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Ympéristoministerié kutsui 14.1.2011 allekirjoittaneen selvityshenkiltksi, jonka teh-
tdvdnd on selvittdd valtion tukemien asuntojen, erityisesti asumisoikeusasuntojen,
omistajuuteen liittyvid kysymyksid asukkaiden aseman turvaamisen ja heille tarkoi-
tetun tuen ohjautumisen kannalta. Tdssa tarkoituksessa selvitetddn erityisesti:

¢ nykyisten sidnnosten ja valvontaviranomaisten keinojen riittavyys,

* mahdollistavatko nykyiset saidnnokset jonkin tahon hydtymisen tavalla, joka ei
ole jdrjestelmén tarkoitusperien mukaista,

¢ onko tarvetta ja mahdollisuuksia omistajatahojen nykyisestd poikkeavaan maa-
rittelyyn ottaen huomioon toisaalta jo olemassa olevat omistussuhteet ja toisaal-
ta sen, ettd kohtuuhintaisen asumisen tarjonnan lisidmiseksi alalle on tarpeen
saada my0s uusia toimijoita, sekd

* miten valvontatoimintaa on tarpeen kehittda.

Tyon taustasta todettiin asettamiskirjeessd, ettd asukkaiden aseman turvaamiseksi
nykyinen jarjestelméa on rakennettu siten, ettd valtion tukemia vuokra- ja asumisoike-
usasuntoja koskevat kdytto- ja luovutusrajoitukset ja ettd valtion tukemien asuntojen
suora omistus on mahdollista vain kunnille ja yleishyddyllisiksi nimetyille yhteisdille.
Laissa vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604,/2001) on
saddetty edellytykset yleishyddylliseksi yhteistksi nimedmiselle. Nama edellytykset
koskevat muun muassa yhteison toimialaa, yhteison tuoton tulouttamista, kdytto- ja
luovutusrajoituksista vapautuneiden asuntojen luovutusta, yhteisérakenteen jérjes-
telyjd, riskien ottamista seké lainojen ja takausten antamista.

Saannokset asettavat rajoituksia kaikkien valtion tukemia asuntoja omistavien
yhteistjen taloudelliselle toiminnalle sen varmistamiseksi, ettd valtion tuki ohjautuu
asukkaille eikd toiminta perustu voiton maksimointiin. Sddnnokset turvaavat siis
asukkaiden asemaa riippumatta siitd, kuka omistaa yleishyddyllisen yhtitn osak-
keita. Voimassa olevaan lainsdddantoon siséltyvit asuntojen kéyttod ja luovutusta
koskevat siannokset sekd omistajayhteiséjen toimintaa koskevat yleishyodyllisyys-
sadnnokset muodostavat asukkaiden asemaa turvaavan kokonaisuuden, jonka nou-
dattamista valvoo Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus.

Viime aikoina on noussut esille kysymys asumisoikeusasuntojen omistukseen liit-
tyvistd jdrjestelyistd ja niitd koskevien sddnndsten riittdvyydestd. Jotta varmistetaan
se, ettd jdrjestelmd toimii tarkoitetulla tavalla ja turvaa valtion tuen ohjautumisen
asukkaille, ympéristoministerié on pddttanyt kdynnistdd asiasta selvityksen. Selvi-
tyksen tekeminen on tdrkedd my0s jdrjestelmdd kohtaan koetun yleisen luottamuksen
kannalta, koska asiaan liittyy suuri yhteiskunnallinen intressi.

Tydn méadrdajaksi asetettiin 31.3.2011.

Selvitystyon aikana olen perehtynyt asiaa koskevaan lainsdddantoon ja kaytantoon.
Olen haastatellut ympéristoministerion, oikeusministerién, valtiovarainministe-
rién, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen sekd Patentti- ja rekisterihallituksen
virkamiehid. Tyoni aikana minulla on ollut mahdollisuus keskustella asumisoikeus-
asunnoissa asuvien henkildiden ja heitd edustavien jarjestdjen edustajien kanssa sekd
yleishyddyllisten yhteisjen ja erityisesti asumisoikeusasuntoja omistavien yhteiséjen
edustajien kanssa. Lisédksi olen haastatellut AVAIN Asumisoikeus Oy:n omistusjérjes-
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telyihin eri vaiheissa osallistuneita henkil6itd. Ndissa haastatteluissa ja keskusteluissa
olen saanut eri osapuolilta kdyttokelpoista ja asiantuntevaa tietoa, jota olen voinut
hyodyntda tyossani. Tassd yhteydessa haluan kiittdd kaikkia selvitystyon yhteydessa
tapaamiani henkil6itd.

Selvitystyon tuloksena on syntynyt tima raportti "Valtion tukemien asuntojen, eri-
tyisesti asumisoikeusasuntojen omistajuus, asukkaiden aseman turvaaminen ja heille
tarkoitetun tuen ohjautuminen". Katson, ettd nykyiset yleishyodyllisyyttd ja kdytto- ja
luovutusrajoituksia koskevat sidnnokset turvaavat asukkaiden aseman mahdollisissa
omistajayhtididen omistajuusjérjestelyissa. Raporttiini siséltyy kahdeksan toimenpi-
de-ehdotusta, joista keskeisimpind piddn kahta asumisoikeuslain muutosehdotusta.
Naiden muutosten avulla asukkaiden asemaa omistajuusjérjestelyiden yhteydessa
voidaan turvata entistd kattavammin. Lisdksi ehdotan toimenpiteitd asumisoikeus-
jarjestelmén kehittdmiseksi sekd toimijoiden kiinnostuksen lisddmiseksi valtion tu-
kemaan asuntotuotantoon. Tuleviin peruskorjauksiin varautuminen on ratkaisevassa
asemassa asumisoikeusjarjestelman tulevaisuutta silmallapitden.

Helsingissa 31.3.2011
Kunnioittavasti

Riitta Rainio
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Johdanto ja selvitystyon rajaus

Selvitystyon tarkoituksena on selvittdd valtion tukemien asuntojen, erityisesti asumis-
oikeusasuntojen, omistajuuteen liittyvid kysymyksid asukkaiden aseman turvaami-
sen ja heille tarkoitetun tuen ohjautumisen kannalta. Tassa tarkoituksessa selvitetdan

* nykyisten sidnnodsten ja valvontaviranomaisten keinojen riittavyys,

¢ mahdollistavatko nykyiset sdédnnokset jonkin tahon hyStymisen tavalla, joka ei
ole jdrjestelmén tarkoitusperien mukaista,

* onko tarvetta ja mahdollisuuksia omistajatahojen nykyisestd poikkeavaan maa-
rittelyyn ottaen huomioon toisaalta jo olemassa olevat omistussuhteet ja toisaal-
ta sen, ettd kohtuuhintaisen asumisen tarjonnan lisddmiseksi alalle on tarpeen
saada my0s uusia toimijoita, seka

¢ miten valvontatoimintaa on tarpeen kehittda.

Tamén selvitystyon taustana on ollut vuosina 2007-2010 tehdyt erdiden asumisoi-
keusasuntojen omistajuutta koskevat jarjestelyt. Olen rajannut selvitystyoni ensisijai-
sesti valtion tuella rakennettuihin asumisoikeusasuntoihin liittyviin toimeksiannossa
asetettuihin kysymyksiin unohtamatta kuitenkaan niitd yhtymaékohtia, joita selvi-
tystyolldni voi olla myds valtion tukemien vuokra-asuntojen ja niiden asukkaiden
kannalta. Selvitystyon aikana kdymissdni keskusteluissa eri asiantuntija- ja toimija-
tahojen kanssa on erityisesti noussut esille seuraavat kysymykset:

¢ Ovatko nykyiset asumisoikeusasuntoja koskevat sidnnokset riittdvét takaamaan
erilaisissa omistusjarjestelyissd sen, ettei niiden yhteydesséd kukaan taho hyddy
tavalla, joka on valtion tukeman asuntotuotannon tavoitteiden vastaista?

¢ Miten asumisoikeusyhteisot ovat varautuneet tuleviin peruskorjaustarpeisiin ja
onko asumisoikeuden haltijoilla riittdvat tiedot ndistd korjaustarpeista?

¢ Onko asumisoikeustalojen asukkailla eli asumisoikeuden haltijoilla riittdvat
mahdollisuudet vaikuttaa talojen hallinnossa ja heiltd perittaviin kiyttovastik-
keisiin?

* Onko valvontaviranomaisena toimivan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kuksen (jdljempéand ARA) valvonta riittdvan tehokasta ja onko ARAlla riittavat
voimavarat asianmukaiseen valvontaan?

¢ Ovatko nykyiset valtion tukemien asuntojen omistajia koskevat mééarittelyt
ajan tasalla ja tukevatko ne mahdollisuuksia saada uusia toimijoita alalle, jotta
voidaan taata riittdva kohtuuhintaisten asuntojen tarjonta?

Ympiristoministerion raportteja 17 | 2011
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Asumisoikeusjarjestelman
yleispiirteet

Asumisoikeusjarjestelmad luotiin Suomeen 1.8.1990 voimaan tulleella lailla asumisoi-
keusasunnoista (650/1990, jaljempand asumisoikeuslaki). Asumisoikeus perustuu asu-
misoikeussopimukseen, jolla asumisoikeustalon omistaja luovuttaa asuinhuoneiston
hallintaoikeuden asumisoikeuden haltijalle. Asumisoikeusjarjestelmélld on oma eri-
tyisluonne. Se sijoittuu omistusasumisen ja vuokra-asumisen vilimaastoon. Asumis-
oikeus on pysyvyyssuojan antava vuokra-asumisen muoto; asumisoikeus tarkoittaa
siis pysyvaa oikeutta kdyttdd huoneistoa asumiseen. Asumisoikeuden saajan tulee
olla kunnan hyvéaksyma henkil6. Kunta julistaa asumisoikeudet haettaviksi. Asumis-
oikeusasunnot jaetaan hakuehdot tayttaville hakijoille ilmoittautumisjarjestyksessa.

