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Luonnos hallituksen esitykseksi kohtuuhintaisen valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon
edellytysten parantamista koskevaksi lainsäädännöksi
Yhteenveto annetuista lausunnoista
Ympäristöministeriö pyysi ajalla 25.9. – 18.10.2013 lausuntoja luonnoksesta hallituksen esitykseksi
kohtuuhintaisen valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon edellytysten parantamista koskevaksi
lainsäädännöksi. Osa esityksestä vastaa luonnosta hallituksen esitykseksi vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain, aravarajoituslain ja asumisoikeusasunnoista
annetun lain muuttamisesta, josta ympäristöministeriö pyysi lausuntoja ajalla 23.5. – 2.7.2013.
Esitysluonnoksesta annettiin yhteensä 24 lausuntoa. Lausuntopyyntö lähetettiin Asunto-, toimitilaja rakennuttajaliitto RAKLI ry:lle, Suomen Asumisoikeusasukkaat ry:lle, Suomen Asumisoikeusyhteisöt ry:lle, Suomen Kuntaliitolle, valtiovarainministeriölle ja Vuokralaiset VKL ry:lle. Myös muiden tahojen oli mahdollista lausua esityksestä. Lausunnon lähettivät kaikki erikseen nimetyt lausunnonantajat sekä ARA-asuntojen tuotanto ARTTU Oy, Asukasliitto ry, AVAIN Asumisoikeus Oy, Avara Amplus Oy, Helsingin kaupungin asunnot Oy:n Vuokralaisneuvottelukunta, Helsingin kaupunki, Kuntarahoitus Oyj, Kuntien asuntotoimen kehittämisyhdistys ry, Rakennusteollisuus RT ry, SATO Oyj, Suomen Ammattiliittojen Keskusjärjestö SAK ry, Suomen Asumisoikeus Oy (Asokodit), Suomen Kiinteistöliitto ry, TA-Yhtymä Oy, Työeläkevakuuttajat TELA ry, Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy ja VVOyhtymä Oyj. Lisäksi yhdeksän suurimman kaupungin vuokrataloyhtiöt (Helsingin kaupungin asunnot
Oy, Espoon Asunnot Oy, VAV Asunnot Oy, Tampereen Vuokratalosäätiö, TVT Asunnot Oy, Oulun Sivakka Oy, Jyväskylän vuokra-asunnot Oy, Lahden talot Oy ja Niiralan Kulma Oy) antoivat yhteisen
lausunnon.
Lausunnonantajat pitävät esitysluonnoksen tavoitetta kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon lisäämisestä ja kohtuuhintaisen asumisen edistämisestä hyvänä. Suurin osa lausunnonantajista kuitenkin katsoo, että esitykseen sisältyy useita sellaisia kohtia, jotka estävät sanottuihin tavoitteisiin
pääsemistä. Suurimpina ongelmakohtina lausunnonantajat pitävät uuden lyhyen korkotukimallin
lainaehtoja, vuokrien ja käyttövastikkeiden valtakunnallisen tasauksen rajoittamista sekä tuleviin
korjauksiin varautumisen rajoittamista.
Seuraavassa on esitetty lausunnoissa esiin nostetut keskeiset kannanotot asiaryhmittäin jaoteltuna:
Uuden lyhyen korkotukimallin käyttöön ottaminen
Suurin lausunnonantajista katsoo, että lyhyen korkotukimallin lainaehdot ovat sellaiset, etteivät ne
kannusta mallin käyttöön. ARTTU, AVAIN, Helsingin kaupunki, Kiinteistöliitto, Kuntien asuntotoimen
kehittämisyhdistys, RAKLI, RT, SAK, SATO, Vuokralaiset ja VVO katsovat, että lyhyen korkotukilainan
•
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ehdotettu 75–80 prosentin lainoitusosuus on liian matala ja lähellä vapaarahoitteisessa tuotannossa käytettävää lainoitusosuutta. ARTTU, AVAIN, Kuntien asuntotoimen kehittämisyhdistys, Kiinteistöliitto ja SATO ehdottavat lainoitusosuuden nostamista 90–95 prosenttiin, VVO 85 prosenttiin ja
yhdeksän suurimman kaupungin vuokrataloyhtiöt sekä RT 80 prosenttiin. AVAIN, RAKLI, RT, SATO ja
VVO katsovat, että omakustannusvuokrissa perittävä, omistajan omarahoitusosuudelle maksettava
kuuden prosentin enimmäiskorko on liian alhainen. RAKLI:n, RT:n, SAK:n, Vuokralaisten ja VVO:n
mukaan ehdotettu 3,4 prosentin omavastuukorko on liian korkea nykyisellä korkotasolla.
Kiinteistöliitto ehdottaa, että lyhyellä korkotukimallilla rahoitettavat asunnot tulisi voida luovuttaa
rajoitusaikana vapaasti taholle, joka olisi itsekin oikeutettu saamaan vastaavan korkotukilainan.
AVAIN esittää, että käynnistysavustukset koskisivat myös lyhyttä korkotukimallia. SATO katsoo, että
lyhyen mallin vuokranmäärityksessä tulisi noudattaa nykysäännösten mukaista menettelyä. ARTTU
ja Kiinteistöliitto pitävät tärkeänä, että lyhyttä korkotukilainaa voitaisiin käyttää myös erityisryhmille tarkoitettujen vuokra-asuntojen rakentamiseen. ARTTU ehdottaa myös, että lyhyellä mallilla rahoitettavissa asunnoissa ei kasvukeskuksissa edellytettäisi sosiaalisin perustein tapahtuvaa asukasvalintaa.
