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Ympäristöministeriö
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00023 VALTIONEUVOSTO

Viite: 	Lausuntopyyntö YM002:00/2017 ja YM2/052/2017, Asukkaiden sosiaalisen asumisen 	osuuskuntamalli

Asia:  	KUUMA-seudun lausunto 


Ympäristöministeriö on pyytänyt KUUMA-seudulta lausuntoa Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARAn ylijohtaja Hannu Rossilahden selvitykseen sosiaalisen asumisen osuuskuntamallista.

Osuuskuntamallin selvitys

Selvitysmies esittää uutta valtion tukemaa asunto-osuuskuntamallia, joka lisäisi kohtuuhintaisen asumisen tarjontaa pieni- ja keskituloisille kotitalouksille ja edistäisi ihmisten omatoimista asumisen järjestämistä. Asunto-osuuskunta voisi tuoda vaihtoehdon perinteisille vuokra- ja omistusasumisen malleille. Se sopisi erityisesti sellaisille asukkaille, joille asunto ei ole varsinaisesti sijoitus, vaan tavoitteena on löytää omaan elämäntilanteeseen sopiva asunto. Malli soveltuisi erityisesti lapsiperheiden ja senioreiden asumistarpeisiin, ja siinä olisi keskeistä asukkaiden suuri vaikutusvalta ja asumisen yhteisöllisyys.

Pääkohdat ja niihin liittyvät KUUMA-seudun lausumat:

1.Sosiaalinen asuntotuotanto

Osuuskunnan asukkaiksi voisivat hakea sellaiset ihmiset, jotka eivät tulojensa ja varallisuutensa puolesta kykene hankkimaan markkinaehtoista asuntoa.

Uudistus on tarpeellinen ja perusteltu. Osuuskunta sopii asumisen rahoitukseen ja hallinnointiin. Asumisen taloudessa tarvitaan uusia avauksia, monimuotoisuutta. Arvioitu markkinarako asunto-osuuskuntamallilla on valitettavan suppea.

Osuuskunnan juridinen muoto on koeteltu. Asunto-osuuskunta olisi omistusmuotoista asumista.
-  osuuskunnat voisivat olla kuntakohtaisia ja kunnat voisivat olla aktiivisia asunto-osuuskuntien perustajia
- asukkaat voisivat omistaa osuuskunnan suoraan, tai osuuskunta voisi omistaa sen jäsenille tarkoitettuja asunto-osakeyhtiöitä

Asukkaat maksaisivat osuuspääomana vähintään 10 prosenttia kohteen hankinta-arvosta. Loppuosa katettaisiin kahdella eri lainalla: kohteessa olisi rahoituslaitoksen antamaa kiinteistövakuudellista ensisijaislainaa 30–45 prosenttia ja valtion täytetakaamaa lainaa 40–60 prosenttia hankinta-arvosta.

Selvitetyssä mallissa on ominaisuuksia, jotka tekevät siitä toimivamman kuin pitkästä korkotuesta:
- rahoituksen joustava kolmiosaisuus - kaksi eri tavoin lyhentyvää ja eriehtoista lainaa + asukkaan tuoma rahoitus oman pääoman luonteisena
- osioiden %-osuus voi vaihdella suhdanteiden ja rakentamisolosuhteiden mukaan
- kiinteistön vakuusarvo hyödynnetään, vrt nykyinen vakuusarvottomuus pitkän korkotuen rahoitusmallissa.

Tätä ehdotusta KUUMA-seutu pitää hyvänä.

2. Kohtuuhintaisuus ja asumiskäyttö

Selvityksen mukaan asukkaiden asumisaikana maksamat käyttövastikkeet määräytyisivät kulujen mukaan, eikä kuluja voisi tasata osuuskunnan eri kohteiden kesken
- koska asukkaat päättäisivät osuuskunnan toiminnasta, heillä olisi intressi pitää asumiskustannukset minimissä
- erityistä vastikkeiden kohtuullisuuden valvontaa ei tarvittaisi
- kun asukas muuttaisi pois osuuskunta-asunnosta, hän saisi osuutensa myynnistä vain maksamansa osuuspääoman indeksillä korotettuna sekä tietyn kohtuullisena pidettävän tuoton
- asunto-osuuskuntamallilla tuotetut asunnot olisivat pysyvästi kohtuuhintaisessa asuntokäytössä.

Tätä ehdotusta KUUMA-seutu pitää hyvänä, mutta sääntelyn toteutustapoja byrokraattisina. 

Asumisen byrokratiaa ei ole tarpeen lisätä. Asukasvalintojen kuntiin keskittäminen olisi myös resurssikysymys. Kunnan rooli on mahdollistaja. Esitetyn hallinnoinnin keventäminen voisi toteutua esim. Lakea-mallin kaltaisella asukasvalinnalla ja taloudenpidon seurannassa riittäisi ASO- mallin läpinäkyvyysvaade. Kun asunto-osuukunta on jo itsessään yhteisöllinen organisaatio, se on samalla tapa kontrolloida toimintatapojen hyväksyttävyyttä.