Asumisoikeutta perustettaessa asumisoikeuden haltija maksaa asumisoikeusmak-
sun, joka on valtion tuella rakennetussa talossa enintddn 15 prosenttia asuntolai-
noituksen perustana olevasta hankinta-arvosta. Asumisoikeusyhtié on velvollinen
lunastamaan asumisoikeuden asumisoikeuslain 24 §:n mukaan mddraytyvasté luo-
vutushinnasta. Asumisoikeusyhtion on riittdvasti varauduttava ndihin asumisoike-
uksien lunastuksiin (asumisoikeuslain 26 a §).

Asumisoikeustalot toimivat omakustannusperiaatteella. Asumisoikeuden haltija
maksaa kohtuullista kdyttovastiketta, jolla katetaan asuntojen ja niihin liittyvien ti-
lojen rahoituksen ja ylldpidon edellyttamaét, kohtuullisen taloudenhoidon mukaiset
menot. Kdyttovastike ei kuitenkaan saa olla paikkakunnalla kdyttdarvoltaan saman-
veroisista huoneistoista yleensa perittavia vuokria (niin sanottua vertailuvuokrata-
soa) korkeampi (asumisoikeuslain 16 §).

Asumisoikeuden haltija voi luopua asunnostaan, mutta vain sdédeltyyn hintaan
ja padsddntoisesti asumisoikeuden saajalle asetetut edellytykset tdyttdavalle luovu-
tuksensaajalle. Erdissd tapauksissa talonomistaja on velvollinen lunastamaan asu-
misoikeuden.

Asumisoikeustalot voivat olla valtion tuella rakennettuja tai vapaarahoitteisia.
Niitd voivat omistaa kunnat, yleishyddylliset yhteis6t, osakeyhtiét, sdétiét tai asu-
misoikeusyhdistykset, joiden tarkoituksena on tarjota asumisoikeuksia omistamis-
saan taloissa (asumisoikeuslaki 1 a §). Téssd selvityksessa keskitytddn valtion tuella
rakennettuihin asumisoikeustaloihin, joita omistavat kunnat tai yleishyddylliset yh-
teisot. Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001, jaljempand korkotukilaki) 21 §n mukaan asumisoikeustalon korkotukilai-
nan suuruus on enintdén 85 prosenttia kohteen hyviksytyistd rakennus-, hankinta-ja
perusparannuskustannuksista. Valtion tukemien asumisoikeustalojen rahoitus perus-
tuu siis asumisoikeuden haltijoiden maksamaan asumisoikeusmaksuun, heilta perit-
taviin kayttovastikkeisiin sekd aravalainaan tai valtion takamaan korkotukilainaan.

Asumisoikeuslainsddadédntoad on vuosien varrella useaan kertaan muutettu tavoit-
teena saada asumisoikeus asumismuotona entistd kilpailukykyisemmaéksi, asukkai-
den vaikutusmahdollisuudet paremmiksi, ja jotta asumiskustannukset pysyisivét
kohtuullisina.
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Valtion lainoittamia tai korkotuettuja asumisoikeusasuntoja (jaljempand ARA-
tuettuja asumisoikeusasuntoja) oli vuoden 2010 lopussa yhteensa 35 648 kappaletta.
Ne sijoittuvat padosin suurimmille kasvuseuduille. Padkaupunkiseudulla ja sen ke-
hyskunnissa on noin puolet asumisoikeusasuntokannasta. ARA-tuettuja asumisoi-
keustaloja omistavat muun muassa suurimpien kuntien omistamat kunnalliset tai
seudulliset asumisoikeustaloyhtiot, kuten Helsingin Asumisoikeus Oy ja Varsinais-
Suomen Asumisoikeus Oy. Suurimmat yleishyddylliseksi asuntoyhteisoksi nimetyt
asumisoikeustalojen omistajat ovat ASOkodit (Suomen Asumisoikeus Oy), AVAIN
Asumisoikeus Oy, TA-Asumisoikeus Oy ja Asuntosaation Asumisoikeus Oy. ARA-
tuettujen asumisoikeusasuntojen aloitusmédara on 2000-luvulla vaihdellut vuosittain
300 asunnosta yli 2 500 asuntoon. Vuosina 2001-2002 aloitettiin selvasti yli 1 500 asun-
toa vuosittain. Vuonna 2008 aloitettiin 2 897 asunnon ja vuonna 2010 2 123 asunnon
rakentaminen. Aloitettujen asuntojen médran varsin suureen lisdykseen vaikuttivat
osaltaan rahoitusmarkkinoiden kriisin johdosta hallituksen toteuttamat maaraaikai-
set elvytystoimet. Kun viime vuosina aloitetut asunnot valmistuvat, asumisoikeus-
asuntojen kanta nousee ldhelle 40 000 asuntoa. Asumisoikeusasunnot ovat haluttu
asumismuoto. Asuntojen kéyttdaste on ollut hyvin korkea, ldhes 99-prosenttinen.

Ympiristoministerion raportteja 17 | 2011
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Sosiaalisen asuntotuotannon
tukijarjestelmdn perusteet

Valtio tukee sosiaalisten vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen rakentamista,
hankintaa ja perusparantamista maksamalla korkotukea ja takauksia lainoille korko-
tukilain perusteella. Korkotuki on korvannut aiemmin aravalain (1189/1993) ja sen
edeltdjien perusteella mydnnetyt aravalainat.

ARAn tukijdrjestelmét on rakennettu siten, ettd valtion tuki ohjautuu kokonai-
suudessaan asukkaiden hyvéksi. Tiama tapahtuu kolmen pédasiallisen mekanismin
avulla, joita ovat tuen oikea mitoittaminen, yleishyodyllisyyssadannokset sekd kohde-
kohtaiset kédytto- ja luovutusrajoitukset. Nama kolme mekanismia eivét ole keskendan
paallekkéisid vaan toisiaan tdydentdvid: ARA valvoo korkotukihankkeiden hinta-
laatuohjauksella muun muassa asuntojen oikeaa sijaintia, laatutasoa ja hintaa. Yleis-
hyddyllisyyssdannokset kohdistuvat omistajayhteisoon ja kohdekohtaiset kdytto- ja
luovutusrajoitukset yksittdisiin kiinteistoihin. Yleishyodyllisyyssaannokset yhdessa
kohdekohtaisten kéytto- ja luovutusrajoitusten kanssa muodostavat kokonaisuuden,
jonka avulla tuki kohdentuu oikein, kilpailuneutraliteetti sdilyy ja sosiaalisen asun-
totuotannon ylldpito sdilyy vakaalla pohjalla.

Yleishyodyllisyyttd koskevat sddnnokset otettiin lainsdéddént66n vuonna 2000. Ne
asettavat edellytyksid ARA-tuettujen asuntojen omistajayhteisdjen taloudelliselle ja
muulle toiminnalle. Niiden tarkoituksena on yhdessd kohdekohtaisia rajoituksia
koskevien sddnnosten kanssa varmistaa valtion tuen ohjautuminen sosiaalisin pe-
rustein valituille asukkaille. Ennen vuotta 2000 yleishyddyllisyytta koskevia peri-
aatteita noudatettiin ilman lainsddd&nt6taustaa. Lain tasolla olivat tuolloin voimassa
vain kohdekohtaiset, maardaikaiset kdytto-, vuokranmaaritys- ja luovutusrajoitukset.
Eduskunnan perustuslakivaliokunta totesi yleishyodyllisyyssddnnoksia koskevassa
lausunnossaan (PeVL 48/1998 vp), ettd ehdotetut yleishyodyllisyyssadannokset ovat
sopusoinnussa niiden kriteereiden kanssa, joiden perusteella valtion asuntopoliittisia
tukia on aina myonnetty.

3.1

ARA-tuettujen asuntojen omistajuuteen
liittyvat yleishyodyllisyyssaannokset

Valtion tuella rakennettuja vuokra- ja asumisoikeustaloja voivat omistaa suoraan
kunnat, kuntayhtymait ja yleishyddylliset yhteisét sekd nédiden vélittoméassa méaa-
rdysvallassa olevat osakeyhtiot ja asunto-osakeyhtit. ARA nimeédd yhteison yleis-
hyodylliseksi yhteisoksi korkotukilain 24 §:ssd ja aravalain 15 a §:ssd sdddettyjen
edellytysten tayttyessa.

Yleishyodyllisyyden edellytyksid ja niiden mukaista toimintaa arvioitaessa kasi-
tellddn yhtend kokonaisuutena nimettyd yhteisdd ja sen kanssa samaan konserniin
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kuuluvia yhteis6jd, jotka omistavat aravarajoitusten alaisia asuntoja, korkotukilain
nojalla tuettuja, kdyttorajoitusten alaisia asuntoja, arava- tai korkotukilainoitettu-
ja asumisoikeusasuntoja taikka niiden hallintaan oikeuttavia osakkeita sekd muita
yleishyodylliseksi nimettyjd yhteistjd (korkotukilain 25 § ja aravalain 15 b §). Se
osa konsernista, joka jdd konsernin yleishyddyllisen osan ulkopuolelle, ei kuulu
yleishy6dyllisyyslainsddddnndn soveltamispiiriin eivatka sitd koske lainsdddannosta
johtuvat rajoitukset.

Yleishyodyllisyyssadnnokset rajoittavat yleishyddylliseksi nimetyn yhteison toi-
mintaa. Sdannosten tavoitteena on asukkaiden aseman turvaaminen, taloudellisten
riskien pienentdminen, omistajien toiminnan sdilyttdminen terveelld pohjalla seka
kilpailun véaristymisen estiminen. My6s EU:n valtiontukisaannot edellyttavit, ettd
valtion tuen tulee ohjautua nimenomaan niille markkinoille, joille se on my&nnetty.
Sosiaaliseen asuntorakentamiseen myonnetty tuki ei saa padtyd hyodyttamaan yritys-
td siltd osin kuin se toimii vapailla asuntomarkkinoilla. Tdmén takia valtion on muun
muassa valvottava, ettei yritys tulouta tuetusta toiminnastaan kohtuullista korkeam-
paa tuottoa. Yleishyddylliseen yhteis66n kertyneet varat on muilta osin kdytettava
yhteison hyviksi, kuten ARA-tuettujen kohteiden ylldpitoon ja perusparantamiseen.
Nain yhteison toiminta sdilyy vakaalla pohjalla ja ulkopuolisen rahoituksen tarve
vihenee. Tuotontuloutussddnnokselld varmistetaan myds, ettei valtion tuki siirry
vadralle toimialalle ja vadristd kilpailua.

