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Lausunto ymparistoministeriolle laista asumisoikeusasunnoista
seka suuntaviivoista pitkan korkotukimallin kehittamiseksi
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian poydalle Laura
Rissasen ehdotuksesta.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Kaupunginhallitus paattaa antaa ymparistoministeriolle seuraavan lau-
sunnon laista asumisoikeusasunnoista seka suuntaviivoista pitkan kor-
kotukimallin kehittamiseksi:

Asumisoikeuslakiesityksen ja korkotukimallin kehittamisen keskeisesta sisallosta

Ymparistoministerion lakiluonnos asumisoikeusasunnoista, aso-asun-
noista, on valmisteltu paaministeri Juha Sipilan hallituksen hallitusohjel-
man kirjausten pohjalta. Uusi laki kumoaisi nykyisen lain asumisoikeu-
sasunnoista (asumisoikeuslaki 650/1990). Keskeiset muutokset asumi-
soikeuslain uudistuksessa liittyvat asukasvalintaan, asunnonhakujarjes-
telmaan ja asukashallinnon aseman vahvistamiseen.

Uudessa asumisoikeuslaissa ei oteta kantaa rahoitusjarjestelmaan
vaan pitkan korkotuen rahoitusmuodon kehittaminen tapahtuu erikseen
ja sisaltaa niin asumisoikeus- kuin vuokra-asuntotuotannon rahoituk-
sen. Valtion tukeman asuntotuotannon tukiehdoista sdadetaan vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeuslainojen korkotuesta annetussa laissa
(korkotukilaki 604/2001). Korkotukilain uudistamiseksi ymparistominis-
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terid on pyytanyt kommentteja alustavista suuntaviivoista. Taman lau-
sunnon yhteydessa on otettu kantaa myds korkotukilain uudistamiseen.

Tukijarjestelman kehittamisesta

Valtion tukema asuntotuotanto mahdollistaa kohtuuhintaisen vuokra- ja
asumisoikeusasumisen asuntomarkkinoiltaan kireillda kasvuseuduilla.
Kohtuuhintaisuus on viime vuosina turvattu erityisesti omakustannus-
periaatteen avulla, koska varsinaista korkotukea ei matalan korkotason
tilanteessa ole syntynyt yhtidlle maksettavaksi. Tukijarjestelman kehit-
tamisen tavoitteina tulee pitaa kohtuuhintaisuutta asukkaille seka tuki-
muodon kiinnostavuutta, jotta uudistuotanto kiinnostaa toimijoita.

Keskeinen ero korkotuettujen asumisoikeus- ja vuokra-asuntojen valilla
on, etta vuokra-asuntojen rajoitukset paattyvat laina-ajan jalkeen, mutta
asumisoikeusasunnot ovat ikuisesti rajoitusten alaisuudessa. Asumisoi-
keusasukkaiden oma taloudellinen panostus asumiseen tuo omat huo-

mioitavat erityispiirteet kehittamiseen.

Asumisoikeusasunnot voivat olla joko vapaarahoitteista tai korkotuki-
lainsaadannon nojalla tuotettua asuntotuotantoa. Paaosin toteutetut
asuntohankkeet ovat olleet sdanneltyja. Asumisoikeusyhdistyksia kos-
kee oma erillislainsaadantonsa (asumisoikeusyhdistyslaki 1072/94).
Tata lainsaadantoa ei kumota tassa yhteydessa. Olennaista asumisoi-
keusasumisen kehittamisessa on huomioida, etta puolet koko Suomen
aso-asuntokannasta sijaitsee Helsingin seudulla. Hallintamuotona aso-
asuminen on erityisesti kasvukeskusten kireaan asuntomarkkinatilan-
teeseen toimiva hallintamuoto.

Asumisoikeusjarjestelman sisalla on kahden tyyppisia asuntoyhtidita.
Isot, institutionaalisten toimijoiden ja kuntien omistamat yhtiot, ovat toi-
minnallaan vakaita ja kasvavat erityisesti kaupunkiseuduilla. Yhdistys-
pohjaiset aso-toimijat luonnollisesti luovat asukkaille merkittavasti
enemman mahdollisuuksia osallistua paatoksentekoon. Nama yhdistys-
pohjaiset, pienempina toimijoina, ovat

herkempia esimerkiksi asuntomarkkinoiden seka kysynnan ja tarjonnan
muutoksille. Yhtiolla on lain mukaan velvollisuus lunastaa asumisoi-
keus takaisin kolmen kuukauden kuluessa asukkaan ilmoituksesta.

Asumisoikeusjarjestelman asuntopoliittinen merkitys

Helsingissa asumisoikeusjarjestelma toimii merkityksellisena vaihtoeh-
tona vuokra-asumisen ja omistusasumisen valilla. Korkean hintatason
alueilla on tarkeaa, etta valimuodon hallintamuotoina tuotetaan uusia
asumiskuluiltaan kohtuullisia asuntoja. Asumisoikeusasuntoja rakenne-
taan seka uusille ettd tdydennysrakentamisalueille. Talla hallintamuo-
dolla luodaan polkuja yksildllisille asumisurille.
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Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan asumisoikeusjarjestelman
uudistamisen ja kehittamisen keskeisina piirteina tulee pitaa jarjestel-
man lapinakyvyytta, kustannustehokkuutta ja kohtuuhintaisuutta.

Eri hallintamuodoilla on iso merkitys asukasrakenteeltaan tasapainois-
ten asuinalueiden rakentamisessa ja kehittamisessa. Kaupungilla tulee
olla tiedossaan eri asuntojen hallintamuotoihin liittyvat kysyntatilanteet.
Kotitalouksien kiinnostus asumisoikeusasuntoihin, kokonaisvaihtuvuu-
den seuraaminen, vuokrakayttoon siirtyvien asuntojen ja tyhjakaynnin
seuraaminen ovat osa kaupunkien kokonaisvaltaista asuntopolitiikkaa.
Puoltaessaan asumisoikeusasuntojen rakentamista kaupungilla tulee
olla asuntomarkkinakysynnasta ajankohtaista ja alueellista tietoa.

Lakiesityksen mukaan kunnalla ei olisi enaa mitaan roolia asumisoikeu-
sasuntojen asukasvalinnoissa ja hakuprosessissa, mita ei ole tavoitel-
tavaa kunnan asuntopoliittisten tavoitteiden ja vastuun nakokulmasta.

Jarjestysnumeron, asukasvalinnan ja hakuprosessin muuttaminen

Nykyisen lainsaadanndn mukaan kunnat yllapitavat jarjestysnumerore-
kisteria seka hyvaksyvat asukasvalinnat ja vahvistavat luovutushinnat.
Kotitaloudet hakevat asumisoikeusasuntoja suoraan omistajayhteisoil-
ta. Lakiluonnoksessa ehdotetaan asukasvalinnan siirtoa kunnilta asu-
misoikeusyhteisaille. Jarjestysnumerorekisterin yllapito keskitettaisiin
ARA:an ja ARA hoitaisi my0s asukasvalintojen valvonnan.