Vuokralaiset edellyttää, että lyhyen korkotukimallin on turvattava asukkaiden kannalta kohtuullinen
lähtövuokra. Lähtövuokran edullisuus ei kuitenkaan saa johtaa tilanteeseen, jossa asumiskustannukset nousevat jyrkästi asumisen aikana. Esitystä eteenpäin vietäessä on varmistettava myös työeläkelaitosten sijoitushalukkuus esitetyillä ehdoilla.
TELA katsoo, että uusi malli toimisi heikohkosti eläkelaitosten kohdalla, sillä ne voivat toteuttaa samoin taloudellisin reunaehdoin vapaarahoitteistakin vuokra-asuntotuotantoa ilman tiukkoja rajoituksia. RT ja VVO katsovat, että esitetyillä ehdoilla uusi korkotukimalli johtaisi käytännössä vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja vastaaviin vuokriin. TA ja VVO toteavat, etteivät ne aio tuottaa asuntoja ehdotetulla korkotukimallilla.
Kuntaliitto ja Kuntien asuntotoimen kehittämisyhdistys toteavat, että kuntien vuokrataloyhtiöiden
kiinnostus kohdistunee jatkossakin pitkään korkotukimalliin, mutta kuntien kannalta on tärkeää, että uudesta mallista tulee muita tuottajia houkutteleva ja se lisää vuokra-asuntotuotantoa. Yhdeksän
suurimman kaupungin vuokrataloyhtiöt toteavat, että vaikka lyhyt korkotukimalli ei toistaiseksi ole
kuntayhtiöille ajankohtainen, pitkällä aikavälillä uuden mallin kilpailukykyisyys on tärkeä varmistaa,
jotta se voi tarvittaessa toimia välineenä kuntien omistajapoliittisessa ohjauksessa. Helsingin kaupungin mukaan lyhyellä korkotukimallilla rakennettavia asuntoja voidaan pitää hyvänä lisänä kaupungin asuntotarjontaan. Helsingin kaupunki toteaa myös, että esityksen vaatimus siitä, että lyhyellä korkotuella rahoitettavat asunnot muodostaisivat oman vuokranmääräytymisryhmänsä vuokrien
tasauksessa, johtaisi käytännössä melko korkeisiin lähtövuokriin Helsingissä, jossa rakentamiskustannukset ovat muuta maata korkeammat. Helsingin kaupunki pitää tärkeänä, että lyhyellä korkotuella rakennettavien kohteiden vuokratasoa seurataan systemaattisesti.
Kuntarahoitus muistuttaa, ettei se voi toimia rahoittajana yhtiössä, jossa yleishyödyllisen toimijan
omistusosuus laskee alle 50 prosentin. Jos siis yleishyödyllinen toimija realisoi kiinteistön 20 vuoden
rajoitusajan päätyttyä, yhtiö voi joutua maksamaan luoton kokonaisuudessaan takaisin, mistä voi
syntyä, markkinatilanteesta riippuen, merkittävä jälleenrahoitusriski tällaisille yhtiöille.
Valtiovarainministeriö katsoo, että uusi korkotukimalli olisi kohdennettava vain pääkaupunkiseudun
kuntiin ja lisäksi olisi edellytettävä, että nykyistä suurempi osuus ARA-vuokra-asunnoista olisi pieniä
asuntoja, koska juuri niistä on eniten pulaa. Ministeriön mukaan uuteen korkotukimalliin liittyvät
lainaehdot vaikuttavat anteliailta. Omistajan omarahoitusosuudelle perittävän koron enimmäismäärää olisi laskettava ehdotetusta kuudesta prosentista ja ARAlle ehdotettu toimivalta korkeamman koron hyväksymisestä on poistettava esitykseen liitetystä asetusluonnoksesta. Edelleen minis-
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teriö katsoo, että esim. erikseen jokaista kohdetta varten perustettavia yhteisöjä ei tulisi sallia. Aikaraja tulisi asettaa vähintään viiden vuoden vähimmäismääräksi.
Lyhyen korkotukimallin suhde yleishyödyllisyyssäännöksiin ja yleishyödyllisyyssäännösten kehittäminen
Kiinteistöliitto, RAKLI, SATO ja VVO katsovat, että lyhyen korkotukimallin kohteet on voitava toteuttaa yleishyödyllisyyden ulkopuolelle. SATO:n ja VVO:n mukaan valtion tuen oikeaan kohdentumiseen ja EU-oikeuteen liittyvät vaatimukset toteutuvat täysimääräisesti kohdekohtaisten rajoitusten
kautta eikä yleishyödyllisyyssäännöksiin sisältyviä, omistajayhtiötasoisia rajoituksia tarvita. VVO viittaa tältä osin yleishyödyllisyyssäännösten jatkuviin muutoksiin ja viranomaisohjaukseen keskeisenä
epävarmuustekijänä. Kiinteistöliiton mukaan korkotukimallin yhteensopivuus EU:n valtiontukisääntöjen kanssa tulisi varmistaa ennakkoilmoitusmenettelyssä, ja Kuntien takauskeskuksesta annettua
lakia (487/1996) tulisi muuttaa siten, että myös Kuntarahoitus voisi rahoittaa lyhyellä korkotuella
rakennettavia asuntoja.
