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Valmisteluteksti
Ymparistdministerio pyytaa Hyvinkaan kaupungin lausuntoa luonnoksesta hallituksen esitykseksi
laeiksi asumisoikeusasunnoista sekd vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta

annetun lain muuttamisesta. Luonnos hallituksen esitykseksi perusteluineen on oheismateriaalina.

Yleistd
Esityksen kolme tarkeinta uudistettavaa asiaa olisivat asukasvalinta, asukashallinto ja rajoituksista

vapauttaminen.

Asukasvalinnassa luovuttaisiin pysyvasta jarjestysnumerosta ja siirryttaisiin valtakunnalliseen, ARAn

yllapitamaan jarjestysnumerorekisteriin. Jarjestysnumerot olisivat maaraaikaisia (2 vuotta), joten
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asukasvalinta suosisi enemman asunnon tarpeessa olevia hakijoita nykyiseen jarjestelmaan
verrattuna, jossa jarjestynumeroiden voimassaoloaikaa ei ole rajoitettu. Asuntoa keskendan ja
samassa asumisoikeuskohteessa vaihtavien mahdollisuudet sujuvaan vaihtoon turvattaisiin
asettamalla heidat etusijalle asukasvalinnassa. Asukasvalintojen tekeminen siirtyisi lakiuudistuksen
myo6ta kunnilta asumisoikeusyhteisdille ja kuntien vahvistuksesta luovuttaisiin. Jatkossa ARA valvoisi
asumisoikeuskohteiden asukasvalintaa. Lisdksi jatkossa yhteis6t vastaisivat myds asumisoikeuden

enimmaishintojen maarittamisesta.

Asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseensa parannettaisiin ja

asukashallinnon asemaa vahvistettaisiin.

Tappiollisen asumisoikeustalon kadytto- ja luovutusrajoituksista vapauttaminen sallittaisiin ARAn
poikkeusluvalla. Lupa mydnnettaisiin vain tapauksissa, joissa on perusteltua luopua talon

asumisoikeuskaytosta.

Kustannukset

Asumisoikeusjarjestelman hoito Hyvinkaallad ja muissa KUUMA-kunnissa on keskitetty Helsingin
kaupungille. Hyvinkaan maksuosuus vuonna 2019 on 5652,67 € ja vuonna 2018 maksuosuus on
ollut 5591,25 €. Esitetty lakimuutos tarkoittaisi sitd, etta vuoronumerojarjestelmasta vastaisi ARA ja
asukasvalinnoista aasumisoikeusasuntojen omistajat. Ndin ollen Hyvinkdaan kaupungilta saastyisi
vuosittain asumisoikeusasioiden hoidosta Helsingin kaupungille maksettu summa ja vastuu

kustannuksista siirttyy ARA:lle ja asumisoikusasuntojen omistajayhteisaille.

KUUMA-Kuntien lausunto

KUUMA-kuntien Asuntoryhma on valmistellut lakiuudistuksesta lausunnon, joka on hyvaksytty
KUUMA- komissiossa 9.6.2020. Mikali yksittaisessa kunnassa ei tata lausuntoa hyvaksyttaisi,
kyseinen kunta ilmoittaa 15.7.2020 mennessa YM:aan, ettei yhteislausunto ole kyseisen kunnan

hyvaksyma. Kunta voi halutessaan antaa oman lausunnon.
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Hyvinkdan kaupunki yhtyy KUUMA-kuntien yhteiseen lausuntoon ja korostaa ennenkaikkea sita, etta
etta kunnilla tulee olla tiedonsaantioikeus asukasvalinnoista, enimmaishinnoista, kohteiden
kayttoasteista seka kohteiden kayttotarkoituksen muutoshakemuksista ja -paatoksista. Nailla kaikilla
kokonaisuuksilla on suoria vaikutuksia kuntien asunto- ja maapolitiikkaan seka alueiden

kehittamiseen.

Esitys
Kaupungihallitus paattaa antaa lausuntonaan luonnoksesta hallituksen esitykseksi laeiksi

asumisoikeusasunnoista seka vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta liitteena olevan KUUMA-kuntien yhteisen lausunnon.

Paatos

Hyvaksyttiin esityksen mukaan.

Liitteet

KUUMAnRN lausunto asumisoikeuslainsdadannon muutosluonnoksesta

Lausuntopyynt6 20.05.2020

VN/5985/2019

KUUMA-kuntien lausunto asumisoikeuslain uudistuksesta

Ympadristoministerié on pyytanyt lausuntoa luonnoksesta hallituksen esitykseksi laeiksi
asumisoikeusasunnoista seka vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta. Lausunto pyydetaan toimittamaan

ymparistoministeriolle lausuntopalvelu.fi:n kautta viimeistaan keskiviikkona 15.7.2020.

