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Ylijohtaja Hannu Rossilahden selvitys sosiaalisen asumisen osuuskuntamallista

Yhteenveto annetuista lausunnoista

Ympadristoministerio pyysi ajalla 17.5. — 15.9.2017 lausuntoja sosiaalisen asumisen osuuskunta-
mallia koskevasta selvityksestd, jonka ylijohtaja Hannu Rossilahti Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus ARAsta laati asunto-, energia- ja ymparistoministeri Kimmo Tiilikaisen toimeksiannos-
ta. Lausuntopyynto lahetettiin erikseen tietyille keskeisille tahoille, mutta kaikilla muillakin ha-
lukkailla oli mahdollisuus lausunnon antamiseen.

Selvityksesta antoi lausunnon 20 eri tahoa: oikeusministerio, valtiovarainministerio, Espoon
kaupunki, Finanssiala ry, Helsingin kaupunki, Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat — KOVA
ry, Kuntarahoitus Oyj, Kuntien asuntotoimen kehittamisyhdistys ry, Kuopion kaupunki, KUUMA-
seutu, Lakea Oy, Oulun kaupunki, Rakennusteollisuus RT ry, RAKLI ry, SATO Oy, Suomen Kiinteis-
toliitto ry, Suomen Kuntaliitto, Suomen Vuokranantajat ry, Tampereen kaupunki ja Vuokralaiset
VKL ry.

Lausunnonantajien ndkemykset selvityshenkild Rossilahden esittdmastd uudesta sosiaalisen
asumisen osuuskuntamallista ja sen tarpeellisuudesta vaihtelivat suuresti. Kaikki lausunnonanta-
jat pitivat uusien asumisen muotojen ja mallien kehittdmista tervetulleena, mutta vain vahem-
mist0 katsoi ehdotetun sosiaalisen asunto-osuuskuntamallin tuovan merkittavaa lisdarvoa jo
olemassa oleviin asumisen tukijarjestelmiin ndhden. Myos ndkemykset kuntien roolista vaihteli-
vat: osa lausunnonantajista katsoi, ettd kuntien tulisi olla keskeisessad roolissa asunto-osuus-
kuntien perustamisessa, rakennuttamisessa ja hallinnoinnissa, osa puolestaan epaili, ettei kun-
nilla olisi kiinnostusta tallaiseen toimintaan tai niiden ei nimenomaisesti tulisi ottaa tallaista roo-
lia itselleen. Useat lausunnonantajat ottivat kantaa myos moniin ehdotetun osuuskuntamallin
yksityiskohtiin, mutta niidenkin osalta esitetyt ndkemykset vaihtelivat suuresti. Jatkovalmistelun
osalta osa lausunnonantajista toivoi uuden asunto-osuuskuntia koskevan lainsdadannon luomis-
ta, osa piti sitd tarpeettomana ja osa toivoi keskittymista olemassa olevien valtion tukijarjestel-
mien kehittdmiseen tai vapaarahoitteisen asuntotuotannon edistamiseen.

Seuraavassa on kuvattu lausunnoissa esitetyt keskeiset nakemykset eriteltyna asiaryhmittain:
Uuden asunto-osuuskuntamallin tarpeellisuus

Kaikki lausunnonantajat kannattivat uusien asumismuotojen ja -mallien kehittamista, jotta voi-
taisiin nykyista paremmin vastata ihmisten erilaisiin asumistoiveisiin ja elamantilanteisiin. Sen si-
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jaan valtaosa lausunnonantajista katsoi, ettad selvityshenkilén ehdottama sosiaalinen asunto-
osuuskuntamalli ei sellaisenaan toisi merkittavaa lisdarvoa jo olemassa oleviin asumisen muo-
toihin ndhden. Lausunnonantajat muistuttivat, ettd vuokra- ja omistusasumisen valiin sijoittuvia
tuetun asumisen muotoja on jo useita: asumisoikeusasuminen, osaomistusasuminen ja Helsin-
gissa kaytossa oleva hitas-malli.

