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Ymparistoministerio on pyytanyt Vantaan kaupungilta lausuntoa luonnoksesta hallituksen
esitykseksi edus-kunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista. Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi uusi
asumisoikeusasunnoista annettu laki, jolla kumotaan nykyinen asumisoikeusasunnoista annettu laki.
Uusi laki sisaltaisi sdannodkset valtion tukemalle ja vapaarahoitteiselle asumisoikeusjarjestelmalle.
Jatkossa omistajan ja asukkaan yhteishallintoa koskevat saannokset keskitettaisiin
asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin, kun ne nykyisin ovat yhteishallinnosta vuokrataloissa
annetussa laissa. Lisaksi lakiin esitetaan yksityiskohtaisempia jarjestelman toimivuutta ja
kohdentumista parantavia muutoksia. Lainsdadanndn jako asumisoikeusasumista hallintamuotona
(laki asumisoikeusasunnoista) ja valtion tukiehtoja (laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta) koskeviin sdanndksiin sailytettaisiin ennallaan. Lakiehdotus on
nahtavilld Ymparistdministerion verkkosivuilla osoitteessa http://www.ym.fi/fi-
FI/Ajankohtaista/Lausuntopyynnot ja_lausuntoyhteenvedot/2017/Lausuntopyynto luonnoksesta_hallit
uksen (42251). Vantaan kaupungin lausuntoa lakiehdotuksesta on pyydetty 7.4.2017 mennessa,
mutta Ymparistdministerido on myontanyt lisdaikaa lausunnon jattamiselle 11.4.2017 saakka.

Lakiehdotuksessa esitetaan asumisoikeusasuntojen asukasvalinnan ja hakujarjestelman
yksinkertaistamista ja selkiyttdmista. Jatkossa asukasvalinnassa kaytetyt jarjestysnumerot olisivat
maaraaikaisia ja voimassa yhden vuoden antopaivasta. Hakijalla voisi olla vain yksi voimassa oleva
jarjestysnumero kerrallaan. Jarjestysnumeroa haettaisiin kunnan sijasta Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus ARA:n yllapitamasta valtakunnallisesta jarjestelmasta ja talojen omistajat
hoitaisivat asukasvalinnan. Asuntoa keskenaan tai taloyhtiéssa vaihtavien asumisoikeusasukkaiden
mahdollisuudet sujuvaan vaihtoon turvattaisiin asettamalle heidat etusijalle asukasvalinnassa.
Keskenaan asumisoikeusasuntoa vaihtavat, oman taloyhtién asukkaat ja rajoituksista
vapautettavasta talosta muuttavat eivat tarvitsisi jarjestysnumeroa. Muissa asunnonvaihtotilanteissa
kaytettaisiin jatkossakin jarjestysnumeroa, jotta esimerkiksi uudiskohteisiin olisi tasapuoliset
mahdollisuudet paasta asumaan niin asumisoikeusasuntoihin vasta hakevilla kuin
asumisoikeusasunnoissa jo asuvilla. Nykyisten asumisoikeusjarjestysnumeroiden haltijoiden asema
turvattaisiin siten, ettd vanhat jarjestysnumerot olisivat voimassa kaksi vuotta lain voimaantulon
jalkeen.

Lakiehdotuksessa esitetaan asukashallinnon aseman ja asumisoikeuden haltijoiden
vaikutusmahdollisuuksien vahvistamista. Yhtidtason asioiden kasittelyyn ehdotetaan pakollista
asumisoikeuden haltijoiden ja omistajan yhteistydelinta. Yhteistyoelimen olisi hyvaksyttava
asumisoikeustalojen hoitojarjestelmaa, huoltotehtavien jarjestamista, hankintojen kilpailutusta,
korjaus- ja rahoitussuunnitelmaa seka tasausperusteita koskevat yhtion linjaukset.
Tiedonantovelvollisuutta koskevia saanndksia ja toimintatapoja selkiytettaisiin.