Yleishyodyllisyyssddnnokset edellyttdavit, ettd yleishyoddyllisen yhteison toimi-
alana on vuokra- tai asumisoikeusasuntojen rakennuttaminen ja hankkiminen sekd
niiden vuokraaminen sosiaalisin perustein tai tarjoaminen kéytettdviksi asumisoi-
keusasuntoina tavoitteena asukkaiden hyvit ja turvalliset asuinolot kohtuullisin
kustannuksin. Yhteisé on velvollinen ilmoittamaan asunnot julkisesti haettaviksi.
Yhteiso ei saa tulouttaa omistajalleen muuta kuin omistajan yhteis66n sijoittamille
varoille lasketun kohtuullisen tuoton, joka on télld hetkelld kahdeksan prosenttia
(korkotukilain 24 §ja aravalain 15 a §). Koko yhteisén omaisuus on tuotontuloutusta
koskevien sddnnosten alaista.

Yhteison tulee jdrjestdd asuntojen omistus siten, ettd vuokrien tai kdyttovastikkei-
den tasaus on mahdollista, eikd se saa jérjestelld yhteison rakennetta niin, ettd vastuun
kantaminen taloudellisiin vaikeuksiin joutuneista vuokra- tai asumisoikeustaloista
vaarantuu. Tdmd vaatimus koskee konsernin yleishyddyllistd osiota kokonaisuudes-
saan, eli sitd on késiteltdva yhtend kokonaisuutena eikd sen jakaminen ole mahdollis-
ta. Omistusta ei siis tulisi jarjestelld esimerkiksi siten, ettd taloudellisissa vaikeuksissa
olevat talot erotettaisiin omaan yhtioon ja tuottoisat talot toiseen yhtioon.

Yleishyodyllinen yhteiso ei saa ottaa muita kuin edelld mainittuun toimialaansa
liittyvid riskeja ja sen lainan- ja vakuuksienantomahdollisuudet on laissa tarkkaan
rajattu: yhteiso ei saa antaa lainaa muulle kuin samaan yleishyoddylliseen konser-
niin kuuluvalle yhteisolle, eikd se saa antaa vakuutta muun kuin téllaisen yhteison
velvoitteesta paitsi, jos on kyse lainasta, jonka samaan konserniin kuuluva yhteisd
ottaa ja sijoittaa yleishyddylliseen konserniin kuuluvan yhteisén vuokra-asuntojen
hankkimiseen tai rakennuttamiseen. Yhteison osakkeet tai osuudet eivit saa olla jul-
kisen kaupankdynnin kohteena. Yleishyodyllisyysvelvoitteet jatkuvat niin pitkdan,
kun yhteison omistuksessa on kohdekohtaisten rajoitusten alaista omaisuutta. Ndin
ollen yleishy6dyllisyyssadnnokset rajoittavat esimerkiksi tuoton tuloutusta myos
kohdekohtaisista rajoituksista vapautuneista kohteista.
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Yleishyoddylliseksi nimeédminen voidaan peruttaa, jos yhteiso tai sen kanssa samaan
konserniin kuuluva yhteiso, joka my06s on nimetty tai jolla on omistuksessaan ARA-
tuettuja vuokra- tai asumisoikeusasuntoja, ei endd taytd nimedmisen edellytyksid.
Lisdksi nimedminen voidaan peruuttaa, jos yhteiso tai sen kanssa samaan konserniin
kuuluva edelld tarkoitettu yhteis6é on ryhtynyt tosiasiallisiin toimiin, joiden tarkoi-
tuksena on kiertdd yleishyodyllisyydelle sdddettyjd vaatimuksia. Myds yhteiso itse
voi hakea yleishyodyllisyyden peruuttamista. ARAlla on harkintavaltaa padttdessaan
arava- ja korkotukivuokrayhteison nimedmisen peruuttamisesta (aravalain 15 d § ja
korkotukilain 27 §). Jos yhteison nimedminen peruutetaan, ARAn harkittavaksi tulee
yhteisélle mydnnetyn korkotuen lakkauttaminen ja jo maksettujen tukien takaisin-
periminen.

32

ARA-tuettujen asuntojen kohdekohtaiset
kaytto- ja luovutusrajoitukset

Valtion tukea saaneisiin vuokra- ja asumisoikeusasuntoihin kohdistuvat kohdekoh-
taiset kdytto- ja luovutusrajoitukset, joista sdddetddn aravarajoituslaissa (1190/1993),
korkotukilaissa ja asumisoikeuslaissa. Rajoitusten kesto vaihtelee sen mukaan, koska
kohteelle on my&nnetty valtion tukea ja mihin tarkoitukseen tuki on myonnetty. Asu-
misoikeusasuntojen kayttd- ja luovutusrajoitukset ovat pysyvét (asumisoikeuslain
5 §). Kéytto- ja luovutusrajoitukset sddntelevdat ARA-tuettujen asuntojen kayttoa.
Niilld sddnnelldédn rajoitusten kestoaikaa, asunnon kdyttdd, asukasvalintaa, vuokria
tai kdyttovastikkeita, niiden tasaamista, asuntojen luovutusta, luovutuskorvausta ja
rajoituksista vapauttamista. Rajoitusten tarkoituksena on varmistaa paitsi valtion
tuen ohjautuminen asukkaille, myos vuokra- ja kédyttovastiketason kohtuullisuus
omakustannusperiaatteen avulla.

ARA-tuetut asumisoikeusasunnot on tarkoitettu ensisijaisesti asumisoikeuden
haltijoiden pysyviksi asunnoiksi. Asumisoikeustalojen omistajaa koskevat rajoituk-
set ovat siis voimassa my0s sen jdlkeen, kun arava- tai korkotukilaina on maksettu
takaisin. Pysyvien kaytto- ja luovutusrajoitusten tarkoituksena on taata asuntojen
sdilyminen kohtuuhintaisina hankkia ja asua sekd asunnon ensimmadiselle haltijalle
ettd myds myShemmille haltijoille.

Asumisoikeusasunnoissa ei ole vastaavanlaista asukasvalintajdrjestelmdd kuin
vuokra-asunnoissa, joissa asukasvalinnan tavoitteena on, ettd asunnot annetaan
vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritddn talon moni-
puoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalueeseen (arava-
rajoituslain 4 a § ja korkotukilain 11 a §). Asumisoikeuden haltijaksi hyvaksymisen
edellytyksend on hakijan asumisoikeusasunnon tarve (asumisoikeuslain 4 a §n 3
momentti). Asumisoikeuslain 45 §:n 1 momentin mukaan asumisoikeustalon asuin-
huoneistoja on ensisijaisesti kdytettdva asumisoikeuden haltijoiden asuntoina. Tois-
sijaisesti asuinhuoneistoja voidaan kayttdd vuokralaisten asuntoina.

Asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet mddrdytyvat omakustannusperiaatteen
mukaisesti niin, ettd vastiketuloilla voidaan kattaa yhteis66n kuuluvien asumisoi-
keusasuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja yllapidon edellyttamaét, koh-
tuullisen taloudenhoidon mukaiset menot. Kdyttovastikkeen méaérdytymisperustei-
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den tulee lisdksi olla sellaiset, ettd kédyttovastikkeet jakautuvat huoneistojen kesken
kohtuullisella tavalla. Kéyttovastike ei saa olla paikkakunnalla kdyttdarvoltaan sa-
manveroisista huoneistoista yleensd perittdvid vuokria korkeampi (asumisoikeuslain
16 §).

Asumisoikeustalo tai asumisoikeustalon omistavan yhtién osake saadaan luovut-
taa vain kunnalle tai ARAn hyvéksymalle luovutuksensaajalle, jolle voitaisiin myon-
tdd asumisoikeustalon arava- tai korkotukilaina. Osake saadaan liséksi luovuttaa
muulle ARAn hyvéksymialle luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan
osakkeiden luovuttajaa. Muu luovutus on mitdtdn. Jos asumisoikeustalon omistaja
vaihtuu, talossa olevia huoneistoja koskevat asumisoikeussopimukset sitovat uutta
omistajaa (asumisoikeuslain 47 §).

ARA vahvistaa asumisoikeuslain 48 §:n mukaisesti asumisoikeustalon ja asumisoi-
keustalon omistavan yhtion osakkeen enimmaisluovutushinnan. Asumisoikeustalon
luovutushinta on enintddn talon hankinta-arvon rahoittamiseksi suoritettu méaara
tarkistettuna rakennuskustannusindeksilld, ja asumisoikeustalon omistavan yhtion
osakkeen luovutushinta on enintdan osakkeen merkintghinta tarkistettuna rakennus-
kustannusindeksin muutosta vastaavasti.

Asumisoikeustalon omistaja voi hakea ARAlta vapautusta pysyvistd kédytto- ja
luovutusrajoituksista, jos vapautettavan talon asuinhuoneistot niiden hallintaa kos-
kevien sopimusten mukaan ovat jo muussa kuin asumisoikeuskéytossd tai myohem-
min tulevat tillaiseen kayttoon sekd jos muut asumisoikeuslain 50 b §:sséd sdddetyt
edellytykset tayttyvit.

3.3
Yleishyodyllisyyssaannosten kehittamistarpeet

Yleishyodyllisyyssddnnosten tultua voimaan vuonna 2000 kiinnostus valtion tuke-
maan asuntotuotantoon on hiipunut selvésti. Erdit isot toimijat ovat piténeet yleis-
hyodyllisyyssddntelyd yhtend tdrkeimpédnd syynd kiinnostuksen vdhentymiseen
ARA-tuettuun asuntotuotantoon. Erittdin ongelmallisena on pidetty tuotontuloutusta
koskevia sddnnoksid ja sitd, ettei rajoituksista vapautuneiden kohteiden arvonnousua
voida hyodyntda. Tama on erittdin keskeinen asia eldkevakuutusyhtiéille, jotka ovat
yleishy6dyllisten yhteisdjen suurimpia omistajia.