Helsingin seudun kunnat ovat muodostaneet yhteisen asumisoikeuden
hakualueen. Seudulla on yhteensa 25 600 asumisoikeusasuntoa, mika
on yli puolet Suomen asumisoikeusasuntokannasta. Kuntien asumisoi-
keuden viranomaistehtavat hoidetaan Helsingin kaupungin toimesta,
Espoota lukuun ottamatta. Asumisoikeusasioita hoitaa kaksi asuntosih-
teeria, jotka asukkaiden hyvaksymispaatosten ja luovutushintojen vah-
vistusten ohella hoitavat myos asiakaspalvelun. Asiakaspalvelu koh-
dentuu seka asukkaisiin ettd omistajayhteisoihin. Yhtenaiset tulkinnat ja
periaatteet takaavat kaikkien asiakkaiden tasavertaisen kohtelun.

Lakiehdotuksessa esitetty valtakunnallinen jarjestysnumeron haku
ARA:n kautta helpottaisi tydvoiman liikkuvuutta muualta Suomesta paa-
kaupunkiseudulle, esimerkiksi tyon vuoksi muuttavia. Paakaupunkiseu-
dulle muuttavien osalta kriittistda asunnon jarjestymisen osalta ei yleen-
sa ole asumisoikeusnumeron puuttuminen vaan tyypillisesti ensimmai-
nen asunto on vuokra-asunto. Tyovoiman saatavuuden kannalta kes-
keinen asuntokysymys on vuokra-asuntojen saatavuus hyvin saavutet-
tavilla sijainneilla.

Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan asumisoikeusnumeroiden
muuttaminen maaraaikaisiksi on tarkoituksenmukaista, jolloin jarjestel-
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ma vastaisi paremmin kotitalouden kulloiseenkin todelliseen asunnon
tarpeeseen. Talla hetkellda on voimassa erittain paljon numeroita ja sa-
malla henkildlla voi olla voimassa useita numeroita. Lakiehdotuksessa
esitetty jarjestysnumeroiden maaraaikaisuus vuoden mittaisena on ra-
kennusprojektien ja asukasvalintojen keston huomioon ottaen liian ly-
hyt. Uudiskohteiden rakennusprosessi ja asukasvalinnat kestavat usein
12 - 24 Kk, jolloin vuoronumero ehtii vanhentua. Vuoronumeron kesto-
na kolme vuotta olisi tarkoituksenmukaisempi aika.

Asukasvalintojen hyvaksymiskaytanto toimii hyvin ja kustannustehok-
kaasti Helsingin seudulla. Omistajayhteisot saavat asukkaiden hyvak-
symispaatokset ja hintojen vahvistuspaatokset jo saman paivan aikana.
Kustannustehokkuus on saavutettu palvelun laatua ja sahkoisia asioin-
tipalveluita kehittamalla. Koska tehtava tyo hoidetaan keskitetysti ja oh-
jelmiston yllapitokustannukset jaetaan suurelle lopputuotteiden maaral-
le, ovat kustannukset alueen kunnille varsin kohtuullisia.

Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan asukasvalinnan siirto omis-
tajille on ongelmallinen asukasvalintaperusteiden soveltamisen ja nii-
den tulkintojen hajautuessa usealle taholle yksittaisen kunnankin alu-
eella. Tama vaarantaa asukkaiden ja asunnonhakijoiden yhdenvertai-
sen kohtelun. Helsingin seudulla asukasvalintojen hajauttamista omis-
tajille ei voida myoskaan pitaa kustannustehokkaana ratkaisuna mm.
siirrosta omistajayhteisoille aiheutuvien valittdmien kustannusten joh-
dosta. Siirto edellyttaa omistajayhtidiltd paitsi asukasvalintajarjestel-
mien myos paatosten arkistointi- ja raportointijarjestelmien rakentamis-
ta. Tehtavien siirto voi myds aiheuttaa lisahenkildston tarpeen. Synty-
vat kustannukset siirtyvat asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeisiin,
jolloin jo muutoinkin asumisoikeuden haltijoiden korkeina pitamat vas-
tikkeet nousisivat nykyisesta. Asukasvalintojen jalkivalvonnan jarjesta-
minen olisi liki mahdotonta, koska asumisoikeussopimukset olisivat jo
omistajan ja asukkaan valille solmittu.

Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan eri vaihtoehtojen selvittelya
tulisikin jatkaa vield ennen lopullisen esityksen antamista. Helsingin
malli voisi toimia vertailussa seka jatkokehittamisessa hyvana pohjana.
Tarkoituksenmukaista olisi myds nykyisin toimivien, hyvien kaytantei-
den hyodyntaminen.

Helsingin kaupunki haluaa korostaa, etta yleisen luottamuksen sailytta-
minen koko asumisoikeusjarjestelmaan, asumisoikeusasukkaiden va-
lintaan ja hintapaatoksiin edellyttaa tuekseen luotettavaa ja tasapuolis-
ta viranomaisvalvontaa, joka hoidetaan kuntatasolla. Valvonnan asian-
mukainen hoitaminen ARA:n toimesta edellyttaisi lisaresursseja ja lisai-
si valtiolle jarjestelmasta aiheutuvia kustannuksia.
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Omistajien ja asukkaiden yhteistoiminta

Asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumi-
seensa ehdotetaan parannettaviksi. Omistajan ja asukkaan yhteishal-
lintoa koskevat saannokset keskitettaisiin asumisoikeusasunnoista an-
nettuun lakiin, kun ne nykyisin ovat yhteishallinnosta saadetyssa laissa.
Yhtiotason asioiden kasittelyyn ehdotetaan pakollista asumisoikeuden
haltijoiden ja omistajan yhteistyoelinta. Yhteistyoelimen olisi ehdotuk-
sen mukaan hyvaksyttava asumisoikeustalojen hoitojarjestelmaa, huol-
totehtavien jarjestamista, hankintojen kilpailutusta, korjaus- ja rahoitus-
suunnitelmaa seka tasausperusteita koskevat yhtion linjaukset. Tiedo-
nantovelvollisuutta koskevia saannoksia ja toimintatapoja selkiytettai-
siin.