Lakiehdotuksessa esitetaan tappiollisen asumisoikeustalon kaytté- ja luovutusrajoituksista
vapauttamista nopeutettavaksi. Tama tarkoittaisi jaljelld olevien asumisoikeussopimusten
irtisanomisen sallimista poikkeustapauksissa, joissa asumisoikeusasukkaita olisi jaljella enaa alle
puolessa talon huoneistoista eika asunnoille olisi enaa kysyntaa asumisoikeusasuntoina.
Asumisoikeuden haltijalla olisi oikeus lunastaa asuntonsa omakseen. Asumisoikeussopimuksen
irtisanominen olisi vasta viimesijainen vaihtoehto, ja se edellyttaisi ARA:n lupaa.

Asumisoikeustalojen omistajayhteisdjen toiminnan tavoitteena on kohtuuhintaisen asumisen
tarjoaminen asumisoikeuksien haltijoille. Lakiehdotuksessa esitetaan, etta jatkossa edellytettaisiin
kyseisen tavoitteen toteutumisesta raportointia osana yhteisén toimintakertomusta. Lisaksi lakiin
ehdotetaan ARAlle laajempia valvontavaltuuksia ja uusia seuraamuksia, joilla turvataan luovutus-,
asukasvalinta-, asukashallinto- ja kayttovastikesdaanndsten noudattamista: julkista varoitusta,
seuraamusmaksua ja asuntojen menettamista valtiolle.

Vantaan kaupungin kannalta on oleellista, ettd asuntopoliittiset ratkaisut ovat pitkdjanteisia ja
muuttuvan toimintaympariston huomioonottavia. Vantaan kaupunki painottaa, etta keskeinen tekija
valtion tukeman asuntotuotannon lisaamisen ja asumisen rahoitusjarjestelman kiinnostavuuden
takaamiseksi on valtion antaman tuen ja rajoitusten tasapainoinen suhde erityyppisissa
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korkotukimuodoissa. Asumisoikeusasunnot ovat yksi tarkeista keinoista kunnille toteuttaa
asuntopolitiikkaa, ehkaista asuinalueiden eriytymista seka varmistaa asuntojen hallintamuotojen
monipuolisuus asuntomarkkinoilla. Vantaan kaupunki lausunnossaan kannattaa lakiehdotuksen
mukaista asumisoikeuslain kokonaisuudistusta muutamin tarkennuksin liittyen yhteisty6elimen veto-
oikeuteen seka vaarinkdytoksista seuraaviin sanktioihin.

Kaupunginhallitus 10.4.2017 § 15

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtaja vs.:n esitys:
Paatetaan antaa Ymparistoministeridlle liitteena oleva lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi
eduskunnalle laiksi asumisoikeusasunnoista.

Tarkastetaan ja hyvaksytaan poytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.
Paatoés:
Hyvaksyttiin esitys.

Tarkastettiin ja hyvaksyttiin pdytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.

Lisaksi merkittiin, etta Perussuomalaisten kaupunginhallitusryhma jattivat asiaan seuraavan
poytakirjalausuman:
"PS esittaa Vantaan lausunnoksi seuraavaa:

Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asumisoikeuslaiksi
Viite: Lausuntopyynté YM/600/2017

Yleista lakiluonnoksesta

Asumisoikeusasukkaiden oikeussuoja on erittain puutteellinen. Asukkaiden ainoa vahva oikeussuoja
on ollut asumisoikeuden pysyvyys eli vahva irtisanomissuoja. Asukkailla ei ole mitdan paatdsvaltaa,
vaikka he ovat tehneet kiinteistét omistaviin yhteiséihin noin 400 miljoonan euron
paaomasijoitukset, kun naiden yhteiséjen paatésvaltaa kdyttavien sijoittaja-osakkeenomistajien
paaomasijoitukset ovat noin 2 miljoonaa. Tama on johtanut moraalikatoon, huonoon hallintoon ja
asukkaiden rahastukseen markkinavuokrien tasoa olevilla kayttdvastikkeilla.

Kaynnissa olevalta lakiuudistukselta odotettiin parannusta asukkaiden oikeussuojaan. Kuitenkin nyt
lausunnolla olevan lakiluonnoksen sisaltd on taysin painvastainen. Siina esitetdan asukkaan asemaa
dramaattisesti heikentavia muutoksia, jotka toteutuessaan romuttaisivat koko nykyisen
asumisoikeusjarjestelman. Asotaloista tulisi kaytdnndssa vapaarahoitteisia vuokrataloja, mutta
asukkaan kannalta jopa huonommin ehdoin kuin normaalissa vuokra-asumisessa.