Ympaéristoministerié asetti loppuvuonna 2008 tyéryhmaén, jonka tehtdvéna oli
arvioida ARA-asuntotuotantoon liittyvid yleishyodyllisyyssddannoksid ottaen huo-
mioon valtioneuvoston asuntopoliittista toimenpideohjelmaa koskevassa periaate-
padtoksessd olevat linjaukset. Niiden mukaan sddnnosten vaikutuksia arvioidaan
vuokra-asuntokannan lisddmistavoitteen kannalta ja yleishyodyllisyyssddannosten
sosiaalinen perustarkoitus sdilytetddn. Yleishyodyllisyystydryhma jatti mietintdn-
sd tammikuussa 2010 (Ympaéristdministerién raportteja 1/2010). Tyéryhmé ehdotti
korkotuki- ja aravalakiin otettavaksi yleishyddyllisyyden tavoitepykéldn. Lisdksi
tyoryhma ehdotti, ettd kohdekohtaisista rajoituksista vapautuneiden asuntojen luo-
vuttamista ja niiden omistuksen jérjestelyja konsernissa selkeytetddn ja helpotetaan
siten, ettd ndiden kohteiden arvonnousu voidaan rajoitusten paattymisen jalkeen
hy6dyntda yleishyddyllisen yhteison ulkopuolella. Erilaisten yritysjédrjestelyjen sal-
liminen kohdekohtaisista rajoituksista vapautuneiden kohteiden osalta kédytannos-
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sd padttdisi rajoitusten “ikuisuuden” konsernissa. Tyoryhma edellytti, ettd kohde-
kohtaisista rajoituksista vapautuneiden talojen omistuksen jdrjestelyt ja myynti on
hyvéksyttdvdd vain silloin, kun vastuun kantaminen yleishyodylliseen yhteis66n
jddvista vuokra- ja asumisoikeustaloista ei vaarannu. Yleishyodyllisistd yhteisoista
poissiirrettdviin kohteisiin liittyvien varautumisten, kuten korjausvarausten, pitéisi
tydryhmén késityksen mukaan jadda yleishyodylliseen yhteisoon.

Valtiovallan roolia 2010-luvun asuntomarkkinoilla selvittanyt tydryhma on rapor-
tissaan (Ymparistoministerion raportteja 8/2011) helmikuussa 2011 esittdnyt yleis-
hyoddyllisyyssddnndsten muuttamista yleishyodyllisyystyoryhmén ehdottamalla
tavalla siten, ettd kohdekohtaisista kédytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneiden
kohteiden arvonnousu voidaan rajoitusten pédattymisen jilkeen hyddyntda yleis-
hyodyllisen yhteison ulkopuolella. Kohtuuhintaisen asuntotuotannon séilymiseksi
vahintddn nykyiselld tasolla tyoryhma ehdotti, ettd nykyistd korkotukijarjestelmad
tulee arvioida ja muuttaa siten, ettd jarjestelmd kokonaisuudessaan lisda kiinnostusta
valtion tukemaa uustuotantoa kohtaan. Kdytannossd tdima tarkoittaa ennen kaikkea
korkotukilainaehtojen parantamista ja niihin liittyvien rajoitusaikojen lyhentdmisté.

Selvitystyoni aikana kuulemani tahot ovat pitdneet yleishyddyllisyystydryhmén
ehdotuksia yleishy6dyllisyyssddnnosten kehittamiseksi oikeasuuntaisina ottaen huo-
mioon niiden alkuperédisen tarkoituksen eli valtion tuen ohjautumisen sosiaalisin
perustein valituille asukkaille. Tosin suurimpien toimijoiden késityksen mukaan
erityistd yleishyodyllisyyssddnnostod ei tarvita, vaan kohdekohtaiset kaytto- ja luo-
vutusrajoitukset riittavat.

¢ Kiinnostuksen lisddmiseksi valtion tukemaan asuntotuotantoon ja uusien vuok-
ra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamisen turvaamiseksi olisi yleishyodylli-
syystyoryhmén ehdotukset toimeenpantava. Tamén lisdksi nykyistd korkotuki-
lainsdddéntod olisi arvioitava yksityiskohtaisesti kokonaisuudessaan ja tehtdava
tarvittavat muutokset, kuten valtiovallan roolia 2010-luvun asuntomarkkinoilla
selvittdnyt tydryhma ehdotti. Taten voidaan taata asukkaiden kannalta kohtuu-
hintaisen asuntokannan sdilyminen vahintdén nykyiselld tasolla. Uudistuksia
valmisteltaessa tulisi valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevan lainsdddénnon
laatua arvioida ja pyrkid nykyistd ymmarrettavampaan, yksinkertaisempaan ja
yhtendisempéédn lainsddadantoon.
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ARA-tuettuja asumisoikeusasuntoja
koskevat omistusjdrjestelyt

Valtion tukemia asumisoikeusasuntoja voivat omistaa kunnat, kuntayhtymat ja
yleishyodyllisiksi nimetyt yhteisot sekd ndiden vélittdmédssd maardysvallassa ole-
vat osakeyhtitt ja asunto-osakeyhtiot. Kunnat omistavat valtion tuella rakennetus-
ta asumisoikeusasuntokannasta noin 15 prosenttia, yleishyddylliset yhteis6t noin
80 prosenttia ja muut noin 5 prosenttia.

Yhteiskunnassa tapahtuvat muutokset ovat johtaneet omistusjérjestelyihin yleis-
hyodyllisida asumisoikeusyhteis6jd omistavissa yhtidissd. Erityisesti asumisoikeus-
yhteisot on haluttu eriyttdd omiksi yhtidikseen, koska niiden raskas velkataakka
vaikuttaa heikentdvasti konsernin taseeseen. Sijoittajien riittdvan kiinnostuksen yl-
lapitdminen on edellyttanyt nditd jarjestelyjd. Myos kdytto- ja luovutusrajoituksista
vapautuneiden tai tulevaisuudessa vapautuvien kohteiden nykyistd tehokkaampi
hyddyntdmistarve samoin kuin yleishyddyllisen yhteison tuotontuloutusta koskevat
rajoitussadnnokset ovat edistdneet halua omistusjérjestelyihin.

Ennen yleishyddyllistd yhteisod koskevia omistusjarjestelyja on nimetyn yhteisoén
ilmoitettava yleishy6dyllisyyden valvonnasta vastaavalle ARAlle sellaisista seikoista,
joilla saattaa olla vaikutusta yleishyddyllisyyden edellytysten tdyttymiseen. Talloin
voidaan jo etukiteen ottaa kantaa suunniteltuihin jirjestelyihin ja niiden lainmu-
kaisuuteen ja tdten my0s vélttyd myShemmin lainvastaisiksi osoittautuneilta toi-
menpiteiltd. ARA nime&dd asumisoikeusasuntoja tai niiden omistukseen oikeuttavia
osakkeita omistavan yhteison yleishyddyllisiksi yhteisoiksi, mikéli korkotukilain
24 §mn tai aravalain 15 a §:n edellytykset tayttyvét.

Asumisoikeustalo tai asumisoikeustalon omistavan yhtién osake saadaan luo-
vuttaa vain kunnalle tai ARAn hyviksymalle luovutuksensaajalle, jolle voitaisiin
myd&ntdd asumisoikeustalon arava- tai korkotukilaina. Osake saadaan luovuttaa myos
ARAnN hyviksymaille luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osakkei-
den luovuttajaa. Luovutuksensaajan tulee siis olla yleishyddylliseksi nimetty yhteiso.
Muu luovutus on mitdton (asumisoikeuslain 47 §:n 1 momentti).

Muun luovutuksen mitdttomyyttd on perusteltu hallituksen esityksessd asun-
totuotantolain muuttamisesta (HE 218/1978) seuraavasti: “Muulla tavoin tehdyn
luovutuksen mitdttomyydelld halutaan varmistaa laissa séddetyn menettelyn noudat-
taminen. Muulla kuin laissa sdddetylld tavalla tapahtuneen luovutuksen perusteella
ei voi saada omistajan asemaa eika siis lainhuutoa tai merkintdd osakeluetteloon,
joita kumpaakin omistajan oikeuksien kdyttdminen useissa tapauksissa merkitsee.
Omistajakaan ei voisi vapautua omistajalle sdddetyistd velvollisuuksista muutoin
kuin laissa sdddetylld tavalla tapahtuneen luovutuksen seurauksena.” Luovutuksen
mitdttdmyys otetaan huomioon viran puolesta eiké oikeustoimen pateméattomyyteen
tarvitse vedota.

Asumisoikeuslaissa ei ole sidnnostd sellaisen omistusjdrjestelyn varalle, ettd asu-
misoikeustalon omistavan yhtion osakkeet luovutetaan uudelle omistajalle asumis-
oikeusyhtitn omistajayhteison (niin sanotun holding-yhtion) osakkeiden luovutuk-

Ympiristoministerion raportteja 17 | 2011

15



16

sella. Talloin luovutus vastaa itse asiassa samaa tilannetta kuin asumisoikeustalon
tai asumisoikeustalon omistavan yhtion osakkeen luovutus erityisesti, jos omistaja-
yhteison koko osakekanta luovutetaan samanaikaisesti samalle luovutuksensaajalle
ja tarkoituksena on asuntokannan siirtdminen omistajalta toiselle. Aravarajoituslain
1 §:ddn ja korkotukilain 15 a §:dédn lisdttiin vuonna 2004 sddnnds, jonka mukaan
lakia sovelletaan kaikkiin oikeustoimiin, joiden tarkoituksena on arava- tai korko-
tukivuokra-asunnon taikka arava- ja korkotukivuokratalon luovuttaminen, jos luo-
vutuksensaaja tietdd tai hdnen pitdisi tietdd oikeustoimen tosiasiallinen tarkoitus.
Saannoksen tavoitteena oli varmistua siitd, ettd vuokra-asunnot sdilyvét sellaisen
omistajan hallinnassa, joka vuokraa niitéd sosiaalisin perustein tavoitteena asukkaiden
hyvit ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin (HE 143/2003). Tima estda
myds niin suuren hinnan maksamisen asunnoista, ettd uuden omistajan olisi sen
vuoksi nostettava vuokria. Sadnnos koskee vain oikeustoimia, joiden tarkoituksena
on asuntojen luovuttaminen.

