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LAHETEKIRJELMA

Ympaéaristoministerio asetti 9.1.2017 tekemallaan paatokselld allekirjoittaneen selvityshenkiloksi,
jonka tehtavana on selvittdéd asunto-osuuskuntamallin soveltuvuutta sosiaalisen asuntotuotannon
edistdmiseen ja esitettava toimipide-ehdotukset mallikonsepti mukaan lukien. Tehtavan taustalla
on RAKLIn toimeksiannosta valmistunut, Pellervon taloustutkimus PTT:n raportti, jossa selvitettiin
uutta yhteisoéllisen rakentamisen ja asumisen asunto-osuuskuntamallia. Selvitys sisélsi ehdotuksen
uudeksi vapaarahoitteiseksi asunto-osuuskuntamalliksi, joka monipuolistaisi asumisen vaihtoehtoja
olemassa olevien asumismallien rinnalla.

Selvitys ja toimenpide-ehdotukset tuli laatia vuorovaikutuksessa asuntosektorin keskeisten
toimijoiden ja virkamiesten kanssa siten, etta ne sopivat yhteen ymparistoministerion valmistelussa
olevien muiden asuntorakentamista edistavien toimenpiteiden kanssa. Ehdotuksen valmistumisen
maaraajaksi asetettiin 31.3.2017 ja maardaikaa jatkettiin 15.4.2017 saakka.

Asuntosektorin keskeisten toimijoiden ja asukkaita edustavien tahojen kuulemista varten heille
l&hetettiin lausuntopyyntd, jossa heitd pyydettiin tutustumaan PTT:n raporttiin ja sen pohjalta
esittamaan ndkemyksidan sellaisista seikoista, joita lausunnon antaja haluaa korostaa tai tuoda
esille koskien asunto-osuuskuntamallien soveltuvuutta sosiaalisen asuntotuotannon edistamiseen.

Lausuntopyyntd lahetettiin seuraaville yhteisoille: Asukasliitto ry, Asumisoikeusasukkaat ry,
Asuntosaatio, Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistajat -KOVA ry, Kuntaliitto, Kiinteistoliitto ry,
Rakli ry, Setlementtiasunnot Oy, Valtiovarainministerid, Vuokralaiset ry.

Liséksi lausuntopyynto lahetettiin PTT:n selvitystydn ohjausryhman jasenille, joiden taustayhteisott
rahoittivat RAKLI:n PTT:Ita tilaamaa tutkimusta. Naita olivat Espoo, Helsinki, Tampere, Vantaa,
Pellervon taloustutkimus (PTT) ja Pellervo-seura ry. Naiden tahojen lisaksi lausuntopyynto
lahetettiin Lahden kaupunkia ja Kuntien asuntotoimen kehittamisyhdistys ry:td edustavalle Ari
Juhanilalle, keskisuurten ja pienten kunnallisten vuokrataloyhteiséjen edustajille Haapajarvelle,
Seingjoelle ja Turkuun seka Joensuun Ellille.

Edellisten liséksi selvityksesséa on kuultu ymparistdministerion ja valtiovarainministerion
virkamiehid. Rahalaitoksen edustajista on kuultu OP-ryhmé&n asiantuntijoita, jotka ovat esittdneet
arvioita ja ndkemyksia yleisind ndkemyksina ja rahoitusalan asiantuntijoina korostaen sita, etta
heidan ndkemyksenséa ei edusta OP-pankkiryhmaa.

Kuulemisten lisdksi selvityksessa on luodattu monipuolisesti alan historian kehitysvaiheita sekéa
nykyiseen valtion tukeman tuotantojarjestelman toimintakapeikkoja ja erityispiirteitéa. Tavoitteena oli
taustoittaa tuotantotukijarjestelman toimivuutta, kasitteistod, tukijarjestelman historiallista
muotoutumista yhteiskunnan aikaisemmissa murrosvaiheissa, valtion ja kuntien muuttunutta roolia
ja nain luoda tilannekuvaa, jonka pohjalta asunto-osuuskuntien tarpeellisuutta, toimivuutta ja etuja
tarkastellaan.

Tassa selvityksessé on tuotu esiin PTT:n raportin keskeistéa sisaltéa (luku 5) ja avattu asunto-
osuuskunnan ideaa ja etuja. Samalla on hyddynnetty PTT:n raporttia varten tehtya selvitystyota
osuuskuntien soveltuvuudesta Suomen oloihin ja asunto-osuuskuntiin liitettyja, haastatteluissa
esiin tuotuja odotuksia ja ndkemyksia. Tassa selvityksessa on vield tarkasteltu EU-oikeuden
valtiontukisaantdjen tarkoittamaa yleisia taloudellisia etuja koskevia palveluja ja niiden
tuottamiseksi myonnettavia tukia seka esitetty ndkemyksia hyvalle tuotantotukijarjestelmélle.

Mikali lukija haluaa ilman taustoitusta ja perusteluja perehtyd suoraan osuusmalleja koskeviin
ehdotuksiin, tdmé& osuus alkaa luvusta 8, sivulla 91.



Selvitysty6n pohjalta olen tehnyt kaksi erilaista ehdotusta asunto-osuuskuntamallista, joista toinen
perustuu suoraan kuluttaja/tuottajaosuuskunnan omistamiin asuntoihin ja toinen malli painottaa
uudenlaista tuottajaosuuskuntaa, jossa tuotantometodi perustuu maaraaikaiseen vuokra/leasing -
malliin.

Selvitystyon kirjoittamista on avustanut ARAN henkilostoon kuuluvat valvontapaallikké Sami
Turunen, joka on laatinut koosteen nykyisen valtion tuotantotuen valvonnasta (luku 3.8),
apulaisjohtaja Kimmo Huovinen, joka on laatinut koosteen toimijoiden lausunnoista seka avustanut
tuotanto- ja muiden tilastojen esityksessa. Lisaksi ylitarkastaja Mikko Laakso ja Liisa Meritéhti ovat
yhteisten keskustelujen pohjalta laatineet luvun 10, joka tarkastelee nykyisten lainamuotojen
soveltuvuutta osuuskuntamuotoiseen toimintaan. Apulaisjohtaja Markku Aho on avustanut
vuokralaskelmien laatimisessa. Haluan lausua heille parhaat kiitokset, samoin kuin raporttia ja
siind olevia ajatuksia kommentoineille ARAnN virkahenkilGille.

Saatuani selvityksen ja ehdotukset valmiiksi, luovutan kunnioittavasti raportin
ymparistéministeriolle.

Lahdessa, huhtikuun 12 paivana 2017

Hannu Rossilahti



TIIVISTELMA

Asuminen ja asuntojen hankinta on kallista ja asumiseen kaytettavat menot kasvavat jatkuvasti.
Syitd asumisen kalleuteen on monia. Markkinoilla eri tahot ja tarjontaa tuottavat toimijat hakevat
asunnoista ja asumisesta mahdollisimman korkeaa hintaa ja korkeista tuottoja. Kaupungistuminen
jatkuu voimakkaana ja kaupungistumiseen liittyvd asuminen nostaa kustannuksia. Merkittava
maara kohtuuhintaisen asumisen tuottajia ja rakennuttajia on poistunut alalta. Myds
kohtuuhintaiseen asumiseen kytkeytyvat rahoitusvaihtoehdot ovat vahentyneet eika esimerkiksi
tuettua, kohtuuhintaista valtion tukemaa omistusasumislainoitusta enda ole.

Alhaisen korkotason vuoksi valtion tukemissa lainoissa ei ole enaa asumiskuluja alentavia
tukielementteja ja asumisen kalleuteen vaikuttaa monet suomalaiset markkinaehtoiset perinteet,
jotka poikkeavat esimerkiksi Itavallassa omaksutuista pyrkimyksista, jotka painottavat
kohtuuhintaista, osuuskuntien tuottamaa asumista.

My®os julkisen vallan omat toimet nostavat asumisen hintaa ja sdadellyn asuntotuotannon tukien
kohdentamisen rajaaminen entistd suppeammalle joukolle merkitsee sitd, ettd yha useampi
asunnontarvitsija on markkinoiden varassa. Tama yhdessa kaupungistumisen kanssa on johtanut
markkinoilla, erityisesti kasvavilla kaupunkiseuduilla kysynnan kasvuun, joka puolestaan kohottaa
hintoja.

Kuntien oma toiminta nostaa myds asumisen hintaa. Niukat tontit myyda&n mahdollisimman
korkeaan hintaan ja valtion tukemassa tuotannossa kuntien puoltava lausunto erilaisille hankkeille
on edellytys hankkeiden kaynnistymiselle. Kunnat voivat olla puoltamatta myos sellaisia
sosiaalisen asumisen hankkeita, jotka on suunniteltu yksityisiltéa hankituille tonteille. Siksi
yleishyodylliset toimijat eivat voi hankkia tontteja ennalta "varastoon”, miké olisi tehokkaan
kilpailutuksen edellytys.

Asumisen kalleuteen vaikuttaa se, etta aiemmin aktiivisena ollut julkinen sektori on vetaytynyt
tarjonnan edistamisessa taka-alalle. Aiemmin on tuotettu julkisen sektorin toimesta paljon
kohtuuhintaista asuntotuotantoa, paljon omistusaravia, omistus- ja vuokra-asuntoja kaikille pieni- ja
keskituloisille. Valtio on ollut aiemmin aktiivinen lakien toimeenpanija ja rahoittaja. Esimerkiksi
sodan jalkeisen asuntopulan helpottamisessa, 70-luvun maaltamuuton kysynté- ja
tarjontaongelmien ratkaisuissa, 90-luvun lamassa ja 2008 alkaneen finanssikriisin aikana valtio on
ollut aktiivinen toimija.

Aiemmin saadettiin lakeja turvaamaan yhteiskunnan aktiivinen rooli asumisen jarjestamisen
edellytysten parantamisessa. Asumisesta on maininnat perustuslaissa, laissa asunto-olojen
kehittamisessa ja kuntalaissa. Lait annettiin aikanaan, kun tavoitteena oli harjoittaa aktiivista
asuntopolitiikkaa ja valtio ja kunnat olivat keskeisesti mukana toteuttamassa asuntopolitiikkaa, joka
tahtasi niin maarallisten kuin sosiaalisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Nyt, voimakkaasta kaupungistumisesta huolimatta valtion rooli on jaanyt taka-alalle, tuotantotuki
lahes loppunut ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon maara on romahtanut takavuosien tasosta.
Tilalle on tullut markkinaehtoista tarjontaa, jota tuetaan kysyntatukien avulla, jolloin yhteiskunnan
menot ovat kasvaneet voimakkaasti. Kansantalouden kilpailukyky ja julkisen talouden
velkaantumisen hillitseminen edellyttaisivat kuitenkin tehokasta ja vaikuttavaa asuntopolitiikkaa,
jolla asumismenojen osuutta kaikista menoista voitaisiin laskea.

Myds kuntien aiemmin aktiivinen rooli on hiipunut muutamia kasvukeskusseutuja lukuun ottamatta,
ja siellakin kohtuuhintaisen vuokra-asumisen tuotantoon liittyva lainoitusjarjestelméa on menettanyt
kiinnostavuuttaan ja tuotantomaarat ovat vahaisia. Lisaksi aikaisempi kuntien harjoittama
omistusarava-asuntojen tuotanto paattyi runsaat 20 vuotta sitten.



Asuntomarkkinoiden tilanteeseen vaikuttaa myds valtion tukeman sosiaalisen lainajarjestelmén
hiljalleen karjistyneet ongelmat. Lainoitus on johtanut merkittavaan ja nopeasti kasvaneisiin
taytetakausvastuisiin ja vastuut vaikuttavat valtion varainhankintaan ja luottoluokituksen arviointiin.
Vanha takapainoinen lainajarjestelma aiheuttaa korkeita asumisen kustannuksia vanhemmassa
asuntokannassa, lisa riskeja ja nostaa kokonaisasumiskuluja pitkalla aikavalilla. Vanhan
lainajarjestelman pitka laina-aika luo myos peruskorjaamisen ja siihen varautumisen ongelmia.

Lainajarjestelman peruspiirre, omakustannusvuokra on muuttunut talokohtaisesta vuokrasta
(asolainoissa kaytttvastike) yhtiokohteiseksi ja rakennushankkeiden hinnan hyvéksynnan yhteys
hyvaksytyn kohteen asumiskustannuksiin on kadonnut (lukuun ottamatta uutta lyhytaikaista
korkotukilainaa). Omien varojen keraaminen vanhan lainajarjestelman mukaisiin hankkeisiin on
vaikeutunut ja omistajalle maksettavan tuoton saatelyn vaikutus asukkailta perittaviin vuokriin ei ole
kaytannodssa tehokasta.

Lukuisten lainajarjestelmaan liittyvien ongelmien vuoksi vuokra-asuntotoimijat ovat haluttomia
ottamaan uusia tuettuja lainoja ja tuottaa niihin liittyvin periaattein kohtuuhintaista asumista. Vanha
lainajarjestelma edellyttad myos paljon erilaista valvontaa, mutta valvonnalla ei valttamatta ole
vaikutusta vuokriin. Olemassa olevien tasauskeinojen avulla esimerkiksi vuokrien valvonta on
lopulta yhti6- eikad kohdekohtaista. Liséksi lainoihin liittyvan tuen ohjautuminen ja vaikutus on
madraaikaista.

Toisin kuin Suomessa, asunto-osuuskunnat ovat merkittavassa asemassa kohtuuhintaisen
asumisen jarjestamisessa eri puolilla maailmaa. Osuuskunnat antavat paljon erilaisia hy6tyja
asukkaille. Jasenet ovat omistajia ja he yhdessa paattavat asumiseen liittyvista asioista. Jasenyys
perustuu osuuden ostoon, jolla saa ajallisesti rajoittamattoman oikeudenja asuntoon seka turvan
odottamattomalta asumiskustannusten nousulta. Asunto-osuuskunnat ovat kansalaisten tytkaluja
ja ne toimivat yhteistydssa julkisen sektorin kanssa. Julkinen puoli tarjoaa teknista ja
organisatorista apua ja toimii valittdjana osuuskunnan, yhteiskunnan ja yksityisten etujen valilla.

Asunto-osuuskunta on omistusmuotoista asumista, joka perustuu yhteiséllisyydelle. Asuminen on
yhdessa omistettua ja johdettua. Se voi olla my6s liiketoimintaa, jota sen kayttajat taysin
kontrolloivat. Organisaatio on demokraattinen ja tuotot ja padaoma kuuluvat jasenille. Asukkailla on
paatdsvalta ja vastuu omasta asumisestaan ja asukkaat saavat taloudellista hyotyd saastojen
muodossa. Asukkailla on tehokas kontrolli kiinteistosté ja asuinolosuhteiden ja elaméanlaadun
parantamisesta. Asumisessa korostuvat edullisuus ja taloudellinen saasto, sosiaalisuus ja
yhteiséllisyyden tunne seka tarkoituksenmukaisuus erilaisille asuinkunnille. Osuuskunta antaa
asukkaille mahdollisuuden vaikuttaa asuntojen suunnitteluun.

Kun asumien kulut perustuvat menoihin, asukkailla on intressi séastton ja tehokkuuteen.
Asumisen kulut ovat alhaisemmat kuin vapaarahoitteisissa vuokra- tai omistusasunnoissa. Malli on
itsessaan asukkaita vastuullisuuteen kannustava. Malli antaa mahdollisuuden ratkaista helposti
asuntoon ja yhteisiin tiloihin liittyvia ongelmia ja sosiaalisen pddoman hyddyntamiseen ja
kehittamiseen. Mallin avulla on mahdollista luoda vaihtelevaa, eri tarpeisiin soveltuvaa
asuntokantaa ja niissa hyvin toimivaa yhteisollisyytta ja sosiaalista koheesiota, jossa sosiaalinen
aktiivisuus ja vuorovaikutus ovat mahdollisia.

Suomessa kehitettiin 80-luvun lopulla osuuskuntapohjalle laadittua mallia, mutta lopullisen
muotonsa kehitystyo sai asumisoikeusasuntojarjestelmasté. Se poikkeaa kuitenkin oleellisesti
aidosta asunto-osuuskuntamallista, silld asumisoikeusjarjestelmasséa asunnoilla on (aso-
yhdistyksi& lukuunottamatta) erillinen omistajataho, joka paattaa kiinteistdjen taloudesta ja
hoidosta. Liséksi aso-malli perustuu asuntojen vuokrauksesta lainattuun yhtiokohtaiseen
toimintamalliin, jossa kuluja ja tuloja tasataan koko kiinteistokannan kesken. Tallin alkuperaiset
tavoitteet omistusasumiselle ominaisesta kiinteistokohtaisesta kustannusten muodostumisesta ja



taloudellisesta turvasta kustannusten nousua vastaan eivat ole toteutuneet ja tdma on aiheuttanut
jatkuvaa kritiikkia asukkaiden taholta.

Asunto-osuuskuntatyyppiselle asumisen tarjonnalle olisi paljon tarpeita Suomessa. Asunto-
osuuskunnat voisivat tuottaa kohtuuhintaista asumista pieni ja keskituloisille, nuorille lapsiperheille,
ikaihmisille, jotka selvidvat senioiriasunnoissa autettuina yksin, mutta eivat parjaa enéa nykyisessa
kodissa.

Asunto-osuuskunnat tuottaisivat asuntoja sille asunnontarvitsijakunnalle, joka varallisuutensa tai
tulojensa puolesta ei saa valtion tukemaa sosiaalista vuokra-asuntoa eika kykene itse jarjestamaan
omaa omistusasuntoa markkinoilta, tai jolle vapaarahoitteiset vuokra-asunnot tulevat kalliiksi ja
jotka voisivat hintavan vuokra-asumisen sijaan olla potentiaalisia osuuskunta-asujia maksaen
asumisestaan saman verran tai vihemman kuin vuokralla asuen. Liséksi talla ryhmalla on niin
paljon sosiaalista pAdomaa, ettd sen turvin he voivat toimia omistusasumisen kaltaisessa
asunnonhallinta- ja yllapitoyhteistssa. Asunto-osuuskunta tuottaisi ARA-hintatasoon (hitas-
hintatasoon) vertautuvia kohtuuhintaisia asuntoja, joihin olisi kuitenkin pienempi oman paaoman
tarve ja alhaisempi kynnys kuin esimerkiksi hitas-asuntoihin.

Asunto-osuuskunnat edustaisivat valtion tuen ndkodkulmasta valjempaa sosiaalista asumista kuin
nyt kaytossa olevat tiukasti kohde- ja tuloryhmille rajatut mallit. Asunto-osuuskuntamalli olisi
sosiaalinen siind merkityksessa, etta asukasvalinnassa olisi rajaavia kriteereja, esimerkiksi
nykyisen lyhyen korkotuen tuloraja (3500 €/kk) ja vaatimus siitd, etta henkild ei omista asuntoa
kunnassa, pois lukien kuitenkin ikdihmiset, joille osuuskunta-asuminen voisi olla ratkaisu kevyen
hoivan asumisen jarjestamiseen. Asunto-osuuskuntamalli olisi ulkomaisia ajatuksia lainaten
enemmankin pucling housing -tyyppista asumista, joka olisi mahdollista kaikille rajattuun pieni- ja
keskituloisten ryhmaéan kuuluville. Taten erilaisia tarpeita ja kysyntaa voisi olla paljon.

Osuuskunnat voisivat olla kuntakohtaisia ja kunnat voisivat olla aktiivisia asunto-osuuskuntien
perustajia ja tarjota mallin avulla kohtuuhintaista rakennuttamista asukkaille ilman kunnan omaa
rahallista panostusta. Mallia voisi jossain maarin verrata kuntakohtaiseen ryhmarakennuttamiseen.
Tonttitarjonnassa kuntien tulisi auttaa ja osoittaa kysyntda vastaava méara tontteja tuotantoon.
Tonttien hinnoittelussa voisi omaksua kohtuullisen markkinahintatason, jolloin tonttien luovutus olisi
kuntatalouden kannalta hyvin perusteltavissa. Kunnat voisivat toimia maksua vastaan myods
rakennuttajina, esimerkiksi Helsingin toimintatapaa noudattaen. Kuntakohtainen osuuskunta takaisi
myads riittdvan suuren yhteison ja riittdvan asiantuntemuksen.

Koska yleinen korkotaso on alhainen, asunto-osuuskuntamallin rahoitukseen ei ehdoteta korkotuen
maksamista. Rahoituksen osalta ehdotetaan, ettd rahoituksen tulisi olla valtion talouden
nakoékulmasta saastelids ja taytetakausvastuita rajoittava. Uusien valtion tukemien rahoitusmallien
tulisi olla kustannusvertailun vuoksi selkeésti lapinakyvia ja ymmarrettavia ja mallien edullisuuden
tulisi selkeasti nakya vertailussa ei-tuettuihin malleihin, jotta yhteiskunnan tuen vaikuttavuus ja
kohdentuminen voidaan perustella ja varmistaa. Rahoitusmallien tulisi varmistaa, ettd asuminen on
kohtuuhintaista myds laina-ajan loppupuolella. Laina-aika ei saa olla liian pitka siten, etta siita
aiheutuu lisaa kustannuksia tai riskeja. Lainajarjestelman tulee olla hallinnollisesti kevyt ja
ymmarrettava, realistinen, koko laina-ajan. Lisdksi lainajarjestelméan tulee olla lapinakyvasti
asukkaalle kohtuullinen ja rahoituspaattksia tehtdesséa enin huomio tulee kiinnittdd hankkeiden
hyvaksynnassa syntyvaan kohdekohtaiseen asumisen kustannustasoon, jonka tulee olla
kohtuullinen pysyvasti, eika vain laina-ajan alkupuolella. Nama keinot yhdessa pakottavat
hakemaan ja l6ytamaan rakentamiselle "oikean hinnan”.

Mallissa rahoitus olisi jaettu kahteen erilaiseen, eri pituiseen ja eri tavalla lyhenevéaan
lainaan, jotka yhdessa vahentaisivat eri tavoilla kayttaytyen riskid ja kustannuksia korkojen
nousulta. Lisaksi mallissa olisi asukkaiden omaa paaomaa. Naita elementteja ja niiden keskinaisia



maaria ja suhteita saatelemalla jokaiseen, erilaisissa rakentamisolosuhteissa ja suhdanteissa
rakennettuun asuintaloon voisi joustavasti, kohtuullisia asumiskustannuksia tavoitellen hakea
talokohtaista rahoituskokonaisuutta.

Asunto-osuuskuntamallissa asukkaat ovat omistajia. EU:n valtiontukisdannésten nakokulmasta
talléin on varmistettava se, ettd asukkaat omistajina eivéat saa valtion tuesta suurempaa hyotya
kuin valtiontukisddnnokset edellyttavat. Siksi asukasvalinnan liséksi vain asukkaiden saamaa
hybtya osuutensa myynnistd on rajoitettava. Taméa puolestaan merkitsee, etta kiinteistoihin
sinansa ei ole tarpeen tehda kiinteistdjen hintaa rajaavia kiinnitysmerkintdja, jolloin kiinteistdilla
olisi rahoituksen jarjestamisen osalta taysi markkina- ja vakuusarvo. Poismuuttavan
asukkaan saaman hyddyn rajoittaminen takaisi asunnosta maksettavan omarahoitusosuuden
kohtuullisuuden pitkalla aikajanteella.

Asunto-osuuskuntien tarvitsemaan rahoitukseen tarvittaisiin valtion taytetakausta, mutta ei koko
rahoituksen maaralle. Mallissa ehdotetaan, ettd rahalaitokset antaisivat vahintdan 30 %
markkina-ehtoista lainaa ensisijaisin kiinnitysvakuuksin ilman valtion taytetakausta. Valtion
taytetakaama laina olisi kiinnitysjarjestyksessé toissijainen ja sen maara olisi enintdan 60
%. Liséksi kohteisiin tulisi vahintdan 10 % asukkaiden omaa, kohteiden oman padoman ehtoista
rahoitusta. TAma olisi osuuskuntaan liittyvan asukkaan maksama osuuspaaoma.

Mainituista lainoista tavallinen pankkilaina olisi laina-ajaltaan lyhyempi ja lyhenisi nopeammin
kuin valtion taytetakaama laina. Koska asukkaat saisivat rajoitetun omien varojen koron ja
tuoton asunnosta vasta myydessdan osuutensa eteenpdin, ei asumisaikana olisi tarvetta
maksaa omien varojen korkoa. Liséksi kohteiden kustannukset olisivat talokohtaisia, jolloin
asukkaiden maksettaviksi ei tulisi vuokra- ja asumisoikeustaloista tuttua kulujen tasaustakaan.
Tuleviin peruskorjaukseen ei keréttéisi lainkaan varoja — kuten ei tehd& uusissa asunto-
osakeyhtidissa — jolloin ndmé& sdastyvat kustannuserat olisi mahdollista kayttdd suhteellisen
nopeaan pankin ensisijaislainan lyhentamiseen. Peruskorjauksiin ryhdyttaisiin vasta
enemmalti, kun pankin ensisijaislaina olisi jo maksettu pois. Asuntojen sisépuolinen
korjaus- ja kunnossapitovastuu olisi asunto-osakeyhtididen tapaan asukkaalla. Normaalit
vuosikorjaukset hoidettaisiin tavanomaiseen tapaan osana vuosittaisia hoitokuluja.

Hankkeiden hyvéksyminen valtion osittaisen taytetakauksen piiriin tapahtuisi Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen toimista. Kayttovastikkeet maaraytyisivat kulujen mukaan eiké kuluja olisi
mahdollista tasata asunto-osuuskunnan eri kohteiden kesken, koska kyse on omistamiseen
littyvasta asumisesta. Jokaisen taytetakauksen piiriin hyvaksyttavan kohteen tulisi olla
asumiskustannuksiltaan kohtuullinen ilman tasauksen vaikutusta. Osuuskunnassa voi olla pieni
talokohtainen vararahasto, jota kartutetaan kuukausittaisista kayttévastikkeista tiettyyn ylarajaan
saakka. Vararahastolla olisi mahdollista kattaa yllattavid menoja tai koko osuuskuntaa ja sen
maksettavaksi tulevia yllattavia menoja. Vararahastosta voisi myos kattaa talon tulevista
korjauksista esimerkiksi uuden lainan omarahoitusosuutta.

Asunto-osuuskunnan talokohtaisen hallinnon periaatteet ja kaytdnndn menettelytavat
ehdotetaan kopioitavaksi soveltuvin osin suoraan asunto-osakeyhtidlaista. Tama olisi
jarkevaa ja helpointa, silla asunto-osakeyhtididen toiminnasta maassamme on yli sadan vuoden
kokemukset ja naitd kokemuksia ja laajalla omaksuttuja periaatteita olisi tarkoituksenmukaista
noudattaa myos talokohtaisessa asunto-osuuskunnan hallintotoimessa.

Valtion puolelta tulevaa valvontaa tarvittaisiin tassa mallissa hyvin vahan. Ainoa asia olisi
varmistaa poismuuttavien asukkaiden saamaan enimmaishintaan liittyvien sdéannésten
noudattaminen. Lisdksi voisi olla tarpeen antaa yleista ohjausta toimijoille lain tulkinnoista ja
menettelytavoista eri tilanteissa. ARA voisi toimia asiaan liittyen kanteluviranomaisena, jolla olisi



valta oikaista osuuskunnassa mahdollisesti tehtyja paatoksia. Asukasvalintojen hyvaksynta olisi
luontevasti kunnan tehtava, varsinkin jos kunta olisi muutoinkin mukana toiminnassa.

Kun talon rakentamiseen otettu valtion tukema laina on aikanaan maksettu pois, osuuskunta ja talo
toimivat sen jalkeen samoin rahoituksellisin edellytyksin kuin tavalliset asunto-osakeyhtiot.
Osuuskunta voi ottaa korjaus- tai muuta lainaa kohteeseen ja kayttaa kyseista lainantarvitsijataloa
vakuutena normaaliin tapaan. Ainoastaan asukasvalintaa ja asukasomistajaa koskevat
tuloutusrajoitukset jaavat pysyviksi, jotta taataan asumisen kohtuuhintaisuus kussakin talossa
my6ds mydhemmin.

Mahdollisten asuntojen arvonnousuun liittyvien spekulaatioiden valttamiseksi ehdotetaan, etta
myytaessa koko talo tai osuuskunta ei voittoa olisi mahdollista jattad osuuskuntaan, vaan
asukkaan saaman saannellyn tuoton ja mahdollisten muiden osuuskunnan maksettavaksi
kuuluvien kulujen jalkeen ylijaava voitto tilitettaisiin puoliksi sille kunnalle, jossa asunnot
sijaitsevat ja puoliksi Valtion asuntorahastolle. Asunto-osuuskuntamalli vaatisi oman
lainsdadannon, joka tarkemmin ohjaisi ja méarittelisi mallissa kuvatut seikat ja toimivaltasuhteet
seka antaisi puitteet rahoitukselle. Lainsaadantda tarvittaisiin myos siksi, etté jasenten sijoitukset ja
omaisuusarvot asunnoissa ovat merkittavasti suurempia kuin esimerkiksi tavallisissa
kuluttajaosuuskunnissa. Asumisessa on myds paljon muita erityispiirteita.

Hallintaoikeusosuuskuntamallin lisaksi toisena vaihtoehtona ehdotetaan, etta asunto-
osuuskunnat toimisivat tavallisten asunto-osakeyhtididen perustajarakennuttajina. Tama
voisi tapahtua esimerkiksi leasing-tyyppisilla rahoitusjarjestelyilla, joista kaytanndssa on jo
kokemuksia. Viidentoista pohjanmaalaisen kunnan omistama Lakea Oy on kaynnistanyt Omaksi-
mallin mukaisen perustajarakentaja-asuntotuotannon, jossa kuntien oma yhti6 toimii
yleishyddyllisin periaattein ja tuottaa kohtuuhintaista asumista, jossa kaytanndssa vuokraamalla on
mahdollisuus paasta omistusasuntoon. Malli on palauttanut uusin keinoin aikaisemman kuntien
aktiivisen roolin kohtuuhintaisen omistusasuntotuotannon kaynnistajané (ehka poislukien Helsingin
jossa Hitas-tuotantoa on ollut yli 20 vuotta) ja malli tarjoaa pieni- ja keskituloisille matalan
kynnyksen omaan asunto-osakeyhtiomuotoiseen asuntoon.

Koska asunto-osuuskunnan luonne eroaa vuokra- ja asumisoikeusasumisesta, olisi tarpeen saataa
erillinen valtion tukemia asunto-osuuskuntia koskeva laki. T&han uuteen lakiin tulisi my6s
rahoitusta koskevat sddnnokset. Laki sédatelisi myds asunto-osuuskunnan perustamista,
hallinnointia ja valtion tukeen liittyvia rajoituksia, padasiassa asukasvalintaa ja osuuskunnan
lopettamista tai talojen myyntia.

Vanhaa valtion tukemaa vuokra- ja asumisoikeusasuntokantaa tulisi voida myyda jaljempana
ilmenevin perustein ja edellytyksin asunto-osuuskunnille ja myynnin yhteydessa vanhat valtion
myontamat tai taytetakaamat lainat tulisi korvata uusilla osuuskuntarahoituksen muodoilla. Koska
kuntasektori omistaa paaosan erityisesti vaestoltdan kasvavien alueiden ulkopuolella sijaitsevista
valtion tukemista vuokra-asunnoista, osuuskunnat olisivat hyva valine myos kunnille kehittaa,
uudistaa ja monipuolistaa asuntokantaa ja sen omistus- ja hallintokaytantoja. Samalla osuuskunnat
tarjoavat mahdollisuuden vanhojen takapainoisten lainojen uusimiseen ja asumiskustannusten
alentamiseen, jolloin myds alueille voisi syntya aikaisempaa kohtuuhintaisempaa asumista
taloudellisesti terveista lahtokohdista.
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Johdanto

Ympéaristoministerid on asettanut selvityshenkilon, jonka tehtavana on selvittaa asunto-
osuuskuntamallin soveltuvuutta sosiaalisen asuntotuotannon edistdmiseen. Tehtavan taustalla on
RAKLIn toimeksiannosta valmistunut, Pellervon taloustutkimus PTT:n raportti, jossa selvitettiin
uutta yhteisoéllisen rakentamisen ja asumisen asunto-osuuskuntamallia. Selvitys sisélsi ehdotuksen
uudeksi vapaarahoitteiseksi asunto-osuuskuntamalliksi, joka monipuolistaisi asumisen vaihtoehtoja
olemassa olevien asumismallien rinnalla.

Taustalla on my6s kaupungistuminen seka kustannus- ja hintatason nouseminen, jotka yhdessa
muodostavat kasvavan tarpeen kohtuuhintaisille asunnoille etenkin paakaupunkiseudulla. Asunto-
osuuskuntamalli voisi asuntojen tarjontaa lisaamalla ja osuustoiminnan periaatteiden mukaan
organisoitumalla laskea asuntojen hintatasoa. Malli saattaisi sopia erityisesti sellaisille ryhmille,
jotka eivét itse pysty ostamaan tai omistamaan omaa asuntoa tai jotka haluavat tai tarvitsevat
tietynlaisia palveluita ja yhteisollisyyttd asumiseltaan ja joihin tarpeisiin nykyiset asuntojen
tuotantomallit tai hallintamuodot eivat vastaa (esimerkiksi nuoret, nuoret lapsiperheet, seniorit).
Malliin liittyvat myos elinkaariajattelu ja alueellinen toiminta, jotka mahdollistaisivat esimerkiksi
terveydenhuolto- ja paivakotipalvelut asuinkortteleissa. Téllaisten palvelujen ja yhteisollisyyden
tarpeet todennakoisesti lisdantyvat, kun jakamistalous voimistuu ja yksindisyys yhteiskunnassa
lisaantyy.

Asunto-osuuskunta perustuisi (PTT:n raportin mukaan) asukkaan omaan panostukseen
(osuusmaksu), mutta sen rinnalla voisi olla vuokramalli. Edut asukkaille syntyisivat asumisen
aikana jatkuvasti, ei vasta osuutta myytdessa. Asunto-osuuskunta toimii terveiden
liketoimintaperiaatteiden mukaan, mutta ei tulouta voittoa ulkopuoliselle omistajalle vaan sen
sijaan tuottaa lisaarvoa jasenilleen (asukkaille).

Hallintaoikeusmallina asunto-osuuskunta olisi erityisesti keskituloisten kotitalouksien asumismalli,
silla asuntoon paasisi kiinni pienemmalla paaomasijoitukselle kuin vapaiden markkinoiden
omistusasuntoon. Vuokramuotoisena malli sopisi sellaisille pienituloisille palkansaajille, jotka jaavat
nykyisten tulorajallisten asumismallien ulkopuolelle, mutta joilla ei ole varaa vapailta markkinoilta
hankittuun omistusasuntoon tai jotka eivat ole saaneet toivomaansa asumisoikeusasuntoa tai jotka
toivovat asumiselta myds muita elementteja kuin nykyiset mallit tarjoavat, (PTT:n raportti).

Toimeksiannon mukaan yksi uuden asunto-osuuskuntamallin kehittdmisen taustalla olleista syista
on, etté valtion tukemia kohtuuhintaisia asuntoja aiemmin tuottaneiden yleishyodyllisten yhteisojen
luonne on muuttunut voittoa tavoittelevaksi. Myos nykyisiin valtion tukijarjestelmiin liittyvien
rajoitusten takia yksityisilla toimijoilla ei juuri ole kiinnostusta kohtuuhintaiseen tuettuun
asuntotuotantoon.

Edelleen toimeksiannossa todetaan, etta valtion tukemassa asuntotuotannossa keskeista on
kohtuuhintaisten asuntojen tarjoaminen ja valtion tuen kohdentuminen asukkaille.
Osakeyhtiomuodossa harjoitetun toiminnan uhkakuvana on omistajien pyrkimys
markkinaehtoiseen toimintaan ja tuen valuminen omistajalle rajoittavan lainsaadannon rajoja
hakien. Osuuskunta arvoperusteisena ja asukaslahtdisena yhteiséna voisi sopia osakeyhtitta
paremmin kohtuuhintaiseen ja valtion tukemaan asuntotuotantoon, toimeksiannossa todetaan.

Selvityksessa tuli selvittaa:

1) Onko olemassa perusteltua tarvetta valtion tukemalle asunto-osuuskuntamallille. Mita
lisdarvoa asunto-osuuskunta voisi tuoda tuetun asumisen kenttaan ja sen haasteisiin, mihin
tarpeisiin se voisi vastata.
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2) Soveltuuko nykyinen valtion tukemaa asuntotuotantoa koskeva lainsdadanté asunto-
osuuskuntamuotoon, eli voisiko valtion tukemaa vuokra- ja asumisoikeusasumista toteuttaa
uuden asunto-osuuskuntamallin mukaisena vai olisiko lainsdadant6a tarpeen muuttaa.

3) Voisiko olemassa olevia valtion tuella rahoitettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja muuttaa
asunto-osuuskuntamuodossa hallituksi.

4) Onko valtion tarvetta valiaikaisesti tukea perusteiltaan vapaarahoitteisen asunto-
osuuskuntamallin liikkeelle 1aht6a tai myétavaikuttaa muuten uuden asunto-
osuuskuntamallin mukaisten asunto-osuuskuntien perustamiseen.

Luvussa 1 on tarkasteltu syitéd asumisen kalleuteen ja luvussa 2 on tarkasteltu laajemmin ja
yksityiskohtaisemmin historian valossa yhteiskunnan aikaisempaa roolia asuntokysymysten
ratkaisuissa seka roolin muutoksia ja muutosten vaikutusta kohtuuhintaiseen asumiseen.

