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Suuntaviivat asumisoikeusjarjestelman kehittamiselle

Hallitusohjelman mukaan asumisoikeusjarjestelmaa uudistetaan itsendisena hallintomuotona rahoituksen, asu-
kasvalinnan ja hakuprosessin osalta. Hallituksen esityksen tavoitteena on kehittdd asumisoikeudesta varteenotet-
tava kolmas hallintamuoto.

Jarjestelman suurimmat riskit ovat
e talot tulossa vahitellen peruskorjausikdan
e korjausten rahoitus ikuisten rajoitusten vuoksi pelkastaan valtion vastuulla
e vuosimaksulainojen takapainotteisuus ja vanhojen aravalainojen korkeat korot
e jonojarjestelman hitaus ja hallinnollinen taakka
e asukkaiden asema ja luottamus jarjestelmaan
e asumisoikeusasuntojen kysynta ja talojen vajaakayttoon liittyvat taloudelliset riskit

Jarjestelmén on oltava lapinakyva ja jarjestelman on luotava kannusteita rakennuttaa asumisoikeusasuntoja. Ul-
kopuolisen omistaja-rakennuttaja-kiinteistonhoitajan avulla on paasty riittdvan suuriin, vakaampiin yhteiséihin ja
valtytty paatoksentekoa koskevilta erimielisyyksilta. Pienet yhteisot ovat alttiimpia taloudellisille vaikeuksille, jos
kayttoaste ei ole korkea ja asumisoikeuksia lunastetaan paljon. Reunaehdot vastikkeille asettaa vertailuvuokra,
jota ei saa ylittaa seka asumisoikeuksien lunastukset, jotka on kyettdva maksamaan poismuuttavalle. Ongelmana
osakeyhtiomuodossa ovat vaarinkdytokset, kuten varojen siirto yhtiosta ja ylihinnoiteltujen palvelujen ostaminen
sidosyhtioilta. Jarjestelma ei myoskaan ole asukasldahtdinen. Asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuu-
det ovat heikot.

Asunto-osuuskuntamalli ei ole koskaan yleistynyt Suomessa, vaikka kansainvalisesti se on suosittu asumisen jar-
jestamisen muoto. Uutta, Suomessa mahdollisesti kdyttokelpoista asunto-osuuskuntamallia selvitetdaan parhail-
laan, ja se voisi toimia uutena vaihtoehtona my6s asumisoikeusasumiselle, koska asumisoikeusjarjestelma on
yleishyodyllinen, kdyttovastikkeiden tasauksen kautta yhteisollinen malli, johon kaivataan osakeyhtiotd enemman
arvostuksellisia tavoitteita sekd asukkaiden osallisuus- ja vaikuttamismahdollisuuksia. Uudessa asunto-
osuuskuntamallissa voisi yhdistya asukkaiden paatosvalta osuuden omistajina ja toisaalta ammattimaisesti ja kus-
tannustehokkaasti johdettu ja organisoitu seka nykyisia asumisoikeusyhdistyksia tai asunto-osakeyhti6ita suu-
rempi, mittakaavaetuja hyodyntava hallintomalli. Asumisoikeusmaksun asema osuusmaksuna, joka irrotettaisiin
koskemasta tiettya asuntoa ja jolle voitaisiin maksaa korkoa tai olla maksamatta korkoa, olisi luonteva.

Asukasvalinta ja hakujarjestelma

e jdrjestysnumero madraaikaiseksi (3-6 kk), vain yksi jarjestysnumero

e jarjestysnumero heti, nopeammat tarjouskierrokset

e asukasvalinta keskitettaisiin (Helsingin ja Lahden seudulla on jo olemassa toimiva keskitetty jarjestelma)

e asukasvalinta halutaan sdilyttaa viranomaisella, mutta ikuisesta jarjestysnumerosta luopumisella purettai-
siin jonoja ja omistajille voitaisiin sdddésmuutoksella antaa mahdollisuus purkaa yhtididen hakijarekiste-
reita

e lyhyt jarjestysnumeron voimassaoloaika korostaisi asunnon tarvetta ja hakijan aktiivisuutta asunnonhaus-
sa