KUUMA-kuntien Asuntoryhma on valmistellut lausunnon ja se on hyvaksytty KUUMAkomissiossa

9.6.2020. Mikali yksittdisessa kunnassa ei tatd lausuntoa hyvaksyttaisi, kyseinen
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kunta ilmoittaa 15.7.2020 mennessa YM:aan, ettei yhteislausunto ole kyseisen kunnan

hyvdksyma. Kunta voi halutessaan antaa oman lausunnon.

Asumisoikeuslain uudistuksen tausta ja tavoitteet

Asumisoikeuslain uudistuksen valmistelu aloitettiin jo edelliselld hallituskaudella.
Valmistelun pohjaksi laadittiin Asumisoikeusjarjestelman riskienhallinta -selvitys. Esitys on
valmisteltu talla hallituskaudella uudelleen viime hallituskauden esitysluonnoksen pohjalta.
KUUMA-kunnat KUUMA-asuntoryhman kautta antoivat kommentit Suuntaviivat

asumisoikeuden kehittamiselle -muistiosta loppuvuodesta 2016.

Paaministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman mukaan asumisoikeusjarjestelmaa
uudistetaan niin, ettd vahvistetaan kohtuuhintaisuutta, l[apindakyvyytta ja asukkaiden

vaikutusmahdollisuuksia. Edelleen hallitusohjelman mukaisesti uudistetaan asukasvalintaa.

Esityksen kolme tarkeintad uudistettavaa asiaa olisivat (1) asukasvalinta, (2) asukashallinto ja
(3) rajoituksista vapauttaminen. (1) Asukasvalinnassa luovuttaisiin pysyvasta
jarjestysnumerosta ja siirryttaisiin valtakunnalliseen, ARAnN ylldpitamaan
jarjestysnumerorekisteriin. Jarjestysnumerot olisivat maaraaikaisia (2 vuotta), joten
asukasvalinta suosisi enemman asunnon tarpeessa olevia hakijoita nykyiseen jarjestelmaan
verrattuna. Asukasvalintojen tekeminen siirtyisi lakiuudistuksen myota kunnilta
asumisoikeusyhteisoille ja kuntien vahvistuksesta luovuttaisiin. Jatkossa ARA valvoisi
asumisoikeuskohteiden asukasvalintaa. Lisdksi jatkossa yhteisot vastaisivat myds
asumisoikeuden enimmaishintojen maarittamisesta. (2) Asumisoikeuden haltijoiden
mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseensa parannettaisiin ja asukashallinnon asemaa
vahvistettaisiin. (3) Tappiollisen asumisoikeustalon kaytto- ja luovutusrajoituksista
vapauttaminen sallittaisiin ARAn poikkeusluvalla. Lupa my6nnettaisiin vain tapauksissa,

joissa on perusteltua luopua talon asumisoikeuskaytosta.

Lisaksi jarjestelmaan tehtaisiin useita pienempia jarjestelman toimintaa ja tuen
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kohdentumista asumisoikeusasukkaille parantavia muutoksia.

Tavoitteena on uusi asumisoikeuslaki, joka tasapainottaisi asumisoikeusyhteisén ja
asukkaiden asemaa, uudistaisi asukasvalinnan perustumaan enemman asunnon tarpeeseen

ja helpottaisi asumisoikeusyhteisdjen taloudenpitoa.

Muita huomioita asumisoikeuslain uudistuksesta

KUUMA-kunnissa on talla hetkelld kdytossa ylikunnallinen jonotusjarjestelma, jossa Helsinki
hoitaa kaikkien ldhikuntien asumisoikeuden haltijaksi hyvaksymiset. Ehdotetun
lakiuudistuksen myo6ta tama toimintamalli lakkaisi ja siirryttdisiin valtakunnalliseen, ARAn
yllapitdmaan jarjestysnumerorekisteriin. KUUMA-kunnat maksoivat Helsingin kaupungille
vuonna 2019 jarjestelman hoidosta 38 167,72 €. Maksuosuudet vaihtelivat Mantsalan 434,

56 eurosta Keravan 7234,86 euroon.

KUUMA-kuntien lausunto

KUUMA-kuntien lausunnon ldhtékohdat ja nakékulmat

KUUMA -kunnissa ndahdaan edelleen kysyntda asumisoikeusasunnoille ja asumisoikeuslain
uudistus ndahdaan tarpeellisena. Asumisoikeusasunnoilla voidaan muun muassa
tasapainottaa taydennysrakentamisen yhteydessa aikaisemmin yksipuolisesti rakentuneita
alueita. Yhteisessa lausunnossaan KUUMA-kunnat keskittyvat asuntopolitiikan ja

maankayton kehittamisen seka asukasdemokratian nakokulmiin.