Esityksessa ehdotetaan lakiin 6 §:ksi otettavaksi maarays asumisoikeu-
syhteison tai saation johdon velvollisuudesta huolellisesti toimien edis-
taad asumisoikeuden haltijoiden etua. Voimassa olevan osakeyhtidlain
mukaan yhtion johdon tehtavana on huolellisesti toimien edistettava yh-
tion etua. Osakeyhtidlaki ei mahdollista yhtion johdon edistavan min-
kaan yksittaisen ryhman etua, vaan kokonaisvaltaisesti yhtion etua.
Vastaavasti voimassa olevan saatiolain mukaan saation johdon on
huolellisesti toimien edistettava saation tarkoituksen toteutumista ja
saation etua. Ottaen huomioon osakeyhtio- ja saatidlain saannokset
osakeyhtion ja saation johdon tehtavista, hallituksen esityksessa ehdo-
tettu johdolle asetettu nimenomainen velvollisuus edistaa yhtion ja saa-
tion yhden intressiryhman eli asumisoikeuden haltijoiden etua ylitse
muiden on ongelmallinen ja ristiriidassa osakeyhtiolain ja saatiolain
kanssa. Sen sijaan toimiessaan yhtion tai saation edun mukaisesti,
asumisoikeustaloja omistavan osakeyhtion tai saation johto luonnolli-
sesti ottanee huomioon myds asumisoikeuden haltijoiden edun pitaak-
seen yhtion kilpailukykyisena asuntomarkkinoilla.

Esityksessa ehdotetaan lakiin 45 ja 46 §:iin maarayksia omistajayhtei-
son tai saation ja asumisoikeuden haltijoiden valisesta yhteistyoelimes-
ta, jonka tyoskentelyyn osallistuisivat seka omistajan etta asumisoikeu-
den haltijoiden edustajat. Yhteistydelimen kokoonpanosta ei ole sisally-
tetty esitykseen selkeitd maarayksia. Adnivaltaa yhteistyoelimessa saa-
dettaisiin kuitenkin olevan vain asumisoikeuden haltijoilla, mutta ei lain-
kaan omistajan edustajilla, mika muun muassa mitatoi yhteistydelimek-
si nimetyn toimijan luonteen "yhteistyoelimena”. Esityksen mukaan yh-
teistyoelimen rooli ja asema olisikin kaytannossa yhteistydelimen sijaan
osakeyhtion tai saation lakisaateisen ja pakollisen hallitus-toimielimen
ylapuolella. Yhteistydelimella olisi veto-oikeus yhtion tai saation halli-
tuksen tai jopa yhtion yhtiokokouksen paatettavaksi kuuluviin asioihin.
Hallituksen esityksen perusteluosassa todetaankin suoraan, etta asuk-
kaiden vaikutusmahdollisuuksien lisaaminen rajoittaa omistajien paa-
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toksentekovaltaa. Tasta huolimatta yhteistydelimen jasenten vastuista
tai velvollisuuksista ei esityksessa ole muuta mainintaa kuin etta yhteis-
tyoelin tarkastelee asioita kokonaisvaltaisen yhtion edun nakokulmasta.
Sen sijaan osakeyhtidlain ja saatidlain nojalla vimekatisen vastuun
omistajayhtion ja —saation asioiden hoitamisesta niin vahingonkorvaus-
kuin rikosoikeudellisestikin kantaa yhtion tai saation johtoon kuuluvat
henkilot henkilokohtaisesti, hallituksen jasenet mukaan lukien. Ottaen
huomioon edella mainitun, ehdotukset omistajayhtion tai -saation halli-
tuksen ylapuolelle asettuvan "yhteistyoelimen” muodostamisesta, tehta-
vista ja paatdksentekovallasta ovat ristiriidassa osakeyhtio- ja saatio-
lain maaraysten kanssa ja ongelmallisia muun muassa vastuukysymys-
ten valossa.

Osakeyhtidlaissa ja saatidlaissa on saanndkset, jotka mahdollistavat
hallituksen toimintaa valvovan toimielimen eli hallintoneuvoston muo-
dostamisen. Edella mainittujen lakien mukaan hallintoneuvostosta tulee
kuitenkin maarata yhtion yhtiojarjestyksessa tai saation saanndissa. Li-
saksi hallintoneuvoston tehtavaksi ei voida antaa mita tahansa tehta-
via, eika esimerkiksi yhtion ylin johto voi olla jasenena hallintoneuvos-
tossa. Nyt kyseessa olevan esityksen saannosehdotukset yhteistyoeli-
mesta eivat tayta myoskaan hallintoneuvostosta osakeyhtiolaissa ja
saatidlaissa annettuja maarayksia.

Jaettuun paatoksentekovaltaan liittyvia riskeja on yritetty esityksessa
vahentaa rajaamalla asumisoikeuden haltijoiden paatdksenteko esityk-
sen mukaan linjausasioihin, jotka eivat edellyta valitonta toimenpiteiden
toteutusta, edellyttamalla maaraenemmistoa veto-oikeuden kayttopaa-
toksilta ja sallimalla paatoksen toimeenpano toisen, yhteistydssa teh-
dyn valmistelun jalkeen, vaikka yhteistyoelin pysyisi edelleen veto-paa-
toksessaan. Vaikka esityksen mukaan paatoksentekoon osallistuvien
asumisoikeuden haltijoiden olisi katsottava paatoksenteossaan koko
yhtion etua ja talojen elinkaaritaloutta, ei tama valttamatta toteudu kay-
tanndssa, kun paatdksentekovallan ja —oikeuden vasapainoksi ei ehdo-
teta saadettavan yhteistyoelimen jasenten mahdollisesta vahingonkor-
vausvastuusta tai rikosoikeudellisesta vastuusta, vaan niista vastuun
kantaisivat omistajayhteisojen laki-, saanto- ja yhtidjarjestysmaaraysten
mukaisten toimielinten jasenet. Yhtion tai sdation edun mukaisten paa-
tosten tekeminen saattaisi myos viivastya aiheuttaen haittaa yhtidlle se-
ka kaikille asumisoikeuden haltijoille. Lisdksi on haasteellista rakentaa
toimielin, jolla on toiminnan laajuuden huomioiden riittava tieto, taito ja
paatoksentekoon vaadittava osaaminen ohjatakseen yhtion pitkajan-
teista toimintaa.

Helsingin asumisoikeus Oy
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Helsingin asumisoikeus Oy, Haso, on Helsingin kaupungin omistama
yhtid. Yhtidlla on talla hetkella noin 3 800 asuntoa. Yhtion asukasvaih-
tuvuus on pysynyt erittain alhaisella tasolla, ollen vuonna 2016 alle viisi
prosenttia ja asuntojen kayttdaste oli 99,5 %. Yhtion kohteet ovat erit-
tain kysyttyja, eika kohteita ole vuokrakaytossa. Yhtiosta pois muutet-
taessa siirrytaan joko toiseen asumisoikeusasuntoon tai omistusasun-
toon. Sisaanmuuttajista monet tulevat vuokra-asunnoista tai asumisoi-
keusasunnoista.

Yhtion kohteiden keskimaarainen vastike on 9,75 €/m2/kk. Yhtion van-
hin kohde on vasta 24-vuotias, joten peruskorjaukset eivat ole viela
ajankohtaisia, mutta tarkoituksenmukaiset kylpyhuoneremontit on van-
himmissa kohteissa tehty. Muutoin keskitytaan huoltokorjaustyyppisiin
toimiin.