Asukasvalintaan ja hakujarjestelmaan ehdotetaan muutoksia, jotta asukasvalinta olisi nopeampaa ja asukaslahtoi-
sempad. Hakujarjestelmaan liittyvaa byrokratiaa ehdotetaan purettavan ja hakujdrjestelmaa paivitettavan nykyai-
kaan ja sdahkoiseen tiedonkasittelyyn. Asumisoikeusasuntojen asukasvalinnassa ehdotetaan siirryttavaksi pysyvista
jarjestysnumeroista madraaikaisiin. Ikuista jarjestysnumeroa on pidetty epatasa-arvoisena ja ikasyrjivana. Valinta-
jarjestelmaa muutettaessa nykyisten jonottajien asema heikkenee, mutta hallinnollinen taakka pienenee ja tuen
kohdistuminen asunnon tarpeessa oleville paranee. Useista jarjestysnumeroista ehdotetaan myds luovuttavaksi,
jatkossa jokaisella hakijalla olisi yksi jarjestysnumero. Jarjestysnumerojen arvonnasta samana pdivana saapunei-
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den hakemusten kesken luovuttaisiin. Sen sijaan jarjestysnumerot voitaisiin antaa heti online. Tarjouskierroksia
ehdotetaan nopeutettaviksi luopumalla laissa sdddetysta kahden viikon odotusajasta.
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Jonotus ehdotetaan sailytettavaksi asukasvalinnan perusteena, koska se on koettu tasavertaisesti hakijoita kohte-
levaksi ja hyvaksi kriteeriksi. Jarjestysnumero olisi voimassa 3 tai 6 kuukautta, mika edellyttdisi hakijalta aktiivi-
suutta ja tukisi asunnon hakemista asunnon tarpeeseen perustuen. Jarjestysnumero vanhenisi maaraajan jalkeen
tai olisi uudistettavissa muutaman kerran. My6s omistajien olisi voitava purkaa hakijarekisterinsa ja hakua tulisi
muuttaa kohdistumaan suoraan vapautuviin asuntoihin tehottomien hakijarekisterien sijaan.

Viranomainen sailyisi asukasvalitsijana, koska jalkivalvonta on hankalaa. Kustannustehokkuus edellyttadisi keskitet-
tya jarjestelmaa. Talla hetkella toimiva keskitetty jarjestelma on olemassa Helsingin ja Lahden seudulla, mutta
muuten asukasvalinta hoidetaan hajautetusti jokaisessa kunnassa erikseen, jolloin asunnon hakijat ja yhtiot jou-
tuvat asioimaan useiden kuntien kanssa. Valtakunnallinen jono olisi tyévoiman likkkuvuuden ja hakijoiden yhden-
vertaisen kohtelun kannalta todennakoisesti paras ratkaisu. Kunnat voisivat vaihtoehtoisesti keskittaa jarjestel-
man seutukuntansa alueella. Asukasvalintaan tarvitaan myos paikallista asuntomarkkina-asiantuntemusta. Asu-
misoikeusasunnon hakemisesta voitaisiin peria kohtuullinen maksu kustannusten kattamiseksi, mika karsisi haki-
joita, joilla ei ole asunnon tarvetta.

Riskienhallintaselvityksen mukaan jarjestelman selkedmpi kohdentaminen helpottaisi jarjestelman ymmartamista
ja vahentaisi ristiriitaisia tulkintoja. Myos perimysoikeus heikentda tuen kohtaantoa, mutta asukkaat pitavat sita
tarkeana. Varallisuusrajat ovat tarkeat EU-valtiontukioikeuden kannalta. Asumisoikeusasuntojen kohderyhmaa
ovat ihmiset, joilla ei ole mahdollisuutta hankkia omistusasuntoa, mutta jotka eivat valttamatta paase ara-vuokra-
asuntoihin. Lisdksi asukasvalinnan kehittdmisen yhteydessa on esitetty, ettd ara-vuokra-asukkaiden asumispolkua
asumisoikeusasuntoihin tulisi edistdaa esimerkiksi asettamalla ara-vuokra-asukkaat etusijalle asukasvalinnassa,
jolloin toteutuisi samalla asukasvalinnan tarkempi kohdentaminen ja ara-vuokra-asunto vapautuisi tarvitsevalle.