Luvussa 3 on kayty lapi nykyisen tuotantotukijarjestelman ominaispiirteitd, jotka osaltaan ovat
vaikuttaneet vhaiseen kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon maaraén ja toimijoiden
kiinnostukseen. Luvussa 4 on tiivistetty edellisten tarkastelujen tulokset tilannekuvaksi.

Luvussa 5 tarkastellaan asunto-osuuskuntia laajemmin ja perehdytddn niiden asemaan ja etuihin
muualla maailmassa ja vertaillaan asunto-osuuskuntaa Suomessa nykyisin kaytettyihin malleihin.

Lukuun 6 on keratty keskeiset suomalaiset ndkemykset ja kriteerit hyvalle tuotannon
tukijarjestelmalle.

Ehdotettavat asunto-osuuskuntamallit on esitelty luvuissa 8 ja 9. Luvussa 10 on tarkasteltu
nykyisten valtion tukemien lainamuotojen soveltuvuutta osuuskuntamuotoiseen toimintaan.

Luvussa 11 on tarkasteltu vanhan valtion tukeman asuntokannan muuttamista ja siirtamista
asunto-osuuskuntamuodossa hallituksi ja luvussa 12 on tarkasteltu tarvetta valtion tuelle asunto-
osuuskuntamalleissa. Luvussa 13 on yhteenvetoa ja luvussa 14 tarkastellaan esityksen
vaikutuksia.
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1. Osuuskunta-asunnoilla vastataan kohtuuhintaisen asumisen
kysyntaan

1.1. Syita asumisen kalleuteen

Toimeksiannossa todettiin, ettd valtion tukemassa asuntotuotannossa keskeista on
kohtuuhintaisten asuntojen tarjoaminen ja valtion tuen kohdentuminen asukkaille.
Kohtuuhintaisuus on pitkaan ollut tarkeda tavoite asumisessa ja onkin syyta kysyd, miksi asuminen
on niin kallista, erityisesti paakaupunkiseudulla?

Kalliiseen asumiseen on useita syita, mutta ehka keskeisin syy on, etta niin monet eri tahot ja
osapuolet tavoittelevat paatoimisesti ja jatkuvasti tilannetta, jossa asuminen muodostuu
mahdollisimman kalliiksi. Markkinat maarittelevét pitkalti asumisen hinnan.

Kun Kiinteistdsijoitusrahastot sijoittavat asuntoihin, vuokrien tulee olla mahdollisimman korkeita ja
asumisen kallista, jotta sijoittaminen yhtié6n tuottaa hyvin. Kun vakuutusyhti6t sijoittavat vuokra-
asuntoihin, ne ajattelevat elakkeensaajan etua, siksi vuokrien tulee olla mahdollisimman korkeita ja
asumisen kallista. Kun yksityiset sijoitusyhtiot sijoittavat asuntoihin, vuokrien tulee olla
mahdollisimman korkeita ja asumisen kallista, jotta sijoitukset tuottavat omistajille mahdollisimman
paljon. Kun aravarajoituksista vapautuneita asuntoja vuokrataan mahdollisimman korkeaan
markkinahintaan, asuminen on mahdollisimman kallista, jotta tuotto omistajalle on mahdollisimman
korkea. Korkeat vuokrat ja hyva tuotto ovat mahdollista erityisesti sielld, misséd asuntojen kysynta
on suurta, kuten suurissa kasvavissa kaupungeissa.

Kun vanhoja vuokra-asuntoja ja -taloja myydaan, arvioidaan kohteiden kassavirtoja.
Mahdollisimman korkea markkinavuokrataso maarittad kohteen maksimikassavirran, joka osaltaan
maadrittdd asuntojen myyntihinnan mahdollisimman korkeaksi. Korkea ostohinta puolestaan
muodostaa uuden omistajan maarittdman asumisen hinnan. Korkea vuokratulo nostaa
myyntihintoja, voittoja ja tulevia asumiskustannuksia. Esimerkiksi kiinteistdsijoitusyhtiot tekevéat
nykyisessa asuntomarkkinatilanteessa hyvaa tulosta. Osa tuloksesta syntyy asuntojen
arvonnousun kautta. Asuntojen vuokraus on aina sijoitustoimintaa, lukuun ottamatta
omakustannusvuokraan perustuvaa sosiaalista asuntojen vuokrausta.

Kun kunta myy "kuntalaisten omistamaa” maata grynderille mahdollisimman kalliiseen hintaan,
rakentaa grynderi mahdollisimman edullisesti ja myy asunnot kuntalaisille mahdollisimman
korkeaan hintaan, jotta rakentaja saa asunnoista mahdollisimman korkean hinnan. Rakentaminen
on aina liiketoimintaa. Asunto-osakeyhtié on grynderien kayttama rahoitus- ja myyntialusta, jossa
huoneistot myydaan sijoittajille ja omistaja-asukkaille. Suomessa on noin 88 000 asunto-
osakeyhtiota, joissa on yli 600 000 asuntoa. Joka neljas suomalainen asuu asunto-osakeyhtiossa.
Asunto-osakeasuntojen omistajat ndkevat asunnon myads sijoituskohteena ja myydesséaan asuntoa
eteenpain he tietysti tavoittelevat saavansa asunnosta mahdollisimman korkean hinnan. Kun
kunnat tai yleishyodylliset toimijat myyvat kaytdsta poistamiaan asuntoja, ne myos tavoittelevat
mahdollisimman korkeaa hintaa, jolla voi rahoittaa uutta asuntojen rakentamistoimintaa.

Asumisen kallistuminen nakyy myoés toimijoiden asennemuutoksessa. Takavuosikymmenina niin
tydnantajat kuin ammattiliitotkin olivat aktiivisesti mukana asuntopoliittisessa keskustelussa ja
toiminnassa tuottamalla huomattavan paljon kohtuuhintaisia, hintasaanneltyja asuntoja pieni- ja
keskituloisille tyontekijoille. Nyt naista tavoitteista on luovuttu ja yhtiot kutsuvat itsedan
kiinteistosijoitusyhtidiksi.

Sanotaan etta tydssa ei rikastu, mutta rikastuuko toisen asumisella? Viennin hiipuessa ja erilaisten
tuottavien perinteisten elinkeinojen supistuessa viimeaikainen taloudellinen toimeliaisuus on
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kohdistunut silmiinpistavasti asuntojen tuottamiseen, omistamiseen ja vuokraamiseen.
Kerrostalotuotannosta jopa yli puolet paatyy vuokra-asunnoiksi.

Yksi syy asumisen kalleuteen on siis se, ettd markkinatalouteen nojaavassa
yhteiskunnassa laajasti, eri toimijoiden toimesta, tavoitellaan mahdollisimman
korkeita voittoja ja tuloja asumisesta ja asuntojen myynnista.

Asunto-osuuskuntamalli keskittyisi asukkaiden omana yhteiséna
kohtuuhintaisen asuntokannan tuottamiseen ilman voitontavoittelua.

Toisena syyna voisi todeta, ettéd yhteiskunnassa aikaisemmin tarkeana pidetty kohtuuhintaisten
asuntojen tekeminen on lahes lopetettu. Seuraavassa katsaus yleishyddylliseen toimintaan ja sen
taustoihin Pohjoismaissa ja Suomessa. Katsauksen sisalto voi olla monelle lukijalle taysin
tuntematon ja yllattava.

Yleishyddyllisen, kohtuuhintaisen asuntotuotannon tarve kavi polttavaksi 30-luvulla suuren
talouskriisin seurauksien johdosta. Esimerkiksi Ruotsissa maatalouden ja kasvavien kaupunkien
asuntotilanne ja rahoitusongelmat johtivat lainsaadantdtyohon, jonka seurauksena valtio ja kunnat
alkoivat toimia laajasti asuntokysymysten ratkaisemiseksi (A history of the Swedish system of non-
profit municipal housing, Eva Hedman, 2008). Suomessa tilanne oli samankaltainen ja 20-luvulla
hiipunut harrastus kohtuuhintaisuuteen kaynnistyi uudelleen kun vuonna 1938 perustettiin
Helsingin Asuntokeskuskunta Haka yleishy6dylliseksi rakennuttaja-rakentajaosuuskunnaksi, jonka
ensimmaisena suurena tehtavana oli Olympiakylan toteuttaminen Helsingin Kéapylaan (Asunto-
organisaatiot ja asuntotuotanto Pohjoismaissa, Erkki Kankaanpaa, 1992).

Sodan jalkeen asuntotilanne esimerkiksi Helsingissa oli kaoottinen ja valtion toimesta perustettiin
ARAVA vuonna 1948. Se oli tarkoitettu valtion asuntomaararahojen ohjaamiseen yleishyddylliseen
ja sosiaaliseen asuntotuotantoon vahatuloisille, joskaan ARAVA:n alkuvuosien tavoitteita ei voinut
sanoa kovin sosiaalisiksi. Noihin aikoihin k&ynnistyi muun muassa Helsingissa
Asuntotuotantotoimiston tyd, ja ATT on nykyisin yksi maamme johtavista asuntorakennuttajista.
ATT hoitaa my0s Helsingin Hitas-rakennuttamista sek& Helsingin asumisoikeusyhtio Hason
rakennuttamistehtavat.

Ruotsalainen ja suomalainen yleishyddyllisyys- kasite eroavat merkittavasti toisistaan. Ruotsissa
termi "allmannnytta” ("for the benefit of everyone”) tarkoittaa kohtuuhintaisuudesta saatavia hyotyja
kaikille. Jarjestelma on kaikille avoin. Sotien jalkeen suuren asuntopulan aikaan Ruotsin valtio alkoi
naytella keskeistd osaa asuntomarkkinoilla.

"Housing policy became a central and integrated part of state policy as it was now
being shaped. This applied both to a general social welfare and general economic
policy. “Good housing for all” became the overall goal of housing policy, and it was
also an important goal of social welfare policy. The social welfare policy that was now
developed had a population-wide scope: it was not selective. It was directed at
everyone, not just a special target groups. A higher level of welfare for everyone was
assumed to lead to a higher level of the worst off as well. By applying a population-
wide policy, no specific groups would be singled out and negatively branded. It was
also regarded as an important that all social groups gained from the goals and
measures of the applied policy. The idea was that a policy that favoured everyone
would make everyone willing to share the costs.” (Hedman, 2008)

Ruotsalainen tapa lahestya kustannusten jakamista kohtuuhintaisessa, yleishyodyllisessa
asuntotuotannossa on mielenkiintoinen ja muistuttaa enemmankin suomalaista omistusasumiseen
littyvaa verovahennysjarjestelmaé kuin Suomessa omaksuttua yleishyodyllisyysajatusta, joka on
vahvasti kohdennettua ja ruotsalaisten mielesta jossain maarin leimaavaa.
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Ruotsissa yleishyddyllinen asuntojen rakennus nahtiin myds tarkeéna talouden kasvun moottorina
ja suhdanteiden tasaajana. Asuntopoliittisten ndkdkulmien lisaksi asuntotuotannolla néhtiin tarkea
rooli tehokkaan teollisuustuotannon ja viennin edistdmisessa. Kohtuuhintaisuus puolestaan painotti
sita, ettd suuren rakennusvolyymin oloissa yhteiskunnassa olleita padomaresursseja riitti myos
muihin kuin asuntoinvestointeihin. Tultaessa 90-luvulle valtion rooli Ruotsissa rahoittajana alkoi
vaheta ja taloudellisia riskeja ryhdyttiin siirtdmaan valtiolta kunnallisille asuntoyhtidille ja muille
yleishyo6dyllisille asuntotoimijoille, joiden rooli asuntojen omistajina ja asuinymparistdjen kehittajina
on edelleen merkittéava. 90- luvun alussa noin 49 % koko ruotsalaisesta asuntokannasta oli
kunnallisten yhtididen, erilaisten yleishyddyllisten yhdistysten ja osuuskuntien omistamia ja
hallinnoimia. Yleishy6dyllisten, kaikille avointen osuuskuntien ja yhdistysten perustajina olivat
aikanaan ruotsalainen vuokralaisten etujarjestd, osuustoiminnan keskusliitto, vakuutusyhtiot,
saastopankkijarjesto ja ammattiyhdistystaustaiset yhteisaét, liitot ja osastot.

Tanskassa ja myos Norjassa esikuvat yleishytdyllisesta toiminnasta on padasiassa otettu
Ruotsista, tosin silla erotuksella, etta Ruotsissa vallinnutta kunnallisten yhtididen merkittdvaa roolia
ei sellaisenaan ole kopioitu. Tanskassa ja Norjassa osuuskuntien ja niiden jasenina olevien
yhdistysten merkitys yleishyodyllisessa asuntotuotannossa ja omistuksessa on ollut merkittava.

Suomessa on toiminut sotien jalkeen lukuisia valtakunnallisia ammattimaisia asunto-
organisaatioita, jotka ovat tuottaneet valtion lainoittamaa asuntotuotantoa, niin omistus- kuin
vuokra-asuntoja seka ns. vapaarahoitteista tuotantoa ja sen liséksi ovat hoitaneet kiinteistjen
hoitoa vastaavalla tavalla kuin muissakin pohjoismaissa. Rakennuttamisen muodoista Erkki
Kankaanpéaa (1992) toteaa seuraavaa:

"Valtakunnalliset asuntotuotantoyhtitt tuottavat asuntoja ja muita asumiseen liittyvia
rakennuksia ja tiloja kolmella tavalla. Ensinnékin tuotanto tapahtuu toimeksiantona el
l[&hinna kunnat antavat rakennuttajayhtitille toimeksiantona paasaantoisesti
vuokratalon rakennuttamisen. Toimeksianto tapahtuu rakennuttajasopimuksen
tekemisella... Toiseksi rakennuttajayhtyma tuottaa asuntoja omaan omistukseensa.
Valtakunnallisista rakennuttajayhtymista nain tekevat VVO ja Vatro. YH-
Rakennuttajat ja Sato-yhtiot eivat rakennuta asuntoja omaan omistukseensa.
Kolmanneksi rakennuttajayhtymét tuottavat osakeasuntoja myyntia varten. Tata eivat
tee VVO ja Vatro. Lahinna myyntia varten omistusasuntoja rakennuttavat Sato-yhtiot
ja YH-Rakennuttajien organisaatio, Salpa ja Asuntosaatio.

Tata ns. perustajarakennuttamista rakennuttajayhtymaét toteuttavat seka valtion
lainoittamina, ettd vapaarahoittamina.”

Yleishyddyllisten asuntoyhteistjen historia ja historian aikana tapahtuneet muutokset valottavat
osaltaan mahdollisuuksista vaikuttaa asumisen hintaan. Seuraavaksi katsaus suomalaiseen
yleishyddylliseen toimintaan.

Kankaanp&an mukaan 1990-luvun alussa asuntohallituksen antamien tietojen mukaan suurimmat
rakennuttajayhtymat Suomessa olivat YH-Rakennuttajat ja Sato-yhtiot. YH-Rakennuttajiin kuuluivat
keskusyhtié YH-Rakennuttajakeskus Oy seka viisitoista alueyhtiotd ympari Suomea ja kolmea
toimivaa paikallisyhtitta. Kaikki YH-Rakennuttajayhtitt olivat itsenaisia osuuskuntia tai
osakeyhtiditd. Suurimmassa osassa YH-alueyhtidita kunnilla oli enemmistéomistus.
Keskusyhtidssa alueyhtymilla oli enemmistéosakkuus.

Sato-yhtiét muodostuivat keskusyhtiosta ja kolmestatoista alueyhtiosta seké kolmesta
erikoisyhtidsta. Sato-yhtidt muodostivat konsernin, silla keskusyhtiolla oli osake-enemmistd
alueyhtidissé paria poikkeusta lukuunottamatta. Keskus-Sadon omistus oli [&hinna viidella suurella
kaupallisella keskusjarjestolla ja teollisuuslaitoksella.
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Suurin vuokra-asuntotuottaja ja asuinkiinteistdjen isdnnointiyntyma Suomessa oli Osuuskunta
VVO, johon kuuluivat isdnndintiyhtié Oy Kiinteistovastuu ja asumisoikeusyhtio Asoasunnot Oy seka
VVO-Rakennuttaja Oy.

Vatro Oy tuotti asuntoja seka kunnille ettd omaan omistukseensa kuten VVO. Suurin osa
tuotannosta oli kuitenkin kuntien toimeksiannosta, kun taas VVO rakennutti padasiassa omaan
omistukseensa. VVO:n paaasialliset omistajat olivat ammattiliitot. Vatron omistuspohja jakautui
laajalle. Kauppa ja teollisuus seka rakennuttajayhtymat omistivat suunnilleen neljanneksen
kumpikin ja rakennusliikkeet 44 %.

Muut valtakunnalliset rakennuttajayhtitt, Salpa Oy ja Tarveasunnot Oy toimivat Helsingista ja niilla
oli muutama aluetoimisto muualla Suomessa. Salpa rakennuttajat Oy:n osake-enemmisto oli
neljalla rakennusliikkeelld ja Tarveasunnot Oy:n omistivat erilaiset kansalaisjarjestot. Helsingin
ATT on ollut Helsingin kaupungin omistama rakennuttajaorganisaatio. SOA on Suomen opiskelija-
asuntolajarjeston keskusyhtio, jonka jasenet asuntoloiden hallinnon ja kunnossapidon lisaksi
rakennuttivat opiskelija-asuntoloita.

YH-Rakennuttajat oli yleishyddyllinen ja laht6kohdiltaan osuustoiminnallinen organisaatio, joka on
muuttanut muotoaan pitkan taipaleensa aikana. Organisaation alkujuuret olivat edistysmielisessé
osuustoimintaliikkeessa. Edistysmielisen osuuskauppaliikkeen keskusjarjesto,
Kulutusosuuskuntien Keskusliitto KK ry oli Suomen yleishytdyllisen ja sosiaalisen
asuntorakennuttamisen organisoinnin alullepanija.

KK:n edustajisto kasitteli jo vuonna 1923 esitysta, joka koski "vahavéakisten” asuntotilannetta ja
sosiaalisen asuntotuotannon kaynnistamisen mahdollisuuksia. Rahkeet eivat kuitenkaan tuolloin
riittdneet toiminnan aloittamiseen, vaikka kiinnostus oli suurta. Asiaan palattiin vuonna 1938, jolloin
perustettiin Helsingin Asuntokeskuskunta Haka ja heti seuraavana vuonna Kemin Haka. Paria
poikkeusta lukuun ottamatta kaikki sen jalkeen perustetut yhtymat ottivat tunnuksekseen Haka-
nimikkeen. Puhuttiin Haka-jarjestoista. Vahitellen toiminta laajeni ja 1960-luvun puolivalissa
paikallisia rakennuttavia Haka-yhtymia oli kaikkiaan 44 ja rekisterdiméattomia Haka-toimikuntia viisi.

Kankaanpaa toteaa, ettd KK oli myds mukana pohjoismaisessa yhteistydssa ja perustamassa
Pohjoismaiden yleishyddyllisten ja osuustoiminnallisten asunto-organisaatioiden yhteisjarjestoa
NBO:ta. KK:lla ja sen asuntotuotanto- seuraajalla YH-Rakennuttajilla on ollut oma edustaja NBO:n
hallituksessa. Huolimatta kiintedsta yhteistoiminnasta muiden Pohjoismaiden asuntojarjestojen
kanssa ja huolimatta osuustoiminnallisesta luonteestaan KK ei kovin voimakkaasti ajanut asunto-
osuuskuntamuotoa, vaikka se muissa Pohjoismaissa oli ollut jo kymmenié vuosia suosituin
asuntojen hallintamuoto.

"Asunto-osakeyhtid asuntojen hallintamuotona ja asunnontarvitsijoiden
mahdollisimman suuri oma rahoitusosuus oli sotien jalkeen valtiovallan virallinen linja,
jota edelleenkin seurataan. Sodan jélkeen siihen oli syynsa. Siirtovaen asuttaminen
ja sotakorvausten suorittaminen vaativat suuria ponnistuksia valtiovallan
taloudenpidossa. Sen jalkeen ovat rahalaitokset ja rakennusliikkeet onnistuneesti
edustaneet tata asuntotuotantolinjaa.” (Kankaanpaa, 1992)

N&ain Suomessa omaksutusta asuntojen tuotantomallista on tullut tysin toisenlainen kuin
Tanskassa, Norjassa ja Ruotsissa.

KK:hon perustettiin jo vuonna 1939 asunto-osasto kehittdmaan ja avustamaan Haka-yhtymien
asuntorakentamista. Asunto-osasto toimi myos arkkitehtisuunnittelun puolella ja 1970-luvulla
asunto-osaston arkkitehtipuoli oli Suomen suurin asuntosuunnittelutoimisto. Liséksi asunto-osasto
vastasi lahes koko Haka-tuotannon insindérisuunnittelusta.
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Asunto-osasto toimi kaikkien alueellisten yhtymien keskusorganisaationa aina vuoteen 1981, jolloin
keskusyhtio sai nimen Rakennuttajien Haka Oy. Kun nimi myéhemmin sekoitettiin jatkuvasti
Rakennuskunta Hakaan, muutettiin rakennuttajien keskusyhtién nimi aluksi Suomen
Yleishyddyllinen Rakennuttajakeskus. Mydhemmin nimi muutettiin YH-Rakennuttajakeskus Oy:ksi.
Alueyhtiot muuttivat samalla nimensa YH-Rakennuttajiksi.

Kankaanp&an mukaan Helsingissa toimineen YH-Rakennuttajakeskus Oy:n tehtavana oli
asuntopolitikka ja asuntorakennuttamisen kehittdminen, yleishyodyllisen asuntotuotannon
edistaminen seka sen rakennuttaja-osakkaiden edunvalvonta ja lisdksi organisaation edustaminen
valtakunnallisessa ja kansainvalisessa asuntotuotantotoiminnassa. Se omistajina olivat viisitoista
alueellista YH-Rakennuttajayhtymaa, Suomen Kaupunkiliitto, Suomen Kunnallisliitto,
Elakevakuutusyhti6 limarinen, Vakuutusyhtié Sampo. Alueelliset YH-Rakennuttajayhtiot omistavat
osakekannasta n. 79,2 %, elakevakuutusyhtiot n. 20 % ja kunnalliset keskusliitot 0,8 %.
Alueellisten YH-Rakennuttajien osakevaltaa kayttavat l[ahinna kunnat, joilla on useammassa niista
osuus- tai osake-enemmistd. Kunnilla ja osuuskunnilla on siis aiemmin ollut tarkeé rooli
kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistamisessa ja rakennuttamisessa.

Vatro Oy perustettiin 1960- ja 70-luvun vaihteessa. Kohtuuhintaisesta asumisesta kaytiin paljon
keskustelua pohjoismaissa tuohon aikaan ja Kankaanpaan mukaan oli "luonnollista, ettéa kun
vasemmistolaiset yritykset ja ammattiyhdistysliike yhdessa perustivat VVO:n niin "oikeistohenkiset”
yritykset, rakennusliikkeet ja muut yritykset ryhtyivat vastaaviin toimenpiteisiin. Tuloksena ol
erittdin laajapohjainen osakeyhtit, Vatro. VVO:ssa mukana olevien SAK-laisten
ammattiyhdistysliittojen vastapainoksi Vatron osakkaiksi tulivat Suomen Tydnantajain Keskusliitto
ja eraat suurimpien sektoreiden tydnantajaliitot. Vatron rakennuttamistoiminnan suurin
asiakasryhma oli kuntasektori.

Vatron kanssa samoihin aikoihin perustettiin VVO. Kaupungistuminen ja teollistuminen kavi
kuumimmillaan 1960-luvulla. Tydpaikkoja syntyi, mutta asuntoja ei ollut tyontekijoille, jotka
muuttivat maaseudulta taajamien tyépaikkojen houkuttelemina. Varsinkin ammattiyhdistysliike
joutui toteamaan asuntotilanteen aiheuttamat suuret vaikeudet, kun perheenjéasenet joutuivat
asumaan pitkaan erillaan.

Laajan asuntopoliittisen keskustelun seurauksena néhtiin ainoana ratkaisuna yhdistaé E-liikkeen ja
ammattiyhdistysliikkeen voimavarat ja perustaa erityinen organisaatio hoitamaan tydvaestélle
suunnattua asuntotuotantoa. Osuuskunta-ajatus oli ollut Suomessa heikosti arvostettu jo
pidemman aikaa. Osuuskunta-asuntojen rakentamista oli jo ryhdytty rajoittamaan ja niiden
rahoittamista suunniteltiin lopetettavaksi. Aivan toisin kuin muualla maailmassa, missa osuuskunta-
asuminen oli hyvin suosittua ja sita edistettiin kaikkialla.

Tyonvaenliikkeessa, jossa tydvaestdn asuntotilanteen kohentamisesta tehtiin paatos, pidettiin
kuitenkin itsestaan selvyytena, etta perustettava yritys olisi osuuskunta. Valtakunnallinen
Vuokratalo Osuuskunta VVO rekisterditiin 9.5.1969 ja siihen liittyi jAseniksi SAK:n ja
ammattiliittojen liséksi Helsingin HAKA ja E-liikkeeseen kuuluvia yrityksid, kuten KK, Kansa, OTK,
Elanto jne.

Ensimmaisesséa lehdistétiedotteessa sanottiin muun muassa (Kankaanpaa, 1992):

"Osuuskunnan tarkoituksena on toteuttaa vuokra- ja osuuskunta-asuntojen tuotantoa
valtakunnalliselta pohjalta ja hyvéssa yhteistydssa paikallisten Haka-jarjestojen
kanssa. Koska osuuskunnan perustajat edustavat ammattiyhdistysliikkeen ja
edistysmielisen osuuskauppaliikkeen miljoonaa jasentd, osuuskunnan toiminnalla on
poikkeuksellisen hyvat edellytykset luoda palkansaaja-kuluttajille nykyista paremmat
asunnonsaantimahdollisuudet.”
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Kankaanp&an mukaan VVO onkin hyvin voimallisesti koko olemassaolonsa ajan toiminut sellaisten
asuntopoliittisten tavoitteiden hyvéksi, jotka edistavat vuokra-asuntotuotantoa ja se aloitti
voimakkaan keskustelun asumisoikeusasunnoista, joka johtikin sitten asumisoikeusasuntojen
tuotannon aloittamiseen Suomessa.

Sato-yhtididen alkuvaiheista Kankaanpaa kirjoittaa seuraavasti:

"Syyskuun neljantend paivana vuonna 1940 kaantyi Rakennusteollisuuksien
Keskusvaltuuston valtuuttama lahetysto kulkulaitosministerin seka Helsingin
kaupunginjohtajan puoleen ilmoittaen, etta rakennusalan yksityisyrittajat ovat valmiit
yhteistoimin edistamaan yleishyddyllistd rakennustuotantoa. Valtuusto sai
ilmoituksen, jonka mukaan valtioneuvosto tulee suhtautumaan esitettyihin ehdotuksiin
mydOnteisesti, mikali perustettavan yrityksen saannoissa selkeasti maariteltaisiin
yleishyodyllisen rakennustuotannon paamaarét ja osingonjako rajoitettaisiin viiteen
prosenttiin.

Yleishyddyllisen yrityksen perustamisesta oli tehty ehdotus jo ennen sotaa,
tammikuussa 1937 Rakennusteollisuuksien Keskusvaltuuston kokouksessa.
Keskusvaltuustossa, johon kuului kymmenkunta rakennusalan suuryritysta, oli
keskusteltu siita, kuinka muissa Pohjoismaissa oli julkishallinto sosiaalipoliittisista
syista ryhtynyt asuntotuotantoa elvyttaviin tukitoimiin. Keskustelussa kasiteltiin lisdksi
yksityisyrittelidisyyden pohjalta harjoitettavaa asuntotuotantoa yleispoliittisesti.
Kokouksessa tehtiin ehdotus perustaa yksityisyrittdjien kesken sellainen
valtakunnallinen yleishyodyllinen yhtyma, joka voisi saada kuntien ja valtion taholta
kannatusta ja tukea.

Syyskuun 20 paivana 1940 pidettiin Sosiaalinen Asuntotuotanto Oy:n
perustamiskokous, jossa samalla hyvaksyttiin yhtidlle yhtijarjestys. Tuosta paivasta
lahtivat sitten liikkeelle SATO-yhti6t ja Sato-rakennuttamistoiminta. Sosiaalinen
Asuntotuotanto Oy muuttui myéhemmin Helsingin Sato Oy:ksi ja vuonna 1991 Etela-
Suomen Sato Oy:ksi. Osuustoiminnallinen HAKA-jarjest6 sai nain rinnalleen
yksityisyrittdjien SATO-jarjeston.”

Saton toiminnan keskeisen siséllon muodosti rakennuttamistoiminta. Periaatteena oli vapaa
kilpailu, joka toteutui siten, ettd SATO-yhti6t eivét itse rakenna vaan ovat rakennuttajayrityksia,
jotka kilpailuttavat kohteensa rakennusliikkeilla. Yhtion tehtavana oli asunto- ja kiinteistoyhtididen
perustaminen, sosiaalisessa ja teknis-taloudellisessa mielessa hyvien suunnitelmien hankkiminen,
tarvittavan rahoituksen hoitaminen, rakennustéiden valvominen sek& valmiiden asuntojen
luovuttaminen niiden omistajille.

Kun vuonna 1948 perustettiin ARAVA, jonka avulla valtio ryhtyi tukemaan
asuntorakentamistoimintaa, ryhdyttiin maaratietoisemmin edistdmaan Sato-toimintaa perustamalla
Sosiaalisten Asuntotuotanto-osakeyhtididen Yhdistys Keskus-Sato ry. Yhdistyksen toimesta
perustettiin sitten muutama vuoden aikana Sato-yhtiét Turkuun, Raumalle, Jyvéaskylaan,
Kokkolaan, Ouluun, Mikkeliin, Riihimaelle, Kemiin, Poriin, Kuopioon, Joensuuhun, Kajaaniin,
Kouvolaan ja Lahteen.

Edistaakseen ja varmistaakseen jatkuvan toimintansa Keskus-Sato ry:n jasenyritykset perustivat
vuonna 1950 Keskus-Sato Oy nimisen yhtion, johon yhdistyksen toiminnot myéhemmin siirrettiin.
Yhtion tarkoituksena oli koota asunnontarvitsijoita koko valtakunnan alueelta, ohjata heidan
keskindaista toimintaansa ja yhteisvoimin edistaé asuntojen rakentamista seka keraté rahoitusta.

Sato-yhtididen toiminta erityisesti ammattimaisena rakennuttajana Suomessa on ollut hyvin
merkittavaa. Kankaanpadn mukaan Sato-jarjeston tayttaessa 50-vuotta 1990 syyskuussa asuntoja
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oli tuotettu noin 120.000 kpl. Sato rakennutti niin pankkien kuin valtion lainoittamaa kohtuuhintaista
omistusasuntotuotantoa. Tahén paivaan mennessa Sato Oy:n rakennuttamien asuntojen maara on
kohonnut jo noin 220.000 asuntoon.

Tultaessa 90-luvun lamaan tilanne muuttui oleellisesti. Merkittava kohtuuhintaisen asumisen
rakentaja Rakennuskunta Haka ajautui konkurssiin 90-luvun alun vaikean laman oloissa. Samoin
rakennuttajatoiminnassa oli vaikeuksia. Niiden seurauksena 90-luvun alun oloissa silloinen Sato
osti Salpa-Rakennuttajat Oy:n ja sen liiketoiminnat. Liséksi Sato osti Vatro Oy:n osakekannan ja
sen mygta rakennuttamistoiminnan ja noin 4000 asuntoa. Merkittavia rakennuttajia katosi alalta, ja
Sato aloitti muuntautumisen kiinteistdjen omistajaksi. Ennen naitd kauppoja Satolla oli ollut
suhteellisen vahan vuokra-asuntoja omistuksessaan.

90-luvulla Sato tuotti ja rakennutti asuntoja eri lainamuodoilla omistukseensa, myos
asumisoikeusasuntoja. Tultaessa 2000-luvulla ja yleishy6dyllisyyssddnndsten muututtua Sato
lopetti uusien valtion tukemien asuntojen tuotannon ja sittemmin Saton omistuksessa olleet
asumisoikeusasunnot siirtyivat VVO:n kanssa yhteiseen yhteisddn, jossa molemmat osapuolet
omistivat yhtiosta 50 %. Sittemmin ndma aso-asunnot siirtyivat kaupalla Asuntosaétion
omistukseen. Alueellinen rakennuttamistoiminta loppui ja eri alueilla ollutta yleishyodyllista
asuntokantaa on sittemmin myyty yhtion keskittdessa toimintaansa muutamille
kasvukeskusseuduille. Nain Sato poistui valtion tukemalta, yleishy6dyllisyyttéa painottavalta
toimialalta.

YH-Rakennuttajatoiminta on myos hiipunut viimeistaan tultaessa 2000-luvulle. Alueelliset yhtiot
ovat keskittyneet isdnndintitoimintaan ja monet kunnat ovat myyneet omistusosuuksiaan YH-
yhtidista. Vain muutamassa suuremmassa kaupungissa on nailla yhti6illa enaa
uudistuotantotoimintaa, joka tulee yhtididen omistukseen. Sen sijaan on nahtavilla ollut pyrkimysta
erilaisten yhtidittamiskuvioiden avulla luopua arava- ja korkotukilainoilla lainoitetusta
asuntokannasta.

VVO on puolestaan ollut otsikoissa myytydan merkittavan maaran aravalainoitettuja
asuinkiinteistojaan Y-Saatiolle. VVO on nain luopunut l&hes kaikista pitkilla rajoituksilla olevista
kohteistaan. Lisaksi VVO on luopunut asumisoikeusasunnoistaan yhdessa Saton kanssa jo
aiemmin. Taman hetkisen tiedon mukaan VVO ei aio tuottaa uusia yleishyddyllisia periaatteita
korostavia kohtuuhintaisia asuntoja vaan on suuntautunut kokonaan vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen tuotantoon.

Vanhoista yleishyodyllisista toimijoista aktiivisin on Tarveasunnot Oy:n yleishyddyllista toimintaa
jatkava TA-Yhtyma4, joka tuottaa vuosittain huomattavan maaran asuntoja, jotka ovat padasiassa
asumisoikeusasuntoja. My6s Asuntosaatit toimii edelleen aktiivisesti ja silla on monipuolista
tuotantoa. Asuntokanta painottuu nykyisin asumisoikeusasuntoihin.

Toinen syy kalliiseen asumiseen on muutokset asuntopolitiikassa. Aiemmin
Suomen asuntohuollossa oli jonkin verran piirteita ruotsalaisesta, laaja-
alaisesta asuntopolitiikasta. Asuntoja tuotettiin laajasti ja yhteiskunnan
mukanaolo ja tuen osuus oli merkittava. Sittemmin huomattava méaéré osaavia
ja aikaansaavia toimijoita, joilla osalla oli kunta- tai osuuskuntatausta, ovat
poistuneet alalta. Kohtuuhintainen valtion tukema omistusasuntotuotanto on
lopetettu kokonaan samalla kun niihin liittyneet rahoitusmahdollisuudet
lakkautettiin. Kohtuuhintainen tuotanto on kokonaismaarisséa tarkastellen
romahtanut, kun kohtuuhintainen vuokra-asuntotuotantokin on hyvin vahaista.

Asunto-osuuskunnat toisivat uudelleen tarjolle yleishyodyllisen, asukkaiden
omistamiseen ja asuntojen tuottamiseen ja yllapitamiseen perustuvan
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toimijaryhmén, jonka tavoitteena olisi tuottaa kuluttajille kohtuuhintaista
asumista ja asuntoja.

Kolmas syy asumisen kalleuteen Suomessa on, ettd vahaisen kohtuuhintaisten asuntojen
tuotantoma&aran liséksi valtion tukemiin lainoihin liittyva kustannuksia alentava suora, valtion
kayttdama rahallinen panostus on kadonnut johtuen alhaisesta korkotasosta ja inflaation
mataluudesta. Takavuosikymmenina korkotason ollessa 8-10 % tietamilla valtio maksoi
alikorkotukena merkittdvan osan tuettujen lainojen korosta. Alikorkoisuudella tarkoitetaan sita
korkoa, joka jad asukkaan maksettavaksi, kun valtio on maksanut osan kokonaiskorosta. Valtion
maksamalla tuella tarkoitetaan alikorkotukea.Té&lla oli menoja ja asumiskustannuksia alentava
vaikutus. Valtion antama budijettisiirto alikorkoisten lainojen kustannusten kattamiseen saattoi olla
yli miljardi markkaa vuodessa. Liséksi pitkéa laina-aika ja korkea inflaatio aiemmin merkitsivat
kaytanndssa lainan reaaliarvon huomattavaa supistumista ja valtion antamien lainojen reaaliarvon
alentumista. Nyt alhaisen inflaation oloissa téllaista tuntuvaa lainan paddoman katoamista ei
tapahdu, vaan laina on kaytdnnossa maksettava oikeasti takaisin suunnilleen sen alkuperaisen
arvon mukaisena. Naiden muutosten johdosta valtion lainoitus- ja lainanlyhennysjarjestelmasta on
kadonnut rahoitus- ja asumiskustannuksia alentavat elementit ja itse lainantakaisinmaksuun liittyva
maksajan asema on pitkalti samankaltainen kuin tavallisissa pankkilainoissa.

Miksi valtion tukemassa vuokratalon lainassa kuitenkin on markkinaehtoista lainaa alhaisemmat
asumiskustannukset. Se johtuu inflaatioaikakaudelta peraisin olevasta takapainoisesta
lainanlyhennysjarjestelmasta.

