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Asumisoilkeusasunnot

» Asumisoikeusasuntoja on rakennettu vuodesta 1990 lahtien

* Noin 50 000 asumisoikeusasuntoa 48 kunnassa, arviolta 2 000 asumisoikeusasuntoa
lainoitetaan vuonna 2020

* ¥4 asunnoista omistaa yleishyodyllinen asumisoikeusyhtio, ¥ kuntatoimijoilla, yhdistyksissa
vain 1 % asunnoista

« PKS:lla kayttovastikkeet ovat 45 % edullisempia kuin vapaarahoitteiset vuokrat, muualla 15-
25 %

 Lahes kaikissa suurissa kaupungeissa kayttdvastikkeet ovat myos alle ARA-vuokratason

« Asumisoikeusasuntojen kysynnasséa on suuria alueellisia eroja. Markkinatilanne on kirea vain
Helsingissa.

 Tyhjia asuntoja alle prosentti, vuokrattuja 4 %, omistajalle lunastettuja 5 %
* Lunastettuja suhteellisesti eniten: Vaasassa 34 %, Kouvolassa 32 %, Haminassa 30 %
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Keskeista aso-jarjestelmassa

 Tavoitteena on tarjota kohtuuhintainen vaihtoehto vuokra- ja omistusasumiselle (kynnys
omistusasuntoon, tyévoiman liikkuvuus, vuokra-asumisen kalleus, padoman vapauttaminen

omistusasunnosta)

 Asuinalueiden tasapainottaja: Rakennetaan segregaation vahentamiseksi vuokra- ja
omistusvaltaisille alueille, kunnat pitavat tarkeana valimuotona asuntopolitiikan

toteuttamisessa
« Asumisturva: omistaja el vol paattda aso-sopimusta omistajasta riippuvasta syysta

 Lunastusturva: asumisoikeusmaksun (15 prosenttia) palautus indeksikorotuksella, aso-
haltijalla el hydtya arvonnoususta eikd vastuuta myynnista, vaatii yhtiolta vakavaraisuutta

* Vuokraa vastaava omakustannusperusteinen kayttbvastike, joka el saa ylittaa yleista
vuokratasoa
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Tausta lakihankkeelle

 Valmistelu aloitettiin jo edellisen hallituskauden aikana
« Pohjana riskienhallintaselvitys, yhteishallintoselvitys

 Laajat kuulemiset edellisella hallituskaudella, suuntaviivat, lausuntokierros molemmilla
hallituskausilla

« Palaute otettu huomioon esityksessa mahdollisuuksien mukaan

 Perusristiriita sailynyt asukaslantoisyydesta, silti suosittu jarjestelma ja toisaalta
ammattimaista kiinteistonpitoa arvostetaan

Ympéristéministerié
Milidministeriet
Ministry of the Environment
9.11.2020 4



Keskeiset ehdotukset

» Koko aso-laki uusiksi, perusteena selkeys
« Jarjestysnumero keskitetyksi ja maaraaikaiseksi, asukasvalinta nopeammaksi

» Asukashallintoa kehitetdan osakeyhtibmuodon puitteissa

» Rajoituksista vapauttaminen poikkeustapauksissa nahdaan tarkeéaksi riskienhallinnan
kannalta
« |kuisiin rajoituksiin tarvitaan joustoja, jotta vajaakaytossa olevista taloista voidaan luopua
 Riskit vaarantavat myos asumisoikeusmaksuja ja vajaakaytossa olevien talojen kulut tulevat kaikkien
asukkaiden maksettaviksi
» \Vajaakaytdssa olevista taloista olisi voitava luopua siind vaiheessa, kun muu kayttétarkoitus on
|Oydettavissa

« Kayttovastikkeen ylarajaa saatelevan pykalan tasmennys: Kayttdvastikkeen on oltava
pienempi kuin vastaavasta asunnosta yleensa perittdva vuokra (voimassa oleva laki: ei saa

ylittaa)
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Tappiolliset asumisoikeustalot

« Muut asukkaat maksavat tappiollisen talon kustannukset, eiké talosta voida luopua, jos
yksikin asumisoikeusasukas on jaljella

* Rajoituksista vapauttamisessa tarkeinta on jaljella olevien asukkaiden asumisturva
« Asumisturvaan on kiinnitetty esityksessa huomiota:

« Asumisoikeusasukkaille olisi tarjottava toista asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa

» Asumisoikeussopimukset muuttuisivat vuokrasopimuksiksi

» Asukkaalla olisi tavalliseksi asunto-osakeyhtioksi muutettaessa omaksilunastusmahdollisuus
kaypaan hintaan tai rakennuskustannushintaan, kumpi on matalampi

