksessa ehdotetaan saddettavaksi uusi pykald kayttovastikkeiden
tasauksesta. Pykala sisaltaisi periaatteet paaomamenojen tasauksen salli-
misesta ja hoitomenojen tasauksen kieltamisesta. Pykalan luettelo tasauk-
sen piiriin kuuluvista eristad on tyhjentava.

Uuden pykalan tavoitteena lienee se, ettd asukkaat saisivat suoraan hyo-
dyn omalla toiminnallaan aikaansaaduista saastoista, esimerkiksi energi-
ankulutuksen vahentamisesta, mita voidaan pitda kannatettavana. Ehdo-
tuksessa esitetyn sisaltdisena uusi kayttovastikkeiden tasaus johtaisi kui-
tenkin lopputulokseen, jota ei voida pitaa tavoiteltavana. RAKLIn nake-
myksen mukaan esimerkiksi korjauskustannukset ovat sellaisia eria, etta
niiden tasausta voidaan pitaa valttamattomana. Asumisoikeustaloihin tulee
vaistamatté isoja korjauksia, kuten putki- ja julkisivuremontit. Mikali jo-
kainen talo korjausvarausta lukuun ottamatta vastaisi tallaisista korjaus-
kustannuksista, voisi tama johtaa siihen, ettei kaikkia valttamattomia kor-
jauksia voitaisi suorittaa, kun kohdekohtaiset kayttovastikkeet nousisivat
lilan korkeiksi.
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16 f 8 Seuraamusmaksu

Lakiesityksessa ehdotetaan saadettavéaksi seuraamusmaksu, joka olisi
maaraltaan yksi prosentti myonnetyn korkotukilainan alkuperaisesta méaa-
rasta rakennuskustannusindeksilla tarkistettuna. Ehdotettu seuraamus-
maksu voisi johtaa kohtuuttoman suureen sanktioon. Sanktio on katettava
yhteison muilla varoilla, eika sita voida peria kayttévastikkeissa. Kuten ai-
kaisemmin on todettu, ei yhteisdilla ole asumisoikeusasuntojen omistami-
sen lisaksi muuta toimintaa, josta syntyisi varoja. Kaiken kaikkiaan saate-
lya ei voida pitaa onnistuneena. RAKLI esittda uudelleen selvitettavaksi,
olisiko valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa kaytdssa oleva arava-
lainan irtisanomien tai korkotuen lakkauttaminen riittava sanktio myoés
asumisoikeusjarjestelmaan.

Lopuksi
Lausunnolla oleva hallituksen esitysluonnos on ensimmainen avaus asu-
misoikeuslainsdddannon kehittdmiseksi. Siina on kuitenkin viel& useita
tarkennuksia vaativia kohtia. Jotta muutokset olisivat onnistuneita, tulee
eri intressitahojen olla tiiviisti mukana jatkovalmistelussa. Toivomme, etta
tahan varataan riittavasti aikaa. Monet lainsaadantoon ehdotetut muutok-
set ovat sellaisia, joiden vaikutusten arviointi yhteisdjen toimintaedellytyk-
siin on mietittava huolella. Nyt esitetyt muutokset asumisoikeuslainsaa-
dant6on johtaisivat pahimmillaan koko asumisoikeusasuntojen tuotannon
paattymiseen seka loisivat merkittavia vaikeuksia nykyisten yhteisdjen
jarkevélle taloudelliselle toiminnalle.

Edella esitetyn perusteella RAKLI esittaa, ettd lakiehdotusta kehitetaan
edelleen ja sen uudistamisen vaikutuksia niin omistajien kuin asukkaiden-
kin kannalta arvioidaan tarkemmin. On huomattava, etta omistajien toi-
mintaa hankaloittavat kohtuuttomat rajoitukset johtavat loppujen lopuksi
myo0Os asukkaiden kannalta epatoivottavaan lopputulokseen.

RAKLI ja sen jasenet ovat mielelladn mukana kehittdméassa asumisoikeus-
lainsdaddantoa toimivampaan suuntaan. Nykylainsaadannoéssa on myos sel-
laisia elementteja, jotka vaatisivat uudelleen arviointia, mutta joita ei tas-
sa ehdotuksessa ole kasitelty. Esimerkkinéd voidaan mainita jarjestysnu-
merokaytanto, jonka kaytésta luopumista voitaisiin harkita, jotta asunto-
jen joustavampi vaihtaminen olisi mahdollista.

Toivomme tulevamme kuulluksi lainsaadannon jatkovalmistelussa.
Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry

Helena Kinnunen Aija Tasa
Toimitusjohtaja Johtaja
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