KUUMA-seutu painottaa, että asumisen toimintaympäristö edellyttää joustavuutta. 

2. Osuuskunta rahoitusmuotona

Asuntomarkkinoilla on kehittynyt laajamittaisia rahastopohjaisia konsepteja, jotka ovat kasvottomia. Niiden oheen tarvitaan uusia muotoja asuntotuotannon ja –omistuksen uudistamiseksi asukkaita osallistavalta pohjalta. Maankäyttö- ja rakennuslailla säännellyllä asumisen alalla erityisesti kasvuseuduilla osuuskunta antaisi vastetta rakennus- ja kiinteistöalan uhkaaviin väliinputoamisen trendeihin. Osuuskunta sopii hyvin pääomamarkkinoiden uudistuksiin, se osallistaa kansalaisia. Kun asunnonhankintaan riittävää rahaa ei ole ihmisillä yksilöinä, osuuskunta on joukkorahoituksen kaltainen muoto kerätä rahaa.

Tätä ehdotusta KUUMA-seutu pitää hyvänä, mutta selvitystyötä on laajennettava.

Asunto-osuuskuntia tarvitaan. Asumisen toimijoita ei nyt ole liikaa. Osuuskuntamalli hyödyntäisi vanhaa omistusaravaa muistuttavia elementtejä. Perinteisten omistus-vuokra-hallintamuotomallien vaihtoehdoiksi on kehitelty osaomistusasuntoja, asumisoikeusasuntoja, sekataloja. Uusimpia innovaatioita ovat mm. Lakean osaomistusasuntojen kaltaiset Osta omaksi- kodit. Valtion lainsäädännöllä 25 vuotta sitten muodostui asumisoikeusmalli. Olemassa oleviin malleihin nähden nyt esitetty malli ei tuo riittävästi uutta.

[bookmark: _GoBack]Tästä syystä KUUMA-seutu pitää hyvänä joukkorahoituksen, nimenomaisen vapaarahoitteisen asunto-osuuskunnan jatkokehittelyä.

KUUMA-kuntien kannalta on todettava, että 40 vuoden malli edelleen on käyttökelpoinen nimenomaan julkisen sektorin omassa asuntotuotannossa. Pitäjänteisenä MAL-sopimista tukevana  40 vuoden malli tällä seudulla edelleen puoltaa paikkaansa. Kun sen turvin hankkeita on vireillä, myös sen sopeuttamista kehittyviin rahoitusmarkkinoihin on jatkettava.

KUUMA-seutu painottaa, että selvitystyö ei saa viedä huomiota pois nykyisen ARA 40 vuoden korkotuen edistämisestä.

3. Selvityksen välitön hyödyntäminen

KUUMA-kuntien alueella on tutkittu Lakea-mallia ja täällä seudulla on pitkältä ajalta hyviä kokemuksia ASO-asumisesta. Seudullisia mahdollisuuksia osuuskuntatoiminnassa on olemassa. Kunnat itse voisivat olla mukana uudistuksissa mm. siten, että kuntien omistamat yhtiöt siirtäisivät asunto-osuuskunnille sellaista jo salkutettua kiinteistömassaa, joka muutoin on purku-uhan alla/jonka omistuksesta muutoin on tarkoitus luopua. Asunto-osuuskunnan keinoja jalostaa asuntokantaa voisi esim. Mäntsälän Mustamäen kohteissa pilotoida. Jos asuntokohde remontoidaan yhteisöllisesti/ kierrätysmateriaaleja käyttäen, kunnan omia resursseja vapautuu uustuotantoon.  Kunnat voisivat myös ohjata kolmannen sektorin talousvaikeuksissa kamppailevien yhdistysten omistamien kiinteistöjen siirtymistä talouden kannalta selkeämmin ohjatuille ja elinkaareltaan jänteville osuuskunnille. Ohjauksella osaltaan voisi varmistaa, että sote-uudistuksen myötä voittoa tuottamattoman vapaaehtoisuuteen perustuvan toiminnan talouden lyhytjänteisyys ei johda hallitsemattomaan kehitykseen kiinteistömarkkinoilla.

Osuuskunta on koeteltu muoto pysyvästi organisoida yhteisöllisyyttä, kerätä joukkorahoituksen tavoin pääomaa eri tahoilta ja hyödyntää muun muassa sellaisia korjausten toteutustappoja, jotka eivät  nykyisten instituutioiden toimin ole onnistuneet.

KUUMA-seudun alueella halutaan edistää innovaatioita ja yhteisöllisyyttä.



Ystävällisesti,


KUUMA-seutu
                             ____________________________            _____________________________

                             Antti Kuusela                                                          Mari Karsio
                             yhteistyöjohtaja                                                      puheenjohtaja
                             KUUMA-seutu liikelaitoksen johtaja                       KUUMA-seudun asuntojaosto

                             

Lisätietoja: mari.karsio@jarvenpaa.fi
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