Yhtion hallituksen seitsemasta jasenista kolme on asukkaita. Yhtion
hallitus on lisdksi nimennyt kolmihenkisen tydvaliokunnan, jonka jase-
nista kaksi on asukasedustajia. Tyovaliokunta valmistelee hallituksen
kokouksen asioita.

Yhtion asuntokohteissa toimivat talohallitukset, joiden jasenet valitsee
asukaskokous. Kokous valitsee my0Os kohteelle puheenjohtajan tai yh-
teyshenkildn. Kullakin asuntokohteella on oma edustaja Hason pu-
heenjohtajien kokouksessa. Puheenjohtajien kokous tekee ehdotuksen
kaupungille asukasjasenista Hason hallitukseen. Hason hallituksen va-
litsee kaupunginhallituksen konsernijaosto. Talohallituksen tehtavana
on talokohtaisen talouden seuranta, talokohtaisen budjetin laadintaan
osallistuminen, lausunnon antaminen yhtion hallituksen budjettiesityk-
sesta, ehdotuksen tekeminen vuosikorjauksista ja hankinnoista, kor-
jaustoiminnan suunnitteluun, toteutukseen ja valvontaan osallistumi-
nen, lausunnon antaminen teknisista ja taloudellisista pitkan tahtaimen
suunnitelmista, huolto- ja siivoustoiminnan palvelukuvausten laadintaan
ja vaestonsuojelu- ja turvallisuussuunnitteluun osallistuminen. Naiden
lisaksi talohallitus edistaa asukkaiden osallistumista talon hallintoon,
paattaa yhteisten piha-alueiden ja yhteistilojen kaytdn periaatteista,
suunnittelee ja jarjestaa yhteisia tilaisuuksia.

Yhtion yhteistoiminta asukkaiden kanssa on nykyisin jarjestelyin toteu-
tettu tarkoituksenmukaisella tavalla eika yhtion nakdkulmasta lakiin esi-
tettya yhteistyoelinta pideta tarkoituksenmukaisena.

Helsingin kaupungin nakokulmasta on tarkeaa, ettd asukkailla on sel-
kea rooli ja merkitys asumisoikeusyhtididen hallinnossa. Asukkaat ovat
sijoittaneen omaa paaomaa asumiseensa 15 prosentin osuuden. Hel-
singin kaupungin omassa yhtiossa asukasyhteistyd on toiminut erittain
hyvin ja luontevasti edella kuvatulla tavalla.

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 14/2017 8 (18)

Kaj/3
10.04.2017

Helsingin kaupunki ei nae tarpeelliseksi eika tarkoituksenmukaiseksi
muuttaa nykyista toimivaa jarjestelmaa lakiluonnoksessa olevan yhteis-
tyoelimen kaltaiseksi.

Asumisoikeusjarjestelman valvonta

ARA ohjaa ja valvoo asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeiden maa-
raytymisperusteita ja niista asukkaille annettavia tietoja. Jarjestelmaa,
jonka tarkoituksena on yllapitda kohtuuhintaista asumista tuleekin val-
voa systemaattisesti ja huolehtia, etta kayttovastikkeet pysyvat kohtuul-
lisina. Lakiehdotukseen on sisallytetty uudenlaisia seuraamusmenette-
lyja vaarinkayttotilanteita varten.

Yleinen julkisuudessa asukkaiden esittama kritiikki jarjestelmaa kohtaa
liittyy padosin vastikkeiden maaraytymisen perusteisiin ja mahdollisuu-
teen vaikuttaa omaan asumiseen. Aso-jarjestelma mahdollistaa osittain
kulujen tasaamisen kaikkien yhtion kohteiden valilla. Asukaskokemuk-
set tasauksen oikeudenmukaisuudesta vaihtelevat. Mikali valtakunnalli-
nen yhtié tasaa voimakkaasti yhteisia kustannuksia koko kannassa,
nousevat erityisesti paakaupunkiseudun kohteiden vastikkeet korkeiksi.
Tahan voidaan puuttua esimerkiksi tekemalla alueelliset tasausalueet.

Pitkan korkotukimallin kehittaminen

Ymparistoministerio on pyytanyt kommentteja muistioon suuntaviivoista
pitkan korkotukimallin kehittdmiseksi.

Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan vuokra- ja asumisoikeusa-
suntojen tuotantoa ja perusparantamista koskevan pitkan korkotukilai-
noituksen ehtojen uudistaminen on erittain tarpeellinen toimenpide koh-
tuuhintaisen tuotannon turvaamiseksi.

Ymparistoministerion esityksessa pitkan korkotuen kehittamiseksi on
monia kannatettavia kehittamisehdotuksia. Esityksessa ei kuitenkaan
ole pureuduttu riittavan voimakkaasti keskeisimpaan syyhyn miksi pit-
kan korkotuen kaytto toimijoiden keskuudessa on vahentynyt. Uuteen
esitykseen ei edelleenkaan sisally varsinaista korkotukea vaan ainoas-
taan optio mahdolliseen korkotukeen mikali markkinakorkotaso nousee
nykyisesta tasosta. Rajoitusten ja tuen suhde jaa edelleen epakohdak-
si. Korkotuettu tuotanto omaa hyvia ja kannatettavia ominaisuuksia, ku-
ten omakustannusperiaatteen ja sen seurauksena kohtuuhintaisuuden
seka asuntojen kohdentumisen suoraan kuluttaja-asiakkaille. Asunto-
markkinoiden tasapainon vuoksi korkotuetulla tuotannolla on merkittava
rooli kasvavien kaupunkiseutujen kohtuuhintaisessa asuntotuotannos-
sa.
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Esittelijan perustelut

Yhtena ratkaisuna voisi olla, ettd omavastuukorko seuraisi automaatti-
sesti yleisen korkotason muutoksia ja olisi sidottu esim. valtiovarainmi-
nisterion peruskorkoon ja marginaaliin. Tallaisessa mallissa olisi aina
tukea, mutta myds omavastuu lainansaajalle.

Elokuussa 2016 voimaan tulleessa uudessa 10 vuoden korkotukimallis-
sa laina- ja tukiehdot ovat huomattavan edulliset verrattuna 40 vuoden
korkotukimallin pysyviin ehtoihin. Vaikka asuntojen kayttoa ja luovutus-
ta koskeva rajoitusaika on lyhyessa korkotukimallissa huomattavasti
pitkaa korkotukimallia lyhyempi, siina muun muassa sovellettava lai-
nansaajan omavastuuosuus korkotukilainan korosta on pienempi ja
korkotukea maksetaan koko rajoitusaika. Pitkan korkotuen vuokra-
asuntojen osalta lainaehtoja on valiaikaisesti muutettu syyskuussa
2016 alentamalla omavastuukorko 3,4 prosentista 1,7 prosenttiin vuo-
den 2019 loppuun asti. Asumisoikeusasuntojen korkotuen rajana on
edelleen 3,5 prosenttia ja asumisoikeusasuntojen rajoitukset jatkuvat
ikuisesti lainoitusajan jalkeenkin. Helsingin kaupungin nakemyksen mu-
kaan asumisoikeusasuntojen lainaehdot tulisi tasapuolistaa vuokratalo-
lainojen kanssa.