¢ Asumisoikeuslakiin esitdn lisdttdvaksi sdidnnoksen, jonka mukaan asumisoi-
keusasuntojen tai niiden hallintaan oikeuttavien osakkeiden luovutusrajoitukset
koskisivat my®os sellaisia omistajayhteisdjen osakkeiden luovutuksia, joiden
tarkoituksena on rajoitusten alaisten asumisoikeustalojen tai -asuntojen luovut-
taminen. Vastaavanlainen sidnnos on jo aravarajoituslain 1 §:ssé ja korkotukilain
15 a §:ssé.

Asumisoikeuslain 11 lukuun lisdttdva sddnnos: Mitd 47 §:ssd ja 48 §:ssd sddde-
tddn, koskee kaikkia oikeustoimia, joiden tosiasiallisena tarkoituksena on asu-
misoikeustalon tai asumisoikeusasunnon luovuttaminen, jos luovutuksensaaja
tietdd tai hdanen olisi pitédnyt tietdd oikeustoimen tosiasiallisen tarkoituksen.

Asumisoikeustalon enimmadisluovutushinnasta sdddetdan asumisoikeuslain 48 §:ssa.
Luovuttaja on oikeutettu saamaan enintddn hankinta-arvon rahoittamiseksi suorit-
tamansa méadran tarkistettuna rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti.
Liséksi omistaja on oikeutettu lukemaan hyvékseen siirtyvit lainat sekd talon raken-
tamisen jdlkeen tehdyt lisdsijoitukset. Asumisoikeustalon omistavan yhtioén osake
saadaan luovuttaa enintdan hinnasta, joka on osakkeen merkintdhinta tarkistettuna
rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti. ARA vahvistaa enimmaisluovu-
tushinnan. Sdddettyd luovutushintaa korkeampi sopimusehto on mitidtén (asumis-
oikeuslain 50 §).

Ennen yleishyddyllisen asumisoikeusyhteison omistusjdrjestelyja ARA yleensa
nimedd luovutuksensaajan yleishyodylliseksi yhteisoksi (ellei tatd pddtostd ole jo
aikaisemmin tehty), nimedd luovutuksensaajan ja vahvistaa kohteen enimmadisluo-
vutushinnan.

Asumisoikeustalot ja niiden omistukseen oikeuttavat osakkeet ovat pysyvien
kédytto- ja luovutusrajoitusten alaisia. Asumisoikeustalon omistajalla on oikeus saa-
da vapautus asumisoikeuslain mukaisista kaytto- ja luovutusrajoituksista, jos talon
asuinhuoneistot ovat muussa kuin asumisoikeuskdytdssd tai myShemmin tulevat
tallaiseen kayttoon. Tamén lisaksi ARA-tuettujen asuntojen rajoituksista vapautu-
misen edellytyksend on, ettd vapauttaminen edistdd alueen asuntomarkkinoiden
toimivuutta tai ehkéisee asuntojen tyhjana olemista ja tdstd aiheutuvia taloudellisia
menetyksid. Lisdksi asuntoon kohdistuvat valtion lainat on maksettava pois ennen
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vapauttamista. Vapautus on myonnettdvé, jos sithen todetaan olevan edelld mainitut
edellytykset (asumisoikeuslain 50 b §). Asumisoikeustalon omistajalla on subjektii-
vinen oikeus saada vapautus kdytto- ja luovutusrajoituksista, mikali laissa mainitut
edellytykset tayttyvat. ARAlla ei ole vastaavaa harkintavaltaa asiassa kuin arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen kdytt6- ja luovutusrajoituksista vapauttamisen osalta on
(aravarajoituslain 16 § ja korkotukilain 18 §).

ARA on esittdnyt, ettei asumisoikeustalon omistajalla olisi subjektiivista oikeutta
saada vapautus kaytto- ja luovutusrajoituksista, vaan vapautuksen my&ntdminen jaisi
ARAn harkintaan kuten arava- ja korkotukivuokra-asuntojenkin osalta on.

¢ ARAlle kuuluu ARA-tuettujen asumisoikeustalojen ohjaus ja valvonta. Tahin
valvontatehtdvaan liittyen ARAlla tulisi olla harkintavaltaa my6ntdessdén va-
pautus asumisoikeustalon kédytto- ja luovutusrajoituksista. Tamén vuoksi esitédn
asumisoikeuslain 50 b §:n 3 momenttia muutettavaksi seuraavasti:

Jos talolle on myonnetty 2 momentissa tarkoitettua lainaa, vapautusta on haetta-
va Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselta. Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus voi mydntdd asettamillaan ehdoilla osaksi tai kokonaan vapautuksen
tdmén lain mukaisista kdytto- ja luovutusrajoituksista, jos 1 ja 2 momentissa
tarkoitetut edellytykset ovat olemassa. Vapautus voidaan myontdd myos eh-
dolla, ettd asetetun méddrdajan kuluessa hakija tdyttdd vapautuksen saamiselle
tassd pykalédssi asetetut edellytykset.
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5 Selvitystoimeksiannon taustana
olleen asumisoikeusyhtién
osakkeiden omistusjdrjestelyjen
arviointi

5.1

AVAIN Asumisoikeus Oy:n
osakejarjestelyt vuosina 2007-2010

Selvitystoimeksiannossa viitataan viime syksyna tapahtuneisiin asumisoikeusasun-
tojen omistukseen liittyviin jérjestelyihin. Selvitystyon yhteydessd olen keskustellut
jdrjestelyihin osallistuneiden ja sitd valvovien tahojen edustajien kanssa. Omistusjar-
jestelyt tapahtuivat seuraavasti:

18.12.2007 YH-Asunnot Oy (Y-tunnus 1954649-8), nyttemmin Avara Asunnot Oy,
myi 51 prosenttia YH-Asumisoikeus Oy:n (Y-tunnus 1961766-7) osakkeista (osak-
keet 1-694) Asuntorakentamisen Kehityssdatiolle (Y-tunnus 1729406-8), kauppahin-
ta 155 101,39 euroa. Kauppa toimeenpantiin tilintarkastajien suosituksesta ja sen
tarkoituksena oli eriyttdd AVAIN Asumisoikeus Oy YH-Suomi-konsernin (nykyisin
Avara Asunnot-konsernin) ulkopuolelle. Loput eli 49 prosenttia YH-Asumisoikeus
Oy:n osakkeista omistaa YH-Asunnot Oy, nykyisin AVARA Amplus Oy, joka on
yleishyodyllinen yhteiso.

Eteld-Suomen YH-Rakennuttajaosuuskunta (AVARA konsernin edeltdjd) perusti
vuonna 2001 ESY-Kehityssdition, sittemmin YH-Kehityssdation (nykyisin Asuntora-
kentamisen Kehityssaditio). AVARA-konserni irtaantui sdatiostd 17.12.2007 tehdylld
sdation sddntdjen muutoksella.

24.1.2008 YH-Asunnot Oy haki Asuntorakentamisen Kehityssd&dtion nimedmista
YH-Asumisoikeus Oy:n osakkeiden 1-694 luovutuksensaajaksi. ARA ei nimennyt
Asuntorakentamisen Kehityssdatiotd YH-Asumisoikeus Oy:n osakkeiden luovutuk-
sensaajaksi, koska sditio ei sen sddntdihin kirjatun tarkoituksen mukaisesti voinut
omistaa YH-Asumisoikeus Oy:n osakkeita. ARA ei tehnyt asiasta paatosta.

Asumisoikeuslain 47 §n 1 momentin mukaan asumisoikeustalo tai asumisoi-
keustalon omistavan yhtion osake saadaan luovuttaa vain kunnalle tai ARAn hyviak-
symidille luovutuksensaajalle, jolle voitaisiin myontdd asumisoikeustalon aravalaina
tai korkotukilaina. Osake saadaan lisdksi luovuttaa muulle ARAn hyviaksymaille
luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osakkeiden luovuttajaa. Muu
luovutus on mitaton.

YH-Asumisoikeus Oy:n osakkeiden luovutus Asuntorakentamisen Kehityssaa-
tiolle oli mitdton. Kaupalla ei ole ollut mitddn oikeusvaikutuksia. Osakkeet eivét
siirtyneet Asuntorakentamisen Kehityssaétiolle.

ARA pyrki selvittdiméén asiaa keskusteluissa Avara Suomi Oy:n ja Asuntoraken-
tamisen Kehityssdation edustajien kanssa. Ndiden keskustelujen lopputuloksena
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oli, ettd Asuntorakentamisen Kehityssédétion alle pdétettiin perustaa valiyhtio, jonka
kautta Asuntorakentamisen Kehityss&atic voi omistaa YH-Asumisoikeus Oy:n osak-
keet. Télle yhtiolle paatettiin hakea yleishyoddyllisyysstatusta.

15.5.2008 Avara Itd-Suomi (Y-tunnus 0213441-6) myi Asuntorakentamisen Kehi-
tyssdatiolle Itdi-Suomen YH-Asunnot Oy:n (Y-tunnus 0727110-2) koko osakekannan.

15.5.2008 Asuntorakentamisen Kehityssdatio myi 51 prosenttia YH-Asumisoikeus
Oy:n osakkeista (osakkeet 1-694) omistamalleen Iti-Suomen YH-Asunnoille, nykyisin
Suomen Rakennuttamisen Kehitys Oy:lle, joka on puhdas holdingyhtit, kauppahinta
158 235,51 euroa.

Asuntorakentamisen Kehityssadatiolld ei ollut oikeutta myyda YH-Asumisoikeus
Oy:n osakkeita edelleen, koska osakkeiden luovutus Kehitysséatiolle oli mitdtdn
(asumisoikeuslain 47 §n 1 momentti).