Helsingin kaupunki toteaa, että yleishyödyllisyyssäännösten muuttamisella ei ole vaikutusta sen
omaan vuokra-asuntokantaan, koska rajoituksista vapautuneita asuntoja kohdellaan kuten rajoitusten alaisia asuntoja. Helsingin kaupungin mukaan tulisi kuitenkin arvioida, voisivatko nyt esitettyjä
lyhyen korkotukimallin yleishyödyllisyyssäännöksiä kevyemmät yleishyödyllisyysvaatimukset lisätä
entisestään mallin houkuttelevuutta uusille vuokra-asuntojen rakennuttajille.
Kiinteistöliitto esittää, että korkotuki- ja aravalainsäädännössä käytetty yleishyödyllisyys-termi korvattaisiin toiminnan luonnetta oikein kuvaavalla termillä, esim. ARAVA-yhteisö. Vaihtoehtoisesti
valtion tukea saavat yhteisöt voitaisiin jakaa kahteen ryhmään, tuloverolain (1535/1992) mukaisiin
yleishyödyllisiin yhteisöihin ja muihin hyväksyttäviin ARA-tuotantoyhteisöihin. Avara vaatii yleishyödyllisyyssäännösten kokonaisuudistusta.
RAKLI:n mukaan on hyvä, että viranomaisella ei ehdotetulla tavalla olisi harkintavaltaa yhteisön
yleishyödylliseksi nimeämisen peruuttamisessa. Rajoituksista vapautuneiden kohteiden siirtämisen
yleishyödyllisyyden ulkopuolelle on oltava omistajan harkinnassa, tapahtua ilman veroseuraamuksia ja kohteiden arvonnousun on siirryttävä kohteiden mukana. Lisäksi RAKLI esittää, että yleishyödyllisyyssäännösten lieventäminen ulotetaan koskemaan yleishyödyllisyystyöryhmän esittämällä tavalla myös olemassa olevaa ARA-asuntokantaa ja sitä omistavia yhteisöjä. Myös RT pitää tärkeänä, että rajoituksista vapautuneet kohteet voidaan siirtää yleishyödyllisyyden ulkopuolelle heti
rajoitusten päätyttyä.
Vuokralaiset näkee ongelmaksi yleishyödyllisyyssäännösten vaatimuksen, joka koskee yhteisön vastuuta taloudellisiin vaikeuksiin joutuneista taloista. Jos kohde on kunnan myötävaikutuksella rakennettu esim. huonojen yhteyksien päähän, olisi väärin edellyttää vuokralaisten osallistuvan tällaisen
kohteen kustannusten maksamiseen.
Valtiovarainministeriö katsoo, että jos rajoituksista vapautunut kohde siirretään ehdotetulla tavalla
yleishyödyllisen yhteisön ulkopuolelle, kiinteistön luovutuksesta syntyy yhteisölle lähtökohtaisesti
veronalaista tuloa. Tietyn luovutuksen käsittely verotuksessa arvioidaan kuitenkin aina tapauskohtaisesti kunkin tilanteen erityispiirteet huomioon ottaen. Tulkinnanvaraisissa tilanteissa verovelvollinen voi hakea verohallinnolta ennakkoratkaisumenettelyssä tiedon yksittäisen asian verotuksesta.
Nykyistä pitkää korkotukimallia koskevat muutokset
Kuntien asuntotoimen kehittämisyhdistys toteaa, että nykyisen pitkän korkotukimallin lyhennysohjelma on ehdotetusta muutoksesta huolimatta edelleen hyvin takapainotteinen. Asiaa voitaisiin parantaa sallimalla ylimääräiset lainanlyhennykset silloin kun korko- ja vuokrataso sen mahdollistavat.
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VVO katsoo, että lyhennysohjelmaan ehdotettu muutos on oikeansuuntainen mutta riittämätön lisätäkseen pitkän korkotukimallin houkuttelevuutta.
Valtiovarainministeriö kiinnittää huomiota siihen, että lyhennysohjelman muuttaminen esitetyllä
tavalla etupainotteisemmaksi tulee nostamaan vuokria. Siksi koko esityksen vaikutuksia vuokratasoon on seurattava tiiviisti ja tilastoitava läpinäkyvällä tavalla. Myös omistajan omarahoitusosuudelle perittävän koron enimmäismäärää olisi laskettava nykyisestä kahdeksasta prosentista. Niin
ikään tuoton tuloutukselle säädettyä enimmäismäärää tulisi laskea nykyisestä kahdeksasta prosentista. Myös Vuokralaisneuvottelukunta katsoo, että kahdeksan prosentin korko omistajan omarahoitusosuudelle on kohtuuttoman korkea riskittömälle sijoitukselle.
Omakustannusvuokralla katettavien menojen täsmentäminen
Vuokralaiset toteaa, että omakustannusvuokran määrittelyä koskeviin säännöksiin pitäisi lisätä vaatimus kohtuuhintaisuudesta. RAKLI:n mukaan saattaa olla ongelmallista, että esitykseen sisältyvä
luettelo omakustannusvuokralla katettavista menoista on tyhjentävä. Luettelon viimeinen kohta,
jonka mukaan omakustannusvuokraan voidaan sisällyttää muusta vastaavasta hyväksyttävästä
syystä aiheutuvat menot, tuonee kuitenkin jonkin verran joustavuutta luettelon tulkintaan. Vuokralaisneuvottelukunta puolestaan katsoo, että kyseinen kohta antaa omistajalle vapaat kädet lisätä
mitä tahansa menoja omakustannusvuokriin, ja siksi Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARAn
tulisi hyväksyä tällaiset menot ennakkoon. Ennakkopäätöksillä vältettäisiin asukkaiden ARAlle tekemiä tarkastuspyyntöjä.