Seuraavassa esitan vahimmaiskorjaukset lakiluonnokseen, joilla uudesta asumisoikeuslaista tulisi
asoasukkaiden asemaa parantava ja samalla asumisoikeusjarjestelmaa vahvistava uudistus.

1. Asukkaan vahva irtisanomissuoja sailytettava.
Lakiluonnoksessa (93§) viedaan asukkaan ainoa oikeussuoja: asumisoikeuden pysyvyys. Siten
luonnos tosiasiassa romuttaa koko asumisoikeusjarjestelman.

Asumisoikeustalon rajoituksista vapauttamista ja asumisoikeussopimuksen irtisanomista ei tule sallia
vastoin asukkaan tahtoa. Irtisanomisen mahdollistamisen viranomaisen hyvaksymalla talonomistajan
yksipuolisella paatdksella loukkaa asukkaan perustuslaillisia oikeuksia ja sopimusoikeutta.

2. Rajoituksista vapauttamiseen on liityttava lunastusmahdollisuus alkuperaiseen
rakennuskustannushintaan indeksilla tarkistettuna.

Asoasukkaille on tehtdva mahdolliseksi lunastaa kotinsa omakseen vastaavin ehdoin kuin milla ARA-
rahoitettujen vuokra-asuntojen vuokralaisille ja ARA-rahoitukseen oikeutetuille "yleishyddyllisille"
toimijoille lunastusmahdollisuudesta on saadetty (alkuperainen rakennuskustannus indeksilla
tarkistettuna, ks. lakiluonnoksen 12. luku).

Laissa on myds tasmennettava, etta rajoituksista vapauttamisen ja omaksilunaksen yhteydessa
kiinteistbnomistaja ei saa toteuttaa talokohteen kiinteistdén arvoa alentavia toimenpiteitd esim.
tontinvuokrajarjestelyjen tai muiden rasitteiden kautta.
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3. Vastikelaskelmien talokohtaisuus on sailytettava.

Voimassa oleva asumisoikeuslaki edellyttaa talokohtaisten todellisten kulujen esittamista asukkaille
vastikelaskelmissa, seka naiden laskelmien liittdmistd omistajayhteisdn tilinpaatdkseen. Tata selkeaa
periaatetta on lakiluonnoksessa hamarretty (48§ ja 528). Se loukkaa asukkaiden oikeusturvaa ja
tiedonsaantioikeutta. Talokohtaisten vastikelaskelmien laatimisvelvoite on sailytettava vahintaan
yhta selkednd kuin nykyisessa asolaissa.

Lakiesityksessa on ehdotetusta 52§:sta jatetty pois nykyisen lain 16d§:n viimeinen momentti: "Edella
3 momentin 4 kohdassa tarkoitettu yli- tai alijadma vahennettyna varautumisena keratyilla varoilla
on otettava huomioon seuraavien vuosien kayttovastikkeita maariteltdessa". Tama esitetty muutos
heikentda merkittavasti asukkaiden oikeussuojaa ja tiedonsaantia. Lainvalmistelun puutteellisuutta
kuvastaa se, ettei asiaa ole HE:n luonnoksessa tuotu esiin eika perusteltu.

Ehdotetussa 528ssa tulisi erikseen saataa, etta pykalan edellyttamat tiedot kayttévastikkeen
maaraamisesta on annettava tiedoksi jokaiselle asukkaalle vastikkeen maaraamisen yhteydessa.

4. Vastikkeen tasauksesta on luovuttava

Kaytanndssa vastikkeiden tasaus (328) tarkoittaa maksimiin nostettuja markkinavuokria
kasvukeskuksissa. Tasausta perustellaan heikommin kannattavien kohteiden vuokrien
kompensoimisella haluttavien kohteiden asukkaiden kustannuksella. Vaikka vaite olisi tosi, tasaus
yllapitda epatervetta vuokraustoimintaa ja ruokkii moraalikatoa. Liikkeenjohdon ei tarvitse huolehtia
kannattamattomien kiinteistéjen kuntoon saattamisesta. Vakavampaa kuitenkin on se, etta
tosiasiassa tasausta kaytetdan tekosyyna voittojen kerddmiseksi asukkailta yleishyodyllisyyden
varjolla.