Seuraavassa tarkastellaan teoreettisia asumiskustannuksia, kun olettamana kaytetaan Helsingin
ARA-vuokra-asuntojen hankinta-arvojen keskihintaa vuodelta 2016, joka oli 3597 euroa nelitta
kohti ja se johti 12,14 euron nelibvuokraan, jossa hoitokulua ja korjauksiin varautumista oli 6 euroa,
joka sisdlsi yhden euron tuleviin varautumista korjauksiin, mutta ei omistajalle maksettavaa oman
padaoman korkoa eikd vuokrien tasausta. Asunnon keskikoko 62,29 m2.

Seuraavassa pitkan 40 vuoden korkotukilainan teoreettinen vertailu tavalliseen
tasaerdlainaperiaatteella toimivaan pankkilainaan, joka tosin olisi poikkeuksellisesti myds 40
vuoden mittainen. Inflaatio-olettama on 0 %.

Korko-olettama 2,0% molemmissa lainoissa

NYKYINEN TASAERALAINA (pankki)
40 v. korkotukilaina (sis.lyhennys, korko)
Vuokra euroa/m2/kk Vuokra euroa/m2/kk Vuokra €/as/kk
Vuokra/as

Vuosi 1 12,14 756,02 16,41 1022
Vuosi 10 12,95 806,42 16,41 1022
Vuosi 15 14,20 884,46 16,41 1022
Vuosi 20 14,97 932,16 16,41 1022
Vuosi 26 18,49 1151,43 17,41 1084
Vuosi 29 17,97 1119,49 17,41 1084
Vuosi 30 17,80 1108,85 17,41 1084

Vuosi 31 21,73 1353,65 17,41 1084
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Vuosi 37 25,68 1599,88 17,41 1084
Vuosi 39 24,96 1554,46 17,41 1084

Esimerkeissa ei ole huomioitu peruskorjausrakentamista, ainoastaan niihin varautuminen, jota
molemmissa lainoissa olisi tuossa ajassa keratty sama maara, noin 44.800 euroa. (1 euro/m2
vuodet 1-20 ja 2 euroa/m2 vuodet 20-40)

Taulukosta voidaan todeta valtion korkotukilainan olevan alkuaikoina edullisempi kuin tasaisesti
vuokrassa hoidettavan tasaeralainan. Edullisuus ei siis johdu valtion maksamasta tuesta, koska
sitd ei ole, vaan takapainoisesta lainanlyhennysmallista. Uusien asukkaiden edullista asumista ei
valtio siis tdssad esimerkissa tue, vaan kompensaatiota ja "tukea” maksavat asuntoihin myéhemmin
asumaan tulevat pienituloiset asukkaat.

Valtion lainoitusjarjestelm&an liittyvind, kustannuksia alentavina elementtein& ovat edelleen pankin
myontdmaan lainaan liittyva valtion taytetakaus, josta ei perita erillista hintaa. Taytetakaus
vahentaa pankin riskia ja alentaa jonkin verran taattujen lainojen marginaalia. Lis&ksi pitk&d&n
korkotukilainaan liittyy vaatimus kohtuullisista rakennuskustannuksista, jotka voivat heijastua
muodostuvaan vuokraan. Teemaa kasitellaén erikseen myohemmin.

Kolmas syy asumisen kalleuteen on, etta valtion lainoista on kadonnut
mahdollisia avustuksia lukuun ottamatta sellaiset tuki- tai muut elementit, jotka
tekisivat ne rahamarkkinoiden antamia lainoja edullisemmaksi ja alentaisivat
syntyvid asumiskustannuksia. Kun tdma seikka yhdistetdan siihen, etta
rakentamisen kokonaisvolyymiin ndhden kohtuuhintaisia asuntoja tuotetaan
vahan, jaa valtion tukeman kohtuuhintaisen asumisen kustannuksia alentavan
asuntotuotannon vaikutus vahéaiseksi.

Osuuskuntien rakentamisen rahoittamiseen esitetddn (jaljempéana) sellaisia
uusia elementteja, joilla rahoituksen asumiselle aiheutuvia kustannuksia
voidaan alentaa tavalla, jotka poikkeavat nykyisen valtion tukeman
lainajarjestelmén toimintatavoista ja periaatteista.

Neljas syy asumisen kalleuteen Suomessa voi olla rakenteelliset, poliittiset ja toimintakulttuuriin
liittyvat erot. Miksi esimerkiksi Itdvallassa asuminen ja rakentaminen on halvempaa kuin
Suomessa?

Suomalainen asunto-osakeyhtiomalli pohjautuu 1800-luvun loppupuolella ty6laisten ja
vahavaraisten yhteisiin yrityksiin ratkaista asunnonhankinnan ja rakentamisen rahoituksen
ongelmia. Aluksi yhtitt perustuivat suoraan osakeyhtiomalliin ja sen pohjalle laadittuihin,
asuntolainoitukseen soveltuviin malliyhtidjarjestyksiin. Alkuvaiheessa toiminnassa oli paljon piirteita
osuuskunta-ajattelusta. Samoihin aikoihin esimerkiksi Ruotsissa paljon kaytdssa ollutta
osuuskuntamallia ei saatu yleistymaan. Tama johtui osuuskuntalain puuttumisesta ja kun sen
my6hemmin saatiin, oli asunto-osakeyhtiomalli jo ehtinyt vakiintua ja saada jalansijaa.

1920-luvulla suuremmissa kaupungeissa kaynnistynyt tuottajamuotoinen asuntorakentaminen
perustui juuri asunto-osakeyhtiomalliin kaytanndsséa kokonaan ja esimerkiksi Helsingissa vuosien
1925-33 asuntotuotannosta 88 % asunto-osakeyhtitta. Yhtiomalli on osoittautunut ajan saatossa
kéatevaksi hallinnointi-, omistus- ja rahoitusvalineeksi ja siita on esimerkiksi Suomen Kiinteistdliiton
juhlajulkaisun mukaan tullut varsinainen kansanosake.

Asunto-osakeyhtididen tuottajamuotoisessa rakentamisessa itse lopputuotteen hinta on
erkaantunut varsinaisista maanhankinta- ja rakennuskustannuksista, eika lopputuotteen hinnasta
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voi suoraan paatelld, paljonko itse asunnon ja siihen liittyvien tilojen rakentaminen on maksanut tai
paljonko tonttimaa on maksanut. Asunnon hintaan ja toteutuneisiin kauppoihin vaikuttavat paljon
muut seikat kuin itse rakennusvaiheen kustannukset. Hyvilta paikoilta, julkisten liikenneyhteyksien
l&helta, monipuolisten julkisten ja kaupallisten palvelujen vieressa sijaitsevista asunnoista
maksetaan enemman kuin muista ja hinta ei silloin valttamatta perustu pelkastaan itse
rakennukseen tai asuntoon vaan siihen, miten hyvin asunto toimii asukkaan hallussa osana
"elAman infraa”, miten arki sujuu, paljonko matkoihin joudutaan kayttamaan aikaa ja rahaa, miten
turvallisia ja haluttuja ymparist6t ovat ja keitd muita siella asuu, millaisia sosiaalisia tai vapaa-
aikaan tai harrastuksiin liittyvia mahdollisuuksia asuinpaikka ja alue tarjoaa.

Asunnon kauppahintaan vaikuttavat myds yleiset taloudelliset tekijat, kuten rahan saatavuus, laina-
aikojen pituus ja korkotaso. Helposti saatava pitkaaikainen edullinen laina tarkoittaa sita, etta
kallimmankin asunnon hankinnan kustannukset pilkkoutuvat pieniksi, hallittaviksi kuukausieriksi.
Myds talouden yleinen suhdannetilanne ja usko niin asuntomarkkinoiden kehitykseen kuin
kuluttajan oman talouden kehitykseen ja tydpaikan varmuuteen vaikuttavat halukkuuteen maksaa
korkeitakin hintoja halutuista asuinpaikoista.

Asuntojen hintoihin ei siis vaikuta pelkastdan rakentajan halu saada voittoa tai ahnehtia vaan muut
seikat. Tilannetta voisi verrata esimerkkiin, jossa kymmenelle taiteilijalle annetaan samat
maalausvalineet ja kankaat. Kun ty0t ovat valmiit ja niité vertaillaan, asiakkaat saattavat haluta
maksaa korkeitakin hintoja jonkun tietyn taiteilijan toista, ei kyse ole taiteilijan ahneudesta, vaan
sellaisesta rajallisesta myytavaksi tarjottavasta, johon liittyy paljon ostohalukkuutta. Jos esimerkin
maalausvalineiden ja kankaiden hintaa alennettaisiin, silla ei olisi vaikutusta taulun hintaan.

Edella luetelluilla asunnon hintaan vaikuttavilla seikoilla ei siis ole suoranaista yhteytta ostettavan
asunnon nelihintaan. Taméan selvityksen yhteydessa nousi esiin pari esimerkkia, jotka liittyvat
rakennusliikkeiden harjoittaman tuottajamuotoisen mallin oheisilmidihin. Eraan suuren kaupungin
keskustassa rakennusliike rakensi suuren maaran asuntoja ja huomattava osa pienasunnoista
meni asuntosijoittajien omistukseen. Kun kohde valmistui ja asunnot luovutettiin, myivéat sijoittajat
heti suuren osan ostamiaan asuntoja paljon kallimmalla, kuin rakennusliike oli asunnot heille
myynyt. Rakennusliikkeessa tilanteesta pahastuttiin ja lahistdlle, mutta hieman sivummalla
rakenteilla olleelle, uudelle kohteelle maariteltiin huomattavasti korkeammat myyntihinnat.

Toisessa esimerkissa kiinteistonvalitysta harjoittavan yrityksen tytaryhtio oli merkinnyt rakenteilla
olevasta kohteesta paljon pienasuntoja ja valittaja myi jo toiseen kertaan ndita rakenteilla olevia
asuntoja RS-kaupan periaattein. Teknisesti tallainenkin kauppa on mahdollista, mutta kauppa
edellyttaa erillisen siirtosopimuksen tekemistd, jossa pitaa olla perustajaosakkaan suostumus.

Kun edella kuvatun kaltaisia suomalaisia asuntomarkkinoiden kaytanttja ja mekanismeja on
pidetty ylla jo sadan vuoden ajan, on asuntokaupan ja rakentamisen alalle ehtinyt muodostua
pysyvia kaytanteitd, toiminta- ja toteutusmalleja, aliurakointi- ja konsulttimalleja sekda ammattikuntia
pysyvine ammattiin liittyvine hinnoittelu- ja sopimusperusteineen seka asiaan kuuluvia muita
"ravintoketjuja”. Sadan vuoden aikana muodostunut tapa tuottaa ja rakentaa taloja on vaikuttanut
my@s siihen rakennussektorin logistiseen tapaan ja kustannustasoon, jolla rakennuksia tuotetaan.
Kun grynderien toiminta on kannattavaa ja alihankintaresursseja seka rakennusosa- ja
tuoteteollisuuden tuotteita niukasti, kohoavat myds ostopanosten hinnat ja asuntojen korkeat
myyntihinnat levittavat kohoavien hintojen vaikutuksen laajalle koko tuotantoprosessiin.
Entuudestaan tunnemme, ettd suurissa kaupungeissa itse rakentaminen maksaa selvasti
enemman kuin pienilla paikkakunnilla. Pidempaan jatkuessaan vapaarahoitteinen asuntotuotanto
asettaa kaytannon kuluraamit rakentamistuotannon koko tuotantoprosessille. Ja kun
kaupungistumiskehitys jatkuu, asunnot menevat hyvin kaupaksi eika suuria kehityspanostuksia
tarvita tuotteen sisaltdon tai tuottavuuden kehittdmiseen. Kuluttajien on sopeuduttava tarjontaan.
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Asuntotuotannon markkinaehtoisiin logistisiin ketjuihin voidaan tehda viela yksi liséhuomio. Kun
naiden toteutusketjujen jalkeen monet asunnot paatyvat kauppojen jalkeen sijoittajille, jotka aikovat
vuokrata hankkimiaan asuntoja kannattavasti, on enaa turha ihmetella, miksi asuminen on niin
kovin kallista. On arvioitu, ettéd puolet nykyisesta vapaarahoitteisesta kerrostalotuotannosta paatyy
erilaisille sijoittajille vuokraustarkoituksiin. Asuntoja on voitu vuokrata kalliillakin hinnalla, silla
keskimaaraisten vuokra-asuntomarkkinoiden hintatasoa seuraileva asumistukijarjestelméa on
tukenut korkeita vuokria perineiden toimijoiden mahdollisuutta saada asuntonsa vuokralle.
Mielenkiintoista on ollut havaita, ettd EU-alueella, jossa vuokratuotot ovat painuneet 1 — 2 %
tasolle, on havaittu Suomen tilanne ja maahamme on rantautunut uusia omistajia, joita houkuttelee
vuokraustoiminnasta saatava 5 — 6 % tuotto.

Rakli ry, joka on rakennuttajien ja kiinteistbnomistajien etujarjestd, teetti taannoin selvityksen
Suomen ja Itavallan esimerkkien valossa rakentamisen hintaeroista. Itavalta on verrokkimaana
mielenkiintoinen, silla siella osuuskunta-asumista on harjoiteltu ja toteutettu lahes 200 vuoden
ajan. Itavallan kulttuuritausta nousee feodaaliyhteiskunnasta, jossa valtion rooli hyvinvoinnin
edistajana on ollut vahaisempéa kuin pohjoismaissa. Kansalaisten on itse tullut jarjestelld asioita ja
my6hemmin yhteiskunta on antanut siihen lainsaadanndllista ja muuta tukea.

Itavallassa osuuskunta-asumiseen on liittynyt pyrkimys tuottaa kohtuuhintaisia asuntoja ja
kohtuuhintaista asumista. Keinojen ja toteutustapojen etsimista on harjoiteltu kauan. Tallgin
huomio kiinnittyy kaikkiin suunnittelu- ja toteutusprosessin vaiheisiin, ratkaisuihin ja materiaaleihin,
hallintoon, omistusratkaisuihin seka rahoituksen jarjestdmiseen. Liséaksi kohtuuhintaisuutta
tukevalla maapolitiikalla on ollut tarkea rooli. Kaikki tama on heijastunut myds
tuotantoprosesseihin, alihankkijoiden ja urakoitsijoiden tapaan toimia ja kilpailla markkinoilla.

Tarinan opetus lienee se, ettd eri maiden erot asumisen hintavertailuissa
johtuvat muistakin seikoista kuin materiaalin tai tyén hinnoista. Jos Suomessa
on yli sadan vuoden ajan pyritty saamaan asunnoista mahdollisimman korkea
hinta ja Itavallassa lahes 200 vuotta mahdollisimman kohtuullinen hinta, ei ole
kummallista, jos asumisen hintavertailuissa |6ytyy merkittavia eroja. Nama
muut kuin materiaali- ja tydkustannuksiin liittyvat erot tulisi myos ottaa
huomioon, jos ulkomaisista esimerkeista halutaan ottaa oppia.

Asunto-osuuskuntamalli toisi Suomeen niita kohtuuhintaisuutta edistavia
tekijoitd, joista muualla maailmassa on pitkaaikaisia hyva kokemuksia.

Viidentena syynéa asumisen kalleuteen voidaan nostaa julkisen vallan omat toimet. Esimerkiksi
talon rakentamisen kustannuksista noin 40 % on erilaisia veroja, kumulatoituvia veroja ja
veronluonteisia maksuja. Kuntien kiinteistdvero, jonka alarajaa valtio toistuvasti korottaa
lisdtdkseen kuntien verotuloja, jateverot, sdhkodverot seka erilaiset veden, jateveden,
kaukolammon, sahkdn kunnalliset tariffimaksut, jotka kohoavat paljon indeksikehitystéd nopeammin
ja osittain korvaavat kunnallisveron kohottamisen, muodostavat asumisen julkisen kustannuseran.
Kun asumisen kustannuksista lahes puolet on veroja, on syyta kysyéd, onko asumisen
hintaongelman ratkaiseminen asunto- vai veropoliittinen kysymys?

Sen liséksi, etta laajasti yleisesti tavoitellaan kalliiksi tulevaa asumista, myos poliittiset painotukset
vaikuttavat kohtuuhintaisen asuntotuotannon maaréaan — tai sen vahaisyyteen. Suomessa on
aiemmin ollut yhteiskunnan tukemia kohtuuhintaisen omistusasumisen malleja, mutta ne on
poistettu kaytosta. Olisiko ajateltu, ettd omistamista ei tule poliittisesti suosia vaan vuokra-
asuminen on parempi ratkaisu, jolloin asukas maksaa asumisestaan kollektiiviselle omistajataholle,
joka tuottaa asuntoja tai olisiko ajateltu, etté julkisen rahoituksen kautta syntyva omistustyyppinen
asuminen haittaa kaupallisten toimijoiden toimintaa ja vdhent&é potentiaalisia asiakkaita. Kun
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sitten poliittisesti on haluttu korostaa kohtuuhintaista vuokra-asumista, sitd on voitu vastustaa myoés
poliittisin perustein ja pyrkia suuntaamaan tuotanto hyvin tarkoin asukasvalintakriteerein vain
kaikkein vaikeimmassa asemassa oleville, sellaisille asukassegmenteille, jotka eivat saa asuntoa
vuokra-asuntomarkkinoilta. Joilla ei siis olisi vaikutusta markkinaehtoisen asunto- ja
kiinteistdsijoitustoiminnan kannattavuuteen. Siis myds harjoitetulla asuntopolitiikalla on voinut ollut
vaikutusta vahaiseen kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon.

Viidentend asumiskuluja nostavana tekijdna voidaan mainita julkisen vallan
omat toimet.

Asunto-osuuskuntamalli antaisi julkiselle vallalle valineitd ja mahdollisuuksia
edistda kohtuuhintaista asumista hyvin pienin julkisin kustannuksin huolimatta
suhteellisen korkeista veroista ja veronluontoisista maksuista.

Kuudes asumiskuluja nostava seikka on tuetun asumisen tiukempi kohdentuminen ja tukeen
oikeutettujen ryhmien rajaaminen. Asumisen hinnan noustessa pienituloisten asema on
vaikeutunut. Perinteinen tuotannontuella toteutettu, vuokraltaan sdannelty asuminen kohdistuu yha
enemman kaikkein pienituloisimmille ja vaikeimmassa asuntomarkkina-asemassa oleville. Valtion
talouden tilanteen vaikeutuessa yksi keino vahentaa valtion kayttdmia tukia tdhan tarkoitukseen on
kohdentaa ja rajata niiden asukkaiksi valittavien maaraa, jotka ovat oikeutettuja hintasaanneltyihin
asuntoihin, erityisesti kun tuotantomaarat muutenkin ovat alhaisia. Viimeksi kohdentamista
tarkennettiin ja kiristettiin paakaupunkiseudulle kohdistettujen asukasvalintamuutosten avulla,
jolloin valtion tukemiin asuntoihin maarattiin tulorajat. Talla arvellaan voitavan kohdistaa kaikkein
eniten avun tai tuen tarpeessa olevat asukkaat vuokraltaan edullisempiin asuntoihin, mika
vahentdd asumistuen tarvetta.

Valtion tuotantotuen kohdistumisen tarkennuksen seurauksena kaytanndssa kaikki muut kuin
tulorajoihin mahtuvat ja kaikkein kiireellisimmassa asumisen tarpeessa olevat asukkaat jaavat
kasvavilla kaupunkiseuduilla "kohoavien asumiskustannusten markkinoille”. Edella kuvattiin taman
markkinamekanismin toimintaa. Tyypillista tilanteelle on ollut, etta kun yh& useampi on ndiden
kohoavien asumiskustannusten markkinoilla, suoraan asukkaille maksettavien tukien tarve on
puolestaan kasvanut nopeasti ja voimakkaasti. Mita vahemman tarjolla on vuokraltaan tai
hinnaltaan sdanneltya asuntokantaa, sité riippuvaisempia asukkaat ovat asumiskustannuksiltaan
kohoavista markkinoista. Ja samalla sitéd useampi on kysyntéatuen varassa.

Kuudes syy asumisen kalleuteen on saadellyn asuntotuotannon tukien
kohdentamisen rajaaminen entista suppeammalle joukolle asunnon
tarvitsijoita.

Asuntomarkkinoilla kuluttajat ovat markkinoiden objekteja, eivatka itsenaisia
subjekteja. Asunnontarvitsijat ovat kulloinkin olemassa olevan tarjonnan
varassa. He eivat juurikaan voi itse paattaa tarjottavan asumisen ja
asuntokannan siséllosta eivatka voi vaikuttaa hintatasoon.

Asunto-osuuskunta antaa asukkaalle aidon mahdollisuuden vaikuttaa
asumisen suunnitteluun ja tavan tuottaa omakustannusperiaatteella tarpeita
vastaavia asuntoja.

1.2. Kenelle osuuskunta-asuntoja?

Kenelle osuuskunta-asuminen on ratkaisu ja mille asukasryhmille malli olisi suunnattu. Minkalaisia
tarpeita on kohtuuhintaiselle asumiselle?
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Suomalaisten asuntomarkkinoiden yleiskuva on muuttumassa aikaisempaan verrattuna. Maa
kaupungistuu, vaestd ikaantyy, hoivan tarve lisdantyy, resurssit vahenevat ja kiinteistokanta
ikaantyy. Asuminen on kallistunut ja asukkaiden maksukyky on koetuksella. Pienituloisten
elakelaisten, lapsiperheiden ja yksinasuvien maara lisdantyy. Myds nuoret tarvitsevat
kohtuuhintaisia asuntoja. Kynnys omaan asuntoon, muuhun kuin vuokra-asuntoon on kasvamassa.
Myds vuokra-asumisen hinta on noussut jatkuvasti muuta hintakehitysta nopeammin.

Edellda asuntomarkkinat jaettiin kahteen kasitteelliseen osaan, saanneltyihin sosiaalisiin ja
kohoavien asumiskustannusten ja hintojen markkinoihin. Osuuskunta-asuminen voi olla ratkaisu
kaikille niille kohoavista, maksukykyé koettelevista asumisen hinnoista kérsiville, joille
saatelemattdmien markkinoiden asuminen on tuloihin ndhden kallista ja saattavat nykyisin tarvita
asumistukea naiden asumismenojen kattamiseen.

Kirjoituksessaan Kymmenen asuntopolitikan myyttia (Yhteiskuntapolitikka 80, 2015:3) Anne Haila
keskittyy suomalaisen asuntokysymyksen ratkeamattomuuteen ja kertoo, etta syynéa siihen joukko
perustelemattomia uskomuksia, joita toistetaan vuodesta toiseen. Haila kertoo esimerkin pienesta
kaupunkivaltiosta, Singaporesta, jossa hyvin vaikeat asunto-ongelmat ja -olot hoidettiin nopeasti
kuntoon. Asuminen oli niin ahdasta, etta tyolaiset nukkuivat vuorottain samassa sangyssa. Nuori
1965 itsendistynyt valtio paatti aloittaa kansakunnan rakentamisen ratkaisemalla asuntokysymys.
Ja asuntokysymys péaatettiin ratkaista ratkaisemalla kaupunkitydvaenluokan asuntokysymys. Ja se
on ratkaistu todella onnistuneesti. Haila nostaa kasitteen julkinen asuntotuotanto (public housing).
Singaporessa on toimittu tman kasitteen alla ja public housing on perustunut omistusasuntojen
tuottamiseen julkisen asuntotuotannon ja ohjelmoinnin kautta. Asuntokysymyksen ratkaisun
Singaporessa selittéaa julkinen maanomistus ja vahva asuntoviranomainen (Housing Development
Board, HDB), joka on voinut harjoittaa johdonmukaista asuntopolitikkaa vuosikymmenten ajan.
Vuonna 2011 Singaporen asunnoista 95 % oli jo asukkaiden omistamia. Julkisesti tuotettu
asunto ei ole siis vain vuokra-asunto, vaan se voi olla myds omistusasunto.

Haila viittaa tutkijaan (Christophers 2013), jonka mukaan jako vuokra-asunnon ja omistusasunnon
seka julkisesti ja yksityisesti tuotetun asunnon vélilla ei ole poissulkeva. Esimerkiksi Ruotsin
asumisoikeusasunto (bostadsratt) on "vuokralaisen omistama asunto”. Suomessa vuokra-asunnon
ja omistusasunnon valissa on asumisoikeusasunto (joka on vuokra-asunto), sitten on hitas-
saadelty omistusasunto ja kaupungin ja rakennusliikkeiden tuottamat osaomistusasunnot (jotka
ovat omistusasuntoja). Korkotukilainoitettuja osaomistusasuntoja on ollut mahdollista rakentaa
vuodesta 2002, ja niitéd on rakentanut Espoo. Helsinki ryhtyi rakentamaan vapaarahoitteisia
osaomistusasuntoja vuonna 2009.

Suomessa puhutaan "sosiaalisesta asuntotuotannosta” (social housing). Haila toteaa, etta julkisin
varoin tuotetut asunnot on tarkoitettu marginaaliryhmille, jotka eivat kykene hankkimaan asuntoja
vapailta markkinoilta. Sosiaalinen asuminen voi olla leimaavaa ja Suomessa leimaa lisaé Hailan
mukaan se, etta kuntien vuokra-asuntotuotantoa séatelee sosiaalihuoltolaki, joka saatda kunnan
yleisista velvollisuuksista, joihin kuuluu asumispalvelujen jarjestaminen (SHL 178).
Asumispalveluilla tarkoitetaan palvelu- ja tukiasumisen jarjestamista ja niitd annetaan erityista
tukea tarvitseville.

Viela 60-, 70-, 80- ja 90-luvun alussakin Suomessa oli kaytdssa kohtuuhintaista
omistusasuntotuotantoa varten omia tuotannontuki- ja rahoitusmalleja, joilla suuri joukko
suomalaisia sai hankittua itselleen edullisen kodin, omistusasunnon. Rakennuttajina toimi muun
muassa kuntien omistamia rakennuttajayhteisoja seka yksityisia yhtioita ja rakentajia. Nykyaan
tallaisia malleja ei juurikaan ole, eraitd poikkeuksia lukuun ottamatta. Tanaan kaikki ne suomalaiset
pieni- ja keskituloisetkin, jotka eivat saa asuntoa sosiaalisen asuntotuotannon kautta, joutuvat
etsiméén sen vapailta markkinoilta. N&in tasté suuresta asunnontarvitsijaryhmasta on tullut
vapaiden asunto- ja kiinteistdsijoitusmarkkinoiden bisnes-alusta.
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Muualla, kuten Singaporessa, Hongkongissa ja myds Ruotsissa kaytetdaan kasitetta ja puhutaan
julkisesta asuntotuotannosta (public housing). Singaporen ja Ruotsinkin asuntopolitikka eroaa
huomattavasti suomalaisesta sosiaalihuoltoasuntopolitiikasta. Singaporessa (eika Ruotsissakaan)
valtion tukema asunto ei ole tarkoitettu marginaaliryhmille, vaan se on universaalihyodyke, joka
leimaa asukasta ja todellakin eri tavalla kuin tapahtuu suomalaisessa asuntopolitikassa.

Yksi Hailan kasittelema yleinen, perustelematon myytti on uskomus, jonka mukaan valtion ja
kaupungin maista on saatava markkinahinta. Haila toteaa, etta

"vaikka Singaporen valtio luovuttaa maita asuntotuotantoon markkinahintaa
pienemmalla hinnalla, se ei kuitenkaan ole kannattamatonta valtiolle. HDB tuottaa
kohtuuhintaisia asuntoja ja toinen Singaporen valtion viranomainen (Jurong Town
Corporation, JTC) tuottaa teollisuustilaa (my6s tiedepuistoja) valtion maille. lIman
maakeinottelua tuotetut HDB-asunnot ja teollisuustilat alentavat Singaporen palkka-
jatilakustannuksia, mik& on hyddyntanyt Singaporeen sijoittuvia ulkomaisia
yrityksida. Maa-, asunto- ja teollisuuspolitiikallaan Singaporen valtio on alentanut
tydvoiman uusintamiskustannuksia, mika on edistanyt Singaporen kilpailukykya
(Castells & al. 1990). Mikali Singaporen maapolitikan viranomainen (Singapore Land
Authority, SLA) toimisi, kuten Senaatti-kiinteistot pyrkien maksimoimaan valtion
maiden maankoron, ndma talouden kokonaishyédyt olisivat jddneet saavuttamatta.”

Vaarinkasitysten valttamiseksi tassa ei esiteta public housing -kasitteen omaksumista
singaporelaisessa mielessa, vaan sitd, ettd taman kasitteen alla tulisi jalleen ryhtyd painottamaan
sellaista asuntopolitiikkaa, jota Suomessa on harjoitettu menestyksella ja tuloksellisesti
takavuosikymmenina ja hakea siihen uusia keinoja ja menetelmia.

Pieni- ja keskituloiset tulisi laajemmin ottaa huomioon yhteiskunnan
asuntopolitiikassa ja heille tulisi luoda mahdollisuuksia nykyisté edullisempiin
asuntoihin luomalla aikaan sopivia asuntojen rahoitus- ja toteutusjarjestelmia.
Perustuslain mukaan julkisen vallan tehtavéna on edistaa jokaisen oikeutta
asuntoon jatukea asumisen omatoimista jarjestamista. Osuuskuntamalli on
juuri perustuslain tarkoittama, ihmisten omatoimista asunnonjéarjestamista
edistava publig housing -malli.

1.3. Esimerkkeja asukasryhmista

Kaupungistumiskehityksen my6ta yha useammat haluavat muuttaa taajamiin ja kuntakeskuksiin
tarpeellisina koettujen palvelujen &areen. Nuoret ja lapsiperheet muuttavat nyt mieluusti toimivien
palvelujen ja likenneyhteyksien varsille. Myds vaikeammin liikkuvat ikdéntyvat haluavat lahelle
heille tarkeita palveluja. Ongelmaksi on muodostunut muuttamisen vaikeus, silla
asuntomarkkinoilla ei ole juurikaan tarjolla esimerkiksi ikaantyneille soveltuvia, hyvilla paikoilla
sijaitsevia, likuntaesteettomid, kohtuuhintaisia asuntoja, jotka tarjoaisivat mahdollisuuden kotona
asumiseen ian ja sairauksien tuomista rajoitteista huolimatta. Lisdksi pienituloisten elakelaisten
vahaiset tulot vaikeuttavat omistusasunnon hankintaa.

Yksi ongelma on vanhoissa omakotitaloissa asuvien vanhusten asema. Voimien vahetessa heilla
on tarve muuttaa lahemmas palvelujen aéareen. Vanhasta omistusasunnosta luopumista ja uuden
hankkimista vaikeuttaa vanhojen, mahdollisesti taajamien ulkopuolella sijaitsevien omakotitalojen
myynnin vaikeus ja niistd saatava hinta, joka ei yleensa riitd omistusasunnon hankintaan
taajamasta. Toisaalta monet vanhukset asuvat jo palvelujen lahella, mutta heille usein koituva
ongelma on taloyhtiéon tuleva mittava remontti, jonka kulujen maksamiseen heilla ei aina ole
mahdollisuuksia, vaan monet joutuvat luopumaan asunnostaan kalliin remontin takia. Vaikka
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vanhuksilla olisi varaa maksaa taloyhtion tekema kallis kiinteistdsaneeraus, se ei yleensa paranna
vanhusten kotona asumisen edellytyksia — ehkd vanhaan taloon tulevaa uuden hissin asentamista
lukuun ottamatta.

Monet vanhukset joutuvat tilanteen pakosta asumaan kotonaan olosuhteissa, jotka eivat tue
kotona asumista ja lopulta erilaisten palvelutalojen palvelut ovat heidén ainoa mahdollisuus saada
tarpeita vastaava asunto. Palvelutaloja on tuotettu Suomeen jo suhteellisen runsaasti ja niille on
erityista tarvetta varsinkin silloin kun hoiva on ns. tehostettua ymparivuorokautista palvelua.
Yhteiskunnalle raskas palvelujarjestelméa on toisaalta kustannusrasite ja hoivatyén mitoitus asettaa
haasteita niin tarpeellisen osaavan tydvoiman saannille kuin syntyvien kustannusten kattamiselle.
Raskaamman palvelun hoivaverkostot on pian rakennettu ja katse on kaantynyt kevyemman
hoivan jarjestamisen suuntaan. Siksi myds kotona asumista on pyritty suosimaan aiempaa
enemman ja tdma puolestaan on heijastunut tarpeena kodinhoidon jarjestelytarpeeseen. Se
puolestaan on sangen tehoton ja kallis tapa huolehtia hoivapalveluista, varsinkin, jos kotona
asuminen perustuu kodinhoitajien palvelujen kayttdmiseen ja asiakaskunta asuu laajalla alueella.
Kodinhoitajan ajaessa ympari kunnan aluetta hoitotydn tuottavuus on rajallista ja merkittava aika
tydsta hukkuu siirtymisiin asunnolta toiselle. Ongelma korostuu erityisesti niilla paikkakunnilla,
joissa eletaan laajalti haja-asutusalueilla ja joissa ikdihmisten suhteellinen osuus on suuri.
Kaodinhoitajan palvelut eivat kuitenkaan poista vanhusten yksindisyyteen ja sosiaalisiin kontakteihin
liittyvid puutteita.

Varsinaisten palvelutalojen sijaan yhteiskunnan taholta yhtena ratkaisuna on ollut rahoittaa ja
tukea esimerkiksi senioriasuntojen rakentamista. Ongelmina siina on lainamuotoihin liittyvat
rajoitukset seka lainamuotoihin liittyvat omien varojen kerddmisen esteet. Seniorivuokra-asuntojen
rakentaminen pelkalla pitkalla korkotukilainalla tormaa siihen, etta ei ole sellaisia toimijoita, jotka
haluaisivat tuottaa tallaisia asuntoja. Lisaksi ongelmana on, etté jos sellainen yleishyodyllinen taho
I0ytyisi, toimijalla ei ole mahdollisuutta rahoittaa rakennushankkeiden omia varoja, joita tarvitaan
pitkdaikaisena sijoituksena, enintdan 4 % korolla, noin 40 vuodeksi. Aikaisempien vuosikymmenten
aikana perustettuja vanhustentukiyhdistyksia ei ole enéé perustettu, koska niiden
toimintaedellytykset uusien talojen rakentamisen osalta loppuivat, kun raha-automaattiyhdistys
lopetti yhdistysten investointitukien mydntamisen omien varojen ja yhteistilojen kustannusten
kattamiseen. Lisaksi tavallisten vuokra-asuntojen korkotukilainojen kayttd voidaan sallia vain niilla
paikkakunnilla, joissa asunnoilla arvellaan olevan vuokrakaytt6a koko rajoitusajan, 40 vuotta. Tata
rajoitusta perustellaan myds valtion rahoitusriskien minimointivaatimuksella.

On myds syyta huomata, ettéd monet 60- ja 70-luvuilla perustetut vanhustentukiyhdistykset ovat
ajautuneet vaikeuksiin asuntojen sijainnin, kunnon ja vanhan aravalainakannan aiheuttamien
kustannusongelmien vuoksi. Taloja ei mydskaan kannata enaa peruskorjata, koska asumiskulut
nousisivat lilan korkeiksi. Korjaaminen ei mydskaéan poistaisi asuntojen sijaintiin liittyvia ongelmia.

Toinen yhteiskunnan tarjoama rajoitusmuoto on asumisoikeustalojen rakentamisen rahoittaminen
ja avustaminen. Siind asukas maksaa 15 % hankkeen hankinta-arvosta ja loppuosa rahoitetaan
valtion tukemalla ja taytetakaamalla korkotukilainalla. TAman rahoitusmuodon kayttoa rajoittaa
aso-rahoitukselle asetetut tiukat vaatimukset lainojen suuntaamisesta vain niille paikkakunnille,
joissa on pysyvaa asuntojen kysyntaa ja joissa voi muodostua niin suuri aso-asuntokanta, etté se
sallii myos asukkaiden vaihtuvuuden ja muuton asunnosta toiseen. Lainamuotoon liittyy "ikuiset”
rajoitukset, joilla turvataan asuntojen pysyminen alkuperaisessa kaytdssa. Toisaalta, johtuen
alhaisesta omasta pddomasta — 15 % - korkotukilainaan liittyy merkittéva valtion riskinotto, kun
koko loppuosa lainasta on pitkaaikaista, valtion taytetakaamaa asuntolainaa. Lainamuotoa on
kritisoitu muun muassa siita, etté se osaltaan nostaa valtion takausvastuiden kokonaisuutta ilman,
etta lainaan liittyy perinteisia sosiaaliselle asumiselle ominaisia rajoituselementteja — asukkaiden
valinnassa ei ole tulorajoja. Asukkaiden maksama 15 % osuus rahoituksesta ei mytdskéaan ole
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perinteisessa mielessa rakentajan oman padomanehtoista varallisuutta, vaan tietynlaista lainaa
asukkaalta.

Suomessa on jo joitain kokeiluja yhteiséllisen senioriasumisen puolella, joita on toteutettu lahinna
pioneerihengessa ja osin kokeiluluontoisesti asumisoikeusjarjestelman puitteissa. Niista saadut
hoidolliset sek& asumiseen liittyvat kokemukset ovat olleet erittain myonteisid. Toiminnan
rajoitteina on koettu juuri edelld mainitut lainamuotoihin liittyvat rajoitteet. Kokeilujen myota on
herannyt tarve kehittaa tdhan toimintaan soveltuvia uusia rahoitusratkaisuja.

Kuten todettiin, mainitut tukimuodot eivat toimi kaytanndssa kovin hyvin ja oikeastaan muita,
yhteiskunnan tuotantotukimuotoja ei talla hetkella ole kaytdssa. Toisaalta ikdihmisten maara on
jatkuvasti voimakkaassa kasvussa. Esimerkiksi vuoteen 2030 mennessa 66 -79 -vuotiaiden maara
kasvaa noin 240 000 hengella ja yli 80 -vuotiaiden maara kasvaa myos noin 240 000 hengell&. Eli
vanhusvéeston maara kasvaa noin puolen miljoonan verran samaan aikaan kun yhteiskunnalla on
jo nyt vaikeuksia vanhusvaestdn huolenpidossa.