Lisäksi Vuokralaisneuvottelukunta katsoo, että kaavassa määrätyt liikehuoneistot, päiväkodit, erityisryhmien käytössä olevat tilat ja alueen yhteiset asukastilat on selkeästi irrotettava asuinhuoneistojen lainoituksesta ja rahoituksesta. Myös näiden tilojen vuokravalvonta sekä kiinteistöhuolto
ja isännöinti tulee hoitaa erillään asuinhuoneistoista. Omakustannusperiaatetta koskevissa säännöksissä olisi otettava kantaa mm. siihen, miten suojelukaavamääräysten ja Museoviraston vaatimusten aiheuttamat lisäkustannukset katetaan. Kunnan tiettyä tarkoitusta varten ARA-taloista varaamien huoneistojen asukkaiden aiheuttamien lisäkustannusten osalta olisi toteutettava samaa
periaatetta kuin liikehuoneistojen osalta.
AVAIN, Suomen Asumisoikeusyhteisöt ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus ehdottavan esityksen
muuttamista siten, että asumisoikeusyhtiö voisi jatkossakin rahoittaa kiinteistöjen ja asuntojen rakentamisesta ja hankinnasta aiheutuvia kustannuksia väliaikaisesti suoralla tulorahoituksella. Tulorahoituksen kielto merkitsisi asumisoikeusasuntojen osalta sitä, että kaikki kohteen asumisoikeusmaksut olisi saatava kerättyä ennen kuin kohteen rakentaminen voidaan käynnistää, mikä vähentäisi jatkossa merkittävästi valtion tukemien asumisoikeusasuntojen tuotantoa.
RAKLI ja SATO katsovat, että omistajalla pitää olla mahdollisuus valita korjaustoiminnan rahoitustapa, käyttääkö tulorahoitusta, lainoitusta vai molempia. Ehdotetun tulorahoituksen kiellon seurauksena olisi korjausten lykkääminen, mitä ei voida pitää hyvänä kiinteistönpitona tai asukkaiden kannalta kohtuullisena. Korjausmenojen kattaminen tulorahoituksella on pitkällä aikavälillä myös asukkaille edullisinta, ja nykyisen käytännön muuttaminen olisi asukkaille kohtuutonta. Myös AVAIN pitää tulorahoituksen kieltoa ongelmallisena ja huomauttaa sen kasvattavan asumisoikeusyhteisöissä
myös asumisoikeusmaksun maksaneiden asukkaiden riskiä.
Tuleviin korjaus- ja hoitokustannuksiin varautumisen rajoittaminen
RAKLI ja VVO vastustavat korjauksiin varautumisen rajoittamista ja näkevät riskinä riittämättömän
varautumisen. Myös SATO vastustaa korjauksiin varautumiseen ehdotettuja rajoituksia tai vaatii, että niitä on sovellettava vasta lain voimaantulon jälkeen lainoitettaviin ARA-kohteisiin. Suomen
Asumisoikeus, Suomen Asumisoikeusyhteisöt ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus eivät näe tarpeelli-
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seksi asettaa varautumiselle euromääräistä ylärajaa ainakaan asumisoikeusasuntojen osalta, koska
asumisoikeustalojen pysyvät rajoitukset varmistavat sen, että kerätyt varat eivät siirry pois yleishyödyllisyyden piiristä. RAKLI, RT, SAK ja Suomen Asumisoikeusyhteisöt katsovat, että jos varautumista halutaan rajoittaa euromääräisesti, varautumisen on oltava riittävällä tasolla ja sen suuruudelle asetetut enimmäisrajat on sidottava rakennuskustannusindeksiin tai elinkustannusindeksiin.
Kuntaliitto pitää korjauksiin varautumiselle ehdotettua euromääräistä rajaa ongelmallisena, sillä se
voi tietyissä tilanteissa johtaa kuntayhtiöiden ylivelkaantumiseen ja vuokrankorotuksiin. Euromääräinen enimmäisraja ei saisi koskea kuntayhtiöitä, vaan niiden osalta kuntien ja ARAn olisi haettava
neuvotteluteitse joustavasti ratkaisuja varautumisesta mahdollisesti syntyviin ongelmiin. Myös Kuntien asuntotoimen kehittämisyhdistys katsoo, että korjauksiin varautumisen rajoittamisesta voi olla
seurauksena korjauksista tinkiminen ja hallitsemattoman suuret vuokrankorotukset.
Vuokralaiset pitää hyvänä ja tarpeellisena ehdotettua korjauksiin varautumisen rajoittamista. Vuokralaisneuvottelukunta katsoo, että korjauksiin varautumiselle ehdotettu kahden euron enimmäismäärä on kohtuuttoman korkea.
Kuntarahoitus toteaa, että korjauksiin varautumisen rajoittaminen saattaa ehdotetussa muodossa
hankaloittaa vuokrataloyhtiöiden taloudellista asemaa. Valtiovarainministeriö katsoo, että korjauksiin varautuminen kuuluu vastuullisen kiinteistönomistajan tehtäviin ja olisi tarpeen miettiä, tulisiko
varautumiselle asettaa myös jonkinlainen alaraja.