Luonnos asumisoikeuslaista - tasmennettavia kohtia

KUUMA-kunnat nakevat asumisoikeuslain sisallon pdaaosin hyvana ja oikeansuuntaisena.
Lakiluonnoksessa on kuitenkin useampia kohtia, jotka tarvitsevat toimiakseen tarkennusta ja
tasmennysta. Hallituksen esityksen myota ei ehdoteta sdadettavaksi uutta alemman asteista
saantelya, mutta ehdotettu laki sisdltda useita asetuksenantovaltuuksia. Tarkemmin

valtioneuvoston asetuksella on syyta sdataa

Lausuntopalvelu.fi

5/9



e asumisoikeusasunnon tarpeen arvioinnista (13 §)

- Erityisesti tulee tarkentaa varallisuusarvioinnin maarittelya, jotta arviointi on
hakijoiden kesken tasapuolinen sijainnista huolimatta.

- Myé0s varallisuusarvioinnissa kaytettya “vastaava asunto” maaritelmaa tulee
tarkentaa.

- My0s kaytetty termi “hakualue” on syyta avata.

- KUUMA-kunnat ndakevat hyvana lakiuudistuksen ehdotuksen siita, etta
jatkossa varallisuusarvioinnissa otettaisiin huomioon kaikkien asumaan
muuttavien yli 18-vuotiaiden henkildiden varallisuus pelkdan asumisoikeuden
hakijan tai hakijoiden varallisuuden sijasta. Tama vahentda todennakdisesti
keplottelua asuntohaussa. Lisdksi asumisoikeusasunnot sijaitsevat tuetuilla
ARA-tonteilla. KUUMA-kunnat pitavat hyvana sita, etta uudistuksen myota
kohtuuhintaiset asunnot kohdentuvat todenndkdisesti paremmin eniten

kohtuuhintaisia asuntoja tarvitseville.

¢ asumisoikeuden haltijan valinnasta (17 §)
- Nyt voimassa olevasta kahden viikon odotusajasta tarjouskierrosten
jarjestamisessa ehdotetaan luovuttavan. Mika on tarjouskierroksen kesto

jatkossa? Miten kay, jos toimijat itse maarittaa tarjouskierroksen keston?

e Kayttovastikkeiden maaraytymisesta valtiontukemissa asumisoikeusasunnoissa (33§)
- Ehdotetun muutoksen mukaan kayttovastike ei saa olla vastaavalla sijainnilla
olevista kdyttdarvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensa perittavia

vuokria korkeampi nykyisen paikkakuntaan vertaamisen sijaan. “Vastaavalla

sijainnilla” termi on syyta avata.

e asukashallinnon oikeuksista, tiedonantovelvollisuuden tayttamisesta ja

asukashallinnon jarjestamistavoista (55 §)
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- Asukashallinnon jarjestamistavoista ja asukashallinnossa noudatettavista
menettelyistd on tarpeen saataa tarkemmin valtioneuvoston asetuksella,
varsinkin koska osa asukashallinnon ehdotettavista rakenteista olisi uusia.
KUUMA-kunnat pitavat asumisoikeusasukkaiden sekd omistajayhteisdjen
valisen yhteistydn kehittamista hyvana asiana ja asumisoikeusasumisen

profiilia nostattavana. Asukashallinto ei saa kuitenkaan muodostua raskaaksi.

e rajoituksista vapauttamisen myontamisesta ja edellytyksista (89 §)

- Rajoituksista vapauttamista koskevat uudet saanndkset olisi tarkoitettu
poikkeustilanteisiin, joissa asunnoille ei ole enada kysyntaa
asumisoikeusasuntoina ja alle puolet talon huoneistoista on
asumisoikeuskadytossa. Asumisoikeussopimusten irtisanominen rajoituksista
vapauttamiseen liittyen on mahdollista vain viranomaisen, ARA:n, luvalla.
KUUMA-kunnat pitavat lakiluonnoksessa esitettyja irtisanomisen edellytyksia
hyvina. Edellytyksiin tulee kuitenkin kirjata se, ettd kunnalta tulee pyytaa
lausunto rajoituksista vapautumisesta. Asumisoikeusasuntojen
vapautumisella on suoria vaikutuksia kuntien asunto- ja maapolitiikkaan seka
alueiden kehittamiseen. Lisaksi kunnilla on ARAa parempi nakemys

asuinalueista ja paikallisesta asuntomarkkinatilanteesta.

¢ ilmoitusvelvollisuudesta rajoituksista vapauttamisesta (92 §)

- KUUMA-kunnat edellyttavat, ettd talon omistaja tai ARA ilmoittaa viipymatta
kohteen sijaintikunnalle kun asumisoikeustalo ei ole enaa
asumisoikeuskaytossa sen sijaan, ettd ARA pitda julkisesti saatavilla tiedon
siitd, mitka talot eivat ole enaa asumisoikeuskaytossa.