Kysynnan ja tarpeiden kasvaessa tarvittaisiin uudenlaisia senioriasumiseen keskittyneita
ratkaisuja, joissa kytkeytyy kevyet yhteis- ja hoivatilat ja yhteiséllinen asuminen ja sen tuomat,
yhteisén omatoimisuutta edistavat ja saastoja nykykaytantoihin tuovat toimintamallit. Senioritalojen
puitteissa myos kodinhoitopalvelujen jarjestaminen jarjestyy tehokkaasti, kun siirtymat asunnosta
toiseen jaavat olemattomiksi.

Poliittisille paattajille, ministeridille ja Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle tulee jatkuvasti
yhteydenottoja, joissa on ilmaistu huoli nykytilanteesta, sen laajuudesta ja siita, ettéd olemassa
olevien lainoitus- tai tukijarjestelmien puitteissa asiaan ei ole mahdollista saada toimivia ratkaisuja.

Edella mainitut ikdihmiset olisivat yksi merkittava ryhma, jonka asuntokysymyksia
osuuskuntamallilla on mahdollista ratkaista.

Kaikkein pienituloisimmille asukkaille on télla hetkella olemassa aravalainalla ja pitkén
korkotukijarjestelmén avulla rahoitetut kuntien ja yleishyodyllisten yhteiséjen vuokra-asunnot. Tasta
ryhmasta mahdollisia asukkaita olisivat ne, joilla on mahdollisuus panostaa omia varoja
osuuskunta-asuntojen rakentamista varten. Ryhma on sama joka nyt voi siirtyad vuokra-asumisesta
asumisoikeusasumisen puolelle.

Yksi mahdollinen kayttdjaryhma on sellaiset muut kansalaiset, jotka nykyisin voivat saada
asumisoikeusasunnon, mutta jotka eivét ole saaneet valtion tukemaa vuokra-asuntoa. Asunto-
osuuskunta olisi kaikkien niiden asukkaiden mahdollinen valinta, joilla ei ole varaa hankkia asuntoa
vapailta markkinoilta markkinahinnoilla tai joiden asumiseen voi liittyd asumisyhteisén antamaa
tukea tai jotka hakevat asumiseensa edullista, turvallista ja pysyvaa ratkaisua pienella paddomalla
yhteiséllisen asumisen teemojen alta, mys omatoimisuutta korostamalla.

Esimerkiksi Helsingissa tuottajamuotoisen asuntotuotannon keskihinta vuonna 2016 oli noin 5000
euroa neliolta, kun ARA-tuotannossa keskihinta vuokratontilla oli 3480 euroa ja omalla tontilla 3780
euroa. Yksi osuuskunta-ajatuksen tavoitteita olisi pyrkid tuottamaan asukaslahtoisesti
kohtuuhintaisia asuntoja, joiden hinta vertautuisi l1&dhelle ARA-hintaisia asuntoja ja joissa
asuminen olisi edullisempaa kuin tarjolla olevassa vapaarahoitteisessa asuntokannassa.
Osuuskunta-asumisen kohderyhma on varsin laaja ja taloudellisesti tarkastellen sijoittuu tavallisen
omistus- ja vuokra-asumisen valimaastoon. Koska nyt kyseessé on sosiaalinen malli, johon liittyisi
valtion tukea, tulisi EU:n valtiontukisaaddsten vuoksi niin tuen kohdentamiseen, asumiseen ja
omistamiseen joitakin rajoituksia.
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1.4. Joitakin kasitteellisia nakdkohtia

Asuntojen on yleisesti katsottu olevan joko omistusasuntoja tai vuokra-asuntoja, jolloin asukas ei
omista vaan maksaa vuokraa asumisestaan. Toisaalta on sanottu, ettd jokaisella asunnolla on aina
joku omistaja. Nain omistaja viime kadessa aina paattda asunnosta ja sen kaytosta. Toisaalta on
niin, ettd omistaja voi paattdd oman asunnon kaytosta laajasti, mutta antaessaan asunnon
vuokralle vuokraamiseen liittyy sdantoja ja ohjausta. Mikali omistaja omistaa valtion tukemia
vuokra-asuntoja, omistajaa sitoo myds valtion tukeen liittyvat omistajaa koskevat reunaehdot.
Liséksi vuokraukseen liittyy vapaarahoitteisesta poikkeavaa sdatelya asukasvalinnan, vuokrien
maaraytymisen, asunnon myymisen ja tuoton tuloutuksen osalta.

Asumisoikeusasuntojen omistajia on myas rajoitettu monella tapaa omistuksen kayton ja
toiminnasta saatavan tuoton osalta. Asukkailla on omistusasumisen turvaa muistuttava asumisen
pysyvyyden turva, mutta vuokralle antamista asukkaan toimesta on rajattu. Jos perinteisen ARA-
asumisen voi luokitella olevan sdadeltya vuokra-asumista, ehdotettava sosiaalisen asunto-
osuuskunta-asumisen ja siihen liittyvan hallinnoinnin voi katsoa olevan séadeltya omistamista.

Kasiteparin omistaminen-vuokraaminen akselilla voisi siten erotella ainakin viisi erilaista muotoa: 1)
omistusasuminen, 2) sosiaalinen, saannelty asunto-osuuskunta-asuminen, (public housing) 3)
asumisoikeusasuminen (sddnnelty valtion tukemana), 4) vapaarahoitteinen vuokra-asuminen ja 5)
sosiaalinen, sdannelty vuokra-asuminen (social housing).

Valtion tukeman aso-asumisen luokittelu on mielenkiintoista. Kun asukasvalintaan ei ole tulorajoja
eika yli 55-vuotiaille omaisuusrajojakaan, onko kyseessa social vai public housing-tyyppinen
muoto?

Ennen osuuskuntateeman laajempaa avaamista on paikallaan nahda se taloudellinen,
asuntopoliittinen ja lainsd&dantoon seka rahoitukseen liittyva toimintaymparisto, jossa nyt elamme,
ja joka osaltaan nostaa tarpeen pohtia uusia malleja. Tama taustoittaa ja asemoi uusia malleja ja
antaa perusteltuja ndkékohtia uuden mallin uudenlaiselle siséllélle.
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2. Yleiskuva asuntotoimesta Suomessa

Jotta asunto-osuuskuntateema ja sen sisaltaméat mahdollisuudet olisi paremmin selvitettavissa,
ymmarrettavissa ja perusteltavissa, on paikallaan tarkastella, millaisia historiallisia olosuhteita ja
toimintaympéristdja asuntoalalla on ollut ratkaistavana ja millaisia toimintamalleja
asuntokysymyksen ratkaisemiseen yhteiskunnassa eri aikoina on omaksuttu.

Suomalaiseen asumiseen, talouteen ja sosiaalisiin oloihin liittyva toimintaymparisto ja olosuhteet
ovat muuttuneet vuosikymmenten saatossa paljon. 1960- ja 70-luvuilla muutettiin kaupunkeihin
tyon perédssa, maassa rakennettiin paljon asuntoja, joista noin puolet oli valtion tukemia omistus- ja
vuokra-asuntoja, tyossakayville perheille, tydttdmyys oli suhteellisen vahaista ja lyhytkestoista.
Suuret tuotantomaarat liittyivat juuri muuttoliikkeeseen ja ihmisten vastaanottamiseen
kaupunkeihin. Muuttoliikkeen ja asunto-olojen vuoksi asuntopolitikka ja asuntorakentaminen olivat
keskeisella sijalla myds talous- ja suhdannepolitiikkaan liittyvind vélineina. Valtion tukemia,
hankinta- ja asumiskuluiltaan kohtuuhintaisia asuntoja rakennettiin vuosittain jopa yli 30 000
asunnon verran. Kiinteistdjen rakennustavasta ja suunnittelusta kommentoitiin tuolloin (muun
muassa STS-pankin silloinen paajohtaja Mauno Koivisto), etta rakennukset oli tarkoitettu
paadasiassa valiaikaiseen tarkoitukseen noin 30-40 vuodeksi ja sitten tulee "suuri koura”,
rakennukset puretaan ja rakennetaan parempaa tilalle.

Talla hetkelld tyottomia on eri tilastojen mukaan satoja tuhansia, lisédksi on osa-aikatydssa kayvia,
kaikista tilastoista kadonneita, pienituloisia elékelaisia, yksinhuoltajia ja yha kasvava
ulkomaalaistaustaisten asukkaiden joukko. Kohtuuhintaista asumista tarvitsevien kansalaisten
maara on huomattavasti suurempi kuin aiemmin.

Kaupungistumiskehitys on voimakasta, kuten aiemmin 60- ja 70 -luvuilla ja asuminen kaupungissa
kallimpaa kuin muualla maassa. Silti kohtuuhintaisten asuntojen tuotanto ja tarjonta on hyvin
vahaista, vaikka olosuhteiden vuoksi tarpeita olisi paljon. Kohtuuhintaisia, tavallisia (social housing)
vuokra-asuntoja tuotetaan vain noin 1500 -2000 asuntoa vuosittain ja kohtuuhintaisen
omistusasumisen tuotantotukijarjestelmia ei enda edes ole. Aravan historian aikana noin
miljoonasta tuetusta asunnosta noin 445 000 on ollut nimenomaan omistusasuntoja. Viela 90-luvun
alussa kaytossa oli ns. HK-arava, jossa kunnallinen tai kaupallinen, yleishyddyllinen
rakennuttajaorganisaatio hankki tontit kaupungilta, suunnittelutti, rakennutti, haki lainat ja myi
hintasaannellyn asuntotuotannon tulorajoihin mahtuneille kansalaisille omistusasunnoiksi.

HK-aravien rakennuttajina toimivat yleishyodylliset rakennuttajaorganisaatiot kuten silloinen SATO-
organisaatio, Etela-Suomen YH-Rakennuttajaosuuskunta, Rakennuskunta Haka ja monet muut
rakennusliikkeet seka kunnista esimerkiksi Helsingin kaupunki, ATT, tuottivat naita asuntoja.
Haastattelussa Saton pitkdaikainen johtaja Tuula Enteld muisteli, ettd HK-aravia tuotettiin hyvin
paljon ja ettd malli oli erinomainen muun muassa vauhdittamaan uusien aluerakentamiskohteiden
rakentamista antamalla mahdollisuuden monipuoliseen asuntotuotantoon. Rakennuttaja sai
kohteista kohtuullisen rakennuttajapalkkion. HK-lainaan liittyi viela ns. RA-laina, eli valtio lainoitti
myds rakennusajan rahoitustarpeet. HK-aravien lainaehdot lainansaajalle olivat edulliset ja korko
selvasti markkinakorkoa alhaisempi

Omistusaravien tuotanto oli aikanaan maaréallisesti merkittava. Aina 70-luvulle saakka
aravalainojen kokonaismaarasta puolet kohdistui kohtuuhintaiseen omistusasuntotuotantoon ja
puolet vuokra-asuntotuotantoon. HK-aravassa talon rakentamista varten myonnetty laina muuttui
huoneistoa vastaavalta osin henkilokohtaiseksi asuntolainaksi. Sittemmin tdmé& aravalainamuoto
lakkautettiin ja kohtuuhintaiseen omistusasumiseen liittyva rakennuttamistoiminta on hiipunut.
Voidaan sanoa, etta Suomessa on aiemmin ollut tietynlainen public housing -jarjestelméa, mutta se
on ajettu alas. Asunto-osakeyhtiomuotoinen rakentaminen on muuttunut pienimuotoista
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ryhmarakentamista lukuun ottamatta paéasiassa grynderivetoiseksi toiminnaksi, jossa asunnot
myydaan markkinahintaan maksukykyisimmille ostajille tai sijoittajille.

Nykyisin erilaisen kohtuuhintaisen tuotannon tukeminen on vahaista ja tarpeet suuria.
Asunnontarvitsijat ovat aiempaa enemman markkinoiden tarjonnan varassa ja kun
kaupungistuminen jatkuu voimakkaana ja tarjontaa kysyntaa vahemman, hinnat nousevat. Vanha
ajatus aktiivisesta kohtuuhintaista tarjontaa korostavasta asuntopolitikasta on jaanyt erityisryhmiin
kohdistuvaksi toiminnaksi ja tuotantotuen kohdentumiseen liittyy jatkuvasti tiukentuvia vaatimuksia.

Yhteiskunta on vetaytymassa kohtuuhintaisen tuotannon aktiivisesta edistamisesta. Myos
asuntolainojen korkojen verovahennysoikeutta supistetaan. Sen sijaan, etta tuettaisiin tarjonnan
kasvattamista takavuosikymmenten tapaan (public housing), tuetaan kysyntaa suorilla asumisen
tuille. TAma&n on arvioitu osaltaan kohottavan hintoja ja vuokria ja tilanne on herattanyt keskustelua
asuntotuen maarasté ja sen nopeasta kasvusta. Kun ennen oli seka tuotannon tukea, etta
kysyntétukea, nyt tuki painottuu selvasti kysynnan puolelle. Pitkdan on kayty keskustelua siita, etta
tuotantotuesta olisi siirryttdva kysynnan tukee. Kun nyt lopulta ollaan siina tilanteessa, huomataan,
etta tallainen tapa toimia tuottaa vahan kohtuuhintaista asuntotuotantoa ja asukkaalle kalliiseen
asuntoon kohdistuva suora tuki tulee yhteiskunnalle kalliiksi.

Kynnys omistusasunnon hankkimiseen on myos kasvanut. Aiemmin maalta muuttanut
ammattimies saattoi rakentaa oman talon valtion tuella. Nyt omatoiminen rakentaminen on jo
maaraysten vuoksi vaikeampaa, tonttimaa suhteellisesti kallimpaa ja oman tydn osuutta ei voida
endd hyoddyntaa siind maarin kuten aiemmin. Asuntojen hintojen nousun ja pienituloisten ja
kokonaan vailla ty6ta ja tuloja olevien kansalaisten maara on kasvanut ja tama on osaltaan estanyt
heidan paasyn omistusasuntomarkkinoille.

Erilaisia kohtuuhintaisen asumisen tarpeita siis olisi, mutta keinoja toteuttamiselle on véhemman
kuin ennen.

2.1. Nakokulmia valtion rooliin asuntolainoituksen historiassa

Historian saatossa valtiolla on aina ollut rooli asuntolainoituksessa ja asumisen tukemisessa ja
mukanaoloon ollut erilaisia syitd ja perusteita. Valtion asuntolainoitus alkoi jo 1800-luvulla ensin
kaupunkipalojen vahinkojen korvaamisesta. Myohemmin lainoitettiin kivisten kerrostalojen
rakentamista kaupunkikuvan komistamiseen, esimerkiksi Helsingissa Katajanokalle ja Esplanadille.
Sitten seurasivat tydvaenasunnot, joiden lainoittamisesta annettiin tsaarin armollinen julistus
vuonna 1898.

Jo 1800-luvulla asunto-olot herattivat paljon huomiota ja suomalaisen asuntopolitiikan historia
antaa monin tavoin perspektiivia monille nykyhetken ongelmille. Krimin sodan paattymisen
jalkeisissa vaikeissa talousoloissa Topelius kirjoitti vuonna 1858 Helsingin kestaméattéman
korkeista vuokrista ja asuntopulasta, josta ei paastaisi kuin rakentamalla ja rakentamalla viisaasti.

Suomalaisen asuntorahoituksen pioneeri Otto Stenroth esitti vaatimuksia erityisista
asuntoluottojarjestelyistd jo ennen vuosisadan vaihdetta. Asunto-oloista Einar Bk totesi vuonna
1911 Suomen kansan, erityisesti mitd asuntoihin tulee, elavan sivistystasolla, joka ei ollut timén
vuosisadan veroinen. Silloin vallitsi suuri asunto-olojen kurjuus, josta on 100 vuoden aikana
paasty. Asumisen kalleus ja asuntotuotannon rahoitus aiheuttavat edelleen monenlaisia ongelmia.

Varsinaisesti teollistumisen ja kaupungistumisen alkuun paastiin Suomessa 1870 — ja 1880 —
luvuilla. Suuremmissa kaupungeissa muuttava tydvoima vuokrasi asunnon yksityisilta
kiinteistbnomistajilta. Ammattinimike talonomistaja oli pitkdan yleisesti tunnettu. Kun
asuntomarkkinat syntyivat Suomen kaupunkeihin 1870- ja 1880-luvuilla, ne olivat nimenomaan
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vuokra-asuntomarkkinat. Esimerkiksi Helsingissa vuonna 1910 vuokra-asuntojen osuus oli 86 %.
Tata aiemmin kaupunkien porvaristo ja kasityolaiset olivat asuneet omissa taloissaan.

Maaseudun ensisijaisena ongelmana ei ollut asumistason alhaisuus, vaan yleinen toimeentulon
epavarmuus. Maaseudun satojen tuhansien "liikavaestoltd” puuttui oma tila ja pysyva elinkeino.
Itsendiset tilalliset olivat vAhemmistd. Vuokratilallisten, torppareiden osuus oli 28% vuonna 1901.
Torppareitakin heikommassa asemassa, "ns. "loisina” eli 18% ruokakunnista. Nailla paivatyolaisilla
ei ollut edes omaa itsendista asuntoa. Suomalaisen asuntopoliittisen perinteen mukaan
maareformi eteni hitaasti ja torppariuudistus viipyi aina vuoteen 1918. Se ja Lex kallio vuonna 1922
merkitsi laajempaa maaseutujen vaesttn asunto-olojen kohentumista. Lakien avulla tapahtunut
pakkolunastus tapahtui valtion rahoituksen turvin.

Sata vuotta sitten ei ollut yleishy6dyllista tai kunnallista vuokra-asuntokantaa. Kunnat olivat
rakennuttaneet joitain taloja I[&hinna omille tydntekijoilleen tai asuntoloita esimerkiksi
keuhkotautisille naimattomille tyolaisille. Yleishyodyllisen asuntorakennuttamisen, joka vakiintui
muissa Pohjoismaissa paremmin, korvasivat Suomessa ns. tydvaen asuntoyhtiét, nykyisen asunto-
osakeyhtion edeltdjat. Nama toimivat yleisen osakeyhtitlain puitteissa. Pienituloiset
asunnontarvitsijat perustivat itse yhti6ita 1880-luvun lopulta l&htien. He eivat siis halunneet vuokra-
asumisen mallia vaan lahtokohtana oli oma asunto. Kaytdssa olivat malliyhtigjarjestykset, joiden
mukaan kukin osake tai osakkeet oikeuttivat hallitsemaan tiettyd huoneistoa. Ajalle tyypilliset
luotonsaantivaikeudet vaikuttivat taman yhtiomuodon valintaan.

Nailla yhtiomuodon valinnoilla oli kauaskantoisia seurauksia Suomen asuntohuollon ja rahoituksen
my6hempaén kehitykseen. Valittu yhtiomuoto ei edistanyt laajempien yleishytdyllisten jarjesttjen
tai omistajatahojen syntymista. Siten yhteisyritykset jaivat pieniksi. Mydhemmin 1920-luvulla
perustajarakentaminen, ns. gryndaus yleistyi ja korvasi asunnontarvitsijoiden aidot, omatoimiset
yhteisyritykset. Muissa Pohjoismaissa ja esimerkiksi Saksassa asunto-osuuskunnat saivat luottoja
sosiaaliturvarahastoista yleishyédylliseen rakentamiseen. Suomeen vastaavat rahastot syntyivat
paljon myohemmin ja padomakoyhassa maassa tydelakerahat lainattiin takaisin teollisuudelle
investointeihin. Tama vaikutti olennaisesti suomalaisen asumisen mallin, asunto-osakeyhtion
menestykseen ja vakiintumiseen.

1920-luvulla kaupunkien rakennustoiminta oli sotien seurauksena lamassa ja rakennustoimintaa
yritettiin elvyttdé valtion avustuslainoin vuosien 1920 ja -26 vélisena aikana. Maaseudun
asuntolainoitusta varten perustettiin valtion omakotirahasto vuonna 1927. Asunto-osakeyhtiomuoto
hallitsi 1920-luvulla tdysin asuntorakentamista suurimmissa kaupungeissa. Helsingissa vuosien
1925 -33 asuntotuotannosta 88 % oli asunto-osakeyhtidita. Olojen vakiintuessa gryndaus yleistyi.
Taman seurauksena asuntotuotannon suhdannevaihtelut olivat kuitenkin suuret.

1927 perustettiin myds erityinen asuntoluottolaitos, Asuntohypoteekkipankki. Se hankki varansa
ulkomaisin obligaation, silla korkotaso oli ulkomailla monta prosenttia kotimaista alhaisempi.
Pankki oli sekoitus julkisen vallan ja yksityisen toimintaa. Valtio antoi peruspaaoman ja yksityiset
perustivat pankin. Mydhemmin valtioneuvosto valitsi johtokunnan jasenet. Se lainoitti yli puolet
kaupunkien asunto-osakeyhtittaloista. Pankin luotot olivat kultakantaisia.1930-luvun alussa
talouspulan my6ta pankin toiminta tuli kaytannéssa mahdottomaksi. Ehtona pankin toiminnalle olisi
ollut kotimaisten pitkien obligaatiomarkkinoiden synty.

30-luvun lama katkaisi asuntotuotannon lahes kokonaan. Kun kaupungeissa oli valmistunut
vuonna 1928 noin 9500 asuntoa, vuonna 1930 valmistui en&é 2000 asuntoa. Pudotus oli mittava
kaikilla mittareilla mitattuna. Vuoden 1929 asumistaso saavutettiin kaupungeissa uudelleen vasta
sodan jalkeen vuonna 1951. Muualta pohjoismaista saadut keynesildiset elvytysopit eivat saaneet
Suomessa kannatusta 1930-luvulla. Vasta 1930 luvun lopulla Cajanderin hallituksen toimesta



33

yritettiin saada aikaan yleishyddyllista asuntotuotantoa ja asunto-osuuskuntia, mutta sota katkaisi
kehityksen.

Sodan jalkeen alkoi voimakas jalleenrakennuksen kausi. Sodan seurauksena tuhoutui tai jai
luovutetuille alueille 120 000 asuntoa. Suomi asultti siirtovakensa nopeammin kuin mikaan muu
maa. Tulevaisuususko leimasi jalleenrakennuskautta. Kaikesta oli puutetta, rautanauloistakin.
Joihinkin kerrostaloihin rakennettiin véaliaikaiset parekatot. Asuntopolitikkaan oli silti varaa. Sodan
jalkeinen yhteiskuntarauha edellytti kunniavelkojen maksamista ja rintamamiehet halusivat
korvauksen maana. Alkoi asutustilojen rakentaminen valtion lainojen turvin. Annettiin laki
"siirtovaen ja rintamasotilaiden asuttamiseen”. Yli 200 000 ihmista sai asuttamislainalla apua
asumisensa jarjestamiseen.

Valtio panosti my6s asutuskeskuksien asuntorakentamiseen. Vuonna 1948 annettiin laki
uustuotantoon tehtyjen vuokra-asuntosijoitusten 10-vuotisesta verovapaudesta. Talla haluttiin
saada yksityisia padomia suunnattua asuntotuotantoon. Vuonna 1948 perustettiin arava eli
valiaikainen toimikunta hoitamaan valtion asuntolainoitusta vaestokeskuksissa. Aravan toiminnan
piti olla suomalaisen asuntopoliittisen tradition mukaan olla maaraaikaista. Valtion lainoituksesta ol
tarkoitus luopua, kun sodan aiheuttamasta poikkeustilanteesta ja vuokrasaanndstelysta paastaisiin
eroon.

Sodan jalkeinen aika 40-luvun lopulla ja viela 50-luvun alussa oli korkean inflaation aikaa.

rosenttia

Vaimeampi piikki on n&htavissa myos 70-luvulla. Tuolloin korkealla tasolla ollut vuotuinen inflaatio
sOi huomattavan osan lainapaaomasta ja lainan takaisinmaksun lykkdaminen oli kannattavaa.

Kun sodanjalkeinen pahin kriisivaihe oli ohi, valtion aktiivinen asuntopolitikka supistui. Koko 50-
lukua ja 60-luvun alkua voi luonnehtia asuntopolitikan hiljaiselon ajaksi. L&htokohdaksi tuolloin
otettiin suomalaisen asuntopolitiikan tyypillinen tulokulma, jossa asuntopolitiikan tuli olla suppeaa
ja vain markkinoiden toimintaa taydentéavaa. Aravatoiminnan jatkaminen oli tuolloin jatkuvien
poliittisten Kiistojen aihe. Uusi asuntotuotantolaki saatiin vuonna 1953, ja lain voimassaoloa
jatkettiin vuonna 1959. Asumistukea sai 1950-luvulla vain noin 1000 perhettd vuodessa. Kun
veronhuojennukset suosivat vuokrayksididen rakentamista ja arava omistuskaksioita, tuotetut
asunnot olivat liian pienia.

Valtion asuntorahoituksen ja suomalaisen asumisen osalta kuvaavaa on, etta valtio lainoitti
asutustiloille vuoteen 1958 saakka enemmaén asuntoja kuin kaupunkeihin. Aravalainat puolestaan
suuntautuivat 1950-luvulla melko hyvatuloisille. Omistusasumista rahoittanut aravarakentaminen
olikin tuolloiseen, usein puutteelliseen asumiseen nahden korkeatasoista. Ajateltiin, etta
uustuotanto kohottaa asumistasoa ja menee hyvéatuloisille, pienituloiset saavat kayttéonsa
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parempituloisilta vapautunet asunnot. Kaytanndssa asuntoja ei kuitenkaan riittanyt ketjun
viimeisille.
1950-luvulla %2 aravalainoista suuntautui omistusasuntoihin. Vaikka kaupunkien asuntokannasta

puolestaan ¥ vuonna 1950 oli vuokrataloja, tuon ajan arava auttoi vaesttkeskusten hyvatuloisia
omistusasuntoon. Suuri suomalainen muuttoketju omistusasukkaaksi alkoi.

Aravalainoitus supistui 1950-luvun saastohallitusten aikana ja kohdistui vuonna 1962 enda
neljasosaan koko asuntotuotannosta. Yksityisille vuokra-asuntosijoituksille annettiin
aravaméaararahoja suurempaa tukea kymmenvuotisin verohuojennuksin. Tama herétti paljon
keskustelua. Vuokrasaannostelya purettiin asteittain ja se jatkui enda kolmessa suurimmassa
kaupungissa vuoden 1961 loppuun. Uudistuotanto oli saanndstelyn ulkopuolella vuodesta 1949.

Asuntojen uudistuotannon verohuojennuslakeja oli annettu kaikkiaan nelja vuosien 1948 ja -62
valisena aikaan. Verohuojennuksista paatettiin myds asteittain luopua niiden julkiselle taloudelle
aiheuttamien suurten kustannusten vuoksi. Vuaosi 1963 oli viimeinen taysi veronhuojennusvuosi.
Taman jalkeen elettiin joitain vuosia asuntopoliittista hiljaiseloa. Ajanjaksoa voi verrata 1980-luvun
vastaavaan tilanteeseen. Kun julkinen asuntopolitiikka jai taka-alalle, kilpailu rakennusalalla
vaheni. Aktiivisen asuntopolitikan kuihtumisen ja niukan julkisen tuen seurauksena viela 1960-
luvun alkupuolella Suomen asumistaso oli selvasti Lansi-Euroopan héantdpaassa ja pahasti
epasuhteessa kansantulotasoomme. Tilannetta karjisti alhainen tulotaso.

Tilanne muuttui oleellisesti 60-luvun lopulla ja 70-luvun alussa. Suuri maaltamuutto, teollistuminen
ja mybhaan ajoittunut kaupungistumisen kaynnistyminen toimivat samanlaisina asuntopolitiikan
katalyytteina kuin aiemmin sodan jalkeinen asuttaminen. My6s vaestonkehitys vaikutti
asuntopolitikan sisaltéinin. Sodan jalkeen syntyneet suuret ikaluokat alkoivat 1960- ja 70-luvun
vaihteessa olla asunnonhankintaiassa. Tarvittiin yhteiskunnan vastaantuloa. Valtion asuntolainat
vakinaistettiin ja asuntohallitus perustettiin vuonna 1966. Uusi asuntotuotantolaki tuli voimaan
vuonna 1968. Aravalainojen volyymit kasvoivat 70-luvun alussa, jolloin lainoitettiin keskimaarin

35 600 asuntoa vuodessa. Samalla kun valtion lainoitus laajeni, se kuitenkin muuttui entista
tarveharkinteisemmaksi. Tama sisalsi supistumisen siemenen. Asuntolainoituksen
enimmaistulorajat otettiin k&ytt6on vuonna 1968.

Muutosten seurauksena vuokra-asuntoja rakennettiin myds muuttavan tydvoiman tarpeisiin.
Vuosina 1971-76 aravavuokra-asuntoja lainoitettiin keskimaéarin 17 500 asuntoa vuodessa. Kovan
asunnontarpeen vuoksi vuokra-asuntotuotantoa pyrittiin viel& vauhdittamaan ja vastineeksi entista
laajemmalle uudistuotannolle aravalainojen enimmaislaina-aika lyhennettiin 45 vuodesta 25
vuoteen. Tama tapahtui vuonna 1971.

Vuosien 1971-76 osalta voidaan todeta, etté tuolloin rakennettiin kaikkiaan poikkeuksellisen paljon
asuntoja Suomessa. Korkeana pysynyt tuotannon maara alkoi poiketa muista Pohjoismaista.
Asuntopolitiikasta tuli osa tulopolitikkaa. Uudelleen vuonna 1968 kayttoon otetusta
vuokrasdannostelysta, sittemmin séaatelysta, tuli osa reaalipalkkakehitysta.

Taloudellinen kasvu taittui vuonna 1976 ja alkoi sosiaalisen asuntotuotannon supistumisen kausi.
Palattiin niukkaan suomalaiseen malliin ja asuntopolitiikasta tingittiin. Alkoi toinen yksityistamisen
kausi. Asuntopolitiikkaa ei pidetty enda niin tarkeana ja se sai vaistya. Asumisen tuen reaaliarvo
alkoi aleta vuodesta 1976 lahtien. Asuntojen maarallinen tarve katsottiin tyydytetyksi.
Asuntopoliittiset ratkaisut tehtiin pitkalle valtiontalouden ehdoin. Suoraa tukea vahennettiin.
Aravalainoitettujen asuntojen lainoitus putosi tuntuvasti alemmalle vuositasolle, 7000 — 10 000
asunnon tasolle.

Uudet tukimuodot, asuntosaasttpalkkiot ja niihin liittyvat korkotukilainat, tukivat enemman
asuntojen kysyntaa (kulutusta) kuin tuotantoa. Valillinen tuki, verovahennykset ja asp-tuki,
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suuntautuivat myds suurituloisemmille. Suoraa tukea vahennettiin ja epasuora veronhuojennustuki
alkoi kasvaa. Kaikki tama tapahtui samalla kun asuminen kallistui olennaisesti. Kun 80 nelidisen
asunnon hankinta vuonna 1980 vei keskivertoperheen 3,6 vuoden kaikki kaytettavissa olevat tulot,
vuonna 1990 vastaavan asunnon hankinta vei 5,2 vuoden tulot. 80- luvulla omistusasuminen jatkoi
yleistymistd&n. Kun omistusasuntojen osuus vuonna 1980 oli 65 %, kahdeksan vuotta my6hemmin
niité oli jo 72 % asutuista asunnoista. Aravavuokra-asuntojen tuotanto ei korvannut en&a edes
vapaarahoitteisten asuntojen poistumaa.

1980-luvun loppua luonnehtivat suuret yhteiskunnalliset ja taloudelliset muutokset. Asuntojen
hintakehitys pysahtyi alkukevaasta 1990 ja kdantyi laskuun. Asuntojen hinnat eivat endé
vastanneet asunnonhankkijoiden maksukykyad. Samalla kun asuntojen hinnat alkoivat laskea,
korkotaso nousi syksylla 1989. Kevaalla1990 heliborkorko oli jopa 16 — 17 %. Taloudellinen tilanne
heikkeni nopeasti, kahden asunnon loukku yleistyi ja lama johti suurty6ttémyyteen ja
konkurssiaaltoon. Samalla valtion kassa tyhjeni nopeasti.

Alkaneen kriisin my6ta Valtion lainoitusjarjestelmat ja asuntopolitiikka alkoivat etsia uutta suuntaa.
Valtion asuntorahasto, alkujaan asunto-olojen kehitysrahasto, perustettiin vuonna 1990 valtion
asuntolainoitusta varten. Se sai varansa budjettivaroista, laskemalla liikkeelle asunto-obligaatioita
ja ottamalla lainaa. My&s vanhojen aravalainojen korot ja lyhennykset siirtyivat rahastoon.
Yhtenéislainan maara nousi enimmillaan 95 %:iin ja aiemmista rahalaitosten ensisijaislainoista
luovuttiin. Omistus- ja vuokra-asumisen erojen pienentamiseksi saadettiin laki
asumisoikeusasunnoista vuonna 1990.

1990-luvun alussa tuli voimaan myds laki lyhyesta, 10 vuoden korkotukilainasta, joka oli erittain
suosittu vuosina 1993 ja 1994. Sitten rinnalle kehitettiin pidempi, 20 vuoden korkotukilaina.
Muutama vuosi taman jalkeen laadittiin aravaa korvaamaan tarkoitettu pitka korkotukilaina ja
vuonna 2008 uusien aravalainojen myontamisesta luovuttiin kokonaan. Laman selka alkoi taittua
vuonna 1996 ja tultaessa vuosituhannen lopulle Suomen taloustilanne alkoi kohentua nopeasti.
EU-jasenyys 1995, markan EMU-sidonnaisuus 1999 ja euroaika toteutuivat pitkan taloudellisen
nousun aikana, joka paattyi selvemmin vasta 2008 finanssikriisiin.

Muutokset merkitsivat alhaisia korkoja, helppoa rahan saatavuutta ja samalla valtion tuotantotuen
supistumista ja toimijoiden siirtymista markkinaehtoiseen asuntotuotantoon ja rahoitukseen. Valtion
rooli ja merkitys supistuivat. Oheinen kuva havainnollistaa hyvin kehityksen.
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10 vuoden korkotuki

Finanssikriisin jalkeen korkotuettu tuotanto eri muodoissaan on ollut jonkin verran vilkkaampaa
kuin ennen kriisid. Uudet asuntosijoitusrahastot, kommandiittiyhtitt seka esimerkiksi
vakuutusyhtitiden innostus tuottaa maaraaikaisen lakimuutoksen turvin vuokra-asuntoja on pitanyt
vapaarahoitteisen tuotannon maaran korkealla tasolla.

Valtio on historian saatossa ollut monin eri tavoin mukana omistus- ja vuokra-asuntojen
rahoittamisessa ja auttamassa erilaisin tuotantotuen ja muiden tukien muodoin suomalaisten
asunto-olojen jarjestamisessa ja kehittdmisessa. Yli miljoona suomalaista kotia, joista vajaat puolet
omistusasuntoja, on rahoitettu valtion arava- ja korkotukilainojen turvin. Historian vaiheissa on
kaytetty erilaisia, tilanteeseen kulloinkin sopiviksi katsottuja menetelmia ja muotoja. Monet piirteet
ja metodit myds toistuvat muutamien vuosikymmenten valein. Valilla on myds haluttu, etta valtion
on enemman mukana ja valilla valtion roolia on haluttu supistaa. Valtio on edistanyt
asuntotarjonnan lisaysta lainoin, avustuksin ja muun muassa maaréaikaisin vuokratulojen
vapausmenettelyin.

Myos kuntien panostus kohtuuhintaiseen asumiseen on ollut merkittava. Kunnat sijoittivat oman
padoman osuuksina korvauksetta julkisia varoja perustamiinsa vuokrataloyhtidihin ja ovat sité
kautta ja luovuttamalla tontteja markkinahintaa alhaisemmalla tasolla tukeneet niin vuokra- kuin
omistusasuntotuotannon kaynnistymista kuin myos tarjonnan edellytysten toteutumista.

Viimevuosien talous- ja yhteiskuntakehitysta on leimannut pidemman aikaa jatkunut vaikea
taloudellinen yleistilanne, joka alkoi 2008 finanssikriisista, runsas ty6ttomien ja osa-aikatyoéllisten
maara, elinkeinorakenteen muutos, vaikea asuntotilanne, muutto kaupunkeihin ja voimakas
kaupunkiasuntojen kysyntd, tekniikan kehitys, digitalisaatio ja toimintatapojen murros, jotka
muuttavat asuin — ja elinolosuhteita ja toimeentulon tapoja ja perusedellytyksia.