11.6.2008 YH-Asumisoikeus Oy:n osakkeiden alkuperdinen omistaja, Avara Suomi
Oy (aikaisemmin YH-Asunnot Oy) haki Suomen Rakennuttamisen Kehitys Oy:n (Y-
tunnus 0727110-2) nimedmistd yleishyddylliseksi yhteisoksi ja AVAIN Asumisoikeus
Oy:n osakkeiden 1-694 luovutuksensaajaksi.

1.10.2008 ARA nimesi Suomen Rakennuttamisen Kehitys Oy:n aravalain 15 §n
3 kohdassa ja korkotukilain 5 §:n 3 kohdassa tarkoitetuksi yleishyddylliseksi yhtei-
soksi.

29.10.2008 ARA nimesi Suomen Rakennuttamisen Kehitys Oy:n AVAIN Asumisoi-
keus Oy:n osakkeiden 1-694 luovutuksensaajaksi ja vahvisti kohteen enimmadisluo-
vutushinnaksi 159 593 euroa.

ARA katsoi, ettd nimedmispéétosta tehtdessd AVAIN Asumisoikeus Oy:n osakkeet
oli 15.5.2008 tehdylla kauppakirjalla luovutettu yleishyddylliseksi sittemmin nimetyn
yhtion omistukseen, joten ARAn kannalta ei katsottu tarpeelliseksi puuttua saanto-
ketjuun. ARA toteaa késitelleensa asian sille kuuluvan nimeédmisvaltuuden puitteissa
ja lopputuloksen olevan selvésti osapuolten tahdon mukainen.

Syksyllad 2010 Asuntorakentamisen Kehityssditic myi Suomen Rakennuttamisen
Kehitys Oy:n (holding-yhti6) koko osakekannan Avainrakennuttaja Oy:lle (Y-tunnus
2308788-2). Téassd yhteydessd 51 prosenttia AVAIN Asumisoikeus Oy:n osakkeis-
ta (osakkeet 1-694) siirtyi Avainrakennuttaja Oy:lle. Kauppahinta oli aikaisempaa
AVAIN Asumisoikeus Oy:n osakkeiden 1-694 enimmadisluovutushintaa vastaava.

Kaupan kohteena oli Suomen Rakennuttamisen Kehitys Oy:n koko osakekanta.
Kaupan osapuolet, Avainrakennuttaja Oy ja Asuntorakentamisen Kehityss&atio, eivét
ole ARAn yleishy6dyllisiksi nimedmid asuntoyhteisdjd eivatkd ne omista rajoitusten
alaisia kohteita. Suomen Rakennuttamisen Kehitys Oy ei omistanut suoraan koh-
dekohtaisten rajoitusten alaisia asumisoikeusasuntoja, vaan omistus on jdrjestetty
valillisesti osakeomistuksella tytdryhtioon (AVAIN Asumisoikeus Oy), joka omistaa
suoraan asumisoikeustalot. ARAn mukaan Suomen Rakentamisen Kehitys Oy:n
(holding-yhtio) osakkeet eivét olleet asumisoikeuslain 47 ja 48 §:n tarkoittamalla
tavalla sellaisten luovuttajaa ja luovutushintaa koskevien rajoitusten alaisia kohteita,
joille olisi tarvittu ARAn nimedmis- ja luovutushinnan vahvistamisp&atos.
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5.2
Omistusjirjestelyjad koskevat johtopaatokset

AVAIN Asumisoikeus Oy:n osakkeita koskevien omistusjarjestelyjen osalta ja ottaen
huomioon sen, ettd vastaavanlaisia jdrjestelyjd saattaa tulla tulevaisuudessa esille
totean seuraavaa:

¢ Ensimmadinen YH-Asumisoikeus Oy:n 51 prosentin osakkeiden kauppa
YH-Asunnot Oy:n ja Asuntorakentamisen Kehityssdation valilld oli mitéton.
Ndin ollen Asuntorakentamisen Kehityssdétiolld ei itse asiassa ollut oikeutta
myydé eteenpdin AVAIN Asumisoikeus Oy:n osakkeita Rakennuttamisen Kehi-
tys Oy:lle 15.5.2008. Kaupan osapuolet eivét kertomansa mukaan olleet tietoisia
ensimmadisen kaupan mitéttdmyydesta.

* Osakkeiden alkuperdinen omistaja Avara Suomi Oy haki Rakennuttamisen Ke-
hitys Oym nimedmistd yleishyddylliseksi yhteisksi ja AVAIN Asumisoikeus
Oy:m osakkeiden luovutuksensaajaksi. ARA nimesi Rakennuttamisen Kehitys
Oy:mn yleishy6dylliseksi yhteistksi ja AVAIN Asumisoikeus Oy:n osakkeiden
luovutuksensaajaksi sekd vahvisti enimmadisluovutushinnan. Koska osakkeet
olivat 15.5.2008 tehdylld toisella osakekaupalla paddtyneet yleishyodylliseksi
nimetyn yhtion omistukseen, ARA ei katsonut tarpeelliseksi puuttua saanto-
ketjuun.

e Edelld esitetyn johdosta katson, ettd ARAn tulee muuttaa menettelytapojaan
niin, ettd luovutuksensaajan hyviksymistd koskeviin nimedmishakemuksiin
tehdédén aina paétos, myos kielteisissd tapauksissa. Télldin tulee my6s todetuksi,
ettd luovutus muille kuin ARAn hyvéaksymalle luovutuksen saajalle on mitaton
eli sillé ei ole oikeusvaikutuksia. Télloin hakijat tietdvéat, mitkd ovat padtoksen
seuraukset.

* Viimeisessd vaiheessa Asuntorakentamisen Kehityssd&tio myi Suomen Raken-
nuttamisen Kehitys Oy:n koko osakekannan Avainrakennuttaja Oy:lle. Samalla
Avainrakennuttaja Oy sai omistukseensa 51 prosenttia AVAIN Asumisoikeus
Oy:n osakekannasta. Taméan kaupan tarkoituksena itse asiassa on ollut rajoi-
tusten alaisten asumisoikeusasuntojen luovutus. Titd kdsitystd tukee my®0s, ettd
kauppahinta oli ARAn edellisen kaupan yhteydessd vahvistama enimmaisluo-
vutushinta.

¢ Luovutukset, joiden tosiasiallisena tarkoituksen on luovuttaa rajoitusten alais-
ta asumisoikeusomaisuutta, vaikka luovutuksen kohteena olisivatkin asumis-
oikeusyhtion osakkeiden omistusyhtion osakkeet, tulee saattaa samanlaisen
menettelyn alaiseksi kuin suorat asumisoikeusasuntojen tai niiden hallintaan
oikeuttavien osakkeiden luovutukset. Talloin luovutuksensaajalta edellytetdan
yleishyddyllisyysstatusta ja yleishy6dyllisyytta koskevien sdanndsten noudat-
tamista, luovutuksensaajaksi nimedmistd ja enimmaiisluovutushinnan vahvista-
mista. Asumisoikeuslain 11 lukuun esitédn lisattavaksi tdtd koskevan sdidnnoksen
edelld kohdassa 4 todetun mukaisesti.
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Asumisoikeusjadrjestelman
kehittdminen

6.1
Asumisoikeustalojen peruskorjaukset odottavat

Ensimmaiset ARA-tuella rakennetut asumisoikeusasunnot valmistuivat noin 20 vuot-
ta sitten. Korjausrakentamisen tarve tulee ldhivuosina lisddntymadan maamme koko
rakennuskannassa. My0s asumisoikeusasuntojen peruskorjaustarve lahestyy vadjaa-
méttomasti. Jarkeva kiinteistonpito edellyttdd varautumista tuleviin peruskorjauk-
siin. Rakennuskannan ylldpito-ja korjaustarve aiheutuu muun muassa rakennusten
janiiden laitekannan teknisestd ja laadullisesta vanhenemisesta sekd kulumisesta, ti-
lantarpeiden ja rakennusten kdyttdtarpeiden muutoksista sekd aikaisemmin tehdyista
virheellisistd korjauksista. Myds rakennusten energiatehokkuuden parantaminen
lisda korjaustarpeita. Korjauksiin varautuminen on sekd asumisoikeusyhteisojen
ettd asukkaiden yhteinen intressi, jotta asunnot voidaan pitaa kohtuuhintaisina asua
eikd tyhjakadyttoa synny. Asukkaat ovat pitdneet asumisoikeustalojen tuleviin kor-
jauksiin varautumista ylimitoitettuna, koska niiden perusteita ei ole riittdvasti tun-
nettu. Asumisoikeustalojen taloudenhoito on tasapainoilua toisaalta kustannustehok-
kaan ja elinkaaritaloudellisen kiinteistonpidon ja toisaalta asukkaiden kohtuullisten
asumiskustannusten kesken. Asumisoikeusasukkailta perittavilld kayttovastikeilla
katetaan asumisoikeustalon rahoituksen ja ylldpidon edellyttdmat, kohtuullisen ta-
loudenpidon menot. Sekd asukkaiden ettd omistajien kannalta asumisoikeustalojen
kustannusrakanteen tulee olla mahdollisimman ldpindkyva. Riittdva tietoisuus tu-
levista peruskorjaustarpeista edistdd yhteistd ndkemystd myos kdyttovastikkeiden
kehityksestd. ARAn suosituksen mukaan asumisoikeusyhtididen kdyttovastikkeissa
tulisi kuukausittain varautua korjaustarpeisiin keskiméérin 0,50 euroa/neliometri.

Jos asumisoikeusyhti6t eivat riittdvasti varaudu korjauksiin etukdteen, yllattden
eteentulevat korjaustarpeet nostavat kdyttovastikkeita ja asumiskustannuksia. Jos
taas talojen korjaukset laiminlyddadn, talojen kunto heikkenee. Néistd molemmista
on seurauksena asumisoikeusjdrjestelmédd kohtaan tunnetun kiinnostuksen heikke-
neminen, asuntojen jadminen tyhjiksi joko korkeiden asumiskustannusten tai huo-
non kunnon vuoksi sekéd asumisoikeusasuntotuotannon hiipuminen ja pahimmassa
tapauksessa jopa loppuminen.