Vuokrien ja käyttövastikkeiden tasauksen rajoittaminen alueellisesti
AVAIN, RAKLI, SATO, Suomen Asumisoikeus, Suomen Asumisoikeusyhteisöt, TELA, VarsinaisSuomen Asumisoikeus ja VVO vastustavat vuokrien ja käyttövastikkeiden tasauksen rajoittamista
alueellisesti. Niiden mukaan nykyinen tasausjärjestelmä on toimiva, se mahdollistaa asuntojen käyttöarvoa vastaavien vuokrien toteutumisen ja tasaisen vuokrankehityksen ja sen avulla voidaan edistää kohteiden järkevää kiinteistönpitoa ja oikea-aikaista korjaustoimintaa. Avara, Kuntarahoitus ja
RAKLI katsovat, että valtakunnallisen tasauksen kieltäminen vaarantaisi ARA-asuntojen ylläpitämisen väestöltään vähenevillä alueilla ja johtaisi kohtuuttoman korkeisiin vuokriin tai asuntojen myymiseen omistusasunnoiksi. AVAIN ja Suomen Asumisoikeusyhteisöt huomattavat tämän koskevan
erityisesti asumisoikeusyhteisöjä, joiden kaikki asumisoikeustalot ovat yhteisöjen suorassa omistuksessa. Avara toteaa, että ehdotettu tasauksen rajoittaminen olisi ristiriidassa sen yleishyödyllisyyssäännöksiin sisältyvän velvoitteen kanssa, että yhteisö ei saa järjestellä rakennettaan siten, että
vastuun kantaminen taloudellisiin vaikeuksiin joutuneista vuokra-asunnoista vaarantuu. Suomen
Asumisoikeus huomauttaa lisäksi, että esitys pakottaa valtakunnalliset asumisoikeusyhteisöt mahdottomaan tilanteeseen, jossa ne joutuvat monessa tapauksessa rikkomaan joko osakeyhtiölakia
(624/2006) tai nyt ehdotettavia säännöksiä.
Jos vuokrien tasausta kuitenkin rajoitetaan alueellisesti, SATO vaatii, että kaikki pääkaupunkiseudun
kunnat sisällytetään samaan tasausryhmään, ja AVAIN sekä Suomen Asumisoikeusyhteisöt, että
Helsinki sisällytetään Uudenmaan tasausryhmään. Varsinais-Suomen Asumisoikeus esittää, että tasausalueet laajennettaisiin maakuntien tasolle. AVAIN ja Suomen Asumisoikeusyhteisöt katsovat,
että laissa tulisi määritellä yksityiskohtaisesti, millä edellytyksillä ARAn olisi myönnettävä poikkeus
tasausta koskevista rajoituksista. Lisäksi AVAIN ehdottaa, että tasaukseen ehdotetut muutokset
koskisivat vain uusia kohteita.
Vuokralaiset pitää vuokrien tasauksen sallimista vain suuralueiden sisällä tavoitteeltaan oikeana erityisesti uudistuotannon osalta, mutta näkee ongelmaksi väestöltään vähenevät alueet. Osalla toimijoista on vuokra- tai asumisoikeusasuntoja, joiden asukkaiden oikeusturvasta ja maksukyvystä
Vuokralaiset on huolissaan. Kiinteistöliiton mukaan tasaus tulee toteuttaa siten, että valtion tukea
ei tasauksen myötä valuteta sellaisille vuokramarkkina-alueille, joilla ARA-tuotanto ilman vuokran-
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tasausta ei olisi hinnaltaan kilpailukykyistä vapaarahoitteisen markkinan kanssa. Mahdolliset ARAasuntojen vajaakäyttö- ja talousongelmat sekä valtion riskit on ratkaistava niitä varten lainsäädännössä erikseen olevilla keinoilla ja tukimuodoilla.
Vuokralaisneuvottelukunta vaatii, että esityksessä on määriteltävä tarkemmin, miten Helsingissä
vuokria tasataan. Omakustannusperiaatetta määrittäessä on myös varmistettava, että vuokranmääritysyksiköt pisteytetään koko Helsingin alueella samalla periaatteella. Vuokrien tasausta koskevaan säännökseen tulee lisätä mahdollisuus hakea ARAlta poikkeuslupaa liittää vuokrasäännöksistä vapaita kiinteistöjä tasaukseen. Joka tapauksessa on huolehdittava siitä, että rajoituksista vapautuneiden asuntojen oikeudet ja velvoitteet ovat yhtäläiset kuin rajoitustenalaisilla taloilla, kun
ne ovat mukana tasauksessa. On tärkeää estää tilanne, jossa rajoituksista vapautuneiden talojen
asukkaat osallistuvat muiden talojen kustannuksiin, mutta omat korjaushankkeet he maksavat itse.
Valtiovarainministeriö suhtautuu tasauksen rajoittamiseen sinänsä myönteisesti, mutta katsoo, että
sen ei tule johtaa valtion vastuiden ja riskien kasvamiseen. Esityksen vaikutuksia tulee seurata valtion riskien näkökulmasta. Ministeriö pitää ehdotettua ARAn poikkeuslupamenettelyä tarpeellisena,
mutta katsoo, että sitä varten tulisi olla selkeät ja yhdenmukaiset säännöt, joiden lähtökohtana on
valtion luottotappioiden ehkäisy. Lisäksi ministeriö katsoo, että omakustannusvuokrasääntelyn piirissä olevien asuntojen vuokrien alentaminen tasauksella vuokrasäätelyn ulkopuolella olevien vuokra-asuntojen tuotoilla pitäisi kieltää, jotta sääntelyn ulko- ja sisäpuolella olevat asuntokannat pidettäisiin erillään toisistaan eikä vuokravalvonnasta muodostuisi liian haasteellista.
Suomen Asumisoikeusasukkaat ehdottaa, että vuokrien ja vastikkeiden tasauksesta luovuttaisiin
kokonaan, sillä tasaus estää kiinteistöjen taloudenhoidon läpinäkyvyyden ja tosiasiassa tasausta
käytetään tekosyynä voittojen keräämiseksi asukkailta.