Asumisoikeusasuntoja pidetdaan kuntien asuntopolitiikassa tarkedna tdsmatuotteena. Sen arvo ei ole volyymissa
vaan siind, etta asumisoikeusasunnoilla voidaan tasapainottaa vuokra- tai omistusasuntovaltaisten asuinalueiden
asukasrakennetta. Asuntoalueen toteutus voi olla riippuvainen asumisoikeuskohteiden kaynnistymisesta. Tuote
halutaankin sdilyttda sellaisenaan, ja asukasvalinnan tiukennusten arvioitaisiin vaikuttavan huomattavasti kunnan
tontinluovutukseen asumisoikeusrakentamiseen. Valjemmat asukasvalintakriteerit ovat perustellut myos siita
nakokohdasta, ettd asukkaalla tulee olla maksu- ja usein myds lainanottokykya asumisoikeusmaksun vuoksi. Asu-
kasvalintakriteerien tiukentaminen tai ara-asukkaiden asettaminen etusijalle saattaisi vaikuttaa negatiivisesti
asumisoikeusasuntojen kysyntdan ja tata kautta yhtididen talouteen.

Hairikdineelle tai vuokrarasteja omaavalle haddetylle on ehdotettu karenssiaikaa, jolloin uutta asumisoikeussopi-
musta ei velvoitettaisi tekemaan ko. hakijan kanssa.

Rahoitus

e omavastuukoron alennus

e uusi lainamuoto peruskorjausvaiheeseen, jos rakentamislainaa on viela jaljella — uusi laina kattaisi raken-
tamislainan ja peruskorjauslainan

e peruskorjauslainojen myontamisehtoihin helpotuksia (kunnan puollosta luopuminen, eri kiinteistoihin yh-
teinen laina)

e rajoituksista vapauttaminen sallimalla asumisoikeussopimusten irtisanominen asuntojen tarkoituksenmu-
kaisen kdyton edistamiseksi taloudellisten vaikeuksien, vajaakdyton tai taloudellisen korjauskelvottomuu-
den tilanteissa tiukoin ehdoin, vain ARAn luvalla, asukkaan asema turvaten (oikeus omaksilunastukseen
tai vuokrasopimukseen)

Lainaehtojen muutokset ovat sidoksissa vuokratalolainojen ehtoihin ja ne kasitellddan 40-vuoden korkotukilainojen
ehtojen parantamista koskevan hankkeen yhteydessa.
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Seka asukkaiden ettd yhtididen puolelta odotetaan eniten uudistuksia lainajarjestelmiin. Ylikorkoisiin aravalainoi-
hin odotetaan ratkaisua (esim. mahdollisuus konvertoida vanhoja aravalainoja uuteen korkotukimalliin).
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Vuokratalojen 40-vuoden lainojen omavastuukorkoa alennetaan, ja aso-uudistuksen yhteydessa tulisi arvioida
mahdollisuudet alentaa omavastuukorkoa aso-lainoissa. Aso-lainat ovat jadneet kaikkien lainaehtoparannusten
ulkopuolelle. Aso-lainojen omavastuukorko on 3,5 prosenttia.

Suurimmat aso-jarjestelman riskit ovat asukkaan aseman lisaksi talojen vanhenemisessa ja peruskorjausvaiheen
l[ahestymisessa. Jarjestelma on sen verran nuori, ettd kokemusta laajamittaisesta korjaustoiminnasta ja sen ra-
hoittamisen onnistumisesta ei ole. Pankit ovat olleet haluttomia rahoittamaan aso-taloja vapaarahoitteisesti
ikuisisten rajoitusten vuoksi. Siten aso-talot ovat valtion peruskorjauslainoituksen varassa

Yhtiot ovat my0Os ehdottaneet, ettd asumisoikeuteen liittyvista ikuisista rajoituksista joustetaan tyhjakayton ja
yhtion maksuvaikeuksien tilanteessa sallimalla asumisoikeussopimusten irtisanominen. Tdman arvioidaan vahen-
tavan koko yhtion taloudellisia riskeja, mika turvaa asukkaan asemaa ja asumisoikeusmaksuja. Rajoituksista vapa-
uttaminen on nykyisellaan hidas prosessi johtuen asumisoikeuden haltijoiden pysyvista asumisoikeussopimuksis-
ta. Asumisoikeustalon rajoituksista vapauttaminen edellyttaa, ettd jokainen asumisoikeus talossa lunastetaan
vapaaehtoisesti eli kaikki asumisoikeuden haltijat muuttavat pois. Riskit uhkaavat kasvaa talojen tullessa perus-
korjausikaan ja paikallisten asuntomarkkinatilanteiden muuttuessa.