2000-luvun loppupuolella syntynyt ja 2010-luvulla jatkunut tilanne on heijastunut
asuntomarkkinoihin moni tavoin. Kaupunkiseuduilla ei ole syntynyt kohtuuhintaista tarjontaa
nykyista tarvetta ja kysyntéé vastaavasti ja tAma on nostanut asumisen ja asuntojen hintaa. 70-
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luvulla tilannetta parannettiin valtion tukemalla, omakustannusvuokriin perustuvalla
asuntotuotannolla, jota on hyvin runsaasti. Liséksi tarjontaa taydensi tuottajamuotoinen,
omistusasumisen HK-aravalainoitus. Tandan valtion tukemaa omakustannusperusteista vuokra-
asuntotuotantoa on ollut tilanteeseen ndéhden huomattavan niukasti eika public housing-tyyppista
tuotantoa ole enaa lainkaan. Oheinen kuvio kertoo valtion tukeman normaalin (pl. erityisryhmat)
vuokra-asuntotuotannon vuosittaiset aloitusmaarat koko maassa.
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Ollaan tilanteessa, jossa vapaarahoitteiset markkinat pitkéalti hoitavat vuokra-asuntotuotantoa.
Markkinaehtoista vuokra-asuntotuotantoa on siivittanyt helppo rahan saatavuus, uudet
sijoitusrahastot, alhainen korkotaso, voimakas asuntojen ylikysynta ja yhteiskunnan asukkaalle
maksama suora kysyntatuki, jonka turvin esimerkiksi Vantaalla uusista yksidista pyydetaan
vuokraa jopa 850 euroa kuukaudessa. Ongelmaksi on muodostunut se, ettd asumistukimenot ovat
nyt nousseet hyvin voimakkaasti.
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(Asumistukimenot 1993 -2016, Vuoden 2016 rahanarvossa)
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Jossain maarin tilannetta voisi luonnehtia siten, etta elamme 70-luvulle tyypillista
kaupungistumiskehityksen ja voimakkaan asuntokysynnén aikaa, johon liittyvia hintaongelmia
ratkomme 80-luvun markkinavetoisella, kysyntéatukia painottavalla asunto- ja tukipolitiikalla.

Kysyntatukia ovat yleinen asumistuki ja sitd sivuava toimeentulotuki. Asumistuen maara kohosi
viime vuonna jo lahes kahteen miljardiin euroon ja toimeentulotuen maaréasta on ollut karkeita
arvioita, joiden perusteella mainitut tuet yhteensa voisivat olla jo jopa 2,3 miljardia vuodessa. Ent&
valtion korkotukilainoille maksettu korkotuki, paljonko sitd maksettiin alentamaan
asumiskustannuksia? Ulkona olevalle valtion taytetakaamalle, 12 miljardin korkotukilainakannalle
maksettiin viime vuonna vain noin 5 miljoonaa euroa tukea, eli ei kaytdnndssa juuri mitaan. Tama
johtuu yleisesta alhaisesta korkotasosta ja siitd, etta lainojen omavastuukorko on suhteellisen
korkea. Jos oletettaisiin, ettd yleinen korkotaso nousisi yhtakkid 5 prosenttiin ja pysyisi siina yli
kaksikymment& vuotta, olisi koko tana aikana maksettava valtion varoista korkotukea vuokriltaan
saannellyille kiinteistdille yhteensa noin 1,7 miljardia euroa tukea. TAma on siis huomattavasti
vahemman kuin suorat, yhtena ainoana vuotena maksettavat asumistuet. On syyta tahdentéen
kysya, paljonko maksetaan suoria asumistukia julkisista yhteiskunnan varoista nykyvauhdin
mukaan seuraavan 20 vuoden aikana?

Muodostuneessa valtiontaloudellisessa ja kansainvélisen Kilpailukyvyn tilanteessa valtiontaloutta
on pitanyt ryhtya tervehdyttamaan leikkaamalla sosiaali- ja terveysmenoista, koulutus- ja
sivistysmenoista, tutkimuksesta ja tuotekehittelymenoista ja kaikista niistd menoista, joilla Suomi
on noussut yhdeksi sivistyksen ja hyvinvoinnin k&rkimaista. Samalla maahan rakennettu tiesto ja
kunnallistekniikkaan kuuluva infra on alkanut rapautua.
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Laajaa keskustelua kdaydaan, mika tukimuoto on jarkevin, asukkaille maksettava suora kysynnan
tuki vai asunnon tuottajille suunnattu tuotannon tuki. Kummallekin mallille 16ytyy ymmarrysta.
Esimerkiksi jos toimijalla jo on tuhansia vanhoja asuntoja vuokrattava, on suora kysynnan tuki
toiminut hyvin ja varmistanut hyvat tuotot vuokra-asuntojen kysyntaalueilla.

Jos tilannetta katselee tuen maksajan ja valtion julkisten menojen ja julkisen talouden alijadmien
nakokulmasta, voi kohtuuhintaiselle, omakustannusperiaatteeseen perustuvalle tuotannon
tukimalleillekin I6ytya kannatusta. Omakustannusvuokraan perustuvien asuntojen tuottamisen
vaheneminen on osaltaan saattanut johtaa asumistukimenojen kasvuun.

Yli sata vuotta sitten filantroopit ja sivistysporvarit, vaikka eivat tunteneetkaan hyvinvointivaltion
kasitettd, olivat huolissaan kdyhien ja tydvaesttn asuinoloista. Jos ndma nousisivat haudastaan
katselemaan sita, miten yhteiskunta hoitaa nyt julkisia varoja kayttaen pienituloisten asumisasioita,
mit& mahtaisivat ajatella nykyisen sivistysporvariston omaksumista malleista? Mita ajattelisivat
puheenvuoroista, joissa esitetdan, ettd meilla Suomessa tulisi entistd enemman asumisen
tukemisessa siirtda painopistetté tuotantotukien maksamisesta kysyntéatukien suuntaan. Esitettyjen
lukujen valossa se ei endé juuri ole edes mahdollista.

Oheisessa kuvassa on sijoitettu edelliset kuvat paallekkain. Vaikka suoria kausaalisia syy-
yhteyksia ei talla kuviolla pyrita vaittamaan, kuvaa se hyvin tapahtunutta kehitysta.

(Normaalien ARA-vuokra-asuntojen aloitukset ja asumistukimenot)
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tuki on loppunut alhaisten korkojen vuoksi ja ainoastaan tuotantoon liittyvien rajoitusten maaréa on
kasvanut. Tama on osaltaan vahentényt halukkuutta tuotantotuen kaytolle.
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2.2. Yhteiskunnan rooli asunto-olojen ja sosiaalisen asuntopolitikan edistajina

Haettaessa vastauksia asukkaiden sosiaalisen osuuskuntamallin sisélldlle ja muodolle on ensin
paikallaan tarkastella, millainen on se toimintaymparisto ja olosuhteet, joka nostaa esiin
kysymyksen uusien rahoitus-, omistus- ja hallintamalleista. Silt& osin kuin ajatuksena on
hahmottaa yhteiskunnan roolia mahdollisessa uudessa mallissa, on asian taustoittamiseksi hyva
luoda katsaus valtion ja kuntien toimintaan asumisessa.

Seuraavaksi tarkastellaan lahemmin valtion ja kuntien roolia ja toimintamalleja maaraltaan suuren
asuntokysymyksen ratkaisijana viimeisten vuosikymmenten aikana seka sita, miten toiminta on
muuttunut. Taté taustaa vasten on helpompi ymmartaa sita toimijavajetta, joka on osasyy
asumisen kalleuteen ja tarpeeseen hakea uusia ratkaisuja kohtuuhintaisen asuntotarjonnan
lisddmiseen.

2.3. Valtion rooli

Valtion tukema asuntolainoitus hoidettiin 1940-luvulla sosiaaliministeridssa, vaikka painopiste
sodan jalkeen oli maatalousministerién vastuulla olleessa asutus- ja asuntorakentamisessa.
Ensimmaiset aravalainat myonnettiin 1949. Talldin perustettiin silloisen kulkulaitosten ja yleisten
téiden ministerion alaisuuteen valiaikainen asuntotuotantotoimikunta. Valtioneuvosto asetti
neuvoa-antavaksi elimeksi asuntotuotantoneuvottelukunnan, joka vuonna 1977 korvattiin
perustamalla asuntoneuvosto. Se ei tehnyt varsinaisia paatdksia, vaan antoi lausuntoja ja
suosituksia asuntopolitiikan hoitamisesta. Asuntoneuvosto oli kokoonpantu parlamentaaristen
voimasuhteiden mukaisesti poliittisten puolueiden ehdottamista henkilbista vaalikaudeksi
kerrallaan. Vuodesta 1951 lahtien valtio alkoi rahoittaa asuntotutkimusta.

Valiaikaiset aravajarjestelmat vakinaistettiin ja vuonna 1966 annettiin asuntotuotantolaki ja
asuntohallitus perustettiin. Asuntoasioiden piirihallintoviranomaisina toimivat myos vuodesta 1966
l&htien ldaaninhallitukset. Kunnat ovat hoitaneet paikallishallintotehtéavia koko
asuntohallintojarjestelman kehityksen ajan.

1990-luvun alussa asuntoasioita hoidettiin laajimmillaan keskushallintotasolla valtioneuvostossa,
ymparistoministerion asunto-osastolla, asuntoneuvostossa, asuntohallituksessa, valtiokonttorissa,
valtiovarainministeriéssa, asuntorahaston johtokunnassa ja Suomen Pankissa.

Asunto-asioiden suunnittelu oli jaettu laaja-alaisesti ja siihen liittyi monia vaiheita. Keskipitkan
téahtayksen suunnittelutason tehtavia hoidettiin 1) keskushallinnossa, jossa valmisteltiin asunto-
olojen kehittamisohjelma seka toiminta- ja taloussuunnitelma, 2) laanitasolla, jossa valmisteltiin
alueelliset kehittdmissuunnitelmat seka annettiin lausunnot kuntien asunto-ohjelmista ja
rahoituskiintidista ja 3) kuntatasolla, jossa laadittiin asunto-ohjelman tavoiteosa ja toteuttamisosa.

Vuositasolla keskushallintotasolla laadittiin talousarvio, kayttdsuunnitelma, kiintiot ja
asuntomarkkinatiedot, tulorajat, asumistuen maaraytymisperusteet seka muun muassa
asuntotutkimuksen maararahojen jakoperusteet. Laénitason vuotuisina tehtavina olivat lausuntojen
antaminen erityistarvemaararahojen jaosta ja kuntatasolla laadittiin talousarvioita ja annettiin
lausuntoja koskien etuoikeusjarjestysta valtion tuen turvin rakennettaville kohteille.

Asumiseen liittyvid saannoksia julkisen vallan toiminnasta ja tehtavista loytyy eri
lainsdadantokokonaisuuksista. Perustuslain 19 8:n, 4 momentin mukaan (Oikeus sosiaaliturvaan)
Julkisen vallan tehtavana on edistaa jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista
jarjestamista.
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Laissa asumisolojen kehittamisesta, joka edelleen on voimassa, todetaan etta Asunto-olojen
kehittamisen tavoitteena on turvata jokaiselle Suomessa vakinaisesti asuvalle mahdollisuus
kohtuulliseen asumiseen niin, etta

1) etta kullakin ruokakunnalla on kaytettavissaan asunto, jonka huoneluku ja pinta-ala
vastaavat ruokakunnan kokoa seka sen jasenten henkilokohtaisia tarpeita;

2) ettd asunnot ovat rakenteeltaan ja varusteiltaan tarkoituksenmukaisia, terveellisia ja
toimivia...

3) ettd asumismenot ovat kohtuulliset suhteessa ruokakunnan kokoon ja kaytettavissa oleviin
tuloihin sek& muihin valttamattomiin kulutusmenoihin.

Erityistd huomiota on kiinnitettdva puutteellisesti asuvan, pienituloisen ja vahavaraisen vaeston
seka nuorten ja lapsiperheiden asunnonsaantiin ja asumistason parantamiseen ja asumismenojen
kohtuullisuuden turvaamiseen seka alueiden samoin kuin vaestéryhmien vélisten
asumistasoerojen vahentamiseen (Lain perustavoitteet).

Toisessa pykélasséa (Asuntokanta ja sen kayttd) todetaan muun muassa, etta kohtuullisen
asumistason turvaamiseksi on:

1) luotava riittava ja eri asumismuotoihin kohdistuvaa tarvetta ja kysyntaa vastaava
asuntokanta rakentamalla uusia asuntoja...

Viidennessa pykalassa kunnan tehtévista todetaan, etta
Kunnan on luotava alueellaan yleiset edellytykset asunto-olojen kehittamiselle.

Vield voidaan mainita, ettd kuudennessa pykalasséa puhutaan kunnan asunto-ohjelmasta ja
kahdeksannessa pykalassa valtioneuvoston vahvistamasta asunto-olojen kehittdmisohjelmasta.

2.4. Valtion toiminnan tarkastelua

Valtion sosiaalisen asuntotuotannon suurimmat tuotantotuet niin méaarallisesti kuin suhteellisesti
laskien kohdistuvat talla hetkella erityisryhmien asunto-olojen parantamiseen. Erityisryhmiksi talloin
luetellaan muistisairaat ja likuntarajoitteiset vanhukset, vammaiset, asunnottomat,
paihdeongelmaiset, nuoret, opiskelijat, autismin kirjon nuoret jne. Heille suunnattua uudistuotantoa
ja peruskorjausta tuetaan vuosittain noin 4000 — 5500 asunnon rakentamiseen ja korjaamiseen
littyen. Maksettavien investointiavustusten kokonaismaara on runsaat 100 miljoonaa euroa ja
kohteisiin liittyvien, valtion taytetakaamien korkotukilainojen méaré on noin 300 — 400 miljoonaa
euroa vuosittain.

Kaikkein sosiaalisimpana pidettya perinteista tuotannon tukea, pitkan korkotuen lainoitusta varten
valtiolla on tarjolla korkotukilainaa pienelld, viime aikoina vaalikausittain vaihtelevalla
omavastuukorolla. Nykyisissa korkotukilainoissa enimmaislaina vuokratontilla sijaitsevalle kohteelle
95 % hyvaksytysté kustannustasosta. Korkean lainoitusosuuden lisaksi korkotukilainaan liittyy
kiinnityksen lisaksi valtion taytetakaus, joka tekee rahalaitoksen antamasta lainasta kaytanndssa
riskittbman rahalaitokselle. Taman johdosta lainan marginaalit ovat hieman tavanomaista tasoa
alempia. Valtion taytetakauksella on riskien hallinnan lisaksi merkitysta rahalaitokselle myos, koska
pankkeihin kohdistuva séately asettaa pankkien omalle taseelle ja pddomalle lisdvaatimuksia, jotka
johtuvat pankin antamien lainojen riskiluokituksista. Valtion takaamien lainojen osalta pankeilta
vaadittavat omien pddomien vaateet ovat kaikkein alhaisimmat. Rahoituksen saatavuuden
varmistamiseksi korkealla lainoitusosuudella ja valtion vastikkeettomalla taytetakauksella on aivan
keskeinen merkitys sille, ettd hankkeisiin yleensa on saatavilla rahoitusta kohtuuhinnalla ja
lainansaajan kannalta pienin omin paaomin.
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Valtion tukema rahoitusmalli ei kuitenkaan ole enaa toimijoita kiinnostava ja myds
markkinaolosuhteissa on tapahtunut muutoksia. Kun 70-, 80- ja 90-luvuilla tuotettiin keskim&éarin
noin 10 000 uutta, omakustannusvuokraan perustuvaa normaalia arava- tai korkotukivuokra-
asuntoa, painui tuotanto 2000-luvulla keskimaarin hieman alle 2000 asuntoon. Viimevuosina
tuotantoa on ollut enda noin 1500 - 2000 asunnon verran vuosittain ja tama maaréa painottuu
paaasiassa paakaupunkiseudulle. Alhaisen markkinakorkotason ja vahéaisen kiinnostuksen vuoksi
valtio on yrittdnyt vauhdittaa pitk&n korkotuen vuokra-asuntojen rakentamista myontamalla
kohteille kdynnistysavustusta. Asukkaiden omaehtoiseen asunnon hankintaan ja kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon ja omistamiseen liittyva tuotannontuki on kaytanndssa lakannut jo yli 20 vuotta
sitten.

Viime aikoina paakaupunkiseudun toimijat ja virkamiehet ovat kayneet keskustelua pitkan
korkotukilainajarjestelman tilasta ja sen ongelmista. Esille on tuotu ajatuksia irtautua mallista ja
laatia esimerkiksi kaupunkien oma lainoitusmalli tai siirtyd rakennuttamaan pelkastaan
vapaarahoitteisilla rahoitusinstrumenteilla — kuten monet entiset yleishyddylliset yhteisét ovat jo
tehneet. Jos nain kavisi, olisi kysyttava mita jaisi enaa jaljelle valtion sosiaalisesta vuokra-
asuntojen tukijarjestelmasta? Monet kuntayhtitt tekevat jo nyt osan vuokra-asunnoistaan
vapaarahoitteisesti. Jaisikd valtion omistama A-Kruunu Oy kaytanndssa ainoaksi julkiseksi
toimijaksi?

Pitkan korkotuen lisdksi on kaytdssa kohtuuhintaista vuokra-asumista tukevana valtion
jarjestelmana vuonna 2016 voimaan tullut lyhyt korkotukilainajarjestelmé, jossa on perinteinen
kohdekohteinen omakustannusvuokra ilman tasausmahdollisuutta seka rajoitukset
asukasvalintaan ja omistajan saamaan tuottoon. Ensimmaisella syksylla 2016 paattyneella
hakukierroksella hakemuksia tuli nelinkertainen maara lainoitusvaltuuksiin nahden ja malli kiinnosti
erityisesti sellaisia uusia toimijoita, jotka eivéat aikaisemmin ole toimineet saannellyn vuokra-
asumisen piirissa.

Asumisoikeusjarjestelma on vuodesta 1990 kasvanut yli 40 000 asuntoa k&sittavaksi
asuntokannaksi. Siin& ei ole asukasvalintaan liittyvia tulorajoja, ainoastaan kuntakohtaisia
omaisuusrajoituksia. Tassa mielessa malli on "rajatusti” sosiaalinen. Asunnot jaetaan
jonotusnumeron perusteella. Alalla tuottajia on toistakymmenta. Mallissa tuottajia kiinnostaa se,
ettei rakentamiseen tarvita lainkaan omistajan omaa rahoitusta, vaan kohteiden omat varat (15%)
tulevat asukkailta asumisoikeusmaksuina ja loppuosa (85%) on valtion taytetakaamaa
korkotukilainaa. Yksityisten yhtididen lisaksi malli on kiinnostanut joitakin kunnallisia toimijoita ja
parhaillaan mallia kysellaan eri puolille Suomea helpottamaan asuntotuotantoa. Malli kiinnostaa
tuottamaan asuntoja esimerkiksi tihin paikkakunnalle muuttaville sek& nuorille ja ikaihmisille, jotka
haluavat muuttaa omakotitalosta palvelujen aareen, mutta joiden asunto- ja muu varallisuus eivat
riitd tavallisen omistusasunnon ostoon. Mallia saateleva aso-lainsaadantd on parhaillaan
muutostarkastelussa ja valmistelussa.

Tukimuotojen osalta voidaan vield mainita takauslaina vuokra-asuntojen rakentamiseen.
Tukimuoto on kaytannossa vastikkeellinen tuki, jossa maksua vastaan saadaan valtiontaytetakaus
vuokra-asumisen rakentamislainalle. Koska lainaan ei liity muita rajoituksia kuin kohteen
vuokrakayttd 20 vuoden ajan, on kyseessa kaytanndssa vapaarahoitteisen vuokra-
asuntotuotannon tuotantotuki. Tukimuoto ei liity sosiaaliseen asuntotuotantoon sellaisenaan, koska
asuntojen vuokriin, asukasvalintaan tai asuntojen myyntihintaan ei liity mitédén rajoituksia.

Peruskorjauslainoituksen osalta valtion rooli tukijana on lahes kadonnut. Pitkan korkotuen turvin
korjataan vuosittain alle 1000 asuntoa, joista enin osa on erityisryhmien kohteita, joita tuetaan
mya0s investointiavustuksilla. Pitkdan kaytossa ollut asunto-osakeyhtididen korjaustoiminnan
tukeminen on loppunut kokonaan, silla vanhan korkotukilainajarjestelman tilalle tullutta
takauslainaa korjaamiseen ei ole myonnetty yhdellekdan asunto-osakeyhtiélle, vaikka jarjestelma
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on ollut voimassa jo vuoden 2015 alusta lahtien. Hyvilla paikoilla, isoissa kaupungeissa sijaitsevat
asunto-osakeyhtitt eivét takausta tarvitse ja lakiin kirjattujen takausehtojen mukaan maakuntien
asunto-osakeyhtidille takausta ei riskien takia voida myontaa.

Uudistuotannon ja peruskorjauksen lisaksi valtion tukien kolmas ulottuvuus on vanha vuokra-
asuntojen aravalainakanta ja silla lainoitetut asunnot. 70- ja 80-luvuilla ja viela 90-luvun alussa
valtion tukemia aravavuokra-asuntoja rakennettiin ympari Suomea ja vasta syvan laman
vaikutukset muuttivat pysyvammin vuokra-asuntojen kysyntaa ja rakentamisen painopistetta kohti
suuria kaupunkiseutuja ja maakuntakeskuksia. Tuon aikaiselle asuntokannalle oli tyypillista, etta ne
rakennettiin edullisille tonteille kuntien ja kaupunkien arvokkaimpien alueiden ulkopuolelle ja
kunnan kiinteamman asutuksen reuna-alueilla.

Nykyaan tuota asuntokantaa leimaavat muun muassa seuraavat maareet: asunnot sijaitsevat
nykyiseen kysyntd&n néhden syrjassa, kuntien taajamien reuna-alueilla, osa asunnoista on
kysyntddn nahden liilan suuria ja asunnoissa on korjausvelkaa, osa asunnoista on tyhjina
aiheuttaen kustannuksia asukkaille ja lainojen hoitokulut ovat nousseet takapainoisen
lainajarjestelméan vuoksi. Lainoista perittava korkotaso on markkinakorkotasoa korkeampi. Osaa
kiinteistbkannasta vaivaa noidankierre. Tyhjat asunnot nostavat vuokratasoa ja kiinteiston
korjaamiseen ei liikene rahaa. Korjaustarpeiden lykkdaminen aiheuttaa huonoa kuntoa, joka
karkottaa entisestddn asukkaita ja aiheuttaa uutta tyhjakayntia. Suomessa on Kelan tilastojen
mukaan hieman yli 200 kuntaa, joissa omakustannusperusteisesti maaritellyt vuokrat ovat
keskiméaaraisesti korkeammat kuin markkinavuokrat. P&d&dosa naistéa sijaitsee juuri mainituilla
alueilla. Asukkaiden jotka eri syista johtuen eivat saa vuokramarkkinoilta asuntoa, on asuttava
naissa asunnoissa.

Kuvitellaan esimerkki, jossa "nahkatakkinen sijoittaja” vuokraisi kaikkein heikoimmassa
asuntomarkkina-asemassa oleville inmisille keskimaaraistd huonokuntoisempia asuntoja taajamien
reunamilta ja perisi niista markkinavuokria korkeampaa hintaa. Miten téllaista toimintaa voitaisiin
luonnehtia? Kun nyt toimintaa harjoitetaan valtion laina- ja ohjausjarjestelmien avulla, sopiiko tata
toimintaa kutsua sosiaaliseksi asuntopolitiikaksi?

Edelleen voidaan pohtia, etta jos "nahkatakkinen sijoittaja” antaisi helpotuksia kohteiden talouden
hoitoon myontamalla helpotuksia markkinakorkoja kalliimpien korkojen maksuun juuri sen verran,
ettd yhtiot pysyvat pystyssa, etta toiminta jatkuu ja kuvattu tilanne jatkuu ja ihmiset pysyvat taloissa
ja asunnoissa maksaen markkinavuokria korkeampaa vuokraa, kutsuttaisiinko tata auttamiseksi vai
voittojen maksimoinniksi? Valtion vuokrataloille suuntaamiin talouden tervehdyttamistoimiin tulisi
littdd olennaisena osana toimenpiteet, joilla varmistetaan vuokratalojen vuokrien edullisuus
suhteessa markkinavuokriin. Tamahan oli jarjestelman alkuperéinen tavoite.

Nayttaisi siis siltd, etté perinteinen edullisten valtion tukemien vuokra-
asuntojen tuotanto on supistunut hyvin vahaiseksi, peruskorjaamiseen liittyva
rooli on kaytanndéssa kadonnut ja vanhaan laina- ja asuntokantaan liittyvat
toimet ovat lahinna suoraviivaista saatavien perintaa ilman sosiaalista tai
asuntopoliittista ulottuvuutta. Aikaisempi tuotantotuen public housing- rooli on
kadonnut kaytanndssa kokonaan ja asunnon tarvitsijat elavat kohoavien
hintojen markkinoilla kysyntatukien avulla.

Tilanteen korjaamiseksi on esitetty, ettd nykyisia valtion asuntolainoituksen
ehtoja tulisi parantaa houkuttelevuuden lisaamiseksi. Taméa onkin tarkea
huomio, mutta parannettavista ehdoista huolimatta kovin suuri suomalaisten
joukko tuskin voi asua suurinta tuotantotukea saavissa sosiaalisissa vuokra-
asunnoissa. Lisdksi edella jo todettiin, etta parannettavista ehdoista huolimatta
ei markkinoilta enda 16ydy kuntayhtioita lukuun ottamatta sellaisia tahoja, jotka
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haluavat tuottaa asukkaille edullisia asuntoja. Kaikki toimijat haluavat
toiminnastaan mahdollisimman suuren hyddyn ja voiton.

Asumisen kalleuden, asukkaille ja yhteiskunnalle koituvien korkeiden menojen
sek& kansantalouden kilpailukyvyn kannalta olisi perusteltua, etta valtio
tuottaisi ja edistaisi sellaisia mekanismeja, kuten asunto-osuuskuntien
syntymistd, joiden avulla korkeiden asumiskulujen ongelmaa voitaisiin
tehokkaasti ja valtiontaloudellisesti edullisin menetelmin lievittaa.

2.5. Kuntien rooli

Kuntalain 1 8 mukaan (lain tarkoitus) lain tarkoituksena on luoda edellytykset kunnan asukkaiden
itsehallinnon seka osallistumis- ja vaikuttamismahdollisen toteutumiselle kunnan toiminnassa. Lain
tarkoituksena on myds edistdd kunnan toiminnan suunnitelmallisuutta ja taloudellista kestavyytta.
Lain mukaan kunta edistaa asukkaiden hyvinvointia ja alueensa elinvoimaa seka jarjestaa
asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ympaéristollisesti kestavalla tavalla. Asuminen
on yksi keskeinen kunnan palvelu kuntalaisille.

Valtion ja kuntien rooleista voi todeta, etta valtio luo ne lainsdddanndlliset ja rahoitukselliset
puitteet, joiden mukaan kuntien edellytetdén toimivan. Kuntien tehtdvana on vastata omalla
alueellaan niista kaavoitus-, suunnittelu-, yhdyskunta- ja asuntopoliittisista toiminnoista, joilla
kuntalaisten asunto-oloihin vaikutetaan.

Kunnalla on katsottu olevan kaytettavissaan monia vélineitd asunto-olojen kehittamisessa. Naita
ovat:

- asunto-ohjelmat ja kuntasuunnittelu

- maankayton suunnittelu ja kaavoitus

- tontinluovutus ja sen ehdot

- kuntaan tulevien asuntomaararahojen kohdentaminen

- kunnan omaan omistukseen tulevan asuntokannan rakentaminen ja rakennuttamisen
ohjaus

- perusparantamisen edistaminen

- kunnan omat tukitoimet

Mainittujen véalineiden lisaksi kunnilla on ollut omia asuntohallinto-organisaatioita, joiden tehtaviin
on kuulunut muun muassa erilaisia suunnittelutehtavia ja esimerkiksi asukasvalinnat valtion
tukemaan tuotantoon liittyen. Kunnan omalla paatoksella kuntien lakisaateisia tehtéavia on voitu
maarata tehtaviksi eri tavoin. Asuntolautakuntien perustaminen on ollut vapaaehtoista. 90-luvun
hallinnonuudistusten yhteydessa asuntolautakuntia on lakkautettu, mutta esimerkiksi vuonna 1992
lautakuntia oli arviolta noin 150 kunnassa ja kaupungissa. Useimmiten asuntoasiat on delegoitu
kunnanhallitukselle ja edelleen virkamiehille.

Luottamushenkiléelimen liséksi jokaisessa kunnassa on vuosikymmenien ajan toiminut virasto-

organisaatio, usein asuntotoimisto, joka on toiminut luottamuselimien apuna hoitamalla asioiden
suunnitteluun, valmisteluun, esittelyyn, toimeenpanoon ja valvontaan liittyvia tehtavia. Kunnissa,
joissa on asuntolautakunta, tai vastaava, on ollut myds asuntosihteeri, asuntoasian paallikko tai
muun vastaavan nimikkeen alainen asuntoasioita hoitava viranhaltija.

Kunnat ovat vuosikymmenia hoitaneet social housing -sektorin tehtéavia. Lisdksi kuntien tehtavana
on aiemmin ollut public housing-sektorin tehtavista 1-2 asuntoa kasittavien omistusarava- ja
korkotukilainojen myodntadminen seké 1-2 asuntoa kasittavien omistusasuntojen
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peruskorjauslainojen myontadminen Valtion asuntorahaston ja aiemmin asuntohallituksen
suuntaamista myontamisvaltuuksista.

2.6. Kuntien toiminnan tarkastelua

Kuten aiemmin edelld todettiin, on kunnalla keskeiset asunto- ja maapolitiikan avaimet hallussaan.
Laissa asunto-olojen kehittdmisesta ja kuntalaissa on kunnilla todettu selkea rooli
asuntopolitikassa. 80- ja 90 -lukujen vaiheilla toimivaltaa siirrettiin asuntohallitukselta kunnille ja
kunnilla oli paljon asuntohallinnon erilaisia tehtavid. Kunnat myoénsivat henkildkohtaiset aravalainat,
erilaiset avustukset, toimivat lupaviranomaisina rajoituksenalaisen asuntokannan myyntitilanteissa,
valvoivat vuokrien maadrittelya ja asukasvalintaa seka antoivat lausunnot ja etusijajarjestykset
vuosittain toteutetulle asuntohallituksen ja myéhemmin asuntorahaston, ARAnN toteuttamille
lainanjakokierroksille, joissa kuntiin suunnattiin aravalainavaltuuksia omistus- ja vuokra-asunnoille.
Myds kuntien asuntohallinto-organisaatio oli laaja.

1990-luvun laman jalkeen asuntojen rakentaminen suurempia asutuskeskuksia ja kaupunkeja
lukuun ottamatta hiljeni ja kohtuuhintaisten asuntojen maarallinen tarve katsottiin — tuolloin -
enemmalti tyydytetyksi. 1990-luvun laman oloissa asuntohallitus lakkautettiin, tehtavia siirrettiin
ymparistoministeridlle, sosiaali- ja terveysministeridlle, valtiokonttoriin ja kuntiin. Taloudellinen
tilanne ja valtiontalouden tyhjan kassan aiheuttama hatatilanne saneli asuntopolitiikan linjauksia ja
kaytanndssa lakkautti siihen asti tunnetun asuntopolitikan. Laman seurauksena ja
rahamarkkinoiden kehittyessa kuntien tehtavina olleita lainamuotoja lopetettiin, erilaisiin lupiin ja
hyvaksymisiin liittyvia tehtavia siirrettiin valtiolle ja esimerkiksi asukasvalinnan tehtava muutti
luonnettaan, kun laajoilla alueilla asunnot olivat vajaakaytdssé. Asukasvalinnan valvonnan sijaan
tuli huoli siitd, saadaanko vuokrataloihin ylipaataan riittdvasti asukkaita varmistamaan
vuokrataloyhtididen jarkevan taloudenpidon.

Nama seké vuoden 1993 hallinnolliset uudistukset, joissa pakollisista kuntien
asuntosuunnittelutehtavisté luovuttiin, johti kuntien asuntotoimen ja organisaatioiden vahittéiseen
alasajoon ja naivettymiseen. Tilannetta on vauhdittanut kuntatalouden vaikeudet ja asuntotoimen
viranhaltijoiden elakoityminen. Talla hetkella monissa suurissakaan kunnissa ei enéa ole
varsinaista asuntotoimistoa, asuntosihteeria tai asuntoasioiden paallikkda, vaan tehtavat hoidetaan
jonkun muun tehtavan lomassa, oman toimen ohessa, esimerkiksi kunnan vuokrataloyhtion
toimesta.

Hallinnollisten, asuntomarkkinoiden ja talouden muutosten my6té perinteisen asuntopolitikan rooli
kunnissa on supistunut. Kuntien pyrkimykset vaikuttaa toiminnallaan kohtuuhintaisen asumisen
muodostumiseen ovat vahentyneet tai jopa kadonneet. Tilannetta on vauhdittanut alhainen
korkotaso ja asukkaiden lainansaantimahdollisuuksien parantuminen. Markkinat ovat yha
laajemmin ja&neet puitteiksi kuntalaisten asumistarpeiden tyydyttdmiselle. Kuvatuissa oloissa
kuntien asuntopoliittinen rooli on supistunut takavuosien tilanteeseen nahden.

Mitd kuntien aiemmin laajasta tehtavakentasta on jaényt jaljelle asumisen edistamisessa? Kunnat
paattavat edelleen maankaytosta, kaavoittavat ja pyrkivat saamaan arkkitehtuurilinjauksillaan
aikaan kunnianhimoisiakin, mutta kuitenkin kaupunkikuvaa ylevoittavia kaavoja ja niihin liittyvia
maarayksia. Mikali kaavoitettu maa on kunnan omistuksessa, se pyritddn myymaan
mahdollisimman korkeaan hintaan. Jos maa ei ole kunnan omaa, maan hintaa nostetaan
kaavoitukseen liittyvilla maksuilla.

Korkeimman hinnan maasta tarjonnut grynderi ostaa puolestaan tontit, suunnittelee ja toteuttaa ne
mahdollisimman edullisesti ja pyrkii myymaan ne kuntalaisille mahdollisimman korkeaan hintaan.
Mita parempi paikka, sen korkeampi hinta riippumatta tuotantokustannuksista. Nain jarjestellen
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kuntalainen saa mahdollisimman kalliin asunnon. Kuntapaattajiltd on aiheellista kysya, mita
kuntalaisuus on? Asuminenhan maarittelee kuntalaisuuden. Sitékin pitaisi kysya, mika olisi
luonteva ja oikea rooli kunnalle edistad kuntalaisen hyvéaa ja hyvinvointia? Haluavatko
kuntapaattajat kuntalaisille edullisia vai kalliita asuntoja ja asumista? Millaisia kuntalain, asunto-
olojen kehittamislain ja perustuslain mukaisia asumisen palveluja kunnat haluavat asukkaille
tarjota? Ja mihin hintaan?

Kun asuminen muodostuu kuitenkin nain menetellen kalliiksi, kaikki ovat sitd mielta, etta asia on
sietdmaton ja sille pitaisi tehda jotain. Niinpa lopulta kuntasektorin edustajat saattavat huolissaan
k&aéantya valtion puoleen ja esittda vaatimuksia valtion tuen kasvattamisesta eri keinoin alentamaan
jo aivan kestamattdmaksi kayneitd asumisen kustannuksia. On syyta todeta, etta tilannekuva ei ole
aivan nain mustavalkoinen. Esimerkiksi suuret kaupungit MAL-ohjelmissaan ovat varanneet ARA-
tuotannolle tietyn kiintion. Ongelma kohtuuhintaisen asumisen tuottamisessa on, etta halukkaita
toimijoita ei juuri ole ja kaupungit joutuvat osaltaan tuottamaan naitd asuntoja MAL-kiintibiden
tayttamiseksi, jotta sopimuksen piirissé olevat alueet voivat saada valtion avustusta alueiden infran
rakentamiseen.

Lyhyen korkotukimallin valmistelun yhteydessa esimerkiksi Helsingissa todettiin, etta kaikki
kaupungin tonttimaat menevat sujuvasti rakentamiseen, koska muun muassa vapaarahoitteinen
toiminta vetaa niin hyvin. Ei ndhty tarvetta uudelle kohtuuhintaisuutta painottavalle mallille, koska
rakentaminen on vilkasta jo muutenkin. Toisaalta - mitd suurempi osuus esimerkiksi Helsingin
tonteista luovuttaisiin kohtuuhintaisen asumisen edistdmiseen, sitéa laajemmin kunta voi vaikuttaa
kohtuuhintaisuuden toteutumiseen. Kun sote-sektori on siirtyméassa pois kuntien suoranaisesta
tehtavakentasta, olisi kunnalla nyt enemman aikaa pohtia kuntalaisuutta ja sitd, miten kunta
edistaa kuntalaisten kohtuuhintaista ja laadukasta asumista. Niinh&n se toimii entuudestaan
kaikissa muissakin tehtdvalohkoissaan. Siksi asuntopolitiikan ja asuntoasioiden toivoisi nousevan
korkeammalle kuntapolitikan agendalla. Jos niin kdy, on tietysti tarpeen myds varmistaa, etta
kunnilla on kayttssaan toimivat keinot kohtuuhintaisen asumisen edistéamiselle. Siina valtiolla on
perinteinen rooli luoda toiminnalle edellytyksia ja lainsaadanndllisia mahdollisuuksia.

Tassa yhteydessa on vield syytéa todeta, etta aiemmin kaytéssa oli muun muassa ns. HK-arava,
jossa rakennuttajat tuottivat asunto-osakeyhtiomuotoisissa kerros- ja rivitaloissa ostettavia
omistusasuntoja aravan tulorajoihin mahtuville pieni- ja keskituloisille palkansaajille. Esimerkiksi
Helsingin ATT tuotti paljon naitd asuntoja ja tdnd paivana on mielenkiintoista tarkastella aikanaan
toteutuneita hintatasoja.