Kiinteistönhuoltopalvelujen kilpailuttamisvelvoite
RAKLI katsoo, että kilpailuttamisvelvoite lisäisi merkittävästi vuokrataloyhtiöiden hallinnollista työtä, jonka kustannukset katettaisiin asukkailta perittävissä vuokrissa. Siksi ainakin hallinnon kilpailuttamisvelvoitteesta tulisi luopua. AVAIN ja Suomen Asumisoikeusyhteisöt ehdottavat kilpailuttamisvelvoitteen muuttamista niin, että konsernin yleishyödyllisen osion sisällä tehtäviä hankintoja ei
tarvitsisi kilpailuttaa. Yleishyödyllisyyssäännökset takaavat sen, että palvelut tuotetaan omakustannushintaan. Lisäksi AVAIN ja Suomen Asumisoikeusyhteisöt katsovat, että kuntayhtiöiden asettaminen muita parempaan asemaan kilpailuttamisvelvoitteen osalta on omiaan vääristämään kilpailua
ja aiheuttamaan kielteisiä vaikutuksia kilpailun toimivuudelle.
Avara katsoo, että ehdotus asettaa yhteisön oman työn ja oman palvelutuotantoyhtiön perusteettomasti erilaiseen asemaan. VVO vaatii, että ARAn tai ympäristöministeriön on laadittava selkeät ja
yksityiskohtaiset ohjeet kilpailuttamisvelvoitteen soveltamisesta ennen ehdotetun lain voimaantuloa. Kiinteistöliitto toteaa, että palveluhankintojen ohella on kiinnitettävä huomiota myös korkotukilainojen kilpailuttamiseen. Lainoja ei aina ole avoimesti kilpailutettu, mikä on nostanut valtion
korkotukimenoja tarpeettomasti.
Helsingin kaupunki, Vuokralaisneuvottelukunta ja yhdeksän suurimman kaupungin vuokrataloyhtiöt
kannattavat tarkennusta, jolla kilpailuttamisvelvoitteen ulkopuolelle on rajattu julkisista hankinnoista annettua lakia (348/2007) toiminnassaan noudattavat yhtiöt. Helsingin kaupungin mukaan
on myös hyvä, että vuokrien ja käyttövastikkeiden tasauksessa Helsinki muodostaisi oman alueensa, jolloin helsinkiläisten asumiskustannuksiin ei sisällytettäisi muissa kunnissa sijaitsevien asuntojen kustannuksia. Valtiovarainministeriö pitää kilpailuttamisvelvoitetta hyvänä mutta katsoo, että
säännöksestä tulisi poistaa maininta, jonka mukaan kilpailutuksesta voidaan luopua pakottavan kiireen takia.
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Suomen Asumisoikeusasukkaat vaatii, että laissa tulisi kieltää valtion rahoitusta saaneita talojen
omistajayhtiöitä ostamasta palveluja yhtiöiden omistajien tai johdon lähipiiriin kuuluvilta yhtiöiltä.
Jälkilaskelmien laatimisvelvollisuus ja omistajan tiedonantovelvollisuuden tarkentaminen
RAKLI katsoo, että jälkilaskelmien laatimisvelvollisuus lisäisi merkittävästi vuokrataloyhtiöiden hallinnollista työtä, ja sen kustannukset katettaisiin asukkailta perittävissä vuokrissa. Ehdotetut vaatimukset ovat jälkilaskelmien osalta liian raskaita ja käytännössä hyvin hankalia tai jopa mahdottomia
toteuttaa.
AVAIN, Suomen Asumisoikeusyhteisöt ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus katsovat, että omistajan
tiedonantovelvollisuutta koskevat säännökset ovat tarpeettoman yksityiskohtaisia ja tiedonantovelvollisuudesta tulisi karsia pois kaikki, mikä ei ole aivan välttämätöntä asukkaan tiedonsaantioikeuden toteutumisen kannalta. Tällä tavoin laskelmista tulisi yksinkertaisempia, ne olisivat omiaan
edesauttamaan asukkaiden tiedonsaantia, vähentäisivät laskelmista yrityksille aiheutuvia kustannuksia ja helpottaisivat viranomaisten valvontatyötä. AVAIN ja Suomen Asumisoikeusyhteisöt pitävät ongelmallisena myös sitä, että esityksen perusteluihin sisällytetään yksityiskohtaisia mainintoja
siitä, miten laskelmat tulisi laatia.
Vuokralaiset pitää asumisoikeusasukkaiden kannalta hyvänä ehdotuksia, joilla selvennetään omistajan tiedonantovelvollisuutta vastikkeiden perusteista sekä yli- ja alijäämän käytöstä. Vuokralaisneuvottelukunta toteaa, että jälkilaskelma ja siihen olennaisesti liittyvä pitkän aikavälin kunnossapitosuunnitelma ja sen rahoitussuunnitelma ovat välttämättömiä, jotta asukkaat saavat tarpeelliset yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun lain (649/1990) määrittämät tiedot kiinteistöstään. Jälkilaskelma olisi laadittava vuokranmääritysyksiköittäin, ei tasausryhmittäin, jotta asukkaat saavat tiedot
tarvittavalla tasolla.
Suomen Asumisoikeusasukkaat toteaa, että asukkaille annettavien vuokra- ja vastikelaskelmien sisältöä olisi kehitettävä. Myös vuokratalojen jälkilaskelmissa tulisi asumisoikeusasuntojen tapaan
edellyttää talokohtaisten todellisten kulujen esittämistä asukkaille. Lakiin olisi lisättävä myös sanktio omistajien laiminlyönneistä jälkilaskelmien esittämisessä, ja virheellisten vastikelaskelmien esittäminen olisi rinnastettava kirjanpitorikokseen.