Ikuisista rajoituksista luopuminen realisointitilanteessa mahdollistaisi kiinteistovakuuden hyédyntamisen ja laino-
jen konvertoinnin markkinaehtoisiksi. Realisointitilanteet liittyisivat todennakdisesti kysynnan vahaisyyteen ja
siihen, etta elinkaarensa paahan tulevaa taloa ei enda kannattaisi korjata asumisoikeustalona. Kustannuksia aihe-
uttavasta talosta luopuminen pienentaisi yhtion, asukkaan ja valtion riskeja. Asukkaan asumisturvan heikkenemis-
ta kompensoisi rahoitusriskin pieneneminen.

Perusteltua olisi omistajan sijoittaman padoman kasvattaminen ja omarahoitusosuuden vaatiminen rakentamis-
hankkeissa omistajan, asukkaan ja valtion valisten suhteiden tasapainottamiseksi ja agenttiongelman vahentami-
seksi. Omistajalla ei ole intressiad oman padaoman sijoittamiseen, koska ikuisten rajoitusten vuoksi sita ei saa takai-
sin yhtiosta. Myoskaan asukkaat eivat padsdantdisesti halua lisata panostaan. Asukkaat eivat mydskaan pida
omistajan panostusta valttamatta hyvana asiana, koska se aiheuttaa tuotto-odotuksia. Nykyisessa jarjestelmassa
voidaan kysyd, mikd omistajan rooli on kiinteistonhoitajan lisdksi ja onko omistajan ainoa intressi yhtiossa toimi-
miseen yhtion pyorittamisesta saadut palkkiot, jolloin palkkioilla on taipumus kasvaa. Tata ongelmaa voidaan
vahentaa lain edellyttamalla kilpailuttamisella, mutta se ei poista omistajan ja asukkaan aseman ristiriitaan liitty-
vaa perusongelmaa.

Rahoituksen saaminen vapailta rahoitusmarkkinoilta on yhteisdille kdytannossa mahdotonta ilman, etta kiinteis-
t6ja voidaan kayttaa lainojen vakuutena. Ikuiseen asumisoikeuteen ja asumisoikeussopimusten irtisanomatto-
muuteen liittyy riskejd, mutta toisaalta irtisanomisoikeus heikentaa jarjestelméan peruspilaria, asukkaan asumis-
turvaa, eika takaa rahoitusta yksityisiltd markkinoilta. Siksi irtisanomisoikeutta voidaan ehdottaa vain erittdin ra-
jattuihin tilanteisiin ja sita tulee kompensoida asumisoikeuden haltijan aseman parantamisella muutoin.

Asumisoikeussopimusten irtisanomismahdollisuus merkitsisi puuttumista niiden pysyvyyden suojaan takautuvasti.
Asumisoikeussopimusten irtisanomisoikeus tulisi rajoittaa tilanteisiin, jolloin asumisoikeuden haltijan oikeus asu-
misoikeuden lunastukseen ja asumisoikeusmaksun palautukseen on muutenkin uhattuna. Irtisanomismahdolli-
suus heikentaa asumisoikeuden haltijan asumisturvaa, mita voitaisiin kompensoida aanivallan lisdamisella ja lu-
nastusoikeudella.