Kankaanpéaan selvityksessa (1992) todetaan, ettd ATT:n koko tuotanto on kustannusohjattua, eika
liian kalliita suunnitelmia paasteta urakkakilpailuun. Kaynnistyneiden ATT:n kohteiden hyvaksytyt
rakennuskustannukset keskimaarin, MK/as.m2

Vuosi 1988 1989 1990
Avaravuokra-asunnot 6.840 7.326 7.333
Aravaomistusasunnot 6.735 7.331 7.398
Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot 7.625 7.479 7.398

Helsingin kaupungin oma rakennuttajayhtio siis tuotti markkinoille aravaomistusasuntoja ja myos
tavallisia omistusasuntoja, jotka olivat lahes samanhintaisia kuin valtion tukemat aravavuokra-
asunnot.
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Aiemmin todettiin, ettd Helsingissa vapaarahoitteisen, grynderivetoisen tuottajamuotoisen
asuntotuotannon keskihinta vuonna 2016 oli noin 5000 euroa nelidltd, kun ARA-tuotannossa
keskihinta vuokratontilla 3480 ja omalla tontilla 3780 euroa nelidlta. ATTn vanhaa hintatilastoa
seuraten voisi todeta, etta jos kuntayhtitt ja -rakennuttajat edelleen tuottaisivat pieni- ja
keskituloisille 3480-3780 nelidhintaisia omistusasuntoja, olisi asuntomarkkinoilla aivan toisenlainen
tarjontatilanne, sellainen joka vallitsi viela 80- ja 90-lukujen vaihteessa. Silloin valtion tukemalla
omistusasuntotuotannolla oli suuri merkitys pieni- ja keskituloisten paéasylle
omistusasuntomarkkinoille. Hintavalia 5000 euron ja noin 3500 euron valilla voisi kutsua
yleishy6dylliseksi tuottajamuotoiseksi hintatasoksi. Aiemmin mainittu kasite public housing -
tuotanto voisi asemoitua tahan markkinasegmenttiin ja lisaté kilpailua asuntotuotannon alalla.

Talla hetkella tallaista tuottajamuotoista toimintaa ei ole (lukuunottamatta hitas-tuotantoa ja Lakean
Oy:n toimintaa). Siksi meilta puuttuu toimiva hintavertailu kohtuuhintaisen ja markkinaehtoisen
tuottajamuotoisen asuntotuotannon valiltd. Aiemmin kohtuuhintainen tuottajamuotoinen
asuntotuotanto oli tarkedd myds markkinaehtoisen hintatason hillinnéssa ja valtion tukeman HK-
aravatuotannon hintojen hyvaksymisella pyrittiin vaikuttamaan muun asuntorakentamisen
hintatasoon. Nyt asuntomarkkinoilla seurataan tilastollisesti vain vapaarahoitteisen ja valtion
tukemien, ARA-vuokrien kehitysté ja eroja — ja Kela hoitaa tuloihin ndhden kalliin vuokra-asumisen
kustannuksia.

Tiivistaen voi todeta, etta kuntien talousongelmien vuoksi kuntien halukkuus kasvattaa omaa
vuokra-asuntotuotantoa on vahainen. Kohtuuhintaiseen asumiseen suuntautuva maa- ja
tonttipolitiikka kunnissa on vahaista. Maa myydaéan mahdollisimman korkealla hinnalla
rakennusliikkeille, jotka myyvat lahes puolet asuntotuotannostaan sijoittajille, jotka vuokraavat
nama asunnot valtion maksaessa mahdollisen asumiseen liittyvan tuen. Kallis rakentaminen ja
asuntojen korkeat myyntihinnat johtavat hintaviin vuokriin.

Kohtuuhintaisen tuottajamuotoisen asuntotuotannon lahes puuttuessa karsijoina ovat tavalliset
pieni- ja keskituloiset asunnontarvitsijat, jotka joutuvat ostamaan tuloihinsa nahden kalliin asunnon
tai jotka eivat paase uusien asuntojen markkinoille lainkaan ja joutuvat ostamaan vanhan
korjaustarpeessa olevan asunnon tai hakeutumaan vapaille vuokramarkkinoille. N&ita kansalaisia
on paljon ja suuri osa heista on niitd, jotka kayvat tydssa, maksavat veronsa ja pitdvat Suomen
pyorat pyorimassa. Kun meiltd nykyisin puuttuu tdméa public housing -tyyppinen asuntotuotanto, on
paikallaan kysya, kenen etua se edistaa?

Kunnilla oli menneind vuosikymmenina merkittava rooli edistdd kohtuuhintaista
omistusasuntotuotantoa. Helsingin ATT tuottaa edelleen Hitas-asuntoja, joissa
kuitenkin kynnys paastad asumaan on korkea johtuen asukkaan suuresta
alkurahoitusosuudesta. Asunto-osuuskunta olisi kunnille hyvé ja kuntataloutta
rasittamaton apu edistaa ulkomaisia esikuvia seuraten kuntalaisten
kohtuuhintaista asumista public housing-periaatteella, jossa kuntalaiset

olisivat itse aktiivisesti mukana.

Tama selvitystehtdvan toimeksiannossa, kohdassa

1) tuli selvittaa, onko olemassa perusteltua tarvetta valtion tukemalle asunto-
osuuskuntamallille. Mita lisdarvoa asunto-osuuskunta voisi tuoda tuetun asumisen
kenttddn ja sen haasteisiin, mihin tarpeisiin se voisi vastata.

Edella esiin tuodut seikat osoittavat, etta perusteltua tarvetta uudentyyppiselle asuntotuotannolle
on olemassa.
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Jotta osuuskuntamallin sopivuutta suomalaiseen asuntopoliittiseen toimintaymparistéon voidaan
paremmin tarkastella ja vastata kysymykseen, mité lisdarvoa asunto-osuuskuntamalli voisi tuoda ja
mihin haasteisiin vastata, on paikallaan seuraavaksi hahmottaa nykyisen valtion
tuotantotukijarjestelmén toimintaa ja nykytilaa, niita lainsdadanndllisia ja rahoituksellisia puitteita,
joiden mukaan sosiaalista asumista kunnissa nyt edistetd&n. NAaita tarkastellaan seuraavassa
luvussa.
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3. Yleiskuvan tarkennusta — tuotantotuen nykytilan analyysia ja
ongelmia

Selvitystydhon liittyvassa toimeksiannossa on selvitettava nykyisen, valtion tukemaa
asuntotuotantoa koskevan lainsdadannén soveltuvuutta asunto-osuuskuntamuotoon ja sité, voisiko
valtion tukemaa vuokra- ja asumisoikeusasumista toteuttaa uuden asunto-osuuskuntamallin
mukaisena vai olisiko lainsaadantda tarpeen muuttaa. Ennen naihin kysymyksiin vastaamista on
paikallaan tarkastella, millainen on valtion tuotantotukijarjestelméan nykyinen tila ja toimintakehikko,
jonka toiminta tai toimimattomuus osaltaan nostaa esiin kysymyksen uusien rahoitus-, omistus- ja
hallintamalleista. Uuden osuuskuntamallin hahmottelussa on valttamatonta tunnistaa mahdolliset
kehittamistarpeet nykyisissa jarjestelmissa.

3.1. Valtiontaloudellisia nakdkulmia

Suomalainen valtiontukijarjestelméa noudattaa EU-oikeuden valtiontukisdannost6a ja yrityksille
suunnattu tuotannon tuki edellyttéa rajoituksia, joilla voidaan varmistaa tuen oikea kohdentuminen.
Lahtdkohtana on talldin asettaa julkisen tuen myontamisen ehdoksi julkisen palvelun velvoite,
lainansaajakohtaisesti mééardajaksi niin, etté tuki ohjautuu niille markkinoille, joille se on mydnnetty,
eika yhtio saa tulouttaa itselleen tai omistajilleen kohtuullista suurempaa tuottoa tuetusta
toiminnasta. Julkisen palvelun velvoite eli rajoitukset ohjaavat tukea saavan asuntokohteen
kayttdon monella tavalla. Asunnot on suunnattava rajoitusten mukaisille kayttajaryhmille,
asunnoista perittavaa vuokraa on rajattu, samoin omistajalle maksettavaa tuottoa
vuokraustoiminnasta. Lisédksi kohteen kauppahinta rajoitusaikana on rajattu
luovutuskorvaussaannoksin pieneksi.

Asetetuilla rajoituksilla tukea saava kohde pidetéan erilladn muusta liiketoiminnasta ja
varmistetaan tuen suuntautuminen tarkoitetuille asukasryhmille. Toisaalta rahoituksen
nakoékulmasta rajoitukset "havittavat” rakennuskohteen vakuusarvon, koska esimerkiksi 5
miljoonaa maksaneen korkotuetun vuokratalon enimmaishinta myytdessa koko rajoitusajan on vain
5 % eli 250.000 euroa, joka on kohteen "reaaliarvo” vakuusmielessa. Osittain taman vuoksi
kaikkeen korkotuettuun vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotantoon liittyy valtion tdytetakaus, jolla
taydennetaan puuttuvaa, markkinahintaista vakuusarvoa rahalaitoksen antamaan lainaan liittyen.
Jos esimerkiksi yhtena vuotena rahoitetaan valtion tukemia vuokra-asuntoja yhden miljardin euron
arvosta, on tastd omien varojen osuus vain 50 miljoonaa euroa. Vaikka rakennusten sanotaan
olevan tarkein kansallisomaisuuden erd, katoaa tasta markkina-arvosta lahes kaikki siind mielessa,
ettd arvoa ei voi tehokkaasti, ilman valtion takausta hyddyntaa vakuusmielessa.

Asumisoikeusasuntojen osalta valtion taytetakausvastuu on 100 % lainasta ja ikuisten rajoitusten
vuoksi vastuu lankeaa pysyvasti ja asumisoikeusyhtiot ovat kaytannéssa valtion jatkuvan tuen
tarpeessa. Lausunnossaan osuuskunta-asumista koskien Valtiovarainministerio esitti huolensa
valtion takausvastuiden jatkuvasta ja hopeasta kasvusta. Valtion vastuulla oleva lainojen
takauskanta oli vuoden 2015 lopussa noin 49 miljardia euroa. Maara on kasvanut noin 27
miljardilla eurolla vuosien 2009-2015 aikana. Samaan aikaan julkisen talouden velkaantuminen on
kasvanut ja valtion riskinkantokyky tata kautta heikentynyt. Valtiovarainministerion lausunnossa
todetaan, etta eurooppalaisittain Suomen julkisen talouden takausvastuut suhteessa
bruttokansantuotteeseen olivat Eurostatin mukaan vuonna 2015 EU-maiden korkeimmat (28,34
%/BKT). Edellisen vuoden vertailussa Suomi oli kolmantena.

Valtion tukeman asuntorahoituksen vastuukokonaisuus (luotot ja takaukset) on lahes 18 mrd.
euroa, josta summasta sosiaaliseen asumiseen liittyvat korkotukilainojen taytetakaukset ovat
runsaat 10 miljardia euroa. Julkisen talouden vaikean tilanteen johdosta valtio velkaantuu
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jatkuvasti ja kansainvalisten reittauslaitosten tekemissa reittauksissa valtion luottoluokituksen
maarittamiseen vaikuttaa kokonaisvelan lisdksi myos valtion antamat takaukset. Taytetakausta
tarvitaan mydos siksi, etté kohteiden omarahoitusosuus on pienempi kuin rahalaitosten normaalissa
luotonannossa. Lisaksi aso-kohteiden 15 % rahoitusosuus ei ole oman pddoman ehtoista, vaan
vaadittaessa asukkaalle palautettava varallisuusera. N&in toimijan oma riski aso-lainoituksessa on
olematon, eik& heijasta niitd vaatimuksia, joita laina- ja rahoitusmarkkinoilla yleisesti toimijoilta
edellytetaan.

Toisaalta voidaan todeta, ettd valtion maksama korkotuki lainansaajille on ollut hyvin vahaista
alhaisen korkotason ja korkean omavastuukoron (3,4% vuokratalolainoissa) vuoksi. Esimerkiksi
viimeisen 4 vuoden aikana rakentamislainoihin liittyvat, maksetut, vuokria alentavat korkotuet ovat
kehittyneet seuraavasti: 4,4 miljoonaa euroa vuonna 2016, 5,2 miljoonaa euroa vuonna 2015, 8,7
miljoonaa euroa vuonna 2014 ja 12,2 miljoonaa euroa vuonna 2013. K&antaen voitaisiin sanoa,
etta jotta on ollut mahdollista maksaa nuo mainitut korkotuet alentamaan asumisen kustannuksia,
on valtiolla oltava mainittu 10 miljardin euroa takausvastuu koko tuetusta lainakannasta. Toki on
syyta todeta, ettd muutamina vuosina valtio on maksanut korkotuen lisdksi kdynnistysavustusta
uusille, alkaville kohteilla. Kaynnistysavustuksen vuotuinen maara oli 10 miljoonaa euroa vuosina
2013-2015 ja 20 miljoonaa euroa vuosina 2016-2017.

Myos peruskorjauksen korkotukilainoihin liittyy valtion taytetakaus. Lainoitusosuus
peruskorjauslainoissa on 80 % hankinta-arvosta, jolloin hankkeen omia varoja hankkeessa on 20
%. Esimerkiksi Helsinki, joka toimii sosiaalisen asumisen sektorilla esimerkinomaisesti ja
yleishyodyllisia periaatteita korostaen, korjaa valtion tukemat vuokra-asunnot pitkalla korkotuella.
Koska lainojen omavastuukorko on nyt alennettunakin korkea, 1,7 %, ei lainoille makseta
korkotukea. Mutta valtion taytetakaama korkotukilaina tarvitaan ainakin sen vuoksi, etta
lainoituksen my6té peruskorjatut kiinteistét voidaan edelleen pitda samassa vuokrien maaritys- ja
tasausjarjestelmassa muiden sosiaalisten vuokrakiinteistjen kanssa. Mikali Helsingin kaupungin
vuokratalot korjaisivat kohteet vapaarahoitteisesti, korkotaso siséansa oli suunnilleen samalla
tasolla. Talloin valtion taytetakausvastuut eivat kuitenkaan kasvaisi.

Vapaarahoitteisesti korjattuja kiinteistoja olisi mahdollista pitda samassa vuokranmaarityspoolissa,
tosin silla rajauksella, ettd vapaarahoitteiset kohteet voisivat tasauksessa olla antavana
osapuolena — ei saajana. Tama sekoittaisi jo muutoinkin monimutkaista vuokrien
maarittelyjarjestelmaa. Koska markkinakorkotaso on matala, eika korkotukea makseta, olisi
kaytanndssa sama, onko peruskorjauslaina valtion taytetakaama vai suora pankkilaina. Valtion
takausta kuitenkin joudutaan kayttdmaan ainakin korkotuettujen vuokra-asuntojen vuokrien
tasaamiseen liittyvan saanndston takia.

Myds asumisoikeustalolainoihin liittyy valtion taytetakaus. Asumisoikeusjarjestelma on vuokra-
asumisen ja omistusasumisen eraanlainen valimuoto. Se on paljonkaytetty muun muassa
segregaation ehkaisyyn monipuolistamaan asuntojakaumaa uusille ja vanhoille asuinalueille.
Mallia on pidetty hyvana myds siksi, etté se on askel kohti omistusasumista. Asukkaat voivat
asuessaan aso-asunnoissa saastaa tulevan kodin omarahoitusosuuden hankintaa varten.

Asumisoikeusasumisen sosiaaliset painotukset ovat vuokra-asumista vahaisemmét.
Asukasvalinnassa lahtokohta on ollut saada jonotusnumero eika mallissa ole tulorajoja asunnon
saannin osalta. Kuntakohtaisia omaisuusrajoja sen sijaan on kayttssa kuitenkin niin, ettd ne eivat
koske 55 vuotta tayttaneita. Malli tarjoaa nuorille vélivaiheen, josta on helpompi siirtya
omistusasumiseen. Asuessaan asumisoikeusasunnossa asukas voi samalla s&éstaa tulevaa
omistusasuntoa varten ja aso-maksu voi olla osa tata saastdosuutta. Ikaihmisille malli voi olla
kolmannen eldméan vaiheen ratkaisu, jossa oma asunto myydaan ja muutetaan pienempaan,
vahemman paaomia vaativaan asumisratkaisun.
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Asumisoikeusrakentamisessa asukas maksaa 15 % asumisoikeusmaksun ja loppu 85 % hankkeen
rahoituksesta katetaan valtion taytetakaamalla korkotukilainalla. Koska jarjestelméssa on ikuiset
rajoitukset, kohde on aina rajoituksenalainen ja kohdetta voidaan kayttaa vain laissa maariteltyihin
asumistarkoituksiin, ei kohteella ole vakuusarvoa rahalaitoksen lainoille sellaisenaan. Tarvitaan
valtion taytetakaus. Pysyvasti. Myos peruskorjauslainoille tarvitaan taytetakaus, koska rajoitukset
"havittavat” kiinteistén tavanomaisen markkinahintaisen vakuusarvon.

Kun valtion velkaantuminen seké takausvastuut vaikuttavat luottoluokituslaitosten kokonaisarvioon,
joka maarittaa valtion koko varainhankinnan korkotasoa ja riskejd, voidaan tdssé katsannossa
vahintdankin sanoa, etta valtion tukijarjestelma on tehokkuuden ja vaikuttavuuden osalta erittain
tuhlaileva. Valtiontalouden kannalta voisi olla jarkevaa ja tarpeen miettid, millaisia nykyista
edullisempia ja tehokkaampia tuen muotoja tai mekanismeja olisi I6ydettavissa pieni- keskituloisten
kohtuuhintaisen ja sosiaalisen asuntokannan tuotannon tukemiselle ja miten nykyisia
lainoitusjarjestelmia voitaisiin tdssa suhteessa kehittda siten, etta voitaisiin hyédyntaa kiinteistdjen
mittava varallisuusmassa nykyista tehokkaammin, kuitenkin EU-oikeuden valtiontukisdannokset
huomioon ottaen.

Nykyinen lainajarjestelma tuottaa valtiontaloudelle suuren taytetakausvastuun.

Asunto-osuuskunnan lainajarjestelma tulee laatia niin, ettd kiinteistdjen kaypa
arvo voidaan nykyisia lainamalleja tehokkaammin hyédyntaa lainan vakuutena,
jolloin vaikutukset valtiontaloudelle ovat vahdisempiéa.

3.2. Lainajarjestelma on jaanyt ajastaan jalkeen

Nykyisin voimassa oleva aravajarjestelma ja sen maksuohjelmia ja periaatteita mukaileva pitkén
korkotuen lainajarjestelma ovat lainoitustuotteita, jotka on laadittu nykyisista poikkeaviin, taysin
toisenlaiseen taloudelliseen toimintaymparistddn. Valtion asuntotuotannon nykyisten lainoitus- ja
tukijarjestelmien lahtokohdat ajoittuvat sotien jalkeiseen aikaan. Talloin pddomakdyhassé maassa
valtio oli keskeinen lainanantajataho. Talouden kehityksen osalta korkea inflaatio on ollut leimaa
antava erityispiirre. T&ma on tarkoittanut sitg, etta lainansaaja on hyodtynyt rahan reaaliarvon — siis
velan — jatkuvasta supistumisesta. Inflaatio on pitkin& ajanjaksoina ollut noin 10 %:n luokkaa
vuodessa, joskus jo yli 10 %. Tama tarkoitti korkeita korkoja ja lyhyita laina-aikoja. Esimerkiksi
oman asunnon ostamiseen suunnatut pankkilainat saattoivat olla enintédén kahdeksan vuoden
mittaisia korkotason ollessa inflaatiota heijastelevissa lukemissa.

Valtion mydntamien aravalainojen osalta laina-ajat olivat huomattavasti pidemmat, 25 — 40 vuotta.
Niissa inflaation laskettiin sydvan merkittavan osan lainapddomasta laina-aikana. Pitka laina-aika
korkean inflaation oloissa oli yksi tuotantotuen muoto. Toinen muoto oli lainojen markkinakorkoja
edullisempi taso eli niin sanottu alikorkotuki. Nailla keinoilla silloin vallinneissa olosuhteissa saatiin
aikaan huomattavan edullinen asumistaso uusissa aravalainoitetuissa omistus- ja vuokra-
asunnoissa. Lainajarjestelma oli silloin tarkoitukseen sopiva, ajan olosuhteisiin laadittu ja
rationaalinen. Inflaation ansiosta takapainoisesti lyhentynyt rakentamislaina oli jo kutistunut
reaaliarvoltaan pieneksi, kun talojen peruskorjaamisen arvioitiin olevan ajankohtaista.

Tultaessa 90-luvulle inflaatiovauhti hidastui oleellisesti ja katosi [Ahes kokonaan. Inflaatioympéristo
on korvautunut deflaation pelolla, jota esimerkiksi Euroopan Keskuspankki yrittaa toimillaan
lievittda. Vaikka taloudellinen toimintaymparistd on muuttunut hyvin paljon, ei valtion pitkien
asuntolainojen filosofia ole juurikaan muuttunut. Lainojen juoksu- ja lyhennysohjelmat ovat
pysyneet lahes muuttumattomina.

Pitk&ssa kiintedlyhenteisessé korkotukilainassa lainaa on lyhennettava vuokra-asunnon
rakentamista varten hyvaksyttya korkotukilainaa kunkin viisivuotiskauden aikana seuraavasti
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(korkotukilaki 9 8), (vertailun vuoksi sulkeisiin on merkitty asumisoikeustalon rakentamisen
korkotukilainan lyhennysohjelma, joka on viisi vuotta lyhyempi):

Vuodet Lyhennysprosentti lainan alkuperéaisesta paaomasta 5-vuotiskausittain
Vuokra-asunto Asumisoikeusasunto

1-5 1,7 % (3,0 %)

6-10 3,3% (5,0 %)

11-15 5,3 % (7,0 %)

16-20 7.5 % (10,5 %)

21-25 9,9 % (17,5 %)

26-30 15 % (28,5 %)

31-35 23,3 % (28,5 %

36-40 34,5 %

Toisaalta, verotuksen ohjeiden mukaan investoinnit tulisi poistaa kirjanpidosta niiden taloudellisena
vaikutusaikana ja pitkaaikaiset investoinnit suunnitelman mukaan, yleensé tasapoistoina. Jos
kiinteiston taloudellinen pitoaika ilman suuria korjauksia olisi 50 vuotta, tulisi vuotuisen poiston olla
2 % rakennuksen arvosta. Omakustannusperiaatteella toimivassa vuokratalossa rakentamislainan
tulisi lyhentya saman verran ja asukkailta tulisi keratd vuokrissa tama maara.

Taulukon mukaista lyhennysohjelmaa seurattaessa lainan paaoma lyhenee ensimmaisen 15
vuoden aikana vain 10,3 %. Verotuksen yleisperiaatteen mukaan poistoja tulisi kuitenkin tehda
esimerkiksi 2 % vuodessa ja poistojen lainanlyhennysten tulisi olla 15 vuoden aikana 30 % eli
huomattavasti enemman kuin nyt lainanlyhennystaulukon mukaan tapahtuu. 20 ensimmaisen
vuoden aikana poistojen ja lyhennyksen tulisi olla 40 % yhteensa, kun lainanlyhennysohjelman
puitteissa laina lyhenee vain 17,8 %. Tama tarkoittaa, ettd omakustannusvuokra ei olekaan
omakustannusvuokra, silla kiinteiston kulumisen kaikkia kustannuksia ei peritd asukkaalta — talon
ollessa uusi.

Taulukkovertailu valtion tukeman pitk&n 40 vuoden korkotukijarjestelméan ja normaalin esimerkiksi
30 vuoden tasaerélainan kesken paljastaa vanhan lainajarjestelman hitaan lyhentymisen ongelmat.
Seuraavassa vertailussa on kaytetty Helsingin kaupungin omistukseen tulevien normaalien vuokra-
asuntojen keskimaaraisia, vuoden 2016 lukuja ja hoitomeno-olettamana 40 vuoden
korkotukilainassa on 6 euroa neliota kohti sisaltden euron verran varautumista tuleviin korjauksiin.
30 vuoden annuiteettilainaan sisaltyy 5 euroa hoitomenoja, mutta ei peruskorjaukseen
varautumista. Korko-oletuksena on kaytetty lukua 1,5 %. Lyhenne JOL tarkoittaa jaljell& olevaan
lainaa. Hankinta-arvo 3597 e/m2. Taulukossa kuvataan siis 3597 nelidhintaisen asunnon
muodostuvaa nelidvuokraa/kk.
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40 v. korkotukilaina JOL 30 v. tasaeralaina JOL

Vuokra euroa/m2/kk Vuokra euroa/m2/kk
Vuosi 1 11,52 100 % 16,83 100%
Vuosi 10 12,21 95 % 16,83 73 %
Vuosi 15 13,39 89 % 16,83 57 %
Vuosi 20 14,03 81 % 16,83 40 %
Vuosi 25 16,03 71 % 16,83 17 %
Vuosi 29 18,12 60 % 16,83 4%
Vuosi 30 17,99 57 % 16,83 0%
Vuosi 31 21,96 54 % 5,00 0%
Vuosi 37 26,32 26 % 5,00 0%
Vuosi 39 25,77 13 % 5,00 0%

Huomionarvoista on, etta nykymuotoisessa pitkassa korkotukilainassa vuokra yli kymmenen
viimeisen vuoden ajan korkeampi kuin vapaarahoitteisessa kohteessa. Alkuaikoina sen sijaan
vuokrissa on noin 5 euron ero nelidmetrid kohti korkotukikohteen eduksi. Téalla hetkella
julkisuudessa kaydyssa keskustelussa kohtuullisena pidetyn vuokrien tason on mainittu olevan
noin 11- 12 euroa neliota kohti laskien, eli siis vAhemman kuin suunnilleen todellisen kulumisen ja
normaalien rahoitusehtojen mukaan edellyttaisivat omakustannusperusteisesti tarkastellen 30
vuoden tasaeralainataulukon pohjalta.

Jos inflaatio olisi nolla ja kulut pysyisivat samana, kohtuuhintaisuutta tuottava jarjestelméa nostaisi
"tuetun” vuokran 31 vuoden kuluttua l&hes kaksi kertaa korkeammalle kuin tuo mainittu 11-12
euroa ja nelja kertaa korkeamman asumiskulun kuin 30 vuoden annuiteettilainalla rahoitetussa
kohteessa — huomioiden etta jalkimmaéisessa vertailussa ei olisi peruskorjauksia huomioitu.

Pitkan korkotukilainajarjestelman nousevaa kustannustasoa voisi helpottaa se, etté pienituloisen
asukkaan ansiotaso nousisi kustannusten kohoamista vastaavalla tavalla. TAma helpottaisi
maksuista selviamista. Toisaalta palkkakehityksen nopea nousu, erityisesti kilpailijamaita
nopeammin, on ollut haitaksi Suomen kilpailukyvylle. Jos ansiotaso kuitenkin nousisi niin paljon,
etta se kattaisi asumisen kustannusten kallistumisen, kehitys johtaisi pienituloisen vuokralaisen
suhteessa entistd huonompaan asemaan vertailuesimerkissé olevaan tasaeralainalaskelman
mukaiseen vuokrakehitykseen n&hden.

Toisaalta korkotason nousu 20 vuoden kuluttua lainan nostamisesta esimerkiksi 5 %:iin ja samaan
aikaan tapahtuva talouden ja maksukyvyn lasku olisivat myrkkya asukkaiden maksukyvylle ja
talojen tulevaisuudelle, kun vasta noin 19 % rakennuslainasta olisi tuolloin maksettu.

Esimerkki kertoo, ettéd nykyinen alhainen uusien kohteiden vuokrataso ei ole kestavalla pohjalla
vaan antaa pettavan kuvan kohtuuhintaisuudesta. Kun tasaeralainalainakohdetta aletaan korjata
30 vuoden kohdalla, vanha laina on jo maksettu kokonaan pois ja rakennuksen silloiseen vuokraan
jo sisaltyy noin 15 euroa pelivaraa maksaa uutta korjauslainaa, jolloin vuokra olisi sama kuin
valtion tukemassa kohteessa. Samassa tilanteessa pitkén korkotukilainan osalta vuokrataso on jo
vapaarahoitteisen tasolla tai korkeampi ja lainasta on viela maksamatta 57%, joka maara tulee
kokonaan maksettavaksi seuraavan 10 vuoden aikana! Samaan aikaan pitaisi tehda myos
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peruskorjaustoitd. Tilanne ilman tasauksen mahdollisuutta tai tuntuvaa etukateisvarautumista
korjaamiseen nayttaa vaikealta.

Takapainoisuus lainassa johtaa myos uusiin kuluihin. Kun laina-ajasta on kulunut yli puolet,
kohoaa vuotuinen lainanlyhennys jatkuvasti yhéa korkeammaksi siten, etté vuotuinen
lainanlyhennys voi olla selvasti verotuksen enimmaispoistoa, 4 %, korkeampi. TAma tarkoittaa
puolestaan sitd, etta vaikka kaikki vuokrissa keratyt varat on kaytetty kiinteistonpidosta aiheutuvien
menojen kattamiseen, toiminnasta syntyy verotettavaa tuloa ja sen myoéta elinkeinotoiminnasta
maksettavaa veroa, jonka kustannusvaikutusta vuokrataloyhtid voi torjua tekemalla
verotuksessaan asuintalovarauksia, jotka on kuitenkin tuloutettava verotettavaksi tuloksi 10 vuoden
kuluttua varauksen tekemisesta.

Mita kaytannon seuraamuksia edella oleva kuvaus ajastaan jalkeenjaaneesta lainajarjestelmasta
aiheuttaa. Esimerkiksi voi ottaa erdéasta yleishyodyllisesta vanhustentukiyhteisosta, joka harjoittaa
hoivapalvelujen jarjestamista erityistd huolenpitoa tarvitseville vanhuksille. Yhteis6 tuottaa
palveluja ja omistaa kiinteistdja. Esimerkki on todellinen.

Yhteis6 on vuosikymmenia sitten rakentanut muutamia hoivakiinteist6ja eri puolille kuntaa.
Rakennukset on rahoitettu aravalainoin ja Raha-automaattiyhdistyksen antamin avustuksin. Lis&ksi
kunta on joiltain osin taannut yhteison lainoja. Toiminnanjohtajan mukaan alkuvuosikymmenet
menivat oikein mukavasti. Lainat lyhenivéat vahan ja korko oli alhainen. Asumiskulut olivat hyvin
alhaiset ja asukkaat tyytyvaisia. Vuokrissa perittiin ajan mukaan vain syntyvat kulut, jotka sittemmin
alkoivat nousta lainanlyhennysten kasvun myota. Myos osa aravalainojen paaomista kasvoi
itsestadn, kun vuosimaksu ei riittdnyt kaikkien korkojen maksuun.

Talla hetkella lainojen hoitorasite on sietamattoman korkea, kun nykyiset asukkaat maksavat myds
aikaisempina vuosikymmening kohteissa asuneiden asukkaiden aiheuttamaa kiinteistéjen
kulumista. Eli lainat lyhenevat vuosittain paljon. Taméa on johtanut ongelmiin verotuksessa.
Omakustannusvuokraperiaatteen ei sellaisenaan pitaisi aiheuttaa veroseuraamuksia, koska
tulosta, voittoa ei synny. Takapainotteinen lainanlyhennys tuo kuitenkin yhteiséihin vero-ongelman.
Kyseinen yhdistys teki tilinpaatdksessaan kiinteistoista maksimipoistot, noin 150.000 euroa, jolla
yhteison tulosta vahennettiin. Lainojen lyhennyksia varten vuokrissa kuitenkin keré&ttiin yli 300.000
euroa, joten verotettavat tulot ja niihin liittyvat vahennykset eivat vastanneet toisiaan. Niinpa
yhteisélle muodostuu vanhoista kiinteistdista verotettavaa tuloa, josta aiheutuvat verot lisdtdan
asukkailta perittaviin vuokriin. N&in kay, kun kiinteistd on vanha. Eli nykyisin voimassa olevassa
valtion tukemassa lainoitusjarjestelmassa asukkaat eivat alkuvuosina maksa vuokrassaan edes
kaikkea kiinteiston kulumisesta ja arvon alenemisesta aiheutuvia kustannuksia. Kun rakennukset
ikaantyvat, silloin asukkaat maksavat omasta seka aikaisempien asukkaiden asumisesta
aiheutuneen kiinteistdon kulumisen samalla kun pitaisi jo maksaa myds kiinteiston
korjauskustannuksia. Lisaksi vanhan kiinteiston asukkaat maksavat veroseuraamuksia, jotka
johtuvat l&hinn& aikaisemmilta asukkailta periméatta jatetyista kuluista.

Matalan inflaatioympaériston oloissa vanha lainajarjestelma itse aiheuttaa
sellaisia kustannusongelmia, joiden poistamista varten lainajarjestelma alun
perin oli luotu.

Kuvatussa tilanteessa yhteisdn talous on yleensa hyvin tiukoilla ja maksuvalmius kirea. Asukkaat
valittavat kiinteiston huonosta kunnosta ja korkeista vuokrista. Yhteison tulisi samalla kynnistaa
usein mittaviakin peruskorjauksia, joihin lainansaaminen voi olla hankalaa, koska yhteison
talousluvut ovat huonot ja koska korjaaminen edelleen nostaisi jo nyt korkeaksi koettuja vuokria.
Samaan aikaan yhteis6lla voi olla viela huomattavia maéria vanhoja valtion arava- ja monissa
tapauksissa myds korkotukilainoja. Tallaisessa tilanteessa kunta saattaa kilpailuttaa esimerkiksi
vanhusten hoivapalvelujen jarjestéamisen ja sisallyttaa kilpailukriteereiksi myds asumisen hinnan.
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Kuvatun kaltaisia yleishyodyllisia, hoivaa tarjoavia yhteiséja on maassa useita satoja.
Tahdennettava on, ettd samat ongelmat koskevat myds tavallisia aravavuokrataloyhteiséja ympari
Suomea. Niilla on vaikeuksia tarjota asuntoja kohtuuvuokrilla ja useasti mittavampia
peruskorjauksia ei enaa ole mahdollista tehda. Nayttaisi siltd, etté yhteistt ovat vuosien myoéta
ajautuneet kesannolle jadneen sosiaalisen asuntopolitiikan ja siihen liittyvan valtion
lainoitusjarjestelman uhreiksi.

Aivan liian takapainoinen lainojen lyhennysjarjestelma aiheuttaa ongelmia ja on
eparealistisen edullinen laina-ajan alkupuolella.

Kun yleinen korkotaso on ollut jo pitkd&n matala, ainoa valtion tukemiin korkotukilainoihin liittyva
elementti on taytetakaus, joka on merkittéava, silla sen ansiosta lainan maara suhteessa kohteen
hankinta-arvoon voi olla jopa 95 %. Varsinaisesti kohtuuhintaisuutta ajatellen voi kiteyttaa, etta
nykyinen valtion tuki ei perustu alikorkoisuuteen vaan vinouteen lainanlyhennysjéarjestelméén, joka
luo illuusion edullisuudesta. Valtio ei tue rahallisesti edullista asumista, vaan asuntoon myéhemmin
tulevat asukkaat maksavat, aikanaan uusissa asunnoissa asuneiden edullisia vuokria omissa
vuokrissaan.

Valtion riskipositiota lisdava, valtion antama taytetakaus mahdollistaa tallaisen
lainanlyhennysjarjestelman. Nykymuotoisena pitk&n korkotuen lainajarjestelma muistuttaa
enemmankin osittain rahastoivaa eldkejarjestelmaa, jossa seuraava sukupolvi maksaa edellisen
elakkeita, kuin aitoa omakustannusperiaatteella toimivaa mallia, jossa jokainen maksaisi itse edes
omat kayton aikaiset, todelliset kiinteat ja muuttuvat kulunsa.

Parhaillaan on kdynnissa pitkén korkotukilainan lyhennysjarjestelman uusimistyd, joka toivottavasti
tuo helpotusta tilanteeseen ainakin uusien lainojen osalta. Ongelmana saattaa olla, etta
etupainotteisempi lainojen lyhennys tuottaa nykyista tasoa korkeampia vuokria ja vahentaa
vanhojen kustannuksiltaan kalliiksi kayvien lainojen kulujen tasaamismahdollisuuksia. Tall6in
muutos aiheuttaa vuokria nostavaa painetta niin uusien kuin vuokrataloyhtiéiden vanhojen
Kiinteistojen osalta, mikali yhtibssa on harjoitettu vuokrien tasausta. On huomattava, etta
lainoitusjarjestelman muuttaminen etupainotteisemmaksi ei sellaisenaan ratkaise olemassa olevan
takapainoisen lainakannan maksuohjelman ongelmaa, vaan muutoksen olisi ulotuttava koskemaan
ja keventdmaan myos takapainotteista lainakantaa.

Asunto-osuuskuntaa koskevassa lainanlyhennysjarjestelmassa voidaan valttaa
edella kuvatut takapainoisen lyhennysohjelman mukaiset ongelmat.

3.3. Nykyinen lainajarjestelma lisaa kustannuksia ja riskeja

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus, ARA, kaynnisti syksylla 2010 selvitystyon, jonka
tavoitteena oli kartoittaa kahdeksan vuokrataloyhteisén nykyisesta lainakannasta ja tulevista
peruskorjauksista aiheutuvat rahoituskustannukset vuosille 2011-2040. Ty toteutettiin kahdessa
vaiheessa. Ensimmaisessa vaiheessa ARA selvitti virastotytna tutkimukseen valittujen yhteisdjen
nykyisen lainakannan ja sen lyhennykset ja korot vuosille 2011-2040. Toisessa vaiheessa
selvitettiin yhteisdjen kiinteisttjen tulevat korjaustarpeet ja niista aiheutuvat rahoituskustannukset
vuosille 2011-2040. Peruskorjausselvityksen ja koko tydn raportoinnin tekijaksi valittiin
kilpailutuksen jalkeen Pdyry Finland Oy. Raportin nimi on Peruskorjaaminen haasteena
kohtuuhintaiselle asumiselle (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen raportteja 1/2012).