Pitkan korkotukimallin osalta tarkeinta on siirtya pitkajanteisen asunto-
politikan kehittamiseen. Valtion asuntopolitiikka on viime vuosina ollut
hyvin lyhytjanteista ja se on omalta osalta osaltaan vaikeuttanut koh-
tuuhintaisen asuntotuotannon saanndllista tuotantoa. Omavastuukoron
alentaminen ja kaynnistysavustukset ovat oikeansuuntaisia toimenpitei-
ta kohtuuhintaisen valtion tukeman asuntotuotannon rakentamiseksi ja
omistamiseksi.

Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan on tarkoituksenmukaista, et-
ta korkotukilainan lyhennysohjelma muutetaan etupainotteisemmaksi.
Vuokrien ja vastikkeiden tasauksen ansiosta asialla ei ole merkittavaa
kohdekohtaista vaikutusta. Lisaksi on hyva, jos lainansaaja voisi itse
paattaa, oman rahoitus- ja peruskorjaustilanteensa niin salliessa, mil-
loin se tekee lainoihin lisalyhennyksia ja kayttaako kiintedlyhenteista
vai indeksisidonnaista lainaa.

Rakentamiseen ja peruskorjaamiseen on tarkoituksenmukaista luoda
yksi korkotukilaina, jolloin paastaan nykyisesta tilanteesta, jossa perus-
korjauslainan ehdot ovat heikommat. Perusparannuskorkotukilainoihin
liittyva kunnan puolto voidaan poistaa epatarkoituksenmukaisena. Ai-
noastaan uudiskohteiden puoltamisella on kunnan kannalta asuntopo-
liittista merkitysta. Hankintalainaan ehdotetut lievennykset ovat tarkoi-
tuksenmukaisia.
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

Tiedoksi

Paatoshistoria

Ymparistoministerid on pyytanyt 7.4.2017 mennessa Helsingin kaupun-
gilta lausunnon hallituksen esityksesta laiksi asumisoikeusasunnoista.
Samaan aikaan ymparistoministerio julkaisi muistion Suuntaviivat pit-
kan korkotukimallin kehittamiseen, jota on pyydetty kommentoimaan
samassa aikataulussa. Asiasta on pyydetty lausunnot asuntolautakun-
nalta ja asuntotuotantotoimikunnalta. Asuntolautakunta on antanut lau-
sunnon 16.3.2017 ja asuntotuotantotoimikunta 8.3.2017. Lausunnot on
liitetty asian paatdshistoriaan. Lausuntoa on valmisteltu lisaksi yhteis-
tydssa Helsingin kaupungin asunnot Oy:n; Helsingin asumisoikeus
Oy:n ja kaupunginkanslian oikeuspalveluiden kanssa.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi

YM, lausuntopyyntd 23.2.2017
YM, esitysluonnos asumisoikeusasunnoista 23.2.2017
Suuntaviivat pitkan korkotukimallin kehittamiseen

WN —

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Ote Otteen liitteet
Ymparistoministerio Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3

Kaupunginkanslia

Asuntolautakunta 16.03.2017 § 12
HEL 2017-002304 T 03 00 00

Lausunto
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Asuntolautakunta antoi kaupunginhallitukselle ymparistoministerion la-
kiluonnoksesta seuraavan sisaltdisen lausunnon:

Esityksen keskeinen sisalto

Esitys toteuttaa nykyisen hallituksen hallitusohjelman kirjausta asumi-
soikeusjarjestelman kehittamisesta omana itsenaisena hallintamuotona
rahoituksen, asukasvalinnan ja hakuprosessin osalta. Tavoitteena on
kehittdd asumisoikeudesta varteenotettava kolmas hallintamuoto. Esi-
tyksella uudistetaan asumisoikeuslaki. Nykyinen asumisoikeusasun-
noista annettu laki 16.7.1990/650 kumotaan.

Esityksessa asukasvalintaa ja hakujarjestelmaa yksinkertaistetaan ja
nopeutetaan luopumalla ikuisesti voimassa olevista jarjestysnumerois-
ta. Uudet maaraaikaiset jarjestysnumerot ovat voimassa vuoden ja nu-
meroiden maara rajataan yhteen jarjestysnumeroon henkilod kohden.
Jarjestysnumerot haetaan ARA:n yllapitamasta, valtakunnallisesta jar-
jestysnumerorekisterista. Talojen omistajat hoitavat asukasvalinnan.
Nykyisten asumisoikeusjarjestysnumeroiden haltijoiden asema turva-
taan siten, etta vanhat jarjestysnumerot ovat voimassa kaksi vuotta lain
voimaantulon jalkeen.

Lisaksi esityksessa ehdotetaan parannettavan asumisoikeuden haltijoi-
den mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseensa, mm. asukashallin-
non asemaa vahvistamalla. Asumisen kohtuuhintaisuuden toteutumi-
sesta edellytetdan raportoitavan osana yhteison toimintakertomusta.
ARA:lle ehdotetaan laajempia valvontavaltuuksia ja uusia sanktioita,
joilla turvataan luovutus,- asukasvalinta,- asukashallinto,- ja kayttovasti-
kesaannosten noudattaminen. Lakiin esitetaan myos yksityiskohtai-
sempia jarjestelman toimivuutta ja kohdentumista parantavia muutok-
sia.

Nykytilanne asukasvalinnan ja hakujarjestelman osalta

Nykyisen lainsaadannon mukaan kunnat pitavat ylla jarjestysnumerore-
kisteria seka hyvaksyvat asukasvalinnat ja vahvistavat luovutushinnat.
Kuluttajat hakevat asumisoikeusasuntoja omistajayhteisailta.

Helsingin seudun kunnat ovat muodostaneet yhteisen asumisoikeuden
hakualueen. Seudulla on yhteensa 25 606 asumisoikeusasuntoa, mika
on yli puolet Suomen asumisoikeusasuntokannasta. Kuntien asumisoi-
keuden viranomaistehtavat on keskitetty Helsingin kaupungin kiinteisto-
viraston asunto-osastolle Espoota lukuun ottamatta. Asunto-osastolla
asumisoikeusasioita hoitaa kaksi asuntosihteeria, jotka asukkaiden hy-
vaksymispaatosten ja luovutushintojen vahvistusten ohella hoitavat
my0s asiakaspalvelun. Yhtenaiset tulkinnat ja periaatteet takaavat kaik-
kien asiakkaiden tasavertaisen kohtelun.
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Helsinki laskuttaa mukana olevia kuntia toteutuneiden suoritteiden pe-
rusteella. Vuoden 2015 asunto-osaston hallintokuluihin seka asumisoi-
keuden kustannuksiin perustuva suoritteen hinta oli 8.86 €/suorite. Hin-
taan sisaltyy ATK-jarjestelman yllapidosta ja pienkehittamisesta aiheu-
tuneita kuluja 1€/suorite. Asumisoikeuden suoritteita ovat annetut jar-
jestysnumerot ja tehdyt paatdkset. Viime vuonna suoritteita oli yhteen-
sa 20 268, naista paatoksia 6 219 ja annettuja jarjestysnumeroita
14049. Asumisoikeuden kustannukset yhteensa olivat vajaat 180 000
euroa, josta Vantaan ja Kuuma-kuntien osuus noin 80 000 euroa.