Joissakin tapauksissa ratkaisuna voisi olla asumisoikeustalon muuttaminen rajoitusten alaiseksi vuokrataloksi kon-
sernirakenteessa, jolloin korkotuki- tai aravalainaa ei tarvitsisi maksaa takaisin. Muut vaihtoehdot olisivat talon
muuttaminen vapaarahoitteiseksi vuokrataloksi tai asunto-osakeyhtioksi.
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Edellytyksina irtisanomiselle ja rajoituksista vapauttamiselle on ehdotettu muun muassa seuraavia kriteereita:

¢ asumisoikeusasukkaat ovat vahemmistdssa talossa (alle 50 %)

* kohde tuottaa merkittdavaa tappiota yhtiblle ja kohde ei ole taloudellisesti kannattava

e tilanne on kestanyt pitkaan

¢ kyseessa ei ole yhtion moitittava toiminta tai laiminlyonti ja yhtion on ryhdyttava toimenpiteisiin ennen vapaut-
tamista (vastikkeen tason arviointi, kustannusten karsinta)

¢ Yhtiolle asetettaisiin velvollisuus tarjota vuokrasopimusta (vuokrataloksi muuttaminen) tai asukkaalla olisi lunas-
tusoikeus (asunto-osakeyhtiotaloksi muuttaminen) tai vastaavan asunnon jarjestamisvelvollisuus. Lunastusoikeu-
teen liittyen tulisi maaritella lunastushinta markkinahinnan tai rakennuskustannusten mukaan.

¢ asumisoikeuden haltijoiden asumisoikeusmaksut ovat tyhjakayton tai uhkaavan vajaakayton vuoksi vaarassa

* ARA myontaa luvan rajoituksista vapauttamiselle, ja

* myynnista saatavat varat jadvat asumisoikeusyhtioon.
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Asukkaan asema

e sdannokset asukashallinnosta aso-lakiin (nyt yhteishallintolaissa yhdessa vuokratalojen kanssa)

e perusteena vuokralaista pidemmalle meneville osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksille asumisoikeu-
den haltijan maksama asumisoikeusmaksu seka valvontamahdollisuus/asukkaan oikeusturva

e tiedon saanti asukkaiden kokouksessa, kaikille asumisoikeuden haltijoille tiedot kayttovastikkeiden koro-
tusperusteista

e aluetason asukashallinto

e vyhteistyoelin, jolla veto-oikeus huoltosopimuksissa ja peruskorjauksissa

e YhteistyOelin voisi vaikuttaa myos tasaus- ja jyvitysjarjestelmiin. Tasauksesta ei voida luopua, mutta asuk-
kaiden vaikutusmahdollisuudet tasaukseen voisivat lieventaa tilannetta. lkuisia sopimuspohjaisia jyvitys-
jarjestelmia voitaisiin sovittaa nykyisiin markkinatilanteisiin hyvaksyttamalla paatokset asukkailla.

e yhtidn toiminnan tarkoitus aso-lakiin (hyvat ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin, asumisoi-
keuden haltijoiden etu) ja siita raportointi (yhteismitallisten tunnuslukujen raportointi)

e vyhteishallintoselvitys tekeilld, koskee myds asoja

Asumisoikeuden haltijoiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia ehdotetaan parannettaviksi. Esityksessa eh-
dotetaan asukashallinnon aseman vahvistamista. Asukashallintoa koskevat sdannokset koottaisiin aso-lakiin, kun
ne nykyisin ovat yhteishallinnosta vuokrataloissa annetussa laissa. Yhti6tason asioiden kasittelyyn ehdotetaan
pakollista asukkaiden yhteisty6elinta. Asukashallinnon olisi ehdotuksen mukaan hyvaksyttava asumisoikeustalo-
jen hoito- ja huoltosopimukset seka peruskorjaushankkeet. Tiedonantovelvollisuutta koskevia sdanndoksia ja toi-
mintatapoja selkiytettaisiin.

Asukkaat haluaisivat kohdetasolla paattda mahdollisesta omatoimihuollosta huoltoyhtion vaihtoehtona, vaikuttaa
huollon jarjestamiseen ja kerattyjen korjausvarausten kayttoon. Asukkaat haluaisivat lisaa tietoa kayttovastikkeen
perusteista. Erityisesti pddomavastiketta ei avata asukkaiden mielestd ymmarrettavasti. Padtokset asukkaaseen
vaikuttavista asioista tehdaan yhtiotasolla. Tahan ratkaisuksi ehdotetaan asukkaiden yhteistydelinta, jossa he
voisivat padttaa asumiseensa vaikuttavista tarkeista asioista demokraattisesti.