Asumisoikeusasuntojen vapautumisella on suoria vaikutuksia kuntien asuntoja
maapolitiikkaan seka alueiden kehittamiseen. KUUMA-kunnat katsovat,

ettd kuntien viipymaton tiedonsaanti on turvattava.
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IlIman tarkennuksia edellad olevien lakien taytantéonpanossa on vaarana se, ettd kdaytannot
eivat ole yhdenmukaisia. Lisdksi asumisoikeuslain tarkemmasta tulkinnasta on syyta antaa
valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalintaoppaan kaltainen ohjeistus

asumisoikeusasuntojen asukasvalinnasta.

15 §. Jarjestysnumero ja jarjestysnumerorekisteri

Lakiluonnoksessa esitetdan, etta asukasvalinnassa kaytetyt jarjestysnumerot olisivat

jatkossa madaraaikaisia. Mikali hakija ei saa tarpeisiinsa vastaava asuntoa kahdessa (2)

vuodessa, joutuu han hakemaan uuden jarjestysnumeron ja aloittamaan hakuprosessin

alusta.

Yhdenvertaisuuslain sdanndkset ja erityisesti sen 15 §:n sadannds kohtuullisista

mukautuksista ovat lakiluonnosta laadittaessa nousseet esille jarjestysnumeroperiaatteessa.

Lakiesitykseen on nostettu yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 15 §:n mukaisten kohtuullisten
mukautusten vaatimusten soveltaminen. Ehdotettu muutos mahdollistaisi maaraaikaisen
jarjestysnumeron uusimisen mikali hakijan tarpeisiin soveltuvaa asumisoikeusasuntoa ei

l6ydy maaraajassa (2 vuotta).

Edella kuvatut kohtuulliset mukautukset jarjestysnumeroperiaatteissa ovat lakiesityksen
mukaan mahdollisia vain arvioitaessa hakijan vammaisuusastetta. Esimerkiksi ikdantyvat
eivat esityksen mukaan kuuluisi kohtuullisten mukautusten piiriin. KUUMA-kunnat kuitenkin
muistuttavat, etta ikaantyvilla voi olla tarkkojakin ehtoja asunnolleen esimerkiksi
yksikerroksisuus ja muu esteettomyys. KUUMA-kunnat pitdvat tarkedna, etta ikdantyvien
normaali ja omatoiminen asuminen turvataan mahdollisimman pitkalle. Tassa
asumisoikeusasunnot ovat yksi keino. Erityisesti Helsingin seudulla KUUMA-kunnissa yli 55-
vuotiaiden ikdluokka on vakiintunut ja myds kasvava asumisoikeusasukkaiden ryhma.
KUUMA-kunnissa asumisoikeusasuntoihin hyvaksytyista yli 55-vuotiaita oli vuonna 2015

25% kaikista hyvaksytyista ja vuonna 2019 yli 55-vuotiaiden osuus oli 35 % kaikista
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hyvaksytyistd. Lukumaarallisesti vuonna 2015 KUUMA-kuntien asumisoikeusasuntoihin

hyvaksyttiin yhteensa 178 yli 55-vuotiasta ja vuonna 2019 lukumaara oli 386. Kasvu on ollut

yli 85%.

Kuntien tiedonsaannin turvaaminen asumisoikeuslain uudistuessa

Esitetty lakiuudistus muuttaisi toimijoiden valisia suhteita merkittavasti. Jatkossa yksityiset
toimijat vastaisivat asumisoikeuden haltijoiden valintapaatoksista ja enimmaishintojen
maarittamisesta. Nykyisen lain mukaan yhteisot ovat valmistelleet valinnat ja esittaneet
enimmaishintaa, mutta kuntien tehtavana on ollut hyvaksya valinnat ja vahvistaa
enimmaishinnat. Merkittava maara tehtavia siirtyisi myos kunnilta ARAn vastuulle. ARAlle
siirtyvia tehtdvia ovat valtakunnallisen jonorekisterin kehittaminen ja yllapito seka tahan
liittyva asiakaspalvelu, asumisoikeuden haltijoiden valinnan ohjaus ja valvonta,
enimmaishintojen maarittamisen ohjaus ja valvonta seka kayttotarkoituksen

muutospaatokset.

KUUMA-kunnat painottavat, etta kunnilla tulee olla tiedonsaantioikeus asukasvalinnoista,
enimmaishinnoista, kohteiden kadyttdasteista seka kohteiden kdyttotarkoituksen
muutoshakemuksista ja -paatoksista. N&illa kaikilla kokonaisuuksilla on suoria vaikutuksia

kuntien asunto- ja maapolitiikkaan seka alueiden kehittamiseen.

Lindgvist Hannu

Hyvinkaan kaupunki, kaavoitus - Hyvinkdaan kaupunki, kaupunginhallitus
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