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Asuntotuotantotoimikunnan lausunto kaupunginhallitukselle ympa-
ristoministerion luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle
laiksi asumisoikeusasunnoista

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

Liitteet

Muutoksenhaku

Lausuntoehdotus

Esittelijan perustelut

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.

toimitusjohtaja
Sisko Marjamaa

Janne Paasimies, myyntipaallikkd, puhelin: 310 32351
janne.paasimies(a)att.hel.fi

Sisko Marjamaa, toimitusjohtaja, puhelin: 310 32300
sisko.marjamaa(a)att.hel.fi

—_

YM, lausuntopyyntd 23.2.2017
2 YM, esitysluonnos asumisoikeusasunnoista 23.2.2017

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Lausunto on ehdotuksen mukainen.

Kaupunginkanslia on pyytanyt asuntotuotantotoimikuntaa antamaan
asiasta lausunnon kaupunginhallitukselle 16.3.2017 mennessa.
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