Selvityksen kohteena oli kahdeksan vuosin 1990-2003 aravavuosimaksulainaa saaneen
vuokratalo- ja asumisoikeusyhteison silloinen lainakanta ja tuleviin peruskorjauksiin tarvittava
lainakanta. Yhteisdista yksi oli asumisoikeusyhteiso ja seitseméan oli tavallisia vuokrataloyhteisgja.
Yhteisdilla oli yhteensa 669 taloa ja 6989 asuntoa, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on 385 688 m2.
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Selvityksessa mukana olleet yhteisot olivat tytssa aktiivisesti mukana. Aihe koettiin tarkeéksi ja
teemaan liittyviin riskeihin oli havahduttu. Selvityksessa kavi ilmi, etté peruskorjauksien
suunnittelua ei ollut juurikaan tehty. Kiinteistokannasta vanhimmat rakennukset oli rakennettu
1900-luvun alussa uusimmat 2000-luvun lopulla. Yleistaen voi sanoa, ettad noin kolmannes
rakennuksista oli kertaalleen peruskorjattuja. Vanhimpien rakennusten merkittava
peruskorjaaminen tulee uudelleen eteen seuraavan 30 vuoden aikana. Selvityksesséa kavi selkedasti
ilmi se, etta yhteisojen rakennuskanta on elinkaarensa hyvin eri vaiheissa. Rakennuskannan
peruskorjaaminen on jatkuva prosessi. Tasta syysta yhteisoissa tulisi olla kattava
peruskorjausohjelma, joka siséaltaa korjauksien suunnittelun, ajoittamisen ja rahoituksen.

Selvitykseen siséltyvien kiinteistdjen peruskorjauskustannukset olivat 600 — 2000 euroa/m2, jolloin
perusparannuksiin myonnettavan korkotukilainan lisaksi tarvittavan omarahoitusosuuden maara
vaihtelee 120 — 400 eur/m2. Seitsemalla yhteisolla kahdeksasta kertynyt rahoitusylijgdma vastasi
alle 30 €/m2. Yhteisdjen nykyinen varautuminen on siis p&&osin taysin riittAmatonta, eika vastaa
edes neljdsosaa odotettavissa olevan lainatarpeen 20 %:n omarahoitusosuudesta.

Takapainotteisesti lyhentyvista lainoista havaittiin viela suurimman osan olevan maksamatta
asuntojen tullessa peruskorjausikaan. "Talléin vanhan rakentamislainan kasvavat lyhennykset ja
peruskorjauksiin otettavien uusien lainojen lyhennykset saattavat yhdessa hoitokulujen kanssa
nostaa vuokrat ja kayttovastikkeet yli kohtuullisen tason”, raportissa todetaan.

Toinen raportissa esiin tuotu ongelma on, "etta pitka laina-aika nostaa merkittavasti
kokonaisrahoituskustannuksia. Kolmen prosentin vuotuisella korolla vuokra-asuntoyhteisot
maksavat korkoa 30 vuoden laina-ajalla kaikkiaan 66 % paaomasta. Tama on yli 40 % enemman
kuin esimerkiksi vastaavan pituisella tasalyhenteisella lainalla, jossa korkoa kertyy 47 %
paaomasta”. Pyrittaessa sosiaaliselle asumiselle tarkoituksenmukaiseen kohtuuhintaisuuteen tama
onkin tarkea havainto, silla lahes olemattoman inflaation oloissa pitka laina-aika pikemminkin lisda
kokonaisasumiskustannuksia, eikd vahenna niita.

Raportissa esiintuotu kolmas ongelma on lainoihin liittyva huomattava korkoriski. Tdma onkin totta,
silla kun vuokrataloyhteisdjen korkotuen maksu paattyy 23. vuoden lopussa, jolloin lainasta on
korkotukilainojen lyhennysehtojen mukaisesti maksettu 25 %. "Laina-ajan viimeisille vuosille
keskittyvat kaikkein suurimmat lyhennykset seka suurin korkoriski.”

Raportissa esitetyn liséksi ja ottaen huomioon, mita esimerkiksi edella todettiin
vanhustentukiyhteisbesimerkin avulla, pitka laina-aika on myds merkittava riski valtiolle lainan
myontdjana ja takaajana. Kiinteistokannaltaan korjausvelkaisten ja edelleen velkaisten
vuokrataloyhteisdjen mahdollisuudet selviytya heikkenevét jatkuvasti ja pitkien lainojen
takavuosina antamat hyddyt ovat kdéntyneet riskeiksi ja rasitteeksi niin asukkaille, kiinteiston
omistajille ja valtiolle.

Jalkikateen katsoen voidaan todeta, ettd vanhan lainajarjestelmén maksuohjelmia olisi tullut
muuttaa jo parikymmenta vuotta sitten, kun inflaatiovauhdin havaittiin alentuneen. Ainakin
viimeistaan silloin kun oli selvasti néhtavissa tilanteen pysyvampi muutos. Nyt voidaan sanoa, etta
nykyisten talous- ja maksuongelmien yhtena keskeisena syyna on vanha lainajarjestelma itse.
Ongelmaan on viime aikoina alettua havahtua, mutta epaselvaa on, mita korjaavia toimia
lainajarjestelmalle ja siind elavalle asuntokannalle enéé voidaan tehda?

Nykyisen kaltainen takapainoinen lainamalli ei voi olla uuden osuuskuntamallin
lainajarjestelmén pohjana, vaan tarvitaan uusi lahestymistapa.

Valtion nékdkulmasta saattaisi olla tarpeellista riskienhallinnan nakékulmasta saattaa koko
lainajarjestelma laajemman tarkastelun kohteeksi, koska jarjestelméa nykymuotoisena lisaa riskeja
kaikille osapuolille.
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Nykyinen lainajérjestelma lisaa riskeja ja kustannuksia pitkalla aikavalilla.

Asunto-osuuskuntamallissa esitettava lainajarjestelmé vahentaa riskeja ja
kustannuksia pitkalla aikavalilla.

3.4. Peruskorjaamisen rahoitukseen liittyy ongelmia

Kuten edella todettiin, nykyinen aravalainajarjestelma, ja sen pohjalta muotoiltu pitka
korkotukijarjestelmé ovat vanhan korkean inflaatio-oletuksen vuoksi lyhennysohjelmiltaan hyvin
takapainotteisia. 90-luvulla havahduttiin tuleviin peruskorjaamisen rahoitushaasteisiin ja
suositeltiin, etté vuokrataloyhteis6ot ottavat kayttoon "peruskorjausmarkan” kerdédmisen
ennakkosaastona. Taman mahdollistamiseksi myds yhteisdjen verotusta muutettiin ja sdadettiin
laki erityisesta asuintalovarauksesta (max. 10 vuotta), joka mahdollisti kerattyjen varojen
saastymisen ilman, etta niitd verotettaisiin tulona.

Kerattyjen varojen pitdminen saastdssa on aiheuttanut ajan saatossa paljon murheita. Pankkitileille
saastoon kerattyjen varojen arvon havaittiin hupenevan, koska saastdvaroille saatu pankkitilin
korko oli pieni ja inflaatio s6i saast6ja, samalla kun asukkaat maksoivat usein markkinakorkoja
korkeampia lainan korkoja aravavuokrissaan.

Ongelmaksi on muodostunut varojen sijoittaminen pankkitilia parempituottoisiin kohteisiin. Naissa
tapauksissa vuokrataloyhtio on pyrkinyt toimimaan jarkevasti ja hakemaan sijoituksilleen inflaatiota
ja mahdollisesti rakennuskustannusindeksia suurempaa tuottoa, jolloin seka yhtio etta asukkaat
hy6tyisivat sijoitustuotoista. Asia on ongelmallinen korkeampaan korkotasoon liittyviin
sijoitusriskeihin. Nimittain mitd parempi on korko, sitd enemman sijoitukseen liittyy riskeja. Ja kun
vuokrissa kerdtaan suuressa yhtiéssa korjausvaroja ennakolta saastoon, ovat keratyt summat
lopulta suuria. Jopa kymmenia miljoonia.

Joidenkin toimijoiden sijoitustoimintaa on arvioitu julkisuudessa ja tapauksissa on arvosteltu liian
suurista riskinotosta. Aihetta voi ollakin, koska riskipitoisiin sijoituksiin voi liittya suuria sijoitetun
paaoman arvon alennuksia, jolloin vuokralaisten keraamat varat voisivat kadota huonon sijoituksen
myo6ta. Niinpa sijoittamista valvotaan viranomaisen toimesta. Toimintaa on ohjeistettu ja valvonta
teettdd paljon ty6ta. Koska valvonta on paasaantoisesti jalkikateisvalvontaa, valvonnassa voi tulla
ilmi tapauksia, joissa vahinkoja on jo tapahtunut, koska sijoitusohjeita ei ole noudatettu tai muutoin
on toimittu huolimattomasti. Pieniriskisetkaén sijoitukset eivat ole riskittomia.

Yksi riski on se, ettd omistava vuokrataloyhtio kayttda varoja muuhun kuin mihin varat on kerétty.
Takavuosina esimerkiksi eras kunnallinen yhti6 oli kerdnnyt korjausvaroja, mutta oli lopulta ostanut
nailla varoilla kiinteisténhoitotraktorin, koska sdédnndkset eivat estdneet niin toimimasta. Sittemmin
saannoksia on tiukennettu, mutta edelleen omistaja itse paattaa varoista. Yksi tapa kayttaa varoja
valiaikaisesti on ostaa tontteja tulevia rakennushankkeita varten ja palauttaa sitten varat takaisin
saastoon, kun uuden kohteen rakennusty6t ja siihen liittyva rahoitus alkaa. Naissa tapauksissa
riski on, tuleeko koko ostohinta takaisin, koska tonttihinnat hyvaksytaan erikseen uuden kohteen
lainoituksen yhteydessa. Oma kysymys on sitten se, kasvaako tontin ostoon kaytetyn sijoituksen
maara korkoa sina aikana, kun raha on kiinni tontissa?

Yksi riski on, etta varojen kerddmisen jalkeen kohde myydaankin esimerkiksi toiselle
yleishyodylliselle yhteisélle. Talléin uusi omistaja saa peruskorjausta odottavan kohteen ilman
siihen liittyvia korjaussaastdja. Myyvan yhtion kannalta asia ei ole ongelma, koska keratyt
korjausvarat voidaan kayttaa jaljella jaavan kiinteistokannan korjaamiseen. Kaytanto on osoittanut,
ettd vuokrataloyhtio voi myyda myoés kaikki kiinteistot luovutuskorvaushinnalla uudelle omistajalle.
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Kaikki esimerkinomaiset tapaukset ovat mahdollisia, koska lainajarjestelman mukaan liian
takapainoinen rakentamislaina lyhenee alkuvuosina hyvin vahéan. Ja tama vahaisen lyhenemisen
alkuperainen syy oli, etta vuokra voitaisiin pitda matalana. Esitettyjen esimerkkien valossa
jarkevinta olisi, etta laina jo alkuvaiheessa alkaisi lyheta nykyistd enemman ja ettd naméa
korjausrahat kaytettaisiin mieluummin lainan lyhentdmiseen. Vuokrataloyhtion ja asukkaiden
kannalta lainan nopea lyhentdminen olisi varmin ja paras sijoitus, koska lainapaadoman
vahenemisen vuoksi kokonaiskorkorasite alenisi. Taméa vahentaisi kustannuspaineita yhtiossa,
edistaisi vuokrien kohtuullisuutta ja varmistaisi kohtuulliset asumiskulut myés aikanaan tulevien
peruskorjauksien jalkeen.

Lainan jarkeva lyhentaminen alkuvaiheesta lahtien olisi myds oikeudenmukaista eri aikaan asuvien
asukkaiden kannalta. Pitkan laina- ja rajoitusajan vuoksi kiinteisto tulee peruskorjausvaiheeseen jo
ennen rajoitusajan loppumista, jolloin yhteisdon on nykykaytannén mukaan toisaalta kaytannossa
pakko varmistaa jollain tavalla edes korjauslainan omarahoitusosuuden keraéaminen. Tilannetta
helpottaisi jo se, etté korjauksessa vaadittavien omien varojen maara olisi alhaisempi kuin 20 %,
esimerkiksi 5 %, kuten uudistuotantolainoissakin on. On aiheellista kysya, miten jarkevaa pitka
laina-aika tosiasiassa on?

Pitka laina-aika luo peruskorjauksen rahoittamisen ja varautumisen ongelman.

Asunto-osuuskuntamallissa nykyisenkaltainen peruskorjauksen rahoittamisen
ja varautumisen ongelma valtetaan kokonaan.

3.5. Rakennuskustannukset eivit suoraan vaikuta muodostuvaan vuokraan

Vuokra-asumisen pitkdn korkotuen on sanottu olevan paras kaytetty lainoitus- ja tukijarjestelméa
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tuottamiseen. Monilta osin nain varmasti onkin ollut
takavuosina. Pitka laina-aika ja omakustannusvuokraan pohjaava vuokrien maarittely luovat
suotuisat edellytykset kohtuulliselle vuokralle. Toisaalta tahan jarjestelmaan liittyy monia seikkoja,
jotka heikentavat jarjestelman vaikuttavuutta erityisesti, kun tavoitellaan kohtuuhintaista
vuokratasoa, joka asukkaan ja myds yhteiskunnan ndkoékulmasta on asumisen yksi keskeisimpia
tavoitteita.

Vuonna 1968 voimaan tulleessa asuntotuotantolaissa lahtokohtana oli edulliset kohdekohtaiset
vuokrat. Siihen pé&astiin edullisin valtion aravalainoituksen ehdoin ja korostamalla ja varmistamalla
kohteen rakennuskustannusten kohtuullisuutta. Kohtuullisuuden maarittelylla ja varmistamisella on
pitkat perinteet. Asuntohallituksen kustannusohjaus ja -valvonta perustui asuntotuotannon
tavoitehintamenettelyyn 1980-luvulla omaksuttua menettelya voi kuvata lyhyesti
seuraavasti(Asuntotoimi Suomessa, Asuntohallitus, 1993) . Rakennushankkeen hankeohjelma
sisaltaa tilaohjelman, jonka normaalihinta muodostuu hankeohjelman tilojen pinta-alojen, tilojen
kalleusluokkien ja kalleusluokan alueellisen normaalihinnan tulona.

Hankkeen normaalihinta muodostuu tilaohjelman normaalihinnasta ja sita korottavien tai alentavien
tekijoiden kustannusvaikutuksista seka rakennuttajakustannuksista. Hankkeen normaalihinta
osoittaa hankeohjelman maéritteleman toiminnan vaatimukset tayttavana keskimaaraisen kalliin
suunnitelman rakennuskustannukset paikallisissa olosuhteissa ja normaaleissa
hintasuhdannetilanteissa.

Hankkeen tavoitehinta muodostuu hankkeen normaalihinnasta sek& hankeohjelmassa esitetyn
suunnitelman tavoitetason kustannusvaikutuksesta. Hankkeen tavoitehinta osoittaa hankeohjelman
maaritteleméan toiminnan vaatimukset ja rakennuttajan tavoitteet tayttdvan kalleudeltaan
hyvaksyttavan suunnitelman mukaiset rakennuskustannukset normaaleissa
hintasuhdanneolosuhteissa.
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Hankkeen suhdannekorjattu tavoitehinta muodostuu hankkeen tavoitehinnasta, jota voidaan
korjata rakentamisen ajankohdan suhdanneolosuhteita vastaavaksi. Hankkeen suhdannekorjattu
tavoitehinta osoittaa kalleudeltaan hyvaksyttavan suunnitelman hyvaksyttavat urakkatarjouksiin
perustuvat rakennuskustannukset.

Asuntohallitus sovelsi tavoitehintamenettelya tilastoimalla normaalihinnat ja vastaamalla
normaalihintamenettelyn ylldpidosta. Kun suunnittelun ohjauksella luotiin sosiaalisen
asuntotuotannon laatu- ja varustetasolle sekd mitoitukselle yhtenainen pohja, joka oli valttAmaton
my0ds kustannustason perustana, luotiin samalla yhtenainen vertailupohja samanlaiselle
asuntotuotannolle ja sen rakennuskustannusten hinnoittelulle koko maassa. Kun kaikkien
rakennuttajien tuli paasta rakentamisen hinnoissa tdman sabluunan mukaiseen hinnoitteluraamiin,
saatiin aikaan se sosiaalinen vuokra-asuntokanta, jota nykyisin arvostellaan monotoniseksi ja
yksitoikkoiseksi asuntokannaksi. Ja johon liitetdan nyt monenlaisia kehittdmistarpeita.

Asuntohallituksen aikaista menettelya voisi verrata Platon ideamaailmaan ja kuuluisaan
luolavertaukseen, jossa luolan seindan heijastuva kuva ei edustanut todellista, vaan epatodellista
ja epataydellista tietoa oikeasta ideasta tai kuvasta. Asuntohallituksella oli ikdan kuin hallussaan
taydellinen tieto kasitteesté kohtuuhintainen asunto. Asuntohallitus tiesi, miten se suunnitellaan ja
paljonko se oikeasti maksaa. Urakkakilpailuista saatuja "heijastuksia” sitten vertailtiin tdhan
todelliseen tietoon ja tarvittaessa tingittiin hinnasta, suunnitelmista tai hinnat hylattiin liian kalliina.

Hinta-ohjauksen nykyisté tilaa ja toiminnan olosuhteita kuvaa se, ettéa nykyinen rakentaminen on
hyvin monimuotoista, rakennukset ja tonttiolosuhteet ovat hyvin erilaisia ja toisistaan paljon
poikkeavia. Lisaksi kaupungeilla on paljon erilaisia, kustannuksiin vaikuttavia suunnittelu- ja
kaavamaarayksia. Myos sosiaalisen rakentamisen volyymit ovat hyvin erilaisia nyt, kuin
vuosikymmenia sitten. Kun ennen rakennettiin yli 10 000 normaalia valtion tukemaa vuokra-
asuntoa vuodessa, on nykyinen tuotantovolyymi vain noin 1500 - 2000 asuntoa vuodessa. My6s
omistusarava-asuntoja (public housing) tuotettiin aikanaan paljon. Tama tarkoittaa, etta nykyaan
pohja tilastollisesti pateviltd normaalihintavertailuilta on pitkalti kadonnut ja lahes jokainen kohde
on erilainen.

Vuosittainen valtion tulosohjaus hankkeiden hyvéaksynnalle lahtee kuitenkin kuvatusta vanhasta
ajattelusta, ettd taman valtion tukeman tuotannon keskimaéardinen hyvaksyttava hintataso saa
nousta vuosittain vain kohtuullisesti, kaytdnndssa noudattaen rakennuskustannusindeksia.

Kun edellisen valossa tarkastellaan nykyisen kustannusohjauksen ja hankehyvaksynnén
lahtokohtia esimerkiksi edella esitetyn pitk&n korkotukilainataulukon valossa, ollaan alan ja
hallintotyon todellisuutta kuvaavassa tilanteessa. Kun hyvaksytty hankinta-arvo esimerkissa, 1,5 %
korko-olettamalla, oli 3597 euroa neliété kohti ja se johti 11,52 euron nelidvuokraan, jossa
hoitokulua ja korjauksiin varautumista oli 6 euroa, voidaan kysya, olisiko nelidhinnat 3984 euroa
(alkuvuokrana 12,12 €/m2), 4274 euroa (alkuvuokrana 12,56 €/m2), 4564 euroa (alkuvuokra 13,01
€/m2) tai esimerkiksi 4855 euroa neliolta (alkuvuokra 13,46 €/m2) viela hyvaksyttavissa, kun
vuokra nykyisella lainanlyhennysjarjestelmalla olisi sangen kohtuullinen?

Hyvaksyttaessa rakennushankkeita korkotuen piiriin on noudatettava korkotukilain ja asetuksen
saadoksia. Korkotukiasetuksen 19.7.2001/666, pykalan 19 (asumiskustannusten kohtuullisuus)
mukaan ...laissa sadadettyja yleisia edellytyksia harkittaessa on kiinnitettava erityista huomiota
siihen, ettd asumiskustannukset lainoitettavassa kohteessa pysyvat kohtuullisina. Mainittujen
nelibhintojen pohjalta lainanlyhennysohjelmat tuottavat hankkeille viimeisen vuoden neliévuokriksi
seuraavat tiedot: nelidhinnalla 3597 €/m2 (vuokra 25,77 €/m2/kk), nelidhinnalla 4274 €/m2 (28,98
€/m2/kk), nelihinnalla 4564 €/m2 ( 30,47 €/m2/kk) ja nelibhinnalla 4855 €/m2 (31,97 €/m2/kkK).
Naiden lukujen ja lain ohjenuorien valossa lukija voinee itse paatelld, mikd on kohtuullinen ja
hyvaksyttava rakennuskustannus ja asumiskustannus?
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Toisaalta, jos inflaatio on alhainen ja tiedetaan etukateen, ettd vuokra runsaan 20 vuoden kuluttua
jo tuolla 3597 euron nelibhinnalla tulee muodostumaan markkinavuokratasoa korkeammaksi,
tulisiko kohdetta hyvéksya lainoituksen ja valtion taytetakauksen piiriin edes mainitulla 3597 euron
nelidhinnalla? Myds laki asuinhuoneen vuokrasta jo edellyttaa aina kohtuullista tasoa, joka on
paateltavissa markkinavuokrien keskimaaraisesta tasosta. Mista tiedamme, ettd 3597 €/m2
hintaisen kohteen omakustannusvuokra on vield 25 kuluttua kohtuuhintainen? Jos kalliiksi
kayvasta asumisesta on riittdvan vahvaa epailya, tulisiko tallaisia lainoja ja téllaisia nelidhintoja
olleenkaan hyvaksya tuen piiriin? On paikallaan kysya, voisiko julkisessa valvonnassa oleva
rahalaitos, hyvaa pankkitapaa noudattaen, antaa lainoja, joiden se tietdd mythemmin johtavan
maksukykya rajoittaviin ongelmiin siten, etta kulut nousevat maksukykya korkeammalle?

Nykyisin hankkeiden hyvaksynta hintapaattsvaiheessa keskittyy juuri "oikean”
rakennuskustannustason méaarittamiseen. Muodostuvan vuokratason kanssa talla ty6lla on vahan
tekemista. TAma johtuu itse lainajarjestelmén takapainotteisuudesta ja alhaisesta vallitsevasta
korkotasosta ja inflaatiosta seka siita, ettd omakustannusvuokra on yhtiokohtaisesti, ei
kohdekohtaisesti maariteltyd. Hyvaksyttavalla rakennuskustannuksella on toki vaikutusta
tasauksen kautta omistajan vanhan asuntokannan vuokra- tai kulutasoon hieman, mutta tallaisella
vaikutuksella ei ole mahdollista perustella sita, mika olisi uuden hyvaksyttavan kohteen korkein
mahdollinen rakennuskustannus. Sita on kaytanndssa mahdoton johtaa vanhan asuntokannan
taloudellisesta asemasta.

Vuokrienmaaraytymisperiaatteiden kantavana ajatuksena oli lahtékohtaisesti
omakustannusvuokraperiaate, jonka mukaan vuokralaiselta saadaan vuokrina peria enintaén se
maara, mik& muiden tuottojen lisdksi tarvitaan talon rakentamiseksi tarvittujen lyhennysten ja
korkojen seka talon vuotuisten tarpeellisten kayttbkustannusten maksamiseen seka sen lisaksi
enintédéan 8 %:n korkoon, joka maksettiin talon omistajan sijoittamalle omarahoitusosuudelle.
Vuokra ei asuntotuotantolain mukaan saanut olla asuntohallituksen maaraamien perusteiden
(rakennuskustannukset) mukaista kohtuullista vuokraa korkeampi.

Vuoden 1993 méaariteltdessa siirryttiin uuteen vuokranmaaritysjarjestelmaan, jossa kunnan
asuntoviranomaisen vuokran ennakkovahvistamisesta luovuttiin ja pd&vastuu vuokratalon
vuokralaskelmista on vuokratalon omistajalla ja voimaan tulleen yhteishallintolain
(asukasdemokratia) myotd myos talon asukkailla, joiden muodosta asukasdemokratiaelin kasitteli
myds talon korjaussuunnitelmaa. Nain menetellen asukkailla katsottiin olevan
vaikutusmahdollisuuksia rakennuskohteen hoitoon, yllapitoon ja asumiskustannuksiin liittyen.
Valtion tukeman lainoituksen hallintoprosessin kannalta tama tarkoitti sitd, ettd asuntohallituksen
hyvaksymalla rakennuskustannustasolla oli suora vaikutus muodostuvaan pddomavuokraan ja sita
kautta asumiskustannuksiin.

Sittemmin valtion tukemia asuntoja on rakennettu paljon, talot ikdantyivat ja runsaaksi kayneiden
erillisten, kohdekohtaisten yhtididen hallinto kavi hankalaksi ja tyélaaksi. Kehitys johti lukuisten
erillisten asuntoyhtididen fuusiointeihin. TAma helpotti hallintoa ja mahdollisti vuokrien tasaamisen,
johon liittyi myos valtion riskien hallinnan néakdkohtia, kun osa erillisista lainoituskohteista saattoi
toimia tappiollisesti. Vuokrien tasaamiseen pakotti myos lainajarjestelma, silla takapainoinen
lainajarjestelma johti inflaatiovauhdin nopeasti alennuttua siihen, etta lainojen paddomien vuotuinen
lyhentaminen maksuohjelmien mukaan kavi liilan raskaaksi yksittaisissa, vanhemmissa taloissa ja
tasaaminen helpotti tilannetta.

Vuokrien tasauksen liséksi mydhemmin otettiin kayttddn vuokrataloyhtididen vaatimuksesta
mahdollisuus kerata varoja etukateen tuleviin korjauksiin. 90-luvulla jo nahtiin ja ennakoitiin
mittavien korjausvaiheiden tulo. TAman urakan rahoitukseen haluttiin varautua ja korjausmarkan
ohella asuintaloyhtidille sallittiin verotuksessa varautuminen korjauksiin erityisen
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asuintalovarauksen avulla. Sen avulla vuokrissa ennakolta keratyt varat voitiin sailyttda yhtion
kassassa ilman veroseuraamuksia 10 vuoden ajan.

Kun inflaatio aleni, liian takapainoiseksi muodostunut lainanlyhennysjarjestelma ja laajat
peruskorjausrahoitushuolet erkaannuttivat vuokrien maaraytymisen alkuperaisesta talokohtaisesta
tarkastelusta yhtiokohtaiseksi tarkasteluksi. Samalla kohdekohtaisen rakennushankkeen hinnan
hyvaksyminen asuntohallituksessa (ja sitd seuranneissa virastoissa) irtaantui rakennuskohteista
perityista vuokrista. Alkuperéinen ajatus ja tavoitteet kohtuullisten rakennuskustannusten
hyvaksymiselle katosivat.

Kuvaavan esimerkin antaa erés kunnallisen vuokrataloyhtion toimitusjohtajan haastattelu. Yhti6lla
on vanhoja aravavuokra-asuntoja kaupungin keskustan liepeilla ja keskustaa ympéardivassa
lahidssa. Haasteena yhti6lla on yllapitaa lahidissa sijaitsevaa vanhaa vuokratalokanta, jossa on
korjausvelkaa ja jonka lainanhoitokulut ovat korkeat johtuen takapainoisesta lainojen
lyhennysjarjestelmasta seka niihin liittyvista markkinaehtoisia korkeammista lainan koroista.

Yhtion edustaja kertoi vuokrien maarittelyn siten, ettd kaupungin keskustan liepeilla vuokrat
maariteltiin lahelle markkinavuokria, vain hieman niiden alapuolelle siten, ettd asunnot saadaan
vuokrattua. Nain keratty ylijaama ohjataan lahidissa sijaitsevien asuntojen tukemiseen siten, etta
siella asunnot saadaan pidettyd vuokralla alueen vuokrataso huomioon ottaen ja etté tarvittavia
korjauksia voidaan tukea siten, ettéd asunnot voidaan pitaa jollain lailla kilpailukykyisina alueen
muuhun tarjontaan nahden. Huomionarvoista on havaita, etta yhtiossa ei siis maaritelty vuokria
kohdekohtaisten kulujen perusteella vaan markkinalahtoisesti, niin kaupungin keskustassa kuin
l&hidalueillakin. Samoin perustein toimivat valtaosin myds muut yhtiét. Vuokrien maarittelyssa
puhutaankin enemman kayttdarvon mukaisesta vuokrasta eika kohdekohtaisesta
omakustannusvuokrasta. Sitten on sellaisia kaupunkeja, joissa tasataan paaomakuluja, mutta ei
hoitokuluja. Lahtdkohta tasaukselle on niissékin edella kuvattu.

Omakustannusvuokra onkin pikemminkin muuttunut yhtiokohtaiseksi kuin
kohdekohtaiseksi. Tasta huolimatta metodit ja niihin liittyva poliittinen ohjaus
uusien valtion tukemien vuokratalojen hyvaksymiseen tuen piiriin perustuvat
kohdekohtaiseen tarkasteluun. Vuokrien tasaus ja tuleviin korjauksiin
varautuminen perustuvat kuitenkin omistajan vuosittaisiin paatoksiin, joita ei
voida lainapaatoksilla sitoa.

Uusien kohteiden hyvaksynta pitkan korkotuen lainoituksessa saa ohjauksen vuotuisen
talousarviomenettelyn lahtokohdista. Sen mukaan uusien kohteiden rakennuskustannusten nousu
voi olla vain kohtuullista ja kaytanndssa lainoituksen piiriin hyvaksyttyjen rakennuskustannusten
nousua seurataan rakennuskustannusindeksin muutoksiin littyen. Tamé puolestaan johtaa siihen
yhdessa vuokrien tasauksen ja peruskorjauksiin varautumisen kanssa, ettéa ohjauksen mukaan
hyvaksyttyjen pitkan korkotukikohteen vuokra ei liity kohteen seurattuun ja hyvaksyttyyn
rakennuskustannuksiin vaan edella kuvattuihin muihin seikkoihin.

Kohde voi olla "kustannusraamin” tayttava, mutta perittavaksi tuleva vuokra voi olla paljon
korkeampi kuin kohteen rakennuskustannus edellyttaisi. Toisaalta pitkdn korkotukijarjestelman yksi
piirre on se, etta esimerkiksi Helsingissa on hyvaksytty paljon "kustannusraamia” kalliimpia
hankkeita. Tallbin hyvaksymisperusteena voi olla se, etta kohde saadaan kohtuuhintaiseksi
vuokrien tasauksen kautta, jolloin vanha vuokra-asuntokanta tasauksen kautta maksaa osan
uuden kallimman rakennuksen kuluista.

Kustannusraamien ja kustannuksien indeksinmukainen seuraaminen voi johtaa helposti myds
siihen, ettd tukikasittelyssa voitaisiin hylata sellainen hanke, joka rakennuskustannuksiltaan olisi
kustannusraamin ylapuolella, mutta jonka vuokrataloyhti® nékisi perustelluksi omassa
asuntomarkkinatilanteessaan ja jossa muodostuva, aiottu vuokrataso sellaisenaan olisi alhaisempi
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kuin samalla omistajalla olevien vastaavien asuntojen tasauksella korotettu vuokra.
Tarkasteltaessa taméankaltaisia tilanteita nayttaisi silta, ettd rakennuskustannusten hyvaksyminen
johtaa asumiskustannusten tason osalta sattumanvaraiseen lopputulokseen.

Vuokratalojen fuusiointien, vuokrien tasauksen ja peruskorjaamien varautumisen jalkeen valtion
tukemien vuokratalokohteiden hintaohjaukselle annetut tavoitteet eivat ole kehittynyt aivan
vastaavalla tavalla vaan lahtokohdat ohjaukselle ja uusien kohteiden hyvaksynnalle ovat edelleen
painottuneet yksittaisten kohteiden tarkastelulle. Tama johtunee siitd, ettd asiakokonaisuus on
vaikea ja monimutkainen. Ohjauslinjauksissa on kuitenkin tapahtunut kehitysta, esimerkiksi ARAn
tulossopimuksessa vuosille 2017-2019 todetaan, ettd "korkotukilainahakemusten kasittelya
kevennetaan normaalien vuokra-asuntojen laatu- ja kustannusohjauksen osalta. Hakemusten
kasittelyssa annetaan aikaisempaa suurempi merkitys lainoitettavan kohteen kokonaishankinta-
arvolle ja tuleville asumiskustannuksille ja samalla vahennetdan rakennuskustannusten ja -
suunnitelmien yksityiskohtaisen tarkastelun merkitysté hanketta korkotuen piiriin hyvaksyttaessa.”

Hankkeita tuen piiriin hyvaksyttaessa joudutaan kuitenkin pohtimaan hankkeiden taloudellisuutta
pitk&n aikavalin kannalta. Talloin uuden rakennuksen muodostuvan ensimmaisen vuoden
vuokratason liséksi on tarkasteltava esimerkiksi kahdennenkymmenennen viiden vuoden vuokraa
seka nousevan korkotason mahdollisia vaikutuksia. Rakennuskustannuksista muodostuva
vuokratason arviointi on sikalikin hankalaa, koska alkuvuokrataso ei ole edes omistajaa sitova,
vaan omistaja voi toimia vuokranmaarityksen suhteen haluamallaan tavalla. Ainoa rajoite on
lopulta asuinhuoneen vuokrauksesta annettu laki, joka sisaltda maininnan vuokran
kohtuullisuudesta. Pitk&n korkotuen vuokrienmaarittelya kasittelevat saadokset eivat edes mainitse
sanaa kohtuuhintaisuus, vaan saadoksissa vain luetellaan ne kustannuserat, jotka vuokraan voi
sisallyttaa. Alun perin sddnndsten olettama oli, ettd kun vuokriin siséllytetdan vain nama erat,
vuokra on kohtuullinen. Nain ei valitettavasti aina ole.

Tulosohjaussopimus toteaa edelleen, ettéd "ARA kuitenkin varmistaa, etta laadultaan, sijainniltaan
ja perustamisolosuhteiltaan vertailukelpoisten hankkeiden kustannuskehitys on kohtuullista.” Tama
sinansa perusteltu tulostavoite ei kuitenkaan anna vastausta siihen, millainen asunnon vuokran
tulee olla talon valmistuttua tai 25 vuoden kuluttua tai kun vuokraa tasataan.

Pitk&n korkotukilainan lainanhoito-ohjelmaa muun saanndston kehittdmistyon ohella ollaan
parhaillaan uusimassa ja tarkoituksena on muuttaa nykyista lainaohjelmaa etupainoisemmaksi.
Tama on hyva asia. Kun tyd on valmis, voisi olla hyva, etta valmistuneen uuden
lainanlyhennysaikataulukon pohjalta pohdittaisiin hankkeiden hyvaksymiskriteereja.

Viela oma erillinen kysymys on talon omistaja teettamaét lisdrakentamisty6t uudehkoissa valtion
tukemissa asuinrakennuksissa. Juuri valmistuneessa, hinnaltaan hyvaksytyssa pitkan
korkotukilainan kohteessa lisdrakentamisen ei pitaisi olla tarpeellista ja se rikkoisi kustannustason,
jonka hyvaksymiseen on haettu paatos ja tuet ARAlta ja samalla kohteen
vuokranmaaritysperusteet muuttuisivat. Lisarakentaminen myos tekisi tyhjaksi kohtuullisia
asumiskustannuksia painottavan kustannusten hyvaksymismenettelyn.

Kelan tilastojen mukaan Suomessa on hieman yli 200 kuntaa, joissa omakustannusperusteisesti
maaritellyt aravavuokrat ovat korkeammat kuin markkinavuokrat, vaikka alun perin talojen
rakentamisessa ja lainoituksessa lahtokohtana on rakentamisen kohtuuhintaisuus. Syy
tilanteeseen ei ole vuokrataloja omistavissa kuntayhtidissa vaan kahdessa muussa tekijassa.
Ensinnékin kyseisten asuntojen vanhat aravalainat ovat korkotasoltaan korkeita ja lyhennykset
painottuvat juuri loppuajalle, joka nostaa padomamenojen tasoa. Toinen syy on
asuntomarkkinoissa. Vaestoltaan tasapainoisissa tai vaestoltadan vahenevissa kunnissa yksityisten
vuokraamat asunnot maarittadvat markkinavuokratason. Kun omakustannusperusteisesti maaritelty
taso on korkeampi, kysyntd ohjautuu enemman edullisempiin asuntoihin, erityisesti, jos asukkaan
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asema ja luottotiedot ovat kunnossa. Tilannetta parantaisi, jos vanhojen aravalainojen hoito
esimerkiksi laina-ajan osalta olisi nykyista joustavammin maariteltavissa.

Vuonna 2016 voimaantullut uusi lyhyt korkotukimalli perustuu vanhalle kohdekohtaiselle
tarkastelulle ja kohdekohtaiselle, kohtuulliselle vuokratasolle. Mallissa rakennuskustannus
maarittelee perittdvan vuokran tason ja vuokra sidotaan lainaa hyvaksyttéaessa tietylle,
kohtuuhintaiselle tasolle. Vuokraa voi korottaa vain indeksin muutoksen verran liséttyné enintaan
1,5 %-yksikolla. Lyhyt korkotukimalli on itse asiassa ainoa malli, joka télla hetkell& varmistaa
kohteen kohtuuhintaisen vuokratason koko rajoitusajaksi ja liittd& kohteen rakennuskustannuksien
tarkastelun muodostuvaan asumiskustannukseen. Malli on kiinnostanut uusia toimijoita, jotka
haluavat tulla alalle, mutta joille 40 vuoden sitoutumisaika siihen liittyvien omien varojen
keraamisvaikeuksineen ja muine ehtoineen on liian pitkd. Kunnallisten vuokrataloyhtididen
edustajat ovat ilmaisseet alustava mielenkiintoa lyhytta korkotuki mallia kohtaan, mutta heilta
saatujen kommenttien valossa eivat kuitenkaan juurikaan ole harkitsemassa mallin kayttéonottoa.
Syyna on se, ettei mallin perusteella rahoitettuja asuntojen vuokria voi tasata vanhan arava- ja
pitkan korkotukiasuntokannan vuokrien kanssa ja joissa tasaamisen ja tuen tarve kasvaa.