Jarjestelma toimii hyvin ja kustannustehokkaasti. Omistajayhteis6t saa-
vat asukkaiden hyvaksymispaatokset ja hintojen vahvistuspaatokset jo
saman paivan aikana. Kustannustehokkuus on saavutettu palvelun laa-
tua ja sahkaoisia asiointipalveluita kehittamalla. Koska tehtava tyo hoi-
detaan keskitetysti ja ohjelmiston yllapitokustannukset ja jaetaan suu-
relle lopputuotteiden maaralle, muodostuvat kustannukset alueen kun-
nille varsin kohtuullisiksi.

Asukasvalinnan siirto kunnilta omistajille on ongelmallinen

Esityksessa ehdotetaan asukasvalinnan siirtoa kunnilta asumisoikeu-
syhteisoéille. Jarjestysnumerorekisterin yllapito keskitettaisiin ARA:an ja
ARA hoitaisi myos asukasvalintojen valvonnan.

Esittelijan nakemyksen mukaan asukasvalinnan siirto omistajille on on-
gelmallinen asukasvalintaperusteiden soveltamisen ja niiden tulkintojen
hajautuessa usealle taholle yksittaisen kunnankin alueella. Tama vaa-
rantaa asukkaiden ja asunnonhakijoiden yhdenvertaisen kohtelun. Hel-
singin seudulla asukasvalintojen hajauttamista omistajille ei voida
myodskaan pitaa kustannustehokkaana ratkaisuna mm. siirrosta omista-
jayhteisdille aiheutuvien valittdmien kustannusten johdosta. Siirto edel-
lyttda omistajayhtidilta paitsi asukasvalintajarjestelmien myos paatos-
ten arkistointi- ja raportointijarjestelmien rakentamista. Tehtavien siirto
voi myos aiheuttaa lisahenkiloston tarpeen. Syntyvat kustannukset siir-
tyvat asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeisiin, jolloin jo muutoinkin
asumisoikeuden haltijoiden korkeina pitamat vastikkeet nousisivat ny-
kyisesta.

Lakiesityksen tulisikin perustua eri toteuttamisvaihtoehtojen objektiivi-
seen kustannus-hyotyvertailuun. Lausunnolla olevan lakiehdotuksen
perusteluista ei naita l0ytynyt. Eri vaihtoehtojen selvittelya tulisikin jat-
kaa viela ennen lopullisen esityksen antamista. Helsingin malli voisi toi-
mia vertailussa seka jatkokehittamisessa hyvana pohjana. Tarkoituk-
senmukaista olisi myos nykyisin toimivien, hyvien kaytanteiden hyodyn-
taminen. Vaihtoehtoisia malleja esitetylle ovat esimerkiksi malli, jossa
asumisoikeuden tehtavat keskitetaan maakuntien keskuskaupunkeihin,
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Helsinkiin, Turkuun, Tampereelle ja Ouluun, tai kuntien tehtavien kes-
kittdminen kokonaisuudessaan ARA:n hoidettaviksi. Kaupungeista
muilla, paitsi Turulla, on jo kaytdssaan sama asumisoikeusjarjestelma.

Asumisoikeusjarjestysnumero

Jarjestysnumero valintakriteerina on hyva ja yksiselitteinen. Jarjestys-
numeroiden muuttaminen ikuisesti voimassa olevista maaraaikaisiksi
on perusteltu. Maaraaikaa mietittdessa olisi kuitenkin hyva ottaa huo-
mioon omistajayhteis6jen nakemys numeron riittavasta voimassaoloa-
jasta mm. uudiskohteiden hakua ajatellen. Myds numeroiden maaran
rajoittamista kerrallaan yhteen voidaan pitaa perusteltuna etenkin, jos
asuntoa vaihtaessaan ei asumisoikeudenhaltija enaa tarvitse jarjestys-
numeroa.

Vanhojen numeroiden paattymiseen on ehdotettu kahden vuoden siirty-
maaikaa lain voimaantulosta alkaen. Se, miten siirtymaajalla on jarjes-
tysnumerorekisteria ajateltu hoidettavan ja kunnan rooli siina eivat kay
lakiesityksesta ilmi. Siirtymaajan tulee kuitenkin olla riittavan pitka, jotta
numeronsa aiemmin hakeneet ennattavat sen hyddyntaa ja uusi rekis-
teri ennatetaan perustaa.

Asumisoikeusjarjestelman rooli kunnan asuntopolitikassa

Asumisoikeusasunnot muodostavat itsenaisena hallintamuotona vaih-
toehdon vuokra- ja omistusasumiselle. Kuntien asuntopolitiikassa asu-
misoikeusjarjestelmalla on tarkea rooli segregaation ehkaisemisessa
seka monipuolisten asuinalueiden ja asumisvaihtoehtojen luomisessa.
Helsingissa asumisoikeusjarjestelman merkitys vaihtoehtona vuokra- ja
omistusasumiselle on korostunut etenkin kiredssa asuntomarkkinatilan-
teessa. Esittelija pitaakin tarkeana asumisoikeusjarjestelman kehitta-
mista omana hallintamuotonaan siten, ettd asumisoikeusasuminen sai-
lyy edelleen hyvana ja toimivana asumisvaihtoehtona ja kuntien asun-
topoliittiset tavoitteiden saavuttaminen on talta osin jatkossakin mah-
dollista.