¢ Asumisoikeustalojen peruskorjaustarve ldhenee vdjaddmattomasti. Jarjestelman
tulevaisuuden kannalta on valttimatontd, ettd asumisoikeusyhteisot ja -asuk-
kaat tiedostavat riittdvésti odotettavissa olevat korjaustarpeet ja varautuvat
niihin etukéteen.
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6.2

Asumisoikeusasukkaiden tiedonsaannin
vahvistaminen

Asumisoikeusjdrjestelmén erityinen luonne omistusasumisen ja vuokra-asumisen
vilimaastossa on johtanut asukkaiden keskuudessa hyvinkin erilaisiin ndkemyksiin
jdrjestelméstd ja sen kehittdmisen tavoitteista. Vaikuttaa siltd, ettd asumisoikeuden
haltijat eivét kaikilta osin tunne oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan. Asumisoikeustalo-
jen korjaustarvetta ei myoskadn tiedosteta riittavasti. Tehokkaalla ja asianmukaisella
tiedotuksella voidaan hédlventdd seké tulevien asumisoikeusasukkaiden ettd jo olevien
asukkaiden virheellisid késityksid jérjestelmastd. Tama tiedottamisvastuu jakautuu
asumisoikeustalojen omistajien, kuntien, ARAn ja ympéristoministerion kesken kul-
lekin tehtdvadalueensa mukaisesti.

* Asumisoikeusjdrjestelmdd koskevaa tiedottamista on tehostettava ja lisattdva,
jotta asumisoikeuden haltijoilla olisi riittdvan selvé kisitys jarjestelméstd ja
asukkaiden oikeuksista ja velvollisuuksista.

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus osallistua asumisoikeustaloa koskevaan hallin-
toon ja padtoksentekoon sekéd saada sitd koskevia tietoja vahintddn siind laajuudessa
kuin yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun laissa (650/1990) sdddetdan (asumis-
oikeuslain 4 f §). Asukkaiden kokouksella on oikeus nimetd ehdokkaat asumisoi-
keustalon hallitukseen tai sitd vastaavaan elimeen jdseneksi. Jos hallituksessa on
enintddn neljd jasentd, yhden tulee olla asukkaisen kokouksen nimedmé ehdokas. Jos
hallitukseen valitaan viisi jdsentd tai enemmaén, on heistd vihintddn kahden oltava
asukkaita. Hallituksen tehtdvéna on p&attda talon hallinnosta, kuten talon hoidosta,
kunnossapidosta ja talousarviosta. Asukkaiden kokouksella on mahdollisuus valita
valvoja seuraamaan ja tarkastamaan talon taloutta ja hallintoa. Valvojaksi voidaan
valita talon asukas tai ulkopuolinen. Valvojalla on samat oikeudet saada tietoja kuin
tilintarkastajilla.

Kéyttovastikkeiden taso on myos ollut asumisoikeusasukkaiden arvostelun koh-
teena. Kéyttovastiketaso uudessa asumisoikeustalokannassa vaihtelee 10,00-11,23
euroa/nelidmetri ja vanhassa kannassa se on noin 1 euroa/neliometri alhaisempi.
Kayttovastikkeet madrdytyvat omakustannusperiaatteen mukaisesti, ja niiden on
sdilyttdva kohtuullisina kaikissa asunnoissa. Nédin asunnot pysyvit asuttuina eika
niistd aiheudu tyhjdkdynnin ja omistajan lunastusvelvollisuuden vuoksi ylimaa-
rdisid kustannuksia. Uusien asumisoikeustalojen pddomakulujen taso vaihtelee lai-
nan korkojen, valtion tuen ja rakennusalan suhdanteiden muuttuessa. Laadultaan
ja sijainniltaan samanarvoisten asuntojen asumiskustannukset voivat muodostua
hyvinkin erilaisiksi. Omakustannusperiaatteen rinnalla on kielto ylittdd vertailu-
vuokraa. Kéyttovastike ei saa olla paikkakunnalla kdyttdarvoltaan samanveroisista
huoneistoista yleensé perittdvid vuokria korkeampi. Alun perin asumisoikeusasun-
tojen kdyttovastikkeiden arvioitiin alittavan aravavuokratason. Asumisoikeustaloilta
vaadittava laatutaso suhteessa vuokra-asuntokantaan on kuitenkin aravavuokra-
asuntoja korkeampi, lainaehdot asumisoikeustalojen lainoissa ovat vuokra-asuntoja
heikommat ja valtion tuki on mitoitettu pienemmaksi erilaisesta asukasrakenteesta
johtuen. Vertailuvuokratason tulee asettua vapaarahoitteisen vuokratason ja arava-
vuokratason viliin, koska asumisoikeusjdrjestelméssa on piirteitd molemmista.
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Myo6s kayttovastikkeiden, erityisesti hoitovastikkeiden tasausta sekd viranomais-
valvonnan puuttumista on asumisoikeusasukkaiden taholta pidetty ongelmallisena.
Asukkailla ei myoskddn ole ollut mahdollisuutta valvoa riittdvésti asumisoikeustalo-
jen kustannuksia. Yleishyddyllisyyssddnnokset edellyttavit, ettd asuntojen omistus
on jdrjestettdva niin, ettd kdyttovastikkeet voidaan tasata. Tasauksella taataan se, ettd
kdyttovastikkeet vastaavat asuntojen kdyttoarvoa ja ettd kdyttovastikkeiden kehitys
on tasaista. Hoitomenojen tasaaminen on johtanut siihen, ettd hoitomenoissa saavu-
tetut sddstot eivit ole hyddyttdneet niitd saavuttaneiden talojen asukkaita. Myodskdan
pddomavastikkeiden tasauksesta asukkaat eivdt katso saavansa riittdvasti tietoja.
Liséksi asuntokohtaisen asumisoikeusmaksun maksaneen asukkaan on ollut vaikea
ymmartia tasausjdrjestelméds, jossa vastikkeet voidaan tasata valtakunnallisesti koko
asumisoikeusyhtion asuntokannan kesken.

Edelld mainittujen epdkohtien korjaamiseksi asumisoikeuslakia muutettiin 1.1.2011
lukien. Lainmuutoksella (1256 /2010) tehostettiin asumisoikeustalokohtaista valvon-
taa antamalla asumisoikeuden haltijoille entistd paremmat tiedonsaantioikeudet ja
sadatamalld selkedt sddnnokset kadyttovastikkeiden eli hoitovastikkeen ja padoma-
vastikkeen méédrdytymisestd. Saman yhtion omistamien asumisoikeustalojen kes-
ken kiellettiin sellaisten hoitomenojen tasaus, joihin asukas voi itse vaikuttaa. Ndin
asukkailla on entistd paremmat mahdollisuudet vaikuttaa asumiskustannuksiinsa.
Sen sijaan padomavastikkeiden eli lainanhoitokulujen tasaus on edelleenkin sallittua
(asumisoikeuslain 16 a §). Tasauksen kieltdminen olisi johtanut uuden asumisoike-
usasuntokannan tuotannon vdhentymiseen, pahimmassa tapauksessa tuotannon
loppumiseen ja olemassa olevan asuntokannan kunnon heikkenemiseen, koska kor-
jauskustannuksista olisi tullut liian suuri taakka yksittdiselle talolle.

Lakiin otettiin lainmuutoksella asumisoikeustalojen omistajille selkedt tiedonan-
tovelvoitteet. Asumisoikeuden haltijat saavat tarkempia tietoja kdyttovastikkeen,
erityisesti padomavastikkeen madrdytymisestd, tasauksen perusteista ja sen vaiku-
tuksesta kdyttovastikkeeseen sekd kayttovastikkeilla perittyjen varojen kdytosta.
Omistajan on laadittava etukdteen asukashallinnon kisiteltdvéksi kdyttovastikkeen
maéadrdytymislaskelma (arviotieto) seka jdlkikdteen kdyttovastikkeen jilkilaskelma
(toteumatieto) sekd talokohtaisesti ettd koko yhteison osalta (asumisoikeuslain 16 d §).
Jalkilaskelmassa on selvitettdva yhteisolle kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijadma
tai -alijagdma sekd ilmoitettava, paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijadmaéan si-
saltyy korjausvarausta. Nama uudet sidnndkset tulivat voimaan tdiméan vuoden alusta
kuitenkin siten, ettd kdyttovastikkeen jilkilaskelma tehddén ensi kerran vuodelta
2011 ja ensimmadinen kdyttovastikkeen médratymislaskelma tehdddn vuodelle 2012.

Liséksi lainmuutoksella selkeytettiin ostopalveluiden kilpailutusvelvoitetta. Jat-
kossa asumisoikeustalon omistajan on kilpailutettava toimittajatahosta riippumatta
keskeiset ja arvoltaan merkittdvimmaét hankkimansa isdnndinti-, huolto-, ja muut
kiinteistopalvelut ja kunnossapitoty6t, joiden kattamista varten peritddn kayttovas-
tiketta. Talld sddnnodkselld muun muassa varmistetaan asumisoikeusyhtion kanssa
samaan konserniin kuuluvien isénndintiyhtiéiden tarjoamien palvelujen hintojen
kilpailukykyisyys (asumisoikeuslain 16 c §).

Lainmuutoksella ARAlle sdddettiin valtuus valvoa, ettd ARA-tuettujen asumisoike-
ustalojen kédyttovastikkeet ovat omakustannusperiaatteen mukaisia ja ettd omistajille
sdddetty tiedonantovelvollisuus toteutuu. Valvontatoimen tehokas toteuttaminen
edellyttaa riittdvid voimavaroja ARAlle.
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* Selvitystyoni aikana kdymissédni keskusteluissa on edelld mainittuja asumisoi-

keusyhteison toiminnan ldpindkyvyyttd lisdnneitd muutoksia samoin kuin asuk-
kaiden tiedonsaanti- ja valvontamahdollisuuksien parantamista pidetty sekd
asukkaiden ettd asuntojen omistajayhteisdjen ndkokulmasta oikeansuuntaisina
muutoksina asumisoikeusasumisen kilpailukyvyn sdilyttimiseksi ja erilaisten
asumismuotojen tarjonnan turvaamiseksi. Ndiden muutosten todellisia vaiku-
tuksia on tarkasti seurattava ja tarvittaessa ryhdyttdva tarpeellisiin toimenpi-
teisiin havaittujen epdakohtien korjaamiseksi.