Seuraamus omakustannusvuokraa koskevien säännösten laiminlyönnistä
RAKLI toteaa, että sanktiosäännöksen soveltaminen voi johtaa kohtuuttomaan lopputulokseen,
koska seuraamus kohdistetaan koko yhteisöön. VVO:n mukaan ehdotettu, jopa neljän vuoden tuotontuloutuksen kielto on täysin suhteeton vuokranmääritystä koskevien säännösten rikkomiseen
nähden. Esitys jättää myös liian epämääräiseksi sanktion soveltamisperiaatteet. Sanktiosäännöksen
käyttö olisi säänneltävä tarkasti ja yksiselitteisesti etukäteen lakitasolla. AVAIN ja Suomen Asumisoikeusyhteisöt toteavat, että seuraamuksen kohteena olevan tahon toiminnan on oltava syyyhteydessä laiminlyöntiin. Ehdotetussa seuraamuksessa edellytys ei täyty tuoton tulouttamisen
osalta, koska seuraamus kohdistuisi lainvastaiseen toimintaan syyllistyneen yhteisön omistajaan,
joka ei ole itse toiminut virheellisesti ja joka on yhteisöstä erillinen oikeussubjekti. Tämän vuoksi ainakin tuoton tuloutusta koskeva seuraamus olisi poistettava esityksestä.
Vuokralaisneuvottelukunta katsoo, että vuokratalon omistajia tulee ohjata pyytämään ennakkopäätöksiä epäselvistä asioista ARAlta ja sanktioida ankarasti laiminlyönneistä.
Tiettyjen tehtävien siirtäminen ARAlta Valtiokonttorille
Lausunnoissa ei vastusteta korkotukilainojen maksuohjelmiin ja vakuuksiin liittyvien tiettyjen tehtävien siirtämistä ARAlta Valtiokonttorille. Valtiovarainministeriö muistuttaa kuitenkin, että kuluvan
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vuoden aikana ARAlta on siirretty useita tehtäviä Valtiokonttorille, eikä näiden tehtävien mukana
ole tehty vastaavia virkasiirtoja. Ministeriö edellyttää, että tehtävien siirto tehdään kustannusneutraalisti. Siirrettyjä tai siirrettäviä tehtäviä vastaavat virat on siirrettävä ARAlta Valtiokonttorille siinä
laajuudessa, missä tehtäviä on kokonaisuudessaan siirretty.
Säädösmuutosten voimaantulo ja soveltamisajan alkaminen
VVO toteaa, että esitetyn lain voimaantuloa on siirrettävä vähintään siihen asti, että ARA tai jokin
muu taho laatii seikkaperäiset ohjeet esim. palvelujen kilpailuttamisvelvoitteen ja korjauksiin varautumisen osalta. Lain soveltamiselle asetettavaa siirtymäaikaa tulisi pidentää vähintään viisi vuotta
korjauksiin varautumisen ja tasauksen alueellisen rajoittamisen osalta. RAKLI esittää, että vuokranmääritykseen ja tasaukseen ehdotettuja muutoksia sovellettaisiin vain lain voimaantulon jälkeen
lainoitettaviin uudiskohteisiin.
Muutosten suhde perusoikeuksiin
RAKLI ja Suomen Asumisoikeusyhteisöt ehdottavat, että esitetyn lain eduskuntakäsittelyvaiheessa
selvitettäisiin, puututaanko sillä olemassa olevan asuntokannan ehtoihin omaisuuden suojaa vaarantavalla tavalla. Suomen Asumisoikeusyhteisöt pitää hyvänä sitä, että esityksen perusteluihin on
lisätty osio esityksen suhteesta Suomen perustuslakiin (731/1999) ja säätämisjärjestyksestä, mutta
kiinnittää kuitenkin huomiota siihen, että tarkastelusta puuttuu asumisoikeuden haltijan näkökulma.
Asumisoikeusasuntoja koskevat erityiskysymykset
Suomen Asumisoikeusasukkaat ehdottaa, että lakiin lisätään säännökset asumisoikeusasukkaiden
äänioikeudesta asumisoikeustalon omistajayhtiön yhtiökokouksessa. Asumisoikeusasukkailta puuttuvat nykyään kaikki oman pääoman sijoittajalle kuuluvat oikeussuojakeinot. Asumisoikeusasuntojen käyttövastikkeiden enimmäistasoksi on säädettävä paikkakunnan aravavuokrataso, ja valtioneuvoston asetuksella on säädettävä euromääräinen katto valtion tukemien asuntojen vuokrille ja
käyttövastikkeille. Asumisoikeustalon tai sen omistaman yhtiön osakkeen myynnin edellytykseksi
on asetettava asumisoikeusasukkaiden suostumus, ja asumisoikeuskiinteistön tai sen omistajayhtiöiden osakkeiden kaupoissa asumisoikeusasukkaille on säädettävä etuosto-oikeus. Asumisoikeusasuntojen asumiskustannusten valvontaa olisi suoritettava ARAn ohella myös kunnissa, ja laissa olisi
säädettävä asumisoikeusasukkaille mahdollisuus pyytää poliisin apua lainvastaista toimintaa epäiltäessä.