Kasittely
16.03.2017 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
Esittelija paatti muuttaa esitystaan siten, etta kappaleiden (8) ja (9) va-
lissa oleva valiotsikko " "Asukasvalinnan siirto kunnilta omistajille" muu-
tetaan muotoon "Asukasvalinnan siirto kunnilta omistajille on ongel-
mallinen".
Esittelija
osastopaallikkd
Markku Leijo
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 10 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9310 1641 0201256-6  FI0680001200062637
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Lisatiedot

Merja Liski, palvelupaallikkd, puhelin: 310 34184
merija.liski(a)hel.fi

Asuntotuotantotoimikunta 08.03.2017 § 49
HEL 2017-002304 T 03 00 00

Lausunto

Asuntotuotantotoimikunta paatti antaa kaupunginhallitukselle seuraa-
van lausunnon:

Ymparistoministerion lakiluonnoksessa hallituksen esitykseksi edus-
kunnalle ehdotetaan asumisoikeusasuntojarjestelmaa muutettavaksi
monin tavoin. Asuntotuotantotoimikunta keskittyy lausunnossaan asun-
topoliittisten tavoitteiden kannalta keskeisimpiin nakokohtiin. Asumisoi-
keusjarjestelmalla on Helsingissa tarkea tehtava segregaation ehkaise-
misessa ja asukas- ja hallintamuotorakenteeltaan monipuolisten asui-
nalueiden ja asumisvaihtoehtojen jarjestamisessa. Asumisoikeusasun-
not ovat turvallinen, haluttu ja kohtuuhintainen vaihtoehto vuokra- ja
omistusasumiselle. Asuntotuotantotoimikunta pitaa tarkeana, etta jar-
jestelman toimivuus, omistusasumiseen rinnastettava pysyva asumis-
turva ja kayttovastikkeiden omakustannusperiaatteet sailytetaan ja niita
kehitetaan kuntien asuntopoliittiset tavoitteet ja toiminnan lapinakyvyys
sailyttaen.

Asukasvalintaan ja hakuprosessiin esitetaan muutoksia

Lakiesitykseen sisaltyvia merkittavimpia muutoksia vaikutuksiltaan Hel-
singin kannalta ovat asukasvalintoihin ja hakujarjestelmaan ehdotetta-
vat uudistukset. Kun talla hetkella kunta yllapitaa asunnon haussa tar-
vittavaa jarjestysnumeroa, lakiuudistus muuttaisi numeron valtakunnal-
liseksi ja siirtaisi jarjestysnumerorekisterin pitamisen ARA:lle.

Nykyisen jarjestelman mukaisesti asumisoikeusyhtiot ilmoittavat asun-
not haettaviksi ja ottavat vastaan hakemukset, valitsevat asumisoikeu-
den saajat jarjestysnumeron mukaisessa jarjestyksessa seka hyvaksyt-
tavat kunnalla asunnon saannin edellytykset tayttavat hakijat. Kunta
vahvistaa nykylain mukaisesti asumisoikeusasunnon enimmaishinnan.
Lakiehdotuksen mukaisesti niin asukkaiden valinta- kuin myds hinta-
paatokset siirtyisivat yhtidille ja paatdsten valvonta ARA:lle. Kunnalla ei
nain ollen olisi lakiesityksen mukaan enaa mitaan roolia asumisoikeu-
sasuntojen asukasvalinnoissa ja hakuprosessissa, mita ei voitane pitaa
tavoiteltavana kunnan asuntopoliittisten tavoitteiden ja vastuun nako-
kulmasta.
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Helsingin seudun vapaaehtoinen vastuukuntamalli toimii nykyisellaan
hyvin ja kustannustehokkaasti

Helsingin seudun 12 kuntaa ovat keskittaneet asumisoikeusasuntojen
hakuprosessiin kunnalle kuuluvat tehtavat Helsingin kaupungille vapaa-
ehtoisella sopimuksella. Alueella toimii talla hetkella yhteensa yhdek-
san asumisoikeusasuntoja omistavaa yhtiota tai yhdistysta, jotka omis-
tavat alueella yhteensa 25 237 asumisoikeusasuntoa eli yli puolet koko
Suomen asumisoikeusasunnoista.

Helsingin kaupunki vastuukuntana hoitaa jarjestysnumeroiden seudulli-
sen haun ja myontamisen sahkoisesti reaaliaikaisena. Asukkaiden hy-
vaksymispaatokset ja hintojen vahvistuspaatdkset tehdaan yhtidille 24
tunnin sisalla. Asiakkaita neuvoo sama tyopari kaikissa prosessin vai-
heissa, jolloin mahdolliset vaativammat tulkinnat ja linjaukset ovat peri-
aatteiltaan yhtenevaiset kaikissa kunnissa ja yhtidissa. Seudullinen
malli takaa my0s kaikille asukkaille tasapuolisen viranomaiskohtelun
rippumatta kunnasta tai yhtiosta. Keskitetty jarjestelma toimii kustan-
nustehokkaasti ja saastaa kuntien ja myos yhtididen resursseja, mika
vaikuttaa osaltaan myos omakustannusperiaatteella maariteltaviin kayt-
tovastikkeisiin.

Asuntotuotantotoimikunta pitaa vastuukuntamallia Helsingissa saatujen
kokemusten perusteella sailyttamisen ja muuallakin maassa kehittami-
sen arvoisena lahtdkohtana. Kunnilla on jatkossakin laaja vastuu asun-
topoliittisten linjausten ja toimenpiteiden toteuttamisesta alueillaan.
Merkittava osa kaikista valtion korkotukilainoilla toteutettavista kohteis-
ta rakennetaan kuntien luovuttamille, ARA-hintaisille tonteille. Yleisen
luottamuksen sailyttaminen koko asumisoikeusjarjestelmaan, asumisoi-
keusasukkaiden valintaan ja hintapaatoksiin edellyttaa tuekseen luotet-
tavaa ja tasapuolista viranomaisvalvontaa, joka hoidetaan kuntatasolla.
Valvonnan asianmukainen hoitaminen ARA:n toimesta edellyttaisi lisa-
resursseja ja lisaisi valtiolle jarjestelmasta aiheutuvia kustannuksia.

Jarjestysnumeroihin perustuvassa hakumenettelyssa kehittamisen va-
raa

Valtakunnallinen jarjestysnumeron haku ARA:n kautta helpottaisi esi-
merkiksi tydvoiman liikkuvuutta muualta Suomesta paakaupunkiseudul-
le tydn vuoksi muuttaville. Lakiehdotuksessa esitetty jarjestysnumeroi-
den maaraaikaisuus vuoden mittaisena on rakennusprojektien ja asu-
kasvalintojen keston huomioon ottaen liian lyhyt. Uudiskohteiden ra-
kennusprosessi ja asukasvalinnat kestavat usein 12-24 kk, jolloin vuo-
ronumero ehtisi vanhentua. Vuoronumeron kestona vahintaan kolme
vuotta olisi tarkoituksenmukaisempi aika.
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Asukasvalinnoissa kaytettavien vuoronumeroiden muuttaminen maara-
aikaisiksi vahentaisi nykyisen kaltaista numeroiden hallinnointia ja pita-
mista varalla ilman todellista asunnon tarvetta tai edes tarkoitusta
muuttaa asumisoikeusasuntoon. Talla hetkella Helsingin halutuimmilla
paikoilla asumisoikeusasunnon saavat kaytannodssa ne, jotka ovat
odottaneet hyvalle paikalle valmistuvia asuntoja jopa jarjestelman alku-
vuosilta Iahtien. Tama ei enaa palvele alkuperaista asumisoikeusasun-
tojen tarkoitusta. Riittdvan pitka, vahintaan kolmen tai neljan vuoden
siirtymaaika tarvitaankin turvaamaan vanhoille vuoronumeroille tasa-
puolinen kohtelu.