» Asumisoikeusmaksu palautettaisiin normaalisti ja myos kohtuulliset muuttokustannukset korvattaisiin
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Rajoltuksista vapauttaminen

« ARA voisi myontaa luvan muuttaa jaljella olevat asumisoikeussopimukset
vuokrasopimuksiksi poikkeustilanteissa, jossa talolle ei ole kysyntaa asumisoikeustalona

 Edellytykset:
« Kolmasosa tai vAhemman huoneistoista asumisoikeuskaytossa

» Kohde on tappiollinen — kayttovastikkelilla ja vuokrilla el pystyta kattamaan hyvaksyttavia
kuluja

« Ei omistajan myétavaikutusta vaikeuksiin ja omistaja on ryhtynyt taloutta tervehdyttaviin
toimenpiteisiin

 Asia kasitellaéan asukashallinnossa
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Asukasvalinta

« lkuisesta jarjestysnumerosta siirryttaisiin kaksi vuotta voimassa olevaan jarjestysnumeroon
* Yksi jarjestysnumero heti online

« Numeroa ei voisi luovuttaa eteenpain eikd uudistaa (paitsi kohtuulliset mukautukset)

« Jarjestysnumeroa haettaisiin ARA:n valtakunnallisesta jarjestysnumerorekisterista

« Varallisuusarviointi sailyisi entisellaan (alle 55-vuotiaat)

* Yhtiot hoitaisivat asukasvalinnan, kunnan vahvistuksesta luovuttaisiin

0isI asukasvalintaa
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Slirtyminen uuteen asukasvalintaan

« Asukasvalinta muuttuisi ja uusia jarjestysnumeroita alettaisiin antaa 1.1.2023
« Siirtymaaika vanhoilla pysyvilla numeroilla olisi 2,5 vuotta (1.1.2021-31.8.2023)

« Siirtymaaikana asumisoikeusasuntoon saastanyt tai muuten jonottava voisi hakea
tarvitsemaansa asuntoa

« Kuntien tiedonsaanti turvattaisiin uudesta ARAnN jarjestelmasta saatavilla tiedoilla
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Asukkaiden tiedonsaanti- ja
valkutusmahdollisuudet

« Saannokset asukashallinnosta siirrettaisiin aso-lakiin (nyt yhteishallintolaissa yhdessa
vuokratalojen kanssa)

« Asukkaiden tiedonsaantioikeuksia parannettaisiin, tiedot tulisi olla asukkaiden saatavilla
sahkoisesti

« Hallituksen jasenista vahintaan 2/5 asukasedustajia (vahintaan 2 ja 40 %)

« Asukkaiden oma tilintarkastaja/valvoja, joka tarkastaisi esim. kayttovastikkeen maarityksen ja
Kilpailutukset -> lapinakyvyys

* Yhtioissa olisi oltava asukkaiden ja omistajan neuvotteleva yhteistydelin
* Perustetaan asumisoikeusasioiden valtakunnallinen neuvottelukunta

* Yhtion toiminnan tarkoitus kirjattaisiin aso-lakiin (hyvat ja turvalliset asuinolot kohtuullisin
kustannuksin, aso-yhteison etu) ja yhtioilta edellytettaisiin siita raportointia
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Muita ehdotuksia

« ARA:n valvontaa vahvistettaisiin ja Valtiokonttorille tulisi mahdollisuus maarata
seuraamusmaksu asukasvalinta-, kayttovastikkeen maaritys-, tiedonantovelvollisuutta ja
rajoituksista vapauttamista koskevien sadnngsten vastaisesta toiminnasta

* ARAlle uhkasakon kayttomahdollisuus (nykyisin Aluehallintovirastolla)

« Jyvityksen muuttaminen mahdolliseksi

 Hairididen tai maksurastien takia haadetyille 2 vuoden karenssi

 Sukulaisille luovutuksiin 2 vuoden asumisaikavaatimus

« Remonteista ilmoittaminen ja hyvitykset asukkaalle (kuten huoneenvuokralaissa)

« Asumisoikeustalokorkotukilainan muuttaminen vuokra-asuntojen korkotukilainaksi
mahdolliseksi silloin kun talo vapautetaan aso-rajoituksista
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Voimaantulo ja slirtymasaannokset

 Budjettilaki 1.1.2021 voimaan -> jarjestysnumerorekisterin kehittaminen
» Asukashallinto 1.1.2022

» Asukasvalinta 1.1.2023, kuntien jarjestysnumerot voimassa 31.8.2023 asti
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