Asukasdemokratian toteutumisen kehittdmiseen on kiinnitetty erityistd huo-
miota asukkaiden kannata. Asukkaat toivovat lisdd vaikutusmahdollisuuksia
yhtididen hallintoon. Asumisoikeusyhteisot pitdvat tdtd asumismuotoa hyvana
vaihtoehtona, erityisesti kun perheiden asumisolosuhteet muuttuvat. Erdiden
toimijoiden haluttomuus asumisoikeusasuntojen tuottamiseen johtuu yleis-
hyodyllisyyssadnnoksistd ja rajoitusten ikuisuudesta kuten muunkin valtion
tukeman asuntotuotannon osalta.
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ARA-tuettujen kohteiden valvonta

Ymparistoministerio, ARA, Valtiokonttori sekd kunnat ohjaavat ja valvovat ARAn
tukiin liittyvien sddnndsten ja madraysten noudattamista. Téssa selvityksessa keski-
tytddn ARAn valvontaan ja erityisesti yleishyddylliseksi yhteistksi nimetyn omis-
tajayhteison valvontaan.

ARA valvoo, ettd yleishyodylliset yhteisot toimivat yleishyddyllisyyssadnnos-
ten edellyttdmaélld tavalla. Nimetyn yhteison tulee etukédteen ilmoittaa ARAlle
seikoista, joilla saattaa olla vaikutusta yleishyddyllisyytta koskevien vaatimusten
tayttymiseen. ARAn valvonta kohdistuu yleishyodylliseen konserniin tai konser-
nin yleishyddylliseen osaan kokonaisuudessaan. Jos yleishyddyllisyyssdaannoksia
ei noudateta, ARA voi peruuttaa yleishyodylliseksi yhteisoksi nimedmisen (kor-
kotukilain 26-27 §:t ja aravalain 15 c §). Jos yhteisén nimedminen peruutetaan,
ARAnN harkittavaksi tulee yhteisolle myonnetyn korkotuen lakkauttaminen ja jo
maksettujen tukien takaisinperiminen.

Edelld mainittujen valvontatehtdvien lisdksi ARAn tehtdvana on hyvaksya ARA-
tuetun vuokratalon ja asumisoikeustalon tai niitd omistavan yhtién osakkeen luo-
vutuksensaaja ja vahvistaa kohteen enimmadisluovutushinta. ARAn tehtdvénd on
ARA-tuetun vuokratalon ja asumisoikeustalon vapauttaminen lain mukaisista
kaytto- ja luovutusrajoituksista.

Lisdaksi ARA voi antaa yleistd ohjausta ARA-tuettujen asumisoikeustalojen asu-
misoikeuden haltijan valinnasta ja kdyttovastikkeiden maaraytymisestd. ARAlle
kuuluu my6s yhteishallinnosta vuokratalossa annetun lain (649/1990) yleinen
ohjaus. Tétd lakia sovelletaan my®s asumisoikeusasuntoihin.

ARAnN tehtdvdt ARA-tuettujen vuokra- ja asumisoikeustalojen valvonnassa
ovat viime vuosien aikana lisddntyneet. ARAlle siirtyi 1.4.2007 ARA-tuettujen
vuokra- ja asumisoikeustalojen luovutuksensaajan ja enimmadisluovutushinnan
vahvistaminen kunnilta. Taman vuoden alussa ARAn tehtdviksi tuli valvoa, etta
ARA-tuettujen asumisoikeustalojen kayttovastikkeet ovat omakustannusperiaat-
teen mukaisia ja ettd omistajille sdddetty tiedonantovelvollisuus toteutuu (asumis-
oikeuslain 16 e §).

ARAnN henkil6std on viime vuosien aikana vdhentynyt valtion tuottavuusoh-
jelman johdosta niin, ettd toimintamenomdédrérahoilla on voitu palkata vain osa
poisldhteneiden tai eldkkeelle siirtyneiden tilalle. ARAsta jdd vuosina 2010-2015
eldkkeelle 18 henkildad. Tama poistuma kohdistuu kaikkiin tehtdvaalueisiin, myds
ohjaus- ja valvontatehtdviin. ARAn ohjaus- ja valvontatehtdvét ovat lisddntyneet
samanaikaisesti kun henkil6ston méérd on vahentynyt. Tosin ARA sai téksi vuo-
deksi mahdollisuuden ottaa yhden henkilon lisdd asumisoikeustalojen kédyttovas-
tikkeiden valvontatehtédviin.

Selvitystytn aikana kuulemani toimijatahot olivat yleisesti ottaen tyytyvéisia
ARAn valvontatehtdvien hoitoon, vaikkakin asioiden hoito on viime aikoina jonkin
verran hidastunut. Valvontatehtdvien lisddntyminen ja samanaikanen henkil6stén
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eldkoityminen huolestuttavat toimijatahoja. He kiinnittivat vakavaa huomiota ARAn
valvontatehtdvien lisddntymiseen ja siitd johtuvaan voimavarojen riittimattomyy-
teen.

¢ ARA-tuetun asuntokannan valvonta ei saa heikentyad nykyisestddn henkilsto-
voimavarojen puutteen johdosta. Esitan, ettd ARAn ohjaus-ja valvontatehtaviin
osoitetaan riittdvat voimavarat, jotta tehtdvét voidaan hoitaa asiantuntevasti ja
tehokkaasti. Téatd kautta voidaan varmistaa my0s asuntotuotantoon osoitetun
tuen oikea kohdentuminen asukkaille. Ilman toimivaa valvontaa lainsaddantoon
siséltyvit rajoitukset menettdvit merkitystaan.
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8 Yhteenveto ehdotuksista

Asumisoikeustalojen omistajuuden osalta esitin seuraavia lainmuutoksia:

1. Asumisoikeuslakiin esitdn lisdttdvaksi saidnnoksen, jonka mukaan asumisoike-
usasuntojen tai niiden hallintaan oikeuttavien osakkeiden luovutusrajoitukset
koskisivat my®ds sellaisia omistajayhteisojen osakkeiden luovutuksia, joiden
tarkoituksena on rajoitusten alaisten asumisoikeustalojen tai -asuntojen luovut-
taminen. Télld taataan yleishyodyllisyyssddnndsten ja kdytto- ja luovutusrajoi-
tusten soveltaminen nédihin tilanteisiin. Vastaavanlainen sddnnos on jo aravara-
joituslain 1 §:sséd ja korkotukilain 15 a §:ss4.

Asumisoikeuslain 11 lukuun lisdttdva sddnnos: Mitd 47 §:ssé ja 48 §:ssd sddde-
tddn, koskee kaikkia oikeustoimia, joiden tosiasiallisena tarkoituksena on asu-
misoikeustalon tai asumisoikeusasunnon luovuttaminen, jos luovutuksensaaja
tietdd tai hdnen olisi pitdnyt tietdd oikeustoimen tosiasiallisen tarkoituksen.

2. ARAlle kuuluu ARA-tuettujen asumisoikeustalojen ohjaus ja valvonta. Tahdn
valvontatehtdvaén liittyen ARAlla tulisi olla harkintavaltaa my6ntdessdén va-
pautus kdytto- ja luovutusrajoituksista. Timén vuoksi esitdn asumisoikeuslain
50 b §:n 3 momenttia muutettavaksi seuraavasti:

Jos talolle on myonnetty 2 momentissa tarkoitettua lainaa, vapautusta on haetta-
va Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskukselta. Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus voi myontédd asettamillaan ehdoilla osaksi tai kokonaan vapautuksen
tdmdn lain mukaisista kdytto- ja luovutusrajoituksista, jos 1 ja 2 momentissa
tarkoitetut edellytykset ovat olemassa.

Asumisoikeusjdrjestelmin kehittimisen osalta on vilttamatonta, etta

3. asumisoikeusyhteisot ja -asukkaat tiedostavat riittdvasti ja ottavat vakavasti
huomioon odotettavissa olevat korjaustarpeet sekéd varautuvat niihin etukéteen,
koska asumisoikeustalojen peruskorjaustarve ldhenee vagjaamattomasti.

4. asumisoikeusjdrjestelméd koskevaa tiedottamista tehostetaan ja lisdtaan, jotta
asumisoikeuden haltijoilla olisi riittdvan selva késitys jarjestelmésta sekd asuk-
kaiden oikeuksista ja velvollisuuksista.

5. tdmédn vuoden alussa voimaantulleen asumisoikeusasukkaiden tiedonsaanti- ja
valvontamahdollisuuksien parantamista koskevan lainsdddéannon todellisia vai-
kutuksia seurataan tarkasti ja tarvittaessa ryhdytédan tarpeellisiin toimenpiteisiin
havaittujen epdkohtien korjaamiseksi.
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6. ARAn ohjaus-ja valvontatehtdviin osoitetaan riittdvit voimavarat, jotta tehtavét

voidaan hoitaa asiantuntevasti ja tehokkaasti. Titen varmistetaan myds tuen
oikea kohdentuminen asukkaille. Ilman toimivaa valvontaa lainsaddant6on
sisdltyvit rajoitukset menettdvat merkitystaan.

. asukasdemokratian toteutumisen kehittdmiseen kiinnitetdan erityistd huomio-

ta asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisdidmiseksi asumisoikeusyhtiéiden
hallinnossa.

Toimijoiden kiinnostuksen lisidmiseksi valtion tukemaan asuntotuotantoon

8. yleishyddyllisyystyéryhmén ehdotukset olisi toimeenpantava. Tamén lisdksi ny-

kyista korkotukilainsdddédntod olisi arvioitava yksityiskohtaisesti kokonaisuu-
dessaan ja tehtdva tarvittavat muutokset, kuten valtiovallan roolia 2010-luvun
asuntomarkkinoilla selvittanyt tyéryhma ehdotti. Uudistuksia valmisteltaessa
tulisi valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevan lainsdddannon laatua arvioida
ja pyrkid nykyistd ymmarrettivimpaén, yhtendisempéén ja yksinkertaisempaan
lainsdddantoon.
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