Esityksen vaikutukset ja vaihtoehtoiset keinot esityksen tavoitteiden saavuttamiseksi
Asukasliitto kannattaa voimakkaasti esitystä, koska se kohdistuu nimenomaan kohtuuhintaisen
asumisen kipupisteisiin eli ruuhka-alueiden asumisen hintaan. Liitto peräänkuuluttaa kuitenkin sitä,
että lain noudattamatta jättäminen esim. tiedotusvelvollisuuden ja riittävän informatiivisten jälkilaskelmien osalta tulisi selkeästi sanktioida. Vuokralaisneuvottelukunta esittää, että lainsäädännön
uudistuksessa tulisi olla viittaus yhteishallinnosta vuokrataloista annettuun lakiin sekä asukkaiden
oikeuksiin, jotta uudessa lainsäädännössä määritellyt asiat käsiteltäisiin kaikissa vuokrataloyhtiöissä. Esityksessä tulisi määrittää myös aravalainojen korkokatto, ja lakiin tulisi lisätä sekä arava- että
tertiäärilainojen korkojen sitominen Suomen Pankin viitekorkoon. Lisäksi yhteishallinnosta vuokrataloissa annettua lakia tulisi tässä yhteydessä päivittää vastaamaan uudistuvaa lainsäädäntöä ja nykyajan tarpeita.
Helsingin kaupunki, Kuntien asuntotoimen kehittämisyhdistys ja valtiovarainministeriö vaativat valtion asumisen tukijärjestelmien kokonaisarviota. RAKLI ehdottaa valtion lainajärjestelmän uudistamista kokonaisuudessaan, ja että esitys valmistellaan uudelleen osana tätä kokonaisuudistusta.
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Avara katsoo, että esitys sisältää monia alan toimijoiden jo kauan ehdottamia uudistuksia, mutta ne
ovat irrallisia ja vain lisäävät järjestelmän vaikeaselkoisuutta. SATO ja VVO esittävät koko lainsäädäntöhankkeen palauttamista uuteen valmisteluun. Rajoitusten, valvonnan ja sanktioiden lisäämisen sijasta SATO peräänkuuluttaa viranomaisten ja toimijoiden yhteistyötä vuokra-asuntotuotantoa
tehokkaasti lisäävien toimintamallien aikaansaamiseksi. VVO:n mukaan uusi korkotukimalli tulee
erottaa omaksi kokonaisuudekseen, ja olemassa olevaan kantaan kohdistuvat sääntelyn muutostarpeet ja sisältö olisi arvioitava uudelleen.
Suomen Asumisoikeus toteaa, että toteutuessaan esitys vaarantaa koko asumisoikeusjärjestelmän
tulevaisuuden. Esityksessä ei oteta huomioon asumisoikeusjärjestelmän erityispiirteitä eikä puututa
alusta lähtien ongelmaksi koettuun vuoksimaksulainajärjestelmään. Siksi asumisoikeusjärjestelmää
koskevat muutosehdotukset on poistettava esityksestä ja palautettava uuteen valmisteluun.
AVAIN, Kuntien asuntotoimen kehittämisyhdistys, Suomen Asumisoikeusyhteisöt, TA ja VarsinaisSuomen Asumisoikeus pitävät ongelmana sitä, että asumisoikeusasuntojen tuotannon korkotukilainoitus on kytketty paikkakunnan vuokra-asuntotuotantoon. AVAIN, Suomen Asumisoikeusyhteisöt ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus edellyttävät, että ainakin kytkentä vuokra-asuntotuotantoon
on muutettava suuralue- tai talousaluekohtaiseksi.
Kiinteistöliitto ehdottaa joustavampien tukijärjestelmien käyttöönottoa. Esim. lyhyen korkotukimalliin liittyvän rajoitusajan päätyttyä valtio voisi tehdä jatkotarjouksen niille kohteille, joiden se haluaa
jatkavan sosiaalisessa vuokra-asuntokäytössä 20 vuoden jälkeenkin. Lisäksi korkotukituotannossa
olisi tehtävä mahdolliseksi korkotuettujen vuokra-asuntojen hankkiminen uusista perustettavista
asunto-osakeyhtiöistä. Liitto nostaa esiin myös ehdotuksen siitä, että ARA-asuntojen vuokrasopimuksissa siirryttäisiin määräaikaisuuteen ja asukasvalintaperusteet määriteltäisiin uudelleen asettamalla hakijan vähävaraisuus ja pienituloisuus tärkeimmiksi kriteereiksi. Myös valtiovarainministeriö katsoo, että valtion tukeman asuntotuotannon tavoitteena tulee olla tuetun asumisen rajaaminen henkilöille, jotka tukea eniten tarvitsevat. Tältä osin ministeriö mainitsee ehdotuksensa vuokralaisen asumistarpeen arvioinnista esim. viiden vuoden välein.
Kuntarahoitus toteaa, että esityksen vaikutukset tulevat ilmenemään mm. lainoitustarpeiden lisääntymisenä, ja riippuvuus lainarahoituksesta johtaa myös jälleenrahoitusriskin kasvamiseen niin
rahoituksen saatavuuden kuin hinnankin osalta. Valmisteilla oleva pankkisääntely asettaa paineita
myös Kuntarahoitukselle, ja jos se ei pysty täyttämään mahdollisia tulevia pääomavaateita, sen
mahdollisuudet asuntotuotannon ja perusparannusten rahoittamiseen voivat heikentyä. Myös
RAKLI toteaa, että esitys asettaa lisähaasteita rahoituksen saatavuudelle ja Kuntarahoituksen asema
rahoittajana korostuu, minkä vuoksi sen asema ja lainoituskyky on turvattava.
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