Asukkaiden kokouksen asemaa ehdotetaan vahvistettavaksi tiedonkulun parantamiseksi. Kayttévastikkeiden ko-

rotusperusteista tulisi viestia nykyista selkeammin suoraan kaikille asumisoikeuden haltijoille. Yhtiihin luotavalla
asukashallinnolla asukkaat otettaisiin mukaan paatoksentekoon. Mallia asukashallintoon otettaisiin asumisoikeu-
syhdistyksistd annetussa laissa saddetyistd asukashallintosdanndksistd, mutta niitda sopeutettaisiin yhtiomuotoon.

Pohjana asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin otettaville asukashallintosdadannoksille toimisivat nykyiset yh-
teishallinnosta vuokrataloissa annetun lain sdanndkset, joita sovelletaan myds asumisoikeusasuntoihin. Kokous-
kaytantoja ja aanivaltaisuutta koskevat saannokset laajennettaisiin koskemaan asukkaiden kokousten lisaksi eh-
dotettavia aluekokouksia ja yhteistydelinten kokouksia. Vain asumisoikeuden haltijoiden ehdotetaan olevan asuk-
kaiden sijasta danivaltaisia asukashallinnon kokouksissa, silla omakustannusperiaate koskee vain kayttovastikkeita
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ja asumisoikeusjarjestelma on tarkoitettu palvelemaan asumisoikeuden haltijan etua. Lisaksi osallistumisoikeudet
vastaisivat asumisoikeusmaksua asumisoikeusyhtion omassa padomassa, mitd muilla asukkailla ei ole.

11.10.2016

Veto-oikeuden ja neuvotteluvaltuuden kautta asukkaat voisivat osallistua keskeisiin asumiskustannuksiin vaikut-
taviin asioihin kuten huolto-, isdnndinti- ja saneerauspalvelujen kilpailutukseen ja sopimuksiin, tasaukseen ja jyvi-
tykseen. Koko yhtiota koskevat asiat (esim. rahoitus) kasiteltdisiin myos yhteistyoelimessa. Talotason asukastoi-
minta (asukaskokoukset ja asukastoimikunnat) sdilyisi asukastoiminnan tarkedna perustasona. Useissa yhtidissa
on jo olemassa olevaa aluetason ja yhtiétason toimintaa.

Jos omistusrakennetta/itse kannusteita ei voida muuttaa, ainakin yhtididen lapinakyvyytta tulisi lisdtd. Samoin
kuin tavallinen osakeyhti6 raportoi omistajilleen miten se on kayttanyt omistajan yhtiéon panostamia resursseja
ja lisannyt omistaja-arvoa, yleishyddyllisen yhtion tulisi raportoida yleishyodyllisyystavoitteiden toteutumisesta
rahoittajilleen eli asukkaille ja valtiolle. Tama lisdisi asukkaiden tietoja ja mahdollisuuksia valita yhtididen valilla.
Jotta yleishyodyllisyystavoitteet toteutuisivat, tulisi johdon palkkiojarjestelmien myos perustua yleishyodyllisyys-
tavoitteiden toteutumiseen. Yhtidille voitaisiin asettaa velvollisuus raportoida yleishyodyllisyyden toteutumisesta
(miten yhtio on edistanyt johtamisessa, toiminnassa ja organisaatiossa yleishyodyllisyystavoitteita).

Muuta

¢ Luovutusten ja vuokraustoiminnan suitsiminen: Ongelmana luovutusten ketjutus (ratkaisuna asumisaika-
vaatimus) ja asukkaiden sddnndsten vastainen vuokrakaytto (vain tilapainen sallittu, ilmoitettava omista-
jalle). Asukkaan vuokraussdanndsten vastaisen toiminnan sanktioksi ehdotetaan otettavaksi kdyttéon
asunto-osakeyhtiolaissa kdytossa oleva (viimesijainen) keino huoneiston haltuunotosta vaarinkaytostilan-
teissa. Myos omistajien vuokrakdytto on kasvanut huolestuttavasti.

e Valvonnan selkiyttaminen (ARA/kunnat)