Lausunnonantajat arvioivat, ettd selvityshenkilén ehdottaman mallin kadyttd jdisi vahaiseksi
(KUUMA-seutu, Lakea ja SATO), sen hyodyiksi esitetyt seikat on mahdollista saavuttaa myos ny-
kyisessd asunto-osakeyhtiomuotoisessa asuntotuotannossa (Finanssiala ja SATO) tai ettd uutta
tukimuotoa tarkeampdaa on kehittdd olemassa olevia asumisen tukijarjestelmia (Helsinki, KOVA
ja Vuokralaiset). RAKLI:n mukaan osuuskuntamallin tulisi toimia ensisijaisesti vapaarahoitteiselta
pohjalta. Finanssiala, Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat katsoivat, ettd asuntotuotannon tulisi yli-
paataan tapahtua etupaassa vain markkinaehtoisesti.

Lausunnonantajista ainoastaan Kuopio ja Oulu pitivat ehdotettua asunto-osuuskuntamallia hyvin
perusteltuna, tarpeellisena ja kannatettavana. Kuntien asuntotoimen kehittamisyhdistys kannat-
ti mallin jatkovalmistelua selvityshenkilon ehdotuksen pohjalta.

Kuntien rooli asunto-osuuskuntamallissa

Lausunnonantajien ndkemykset jakautuivat sen suhteen, mika kuntien roolin tulisi olla selvitys-
henkilon ehdottamassa sosiaalisessa asunto-osuuskuntamallissa. Valtiovarainministeri6, Oulu ja
Vuokranantajat katsoivat, ettd kuntien roolin tulisi olla keskeinen asunto-osuuskuntien perus-
tamisessa, rakennuttamisessa ja hallinnoinnissa, jotta voitaisiin turvata toiminnan riittavan suuri
kokoluokka, ammattimaisuus ja ammattitaito. Sen sijaan KOVA, Kuntien asuntotoimen kehitta-
misyhdistys ja SATO arvioivat, ettei valtaosa kunnissa olisi kiinnostuneita toimimaan tallaisessa
roolissa, vaan ne toimivat mieluummin jo olemassa olevien vuokrataloyhteisdjensa kautta.

Myos Espoo, Kuopio ja KUUMA-seutu katsoivat, ettd kuntien ei ole tarvetta olla aktiivisessa roo-
lissa asunto-osuuskuntien perustamisessa tai toiminnassa, vaan etta riittda, etta kunnat edista-
vat asumista jo olemassa olevien mekanismiensa, kuten kaavoituksen kautta. Toisaalta Kuntien
asuntotoimen kehittamisyhdistys, Kiinteistoliitto ja Kuntaliitto nakivat, ettd asunto-osuus-
kuntamalli voisi tarjota aktiivisille kunnille uuden keinon toimia oman alueensa asumisen edista-
jana ja kaupunkien kehittadjana. Kuntaliitto piti kuitenkin epdkohtana sita, ettd ehdotetussa mal-
lissa asuntotuotannon tukeminen tapahtuisi Idhes yksinomaan kuntien, ei valtion, kautta.

Asunto-osuuskuntien rahoitus

Osa lausunnonantajista otti erikseen kantaa sosiaalisen asunto-osuuskuntamallin rahoitukseen.
Kuntaliitto, KUUMA-seutu ja Oulu pitivat selvityshenkilén ehdottamaa rahoitusmallia hyvana ja
toimivampana kuin olemassa olevassa pitkassa korkotukilainajarjestelmassa kaytossa olevaa ra-
hoitusmallia. My6s valtionvarainministerid piti myonteisena lahtékohtaa, jonka mukaan osuus-
kuntamalli toimisi keskipitkalla aikavalilla ilman valtion rahoitusta ja totesi, etta lahtokohtaisesti
valtion takaus voidaan myodntaa vain sellaisille hankkeille, jotka korjaavat todennettuja markki-
napuutteita. Lisaksi valtion takauksesta tulisi perid sédanndsten mukainen takausmaksu.