Nama voitot piilotetaan verottajalta ja julkisuudelta tilinpaatoskikkailulla ja konsernijarjestelyilla.
Siten ne valmistaudutaan jakamaan osinkoina sijoittajaomistajille heti kun aravasaaddksista
vapautuminen tekee sen mahdolliseksi. Esimerkiksi kdy aikoinaan Keskustapuoluetta Idhella ollut
mutta nykyisin puhtaasti yksityisomistuksessa oleva TA-Asumisoikeus Oy. Yhtid omistaa yli 6000
asumisoikeusasuntoa, joilla se teki 6,4 miljoonan euron voiton vuonna 2010. TA-Asumisoikeutta
hallitsevat yksin ainoastaan kahdeksan tuhannen euron padomasijoituksen tehneet
sijoittajaomistajat. Asukkaat ovat sijoittaneet yhtion omaan riskipadaomaan lahes 200 miljoonaa
euroa, mutta heilld ei ole mitaan paatoésvaltaa yhtiokokouksessa.

Nain "yleishyddylliset” kiinteistdsijoittajat ovat poistot ylittavilla korjausvarauksilla ja poistoeron
muutoksella valttaneet verot. Normaali poistokaytantd vastaa kiinteistdn 30-40 vuoden elinkaarta.
Poistot luovat riittavan puskurin varauduttaessa tuleviin korjauksiin ja lainojen lyhennyksiin.

Valitdn ratkaisu naiden huutavien epakohtien korjaamiseksi on vastikkeiden tasauksesta luopuminen.

5. Asukasdemokratiaa on vahvistettava

Lakiluonnoksessa esitetdaan joitakin muutoksia nykyiseen yhteishallintoon ("asukasdemokratia").
Esitetyt muutokset (6. luku) ovat ndennaisia ja osittain jopa asukkaiden asemaa heikentavia. Laissa
tulisi saataa selkeasti, etta asukasdemokratia toimii yksi asukas ja yksi aani periaatteella, etta
asukasedustajien vaalit yhtiétason elimiin ja yhtidon hallitukseen ovat suoria ja salaisia, ja etta
omistajayhteisdjen on nimityksissaan noudatettava vaalien tulosta. Laissa tulisi myos saataa
asukasvaaleissa ehdolla olevien asukkaiden suoran tiedottamisen mahdollisuudesta asukkaille niista
vaaliteemoista, joita ehdokas vaaleissa haluaa ajaa.

6. Vertailuvuokratason tarkentaminen Tilastokeskuksen ARA-vuokratasoksi

Nykyisen asumisoikeuslain 16§ 4. mom. (vertailuvuokrataso) on sailytettava uudessa laissa, ja sita
on taydennettdva niin ettd vertailuvuokratasoksi saddetaan Tilastokeskuksen julkaisema
paikkakunnan ARA-vuokrataso (esityksen 318§)

7. Keskinaisten vaihtojen tekeminen helpommaksi
Asumisoikeusasukkaiden keskinaisten vaihtojen joustavoittamiseksi olisi 7. luvussa saadettava
suoraan mahdolliseksi asumisoikeuden luovuttaminen vaihdon yhteydessa.

8. Asukasvalinta sailytettava viranomaisella

Asukkaiden aseman turvaamiseksi ei asukasvalintaa tule siirtda omistajayhtidille vaan se on
valintaratkaisun viranomaisluonteen vuoksi ja asukkaiden oikeussuojan vuoksi sailytettava
viranomaisella.
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9. Asumisoikeusmaksun oikeussuoja fuusiotilanteissa.

Nykyiselldan asumisoikeusmaksut ovat vailla seka velkojan ettd paaomasijoittajan oikeuksia
omistajayhtididen fuusioissa. Tama tilanne on perustuslain omaisuuden suojan kanssa ristiriitainen,
ja epakohta tulisi korjata lakiuudistuksessa.”

Liite:
- Vantaan kaupungin lausunto hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi
asumisoikeusasunnoista
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