Kahden viikon odotusajasta luopuminen tarjouskierrosten jarjestamisen
valissa nopeuttaa rakennuttajan prosessia ja asumisoikeussopimusten
solmimista. Se myods pienentaa hakijan, asumisoikeusyhtién ja raken-
nuttajan kuluja.

Asukasvalintojen siirtyminen talojen omistajille merkitsisi henkiloresurs-
sien tarpeen kasvamista valintatyon kaytannossa tekeville. Samaten li-
saresurssia rakennuttamisprosessiin edellyttdd asunto-osakeyhtiolain
elementtien tuominen asumisoikeuslakiin.

Suuntaviivat pitkan korkotukimallin kehittamiseen

Asuntotuotantotoimikunta pitaa vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuo-
tantoa ja perusparantamista koskevan pitkan korkotukilainoituksen eh-
tojen uudistamista erittain tarpeellisena toimenpiteena kohtuuhintaisen
tuotannon turvaamiseksi. Elokuussa 2016 voimaan tulleessa uudessa
10 vuoden korkotukimallissa laina- ja tukiehdot ovat huomattavan edul-
liset verrattuna 40 vuoden korkotukimallin pysyviin ehtoihin. Vaikka
asuntojen kayttoa ja luovutusta koskeva rajoitusaika on lyhyessa korko-
tukimallissa huomattavasti pitkaa korkotukimallia lyhyempi, siina muun
muassa sovellettava lainansaajan omavastuuosuus korkotukilainan ko-
rosta on pienempi ja korkotukea maksetaan koko rajoitusaika. Myos
vuokra-asuntojen osalta lainaehtoja on valiaikaisesti muutettu syys-
kuussa 2016 alentamalla omavastuukorko 3,4 prosentista 1,7 prosent-
tiin vuoden 2019 asti.

Asumisoikeusasuntojen lainaehdot tulisi tasapuolistaa vuokratalolaino-
jen kanssa. Omavastuukorkoa tulisi alentaa 3,5 prosentista ja lainojen
takapainotteisuus korjata. Korkotuen maksuaikaa tulisi pidentaa nykyi-
sesta. Ylikorkoiset aravalainat tulisi voida konvertoida korkotukilainoik-
si. Asuntotuotantotoimikunta pitaa tarkeana, etta asumisoikeusjarjestel-
man uudistamisen yhteydessa arvioitaisiin mahdollisuudet alentaa
omavastuukorkoa ja kehittaa tukiehtoja myos asumisoikeustalolainois-
sa, jotka ovat jaaneet lainaehtoparannusten ulkopuolelle.

Hallituksen esityksen paaasiallinen sisalto:
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Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi uusi, asumisoikeusasunnoista
annettu laki, jolla kumotaan nykyinen asumisoikeusasunnoista annettu
laki. Uusi laki sisaltaisi selkeat saannokset valtion tukemalle ja vapaa-
rahoitteiselle asumisoikeusjarjestelmalle. Uutena lakiin otettaisiin saan-
nokset asukashallinnosta. Esitys toteuttaa paaministeri Juha Sipilan
hallituksen hallitusohjelmassa olevaa kirjausta asumisoikeusjarjestel-
man kehittdmisesta.

Asukasvalintaa ja hakujarjestelmaa ehdotetaan yksinkertaistettavan ja
selkiytettavan. Asukasvalinnassa kaytetyt jarjestysnumerot olisivat jat-
kossa maaraaikaisia. Usean jarjestysnumeron mahdollisuudesta ehdo-
tetaan luovuttavan. Jarjestysnumeroa haettaisiin jatkossa kunnan sijas-
ta Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:n yllapitamasta valta-
kunnallisesta jarjestelmasta. Talojen omistajat suorittaisivat asukasva-
linnan. Asuntoa keskenaan tai taloyhtidssa vaihtavien asumisoikeusa-
sukkaiden mahdollisuudet sujuvaan vaihtoon turvattaisiin asettamalle
heidat etusijalle asukasvalinnassa. Nykyisten asumisoikeusjarjestysnu-
meroiden haltijoiden asema turvattaisiin siten, etta vanhat jarjestysnu-
merot olisivat voimassa kaksi vuotta lain voimaantulon jalkeen.

Tappiollisen asumisoikeustalon kaytto- ja luovutusrajoituksista vapaut-
tamista ehdotetaan nopeutettavaksi sallimalla jaljella olevien asumisoi-
keussopimusten irtisanominen poikkeustapauksissa, joissa asumisoi-
keusasukkaita olisi jaljella enaa alle puolessa talon huoneistoista, eika
asunnoille olisi enaa kysyntaa asumisoikeusasuntoina. Asumisoikeu-
den haltijalla olisi oikeus lunastaa asuntonsa omakseen. Asumisoikeus-
sopimuksen irtisanominen olisi vasta viimesijainen vaihtoehto, ja se
edellyttaisi ARA:n lupaa.

Asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumi-
seensa ehdotetaan parannettaviksi. Esityksessa ehdotetaan asukas-
hallinnon aseman vahvistamista. Omistajan ja asukkaan yhteishallintoa
koskevat saannokset keskitettaisiin asumisoikeusasunnoista annettuun
lakiin, kun ne nykyisin ovat yhteishallinnosta vuokrataloissa annetussa
laissa. Yhtidtason asioiden kasittelyyn ehdotetaan pakollista asumisoi-
keuden haltijoiden ja omistajan yhteistyoelinta. Yhteistyoelimen olisi eh-
dotuksen mukaan hyvaksyttava asumisoikeustalojen hoitojarjestelmaa,
huoltotehtavien jarjestamista, hankintojen kilpailutusta, korjaus- ja ra-
hoitussuunnitelmaa seka tasausperusteita koskevat yhtion linjaukset.
Tiedonantovelvollisuutta koskevia saannoksia ja toimintatapoja selkiy-
tettaisiin.

Asumisoikeustalojen omistajayhteisdjen toiminnan tavoitteena on koh-
tuuhintaisen asumisen tarjoaminen asumisoikeuksien haltijoille. Tavoit-
teen toteutumisesta edellytettaisiin raportointia osana yhteison toimin-
takertomusta. Lakiin ehdotetaan ARA:lle laajempia valvontavaltuuksia
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Esittelija

Lisatiedot

ja uusia seuraamuksia, joilla turvataan luovutus-, asukasvalinta-, asu-
kashallinto- ja kayttdvastikesaannosten noudattamista: julkista varoitus-
ta, seuraamusmaksua ja asuntojen menettamista valtiolle. Lisaksi lakiin
esitetaan yksityiskohtaisempia jarjestelman toimivuutta ja kohdentumis-
ta parantavia muutoksia.
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