Useat lausunnonantajat suhtautuivat ehdotettuun rahoitusmalliin kuitenkin kriittisesti. Varsinkin
rakentamisaikainen rahoitus nahtiin ongelmallisena: jos asukkaat omistaisivat osuuskuntaa jo
rakentamisaikana, vastuu kohteen suunnittelusta ja mahdollisista rakentamisaikaisista virheista
olisi hankalaa tai jopa mahdotonta (Kuntarahoitus ja Lakea), ja mitd enemmaén eri rakennus-
hankkeiden toteuttamistavat eroaisivat toisistaan, sitd enemman hankkeiden rahoittaminen
edellyttaisi luotonantajilta tapauskohtaista harkintaa (Finanssiala). Asukkaiden maksama oma
padoma ja eri tahoilta otettavat lainat tekisivat ehdotetun osuuskuntamallin rahoituksesta huo-



mattavan monimutkaisen (KOVA, RT ja Vuokralaiset) ja rakennuttamisen vastuukysymykset voi-
sivat muodostua haasteellisiksi asukkaille (SATO). Kuntarahoituksen mukaan uusi malli vaatisi
erittdin selkeaa lainsdadantoehdotusta, jotta voitaisiin arvioida, onko Kuntarahoituksen mahdol-
lista toimia sen yhtena rahoittajavaihtoehtona.

Asunto-osuuskuntien asukkaiden valinta

Muutamat lausunnonantajista ottivat nimenomaisesti kantaa asunto-osuuskuntien asukkaiden
valintaan ehdotettuihin vaatimuksiin. Suurin osa piti valtion tuella rahoitettujen asunto-osuus-
kuntien rajaamista vain pieni- ja keskituloisille ihmisille perusteltuna (valtiovarainministerio,
Kiinteistoliitto, KOVA ja Vuokranantajat). Vuokranantajat piti selvityshenkilon esittamaa tulora-
jaa (3 500 euroa kuukaudessa) liian korkeana, kun taas Vuokralaiset ndki sen mahdollisesti liian
matalana ottaen huomioon asukkaiden maksettavaksi tulevat asumiskustannukset.

Jotkut lausunnonantajista pitivat asunto-osuuskuntien rahoitusta ongelmallisena asukkaiksi va-
littavien pieni- ja keskituloisten henkildiden kannalta. Tallaisilla henkil6illa ei valttamatta olisi
mahdollisuutta saada luottolaitoksista lainaa tarvitsemalleen omarahoitusosuudelle tai lainan
takaisinmaksussa voisi tulla ongelmia (Finanssiala ja Vuokralaiset). Asukkaiden heikko maksuky-
ky voisi myos lykata taloissa ja asunnoissa tarvittavien korjausten tekemista (Vuokranantajat).

Espoo ja KUUMA-seutu vastustivat ehdotusta, jonka mukaan kunnat vastaisivat osuuskuntien
asukasvalintojen tekemisestd, silla se lisdisi tarpeettomasti kuntien tyota.

Asuntohankkeiden hyviaksyminen tuen piiriin ja valvonta

Espoon ja KOVAn mukaan selvityshenkilon ehdotukset asunto-osuuskuntahankkeiden hyvaksy-
misesta tuen piiriin ja toiminnan valvonnasta vaikuttivat perustellulta. Espoo ja Vuokranantajat
kannattivat ehdotusta, jonka mukaan asumiskuluja ei olisi mahdollista tasata asunto-osuus-
kunnan eri kohteiden kesken. Oulu puolestaan huomautti, ettd pistokokeet eivat olisi riittdva ta-
pa valvoa asuntojen myyntihintoja.

Asunto-osuuden myynti ja asukkaiden saama tuotto

KOVA, RT ja Vuokralaiset pitivat selvityshenkilon esittamaa mallia osuuskunta-asuntojen arvon-
noususta ja tulouttamisesta perusteltuna ottaen huomioon, etta tavoitteena on asuntokannan
kohdentaminen pienituloisille. Sen sijaan SATO ei pitdnyt asukkaiden kannalta kohtuullisena, et-
td mahdollinen arvonnousu tilitettdisiin yhteiskunnalle.

Useat lausunnonantajat nostivat esille asunto-osuuksien myyntiin mahdollisesti liittyvat ongel-
mat. Se, ettd asukas ei voisi tavoitella asunto-osuuden myynnilld voittoa eika valttamatta saisi
asuntoaan myytyd, voisi vahentdd merkittavasti osuuskuntamallin houkuttelevuutta (oikeus-
ministerio, Finanssiala ja Kiinteistoliitto). llman aktiivisia jalkimarkkinoita pankkien ei olisi valt-
tdmattd mahdollista antaa kohteille taysimaaraista vakuusarvoa (Finanssiala). Oikeusministerion
ja Oulun mukaan asunto-osuuksien myynnissa voisi ongelmaksi muodostua myoés niiden kak-
soishinnoittelu ainakin suosituilla alueilla. Vuokranantajien mukaan tdma voitaisiin kuitenkin
valttdaa ehdotuksella, jonka mukaan osuuskunta hoitaisi osuuden siirtoon ja myyntikeskustelui-
hin liittyvan prosessin.

Kiinteistoliitto ja Vuokralaiset katsoivat, ettd asunto-osuuskunnan toiminnan mahdollisen yli-
jdaman kaytto tulisi maaritelld tarkasti. RT:n ja Vuokralaisten mukaan osuuspadoman sijoituk-
seen tulisi voida kayttda asuntosdastopalkkiota samalla tavalla kuin asunto-osakeyhtion osaketta
ostettaessa.



Valtion tukeman asuntokannan muuttaminen osuuskuntamuotoon

Selvityshenkilén ehdotus, jonka mukaan olemassa olevia, valtion tukemia vuokra-asuntoja voi-
taisiin muuttaa asunto-osuuskunniksi, jakoi lausunnonantajien mielipiteet. Muutama piti tallais-
ta menettelya perusteltuna, jotta omistajat voisivat kehittda asuntokantaansa ja vahentaa siihen
liittyvia riskeja (Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat). Monet sen sijaan vastustivat ehdotusta var-
sinkin padkaupunkiseudulla sijaitsevien asuntojen osalta alueella vallitsevan asuntopulan vuoksi,
mutta nakivat sen olevan perusteltua vaestoltaan vahenevilla alueilla, joissa ongelmana on asun-
tojen tyhjakaytto (Espoo, KOVA ja KUUMA-seutu). Useat lausunnonantajista kuitenkin vastusti-
vat asuntojen muuttamista osuuskuntamuotoisiksi myos ndilla seuduilla, koska valtion tukemien
asuntojen muuttaminen osuuskuntamuotoisiksi ei ratkaisisi niiden tyhjakayttéongelmaa (Kunta-
rahoitus, RAKLI, SATO ja Vuokralaiset).

Asunto-osuuskuntamallin jatkovalmistelu

Lausunnonantajien nakemykset asunto-osuuskuntamallin jatkovalmistelusta vaihtelivat suuresti.
Kiinteistoliitto, Kuopio, Oulu ja Tampere pitivat tarpeellisena erillisen asunto-osuuskuntia koske-
van lainsdadannon kehittamista. Oikeusministerid sen sijaan katsoi, etta asiassa ei ole esitetty
tarvetta kokonaan uuden asunto-osuuskuntamuodon luomiseen, mutta asunto-osakeyhtidlain
muuttamista voitaisiin tarvittaessa selvittda siten, etta sosiaalisen asumisen malleissa kysyttyja
ratkaisuja voitaisiin toteuttaa asunto-osakeyhtididen yhtiojarjestysmaarayksilla. Helsingin mu-
kaan asunto-osuuskuntamallista asumista on mahdollista jo nyt toteuttaa vapaarahoitteisena ja
rajoituksista vapaana asumismuotona. Lakea arvioi, ettd jos asunto-osuuskuntamalli vaatisi ko-
konaan uuden lainsdadannon, se poistaisi mallin joustavuuden ja siten "vesittaisi” koko mallin.

Kiinteistoliiton ja Vuokranantajien mukaan asunto-osuuskuntamalli voisi jatkossa korvata nykyi-
sen asumisoikeusjarjestelman. Vuokranantajat katsoi, ettd asunto-osuuskuntamalli voisi osittain
korvata myos valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa. Myds valtionvarainministerio esitti, etta
jos osuuskuntamalli otetaan kayttoon, siihen kohdennettavien valtion takausvaltuuksien tulee
korvata asumisoikeusasuntojen tuotantoon kohdennetut takausvaltuudet.

Valtiovarainministerio katsoi, ettd asunto-osuuskuntamallin jatkovalmistelussa tulee kiinnittaa
erityistda huomiota vakuusarvojen maarittelyyn ja sen selvittdmiseen, onko kunnilla halua ja
mahdollisuuksia toimia aktiivisessa roolissa asunto-osuuskuntamallissa. Kuntien asuntotoimen
kehittdmisyhdistys ja KUUMA-seutu pitivat tdrkednd myos vapaarahoitteisen asunto-osuus-
kuntamallin jatkokehittamista.