Nayttaa silta, ettd vanhojen vuokrataloyhtididen yksi selviamiskeino korkealle kohoavista vanhojen
lainojen padomakustannuksista ja samaan aikaan ajoittuvista korjauskustannuksista on uusien
pitkan korkotuen lainojen ottaminen. Niissa ensimmaisina vuosina laina ei lyhene juuri lainkaan ja
ensimmaisen 15 vuoden aikana vain 10,3 % ja 20 vuoden aikana vain 17,8%. Uusilla
korkotukilainoilla lainoitetuilla kohteilla voidaan alentaa vanhojen lainoituskohteiden kuluja. Taten
voidaan todeta, ettd vaikka omakustannusvuokraperiaate on keskeinen valtion tukemaa vuokra-
asuntokantaa perusteleva periaate, ei sita sellaisenaan, kohdekohtaisesti noudateta vaan
kyseessa on enemmankin yhtidtasolla noudatettava periaate. Yhtié kayttda kaiken periméansa
vuokran asuntojen yllapitoon.

Edellisen pohjalta voi todeta, etta tilastollinen tarkastelu pitkan korkotukijarjestelman edullista
vuokrista on todellakin tilastollinen ja vain tilastollinen. Vertailtaessa uuden korkotuetun asunnon
alkuvuokraa vastaavaan kovan rahan kohteeseen on ero vuokrissa merkittava. On kuitenkin
huomattava, etta uuden pitk&n korkotukilainakohteen alkuvuokra ei sisélla lainanlyhennysté juuri
lainkaan (ensimmaisen viiden vuoden aikana lainaa lyhennetaan vain 0,44 % vuodessa), kun
normaalisti lainojen lyhennys on 3 - 4 %:n luokkaa. Alhaisen yleisen korkotason vuoksi uusiin
korkotukilainoihin ei liity valtion maksamaa korkotukea, joten vuokrien tilastolliset erot perustuvat
pitkalle keinotekoiseen edullisuuteen, joka saadaan aikaan kaytettavissa olevin rahoitus- ja
tukikeinoin pitkan lainoitusprosessin tuloksena.

Valtion tukemassa tuotannossa paddhuomio on kohdistunut kohtuullisten
rakennuskustannusten ohjaamiseen ja oikean, kohtuullisen
rakennuskustannuksen hyvaksymiseen. Menettelylla ei kuitenkaan ole suoraa
yhteytta muodostuvaan vuokraan. Vuokriin vaikuttaa omistajan suorittama
vuokrien tasaus, peruskorjauksiin varautuminen ja uusien asuntojen vuokria
maarittava, takapainoinen lainanmaksujarjestelma.

Tehokkain tapa parantaa tilannetta ja keventda hallintoa ja menetelmia seka
varmistaa kohtuulliset rakennuskustannukset, on laatia realistinen, koko laina-
ajan lapindkyvasti kohtuullinen lainanlyhennysohjelma ja kiinnittaa hankkeiden
hyvaksynnéssa enin huomio syntyvaan kohdekohtaiseen vuokratasoon, joka
on kohtuullinen pysyvasti, eika vain laina-ajan alkupuolella. Nama keinot
yhdessé pakottavat hakemaan ja l6ytamaan rakentamiselle oikean hinnan.




64

Asunto-osuuskunnan rahoitusmalli perustuu tdhan ajatukseen.
Kohtuuhintaiset asumiskustannukset méarittavéat sen, paljonko rakentaminen
voi maksaa.

3.6. Yhteis6jen vaikeus keratd hankkeiden omia varoja

Yksi paljon alaa puhuttanut teema on vuokratalon omistajan rakennushankkeille sijoittamat omat
varat ja niistd perittdva korko. Kuhunkin valtion asuntotuotantotukea hakevaan kohteeseen liittyy
nimittain vaatimus omistajan sijoittamasta tai jarjestamasta rahoituksesta, joka tarvitaan valtion
aiemmin antaman ja nykyaan korkotuetun lainan lisaksi. Jos korkotukilainaa on kohteessa 95 %
rakennuskustannuksista, on omistajan osoitettava taydentavaa rahoitusta puuttuva 5 %.
Taydentéava rahoitus on luonteeltaan oman paaoman ehtoista ja jo asuntohallituksen ohjeissa ja
lainapaatoksissa oli todettu, ettei sita saa lyhentaa ennen kuin aravalaina on maksettu pois
lainaehtojen mukaisessa ajassa. Rajoitusaikana kiinteiston kauppahinta on sidottu naihin omiin
varoihin ja niiden maaraan.

Yleishyddyllinen toiminta kasitetaan alalla pitkalti synonyymina voittoa tavoittelemattoman
toiminnan kanssa. Alan toiminnan kannalta olennainen vastausta vaativa kysymys on, mista
voittoa tavoittelematon yhteis® saa nuo tarvittavat omat varansa? Seuraava esimerkki valaiskoon
tilannetta. Yleishyddyllinen yhteis® haluaa tuottaa joka vuosi 200 uutta kohtuuhintaista vuokra-
asuntoa. Laskettaessa rahoituksen kokonaistarvetta oletetaan asuntojen keskipinta-alaksi 55 m2 ja
rakennuskustannuksiksi 3000 euroa/m2. Tasta laskien hankinnan kokonaishinta olisi 33 miljoonaa
euroa, josta 5 prosenttia on 1,65 miljoonaa euroa. Alalla on jaényt 4aneen pohtimatta, mista voittoa
tavoittelematon yleishyodyllinen yhteis6é generoi joka vuosi 1,65 miljoonaa euroa oman paaoman
ehtoista rahaa? Ja kuka antaa sen yli 30 vuodeksi omaksi padomaksi lainaksi omistamalleen
Kiinteistoyhtidlle? Eiko jo tassa ole kasitteellinen ristiriita?

Yksi vastaus on, etta omistajayhteiso voi ottaa lainaa ja antaa sen edelleen kohteeseen yli 30
vuodeksi. Tahan on todettava kysyen, mik& on se taho joka antaa voittoa tavoittelemattomalle
yhteisélle tallaisen lainan yli kolmeksi vuosikymmeneksi ja ilman vakuuksia muiden lainojen
lisdksi? Tahankaan kysymykseen ei tunnu léytyvan vastausta.

Vuosikymmenten saatossa asiaa on kuntayhtididen taholla hoidettu muun muassa siten, etta
kunnat ovat antaneet yhtibnsa rakennuskohteisiin joko hyvin halpakorkoista lainaa tai kuntien
suoraan budjetistaan antama pddoma on merkitty kiinteistoyhtidissa rakennusrahastoon. Naissa
tapauksissa julkisella sijoituksella ei muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta ole ollut vakuus- tai
tuottovaatimuksia. Nykyaan kuntien rahoitustilanne on toinen ja myds EU saanndkset asettavat
rajoituksia kuntien antaman julkisen rahan kaytélle. My6s aiemmin kuntien harrastama takauksen
mydntaminen on jadmassa pois kaytosta juuri EU saannosten vuoksi. Kuntayhtididen
paadomahuollon jarjestaminen onkin vaikeutunut takavuosien tilanteesta.

Yleishyddylliset yhteisot ovat historian saatossa jarjestelleet tarvittavia puuttuvia omia varoja hyvin
monenlaisin jarjestelyin ja rahoitustarpeen ovat hoitaneet yhteisdjen omistajia tai asuntoa
tarvinneiden tyontekijoiden tydnantajia lahelld olevat tahot. Ennen vuotta 2000, jolloin
yleishyodyllisyytta saatelevat ja maarittelevat lain kirjaukset tulivat voimaan, lainoituskohteisiin liittyi
vain niin sanottuja kohdekohtaisia rajoituksia. Niiden paatyttya omistaja saattoi myyda talon, ottaa
tassa yhteydessa arvonnousun tuottona, maksaa hankkeen omat varat takaisin niita lainanneille ja
sijoittaa osan arvonnoususta takaisin uusien kohteiden omarahoitusosuuden kattamiseen. Pitkaan
alalla toimineet ovat voineet saada myds jonkin verran lyhytaikaisia rahalaitoslainoja ja osa
taydentavastéa rahoituksesta on muodostunut yhteisdjen tuloksista.
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Vuoden 2000 jalkeen kaikki vapautuvien asuntojen myynneisté tuloutuneet varat ovat jaéaneet
yleishy6dyllisiksi nimettyihin yhteisdihin. Tama on osaltaan vahentéanyt omistajien kiinnostusta
toimia alalla. Lisdksi mahdollisuudet hankkia rahamarkkinoilta tdydentédvaa omaa rahoitusta naihin
yhteis6ihin on ollut vaikeaa, koska omistajan antamia sijoituksia ei saa niista kaytanndssa ulos,
ellei myy koko yhtiota. Mydskaan rahalaitokset eivat voine noudattaessaan hyvaa pankkitapaa
antaa yhteisoille suuria vakuudettomia lainoja.

Niinp& on todettava, etta nykyinen lainsdadanto ja tapa toimia alalla edellyttaisivat omien varojen
hankinnassa kaytannon ja arkielaman tasolla sellaisia rahoituskeinoja ja jarjestelyja, joita markkinat
eivat tunne. Tilanne onkin johtanut joissakin tapauksissa siihen, etta siella missd omia varoja on
lainoin katettu, on lainoja ryhdytty vastoin kohtuuhintaisen lainsdadannon ja tavan henkea
lyhentamaan melko pian kun rakennuskohde on valmistunut kayttéonotettavaksi. Taméa on
nostanut vuokria ja johtanut tilanteeseen, joissa kohteiden rakennuslaina on lahes kokonaan
maksamatta, mutta lain vaatimia omia varoja ei taseesta enda [0ydy.

Omien varojen ongelman laajuutta ja merkitysta uustuotannon edellytysten luomisessa ei ole
tunnistettu riittavan hyvin. On syyta palauttaa mieleen, etta vilkkaan vuokra-aravien rakentamisen
aikaan voimassa oli hankkeiden lainoitukseen liittyen kolmenlaisia lainoja. Ensisijaislaina haettiin
pankista, sen jalkeen tuli kiinnitysjarjestyksessa valtion aravalaina ja hankkeen muut varat eli ns.
omat varat katettiin tertidarilainalla, ns. kolmoissijalainalla, johon ei liittynyt kiinteistokiinnitysta.
Lainanantaja antoi varat lainoituskohteen omistaneen kiinteistéyhtion omistajalle, jolta lainanantaja
sai yhtion antaman kirjallisen takaussitoumuksen tai jonkinlaisen yleispanttauksen. Ja sitten tima
laina valitettiin kohteen rahoitukseen. Kyseessa eivét olleet lainansaajakohteen omistajan
tosiasiassa itse sijoittamat, vaan lainaamat varat. Joissakin tapauksissa tertidarilainan antaja
lienee myontanyt lainan suoraan kiinteistoyhtiolle muuta vakuutta vastaan. Nyt "omien varojen”
korkoon liittyvassa keskustelussa on ollut sellainen savy, etta talon omistaja saisi liilkaa tuottoa, kun
korkona on kaytetty 8 %:a.

Keskustelua liian korkeista omistajan saamista tuotoista on kayty jo vuosikausia ja vaadittu koron
enimmaismaaran alentamista. Nain on sittemmin tapahtunutkin. Nyt omien varojen enimmaiskorko
on alennettu 4 %:iin. Muutoksella on periaatteessa ja teoreettisesti tarkastellen vuokria alentavaa
vaikutusta. Toisaalta muutos on edelleen vaikeuttanut toimijoiden mahdollisuuksia saada valtion
tukeman lainoituksen liséksi tarvittavaa muuta rahoitusta.

Omien varojen kerddminen on yksi keskeisimmista toimijoiden
rahoitusongelmista.

Asunto-osuuskuntamalli ratkaisee omien varojen rahoitusongelman, kun
asukkaat tuovat hankkeisiin aidon, oman paaoman ehtoisen rahoitusosuuden
pysyvasti.

3.7. Tuotontuloutukseen ja sen saatelyyn liittyvat ongelmat

Korkotukilain 24 §:n mukaan yleishyodyllisyys edellyttaa, ettd yhteiso ei tulouta omistajalleen
muuta kuin omistajan yhteis6dn sijoittamille varoille lasketun kohtuullisen tuoton, joka on vahintdén
kaksi prosenttiyksikké suurempi kuin valtion viiden vuoden obligaatiolainan korko ja jonka
laskentaperusteesta ja suuruudesta saadetaan tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

Kohtuullisena tuottona valtioneuvoston asetuksessa maaritelladn enintaan 8 %. Sittemmin tuotto
on alennettu 4 %:iin. Korkotukilain 27 a 8:ssa kunnalle ja muulle julkisyhteisdlle tuloutettava tuotto
on rajattu samalla tavoin kuin yleishyddyllisten yhteisdjen kohdalla. Aravalaissa on vastaavat
sédadokset.
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Asumisen rahoitus- ja kehittdamiskeskuksen yhtena tehtavana on ollut valvoa nimettyjen yhteisdjen
ja kuntien omistamien vuokrataloyhteisdjen tuoton tuloutusta omistajilleen. Valvonnan
toteuttamiseksi ARA on vahvistanut vuoden 1999 tietojen pohjalta nimettyjen yleishyddyllisten
yhtididen tuotontuloutuksen laskentaperusteen, joka on siis lahtokohtaisesi ollut se maara, jonka
omistajat ovat yhteis6dn sijoittaneet. Tall6in on kyseessa voinut olla osakep&éoma,
rakennusrahasto tai muu sidotun pddoman era. Tasta kullekin yhtitlle hyvaksytysta
laskentaperusteesta laskien yhtio on voinut tulouttaa osinkona tai konserniavustuksena kunakin
vuonna jakokelpoisten varojen puitteissa omistajalleen 8 % veronalaisen tuoton siihen saakka, kun
maara alennettiin 4 %:iin.

Mikali koko laskentaperusteen mukaista tuottoa ei ole jaettu omistajalle, on jakamatta jaanyt tuotto
lisatty laskentaperusteeseen, joka on kasvanut timan verran alkuperaisestd maarastaan. Mikali
nimetty yhti6 tai kunnan omistama yhtio ei ole jakanut vuosittain kaikkea sallittua tuottoa
omistajalleen, on tuotto ollut jaettavissa seuraavina vuosina.

Yleishyddyllisiksi yhteisoiksi on nimetty kaikkiaan vajaat 600 yhteison, joista 162 yhteista on
osakeyhtiomuotoisia. ARAN suorittaman Vuosivalvonnan tietojen mukaan esimerkiksi vuonna 2012
tuottoa kertyi jaettavaksi 21,5 milj. euroa ja edellisilta tilikausilta kertyneet jakamattomat tuotot
huomioon ottaen tuottoa oli jaettavissa 110,9 milj. euroa. Tasta maarasta omistajille tuloutettiin
tuottoa 8,1 milj. euroa eli huomattavasti alle 8 %.

Vuodelta 2013 laskentaperusteen mukaista tuottoa kertyi jaettavaksi 22,8 milj. euroa ja
jakamattomat tuotot huomioon ottaen tuottoa oli jaettavissa 126 milj. euroa. Omistajille tuloutettiin
tuottoa 7,7 milj. euroa eli noin kolmannes sallitusta, vuonna 2013 jaettavaksi kertyneesté tuotosta.

Kuntien yhtiditd seurataan Valtiokonttorin ja ARAnN yhteisty6lla SART-tietojarjestelméan avulla.
Runsaan 500 yhtion tiedoista voidaan todeta, ettd vuosina 2012 ja 2013 osinkoa on jakanut vain
kaksi yhtiota ja vuonna 2014 kolme yhtitta. Naistakin kolmesta kaksi on yleishyodyllisiksi nimettya,
joten niiden jakama osinko on jo mukana yleishyodyllisten luvuissa.

Valvontatietojen perusteella voidaan sanoa, ettéd omistajat eivat tulouta laheskaan sitd maaraa
yhteis6ihin sijoittamien varojen tuottona, mika olisi sallittua. Yleishyodylliset yhtiot tulouttavat
vuosittain keskimaarin alle puolet sallitusta, kuntayhtitt eivat juuri lainkaan.

Entapa jos yhti6 tulouttaisi jonakin vuonna enemman kuin sallitun enimmaismaara 4 % (aiemmin 8
%). Olisiko se sallittua? Jos nain tapahtuisi, niiden yhtididen osalta, jotka eivét ole vuosittain
tulouttaneet koko tuloutettavissa olevaa maaraa, vaan varat on jatetty yhtioon, olisi tama taysin
sallittua. Varojen jaosta seuraisi vain kumulatiivisesti jaettavissa olevien varojen vahennys ja
laskentaperusteen aleneminen, silla jakamatta jaanyt edellisten vuosien tuotto voidaan nostaa, jos
omistaja niin paattaa ja yhtiolla on jakokelpoisia varoja. Kuten edella todettiin, yhtiot voivat tuottaa
kirjanpidollista, verotettavaa voittoa, vaikka tulot olisivat yhtéa suuret kuin menot. Takapainotteiset
lainanlyhennykset voivat johtaa siihen, etté kirjanpidollinen tulos nayttaa verotettavaa voittoa,
vaikka vuokratuottoina kertyvat tuotot olisivat yhta suuret kuin hoito- ja rahoituskulut ja yhtiéon ei
kertyisi lainkaan rahoitusylijagamaa. Nain voi kayda siksi, etta kirjanpidollisen tuloksen eliminointiin
kaytettavissa olevien poistojen maara on pienempi kuin tilikauden lainojen lyhennykset ja myos
asuintalovaraus on tehty tdysimaaraisena jo aiempina vuosina. Jos omistajalle tassa tilanteessa
maksettaisiin laskentaperusteen oikeuttamaa tuoton tuloutusta, yhti6 voisi ottaa hoitolainaa ja
siséllyttaa sen korot ja lyhennykset vuokriin. Nain tuoton tuloutuksen alentaminen 4 %:iin ei
valttdmattd, hoitolainan lyhennykset ja korot huomioiden, vaikuta vuokria alentavasti.

Toisaalta myymalla yleishyddyllisessa yhtidssa olevaa rajoituksista vapautunutta kiinteistokantaa
yhtié6n muodostuisi otaksuttavasti liikkevoittoa ja uusia jakokelpoisia varoja, joiden perusteella
kumulatiivisesti kertynyttd tuotontuloutusoikeutta voitaisiin hyodyntaa ja tulouttaa yhtiosta likvideja
varoja omistajille.
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Tuotontuloutuksesta viime vuosina kayty keskustelu on perustunut jossain maarin puutteelliseen
tietoon ja ollut alan toimijoita leimaavaa. Keskustelun perusteella tehdyt johtopaatokset ja
toimenpiteet eivat valttamatta johda sellaisiin tuloksiin, joita halutaan tavoitella. Keskustelussa on
jdényt huomaamatta, ettéd omistajien on sallittu nostaa ja tulouttaa yhtiosta rahaa riippumatta siita,
mit& tarkoitusta varten yhtiossa on rahaa vuokrissa keratty. Vaikka vuokrissa perittavia eria
rajoitetaan, omistajan tuotto ei valttamatta vahene. Perittdvéksi sallittujen erien rajoittaminen voi
rajoittaa vuokataloyhtididen toimintaedellytyksid enemman kuin omistajan saamaa laskennallista
tuottoa. Omille varoille vuokrissa kerattava 4 % (8 %) on ollut eri asia kuin omistajan oikeus
tulouttaa 4 % (8 %) laskettuna tuotontuloutuksen laskentaperusteesta. Jos asia tuntuu
monimutkaiselta, niin sita se todella onkin.

Tuotontuloutuksen saately on hyvin monimutkaista, mutta ei sellaisenaan
kovin vaikuttavaa tai tuloksellista asumiskuluihin ndhden.

Viela olisi syyta muistaa, etta rakennuskohteiden lainoitukseen tarvittu tdydentava rahoitus, niin
sanotut omistajan omat varat eivat aina ole olleet omistajan omia, vaan hyvin yleisesti ainakin osa
naista varoista on lainattu. Siten niistd maksettava korko ei kerry omistajan eduksi vaan korot
kuuluvat rahoitusriskin ottaneelle, rahat vuokrataloyhtidlle tai sen omistajalle lainanneille tahoille.
Pienentamalla tuotontuloutuksen prosenttia vuokrat eivat edella mainituista syista johtuen
valttamatta alene, eikd omistajan saama tuloutuskaan. Alennuksella voi olla sen sijaan vaikutusta
ainakin pdaomia omistavien tahojen halukkuuteen sijoittaa pitkdaikaisesti kohtuuhintaiseen vuokra-
asuntotuotantoon. Liséksi tuottoprosentin alentaminen voi hankaloittaa entisestaan niiden pienten
toimijoiden toimintaedellytyksia, joilla on halukkuutta sitoutua pitkiksi ajoiksi alalle, mutta jotka
tarvitsevat toimintaan tdydentavaa vierasta lainapéadomaa.

Asunto-osuuskuntamallissa tuotontuloutuksen ongelmat ovat ratkaistavissa
yksikertaisella tavalla.

3.8. Valvonta valtion tuen ehtona

EU-valtiotukisdannosten mukaan valtion antamia tukia ja niiden kayttda ja oikeaa kohdistumista on
valvottava tehokkaasti. Seuraavassa lyhyt kuvaus nykyisen lainsdadannon edellyttdmasta
valvonnasta.

ARA-vuokra-asuntojen kayttoon, luovutukseen, asukasvalintaan seka vuokrien ja
kayttovastikkeiden maarittdmiseen liittyy rajoituksia. ARAN tehtavana on ohjata ja valvoa ARA-
asuntokannan kayttéa seka huolehtia yhdessa Valtiokonttorin kanssa asunto- ja lainakantaan
liittyvista riskeistd. Ohjauksella ja valvonnalla ARA varmistaa, etta valtion tuki kohdentuu
asukkaille, vuokrataloyhteis6t toimivat valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevien saanndsten,
maaraysten ja ohjeiden mukaisesti ja yhteisot eivat tulouta omistajilleen enempéaéa kuin laissa
sallitaan. ARAN tehtaviin kuuluvat yleishyddyllisten yhteistjen ohjaus ja valvonta seka
omakustannusvuokrien maaraytymista koskevien periaatteiden ja asumisoikeuskohteiden
kayttovastikkeista annettavien tietojen valvonta. ARAlle kuuluu myds lainansaajien yleinen ohjaus.
ARA valvoo valtionapuviranomaisena myéntamiensa avustusten kayttéa. ARA yllapitaa
energiatodistusrekisteria ja valvoo energiatodistusmenettelyd. ARA antaa yleista ohjausta
asukasvalintoihin, mutta asukasvalintojen valvontatehtava on kunnilla.

ARAnN Asuntokanta ja valvonta -yksikdssa on yhteensa 16 virkamiesta. Tydpanoksesta noin 60 %
kohdistuu ARA-asuntoja omistavien yhteistjen seka energiatodistusten ohjaukseen ja valvontaan.
Muu osa (40%) tydpanoksesta kaytetadn rajoituksia, purkamisia ja luovutuksia koskevien
hakemusten kéasittelyyn seka asuntokannan kehittdmishankkeisiin.
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Ohjauksessa ja valvonnassa haasteellista on, etta kohtuuhintaisesta asuntotuotannosta on
saadetty eri vuosikymmenina eri tavoin. S&ddnnoksia on valilla tiukennettu ja valilla hollennetty.
Taman vuoksi sdanndsto on osin monimutkaista. Myos lainoituksen ehdot ovat muuttuneet eri
aikoina, joten samallakin kiinteist6lla sijaitsevien ARA-talojen lainoituksen ehdot voivat vaihdella
merkittavasti. Lisdksi ARA-asuntoja omistavaa hyvin heterogeeninen joukko erilaisia yhteisgja.
Ohjauksessa ja valvonnassa onkin huomioitava hyvin monenlaisia omistussuhteita,
organisaatiorakenteita ja sddnnoksiad. Viime vuosina saadetyt uudet sdédnnokset ovat selkiyttdneet
etenkin vuokranmaaritysta ja ARAN valvontaoikeuksia koskevia sddnndksia ja parantaneet ARAnN
edellytyksia toteuttaa tehokasta ohjaus- ja valvontatoimintaa.

ARAn toteuttamassa ohjaus- ja valvontatydssa painotetaan vahvasti ennakoivaa ohjausta.
Valvontaresurssit kohdennetaan suunnitelmallisesti koko ARA-kantaan ja valvontaa tehdaan
asiakirjojen perusteella seka paikan paalla tehtavien tarkastusten perusteella. ARA jarjestad myos
koulutusta yhteisojen edustajille seka osallistuu asiantuntijana koulutusorganisaatioiden
jarjestamiin koulutuksiin.

ARA ottaa vuonna 2017 kayttoon uuden tietojarjestelman, joka mahdollistaa seka yhteisojen
digitaalisen asioinnin etté valvonnan menetelmien kehittamisen. Tietojarjestelméa auttaa toiminnan
tehostamisessa, vaikka ARAlla onkin kdyttssaan vahaiset resurssit yhteistjen ohjaukseen ja
valvontaan.

Yleishyddylliseksi nimetyt yhteisot

Yleishyddylliseksi nimetyn asuntoyhteison ja konsernin on sitouduttava noudattamaan laissa
maarattyja yleishyodyllisyyden edellytyksia ja toimittava niiden mukaisesti. Nimetyn yhteisén on
iimoitettava ARAlle etukateen seikoista, esimerkiksi toiminnan laajentamisesta tai
yhtidjarjestelyista, joilla saattaa olla vaikutusta yleishyddyllisyyden edellytysten tayttymiseen.
Yleishyodyllisiksi nimettyja yhteisdja on noin 600.

ARAN tehtavana on valvoa, etta yleishyodylliset yhteistt tayttavat laissa yleishyodyllisyydelle
maaritellyt edellytykset ja toimivat niiden mukaisesti. Valvontaa tehdaan vuosittain annettavien
ilmoitusten ja niihin liittyvien tilinpaatdsaineistojen pohjalta. Lisdksi ARA tekee tarkastuksia
yhteis6ihin. Valvonnassa tarkastellaan yhteistjen hallintoa ja taloutta, selvitetdén yhteiséjen
toimintaa ja toimialaa ja yhteison omistajilleen jakaman tuoton lainmukaisuutta. ARA valvoo tuoton
tuloutusta koskevien sdannésten noudattamista. Valvontaa varten kuntien omistamat yhtiot
tayttavat vuosittain tilinpaatos- ja muut tarvittavat tiedot Valtiokonttorin yllapitdmaan SART-
jarjestelmaan. Yleishyodylliset yhteisot ilmoittavat tiedot ARAlle vuosi-ilmoituksella. Tuoton tuloutus
koskee noin 150 osakeyhtibmuotoista toimijaa.

Viime vuosina on kiinnitetty erityisesti huomiota yhteisdjen varojen sijoittamiseen ja siihen liittyvaan
riskinottoon. Osalle yhteistja on kertynyt likvideja varoja niiden kerétessa vuokrissa varaumia
tulevia peruskorjauksia varten. Naiden varojen sijoittamiseen ja yhteisdjen muuhun riskin
ottamiseen liittyen ARA on syksylla 2014 antanut ohjeen yhteison toiminnan riskeisté ja varojen
sijoittamisesta. Yleishyddylliset yhteisot ja sijoituspalveluja tarjoavat yhteistt ovat ottaneet
aktiivisesti yhteytta keskustellakseen ja saadakseen ohjausta varojen sijoittamisessa. ARA on
mya0s pitanyt eri koulutustilaisuuksissa puheenvuoroja sijoitusohjeen tulkinnasta. Vuosi-
iimoitusmenettelyssa tai muuten havaittujen liian riskipitoisten sijoitusten vuoksi on oltu yhteydessa
yhteis6ihin ja edellytetty varojen uudelleen sijoittamista riskittbmampiin sijoitusmuotoihin.

Yleishyddyllisten yhteisdjen tulee ilmoittaa ARAlle etukateen seikoista, joilla saattaa olla vaikutusta
yleishy6dyllisyyttéd koskevissa saannoksissa tarkoitettujen edellytysten tayttymiseen. Viimeisten
vuosien aikana on tapahtunut muutoksia seka yhteiskunnallisesti ettd vuokrataloyhtididen
hallinnossa. Yhteisdissa on tehty jarjestelyja, joissa erillisia vuokrataloyhtidita on fuusioitu joko
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suuremmiksi tai pienemmiksi kokonaisuuksiksi. Yleishyddyllisyyden valvonnassa onkin ollut
tarpeen kiinnittdd huomiota yritysjarjestelyiden toteuttamistapoihin.

Vuoden 2017 alusta alkaen yleishyddyllisyytta koskevia sdédnnéksia tarkennettiin siten, etta jos
yleishyodyllinen yhteiso ryhtyy sd&nndsten vastaiseen yritysjarjestelyyn, varojen siirtoon tai
muuhun toimenpiteeseen, on ARAnN kehotettava yhteiséa korjaamaan asiantila asettamassaan
maaraajassa. Jos asiantilaa ei maaraajassa korjata, ARAN tulee antaa tilanteen mukainen kasky
korjata asiantila tai kielto jatkaa menettelyd. ARA voi tehostaa kaskya tai kieltoa kieltamalla
yhteis6a perimasta vuokrissa hyvaksytylle omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltamalla
yhteis6a tulouttamasta tuottoa. Kasky- tai kieltopaatds on voimassa enintddn neljan vuoden ajan
ARAnN paatoksesta. ARA voi myos lykata vireilla olevien, yhteison tai sen kanssa samaan
konserniin kuuluvan toisen yhteison tekemien, valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevien
hakemusten kasittelyd. ARA tai Valtiokonttori voi irtisanoa aravalainan, lakkauttaa korkotuen tai
peria maksettua korkotukea takaisin tapauksissa, joissa asunnon kaytto tai vuokranmaéaaritys on
ollut sdannodsten vastaista.

Vuokranmaaritys

Valtion tuella rakennettuja vuokra-asuntoja eli ARA-vuokra-asuntoja on noin 400 000 asuntoa.
ARA-vuokra-asuntoja omistavat kunnat, muut julkisyhteisot seka yleishyédylliset yhteisot.
Omistajayhteisdind on noin 580 yleishytdylliseksi nimettya yhteisoa ja liséksi noin 800
kuntataustaista yhteis6a.

Rajoitusten alaisten ARA-asuntojen vuokran maaraytyvat ns. omakustannusperiaatteen mukaan.
ARAN tehtavana on vuoden 2014 alusta alkaen ollut antaa yleista ohjausta omakustannusvuokrien
maarittamiseen ja valvoa omakustannusvuokran maaraytymista ja siihen liittyvia menettelytapoja
koskevien sddnndsten noudattamista. Yksittaisen asunnon vuokran kohtuullisuuden arviointi on
huoneenvuokralain mukaisesti yleisten tuomioistuinten tehtava.

Vuokranmaarityksen lapinakyvyytta on lisatty saatamalla vuokratalon omistajalle jalkilaskelman
laatimisvelvollisuus ja rajoittamalla tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin
varautumista. Vuonna 2017 alkavasta tilikaudesta alkaen vuokratalon omistajan on laadittava
tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa kirjanpitoonsa perustuva, koko yhteis6a koskeva
ja tasausryhmittain tehtava jalkilaskelma. Jalkilaskelman tarkoituksena on osoittaa, etta vuokrilla
on katettu vain sellaisia menoja, jotka ovat omakustannusvuokraa koskevien sdanndsten mukaisia.
Liséksi tarkoituksena on lisata kustannusten vertailtavuutta seka asukkaiden ja viranomaisen
tiedonsaantia. Jalkilaskelmien laatimisella myos vuokrataloyhteisot itse voivat varmistua siita, etta
vuoden vuokratuotot ovat riittdneet kattamaan vuoden kulut. Jalkilaskelman osoittama yli- tai
alijgdma vahennettyna varautumiseen keratyilla varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien
vuokria maaritettdessa. Jalkilaskelma on tarkeé ohjauksen ja valvonnan tydkalu, silla talla tavoin
voidaan varmistaa omakustannusperiaatteen toteutuminen vuokranmaarityksessa.

Perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautumisen maaraa on rajoitettu vuoden 2017
alusta alkaen. Varautumisena keréattavien varojen rajoittamisen tarkoituksena on edistaa
varautumisen enimmaismaaran yhdenmukaistamista ja siten edistéé asukkaiden yhdenvertaista
kohtelua. Tavoitteena on myos hillita asumismenojen nousua ja varmistaa ARA-asuntojen valtion
tuen kohdentuminen tarkoituksenmukaisesti. Vuokria maaritettdessa varautumisen
enimmaismaara pitéé osoittaa erillisella vuokranmaarityslaskelmiin liitettavalla laskelmalla.

Jos lainansaaja on laiminlyényt omakustannusvuokran maaraytymista tai siihen liittyvia
menettelytapoja koskevien saanndsten noudattamisen, ARA voi kieltda lainansaajaa perimasta
vuokrissa omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltda lainansaajalta tuoton tulouttamisen
enintdéan neljan vuoden ajan paatoksestd. Nama sanktiot kohdistuvat suoraan omistajaan, joka siis
voi menettd& mahdollisuuden tuottoihin.
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Asumisoikeustalojen kayttovastikkeiden maaritys

Asumisoikeus on vaihtoehto asunnon vuokraamiselle ja omistamiselle. Se on asumismuoto, jossa
asukkaalla on asumisoikeus rakennuttajayhtion omistamaan asuntoon. Valtion tuella on rakennettu
asumisoikeusasuntoja noin 42 000. Rajoitusten alaisia asumisoikeusasuntoja on 17 yhteisoll&.
Omistajista osa on kuntataustaisia osakeyhtitita. Asumisoikeuskohteissa on pysyvét kaytto- ja
luovutusrajoitukset. Asumisoikeuden haltija maksaa asumisoikeusmaksuna osan asunnon
hankintahinnasta, joka on valtion lainoittamissa kohteissa enintdan 15 % asuntolainoituksen
perustana olevasta hankinta-arvo-osuudesta.

Asumisoikeuden haltijalta voidaan peria kohtuullista kayttévastiketta, joka maaraytyy
omakustannusperiaatteen mukaisesti. Hoito- ja rahoitusmenojen lisdksi asumisoikeuden haltijoilta
voidaan kerata vastikkeissa etukateen varoja perusparannuksiin, yllapito- ja hoitokustannuksiin,
tiettyjen mydhemmin eraantyvien lainojen lyhennyksiin ja asumisoikeuksien lunastamisiin.

Asumisoikeuskohteiden kayttdvastikkeen taso sijoittuu vapaarahoitteisen vuokratason ja
aravavuokratason valiin, koska asumisoikeusjarjestelméassa on piirteita molemmista jarjestelmista.
ARA ohjaa ja valvoo asumisoikeusasuntojen kayttdvastikkeiden maaraytymisperusteita ja niista
asukkaille annettavia tietoja. Asumisoikeustalojen asukasvalintoja valvovat kunnat.

Ymparistoministerid on valmistellut asumisoikeuslain muuttamista paaministeri Juha Sipilan
hallitusohjelman mukaisesti. Ministerié on helmikuussa 2017 pyytanyt lausuntoja asumisoikeuslain
luonnoksesta. Lakiluonnoksessa esitetddn nopeutusta asukasvalintoihin ja lisdysta asukkaiden
mahdollisuuksiin vaikuttaa yhtion asioihin. Lakiehdotuksen mukaan asukkaiden yhteistytelimen
tulisi voida jatkossa osallistua yhtidtason asioiden kasittelyyn. Lisaksi esitetddan muutoksia
asumisoikeuskohteiden hallintarakenteiden muuttamiseen aéritilanteissa. Lakiluonnoksessa
esitetdan, etta jatkossa ARA yllapitaisi asumisoikeuden haltijaksi valinnan valtakunnallista
jonotusjarjestelmaa ja toimisi valvovana viranomaisena useiden asumisoikeuslain saannosten
osalta.

Yhteishallinnon ohjaus

Suuressa osassa ARA-asuntokantaa on vuokratalon omistajan noudatettava yhteishallintolakia.
Lakia on noudatettava myds asumisoikeustaloissa ja osassa osaomistustaloja. Yhteishallintolain
tarkoituksena on antaa vuokratalojen asukkaille, asumisoikeuden haltijoille sekd osaomistustalojen
vahemmistoosakkaille paatdsvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa
asioissa ja tata kautta lisatd asumisviihtyisyytta seka edistaa talojen kunnossapitoa ja hoitoa.
Yhteishallintolain mukainen asukasdemokratia tarkoittaa kaytannodssa sita, etta asukkailla on
oikeus saada tietoa, osallistua valmisteluun, antaa lausuntoja seka valvoa ja paattaa laissa
mainituista asioista.

ARAN tehtavana on antaa yleista ohjausta yhteishallintolain noudattamisesta. Aluehallintovirasto
VOi asettaa maaraajan, jonka kuluessa omistajan tai hdnen edustajansa on tehtava suoritettava,
jos omistaja tai hdnen edustajansa laiminly6é hénelle yhteishallintolaissa asetetun tehtavan.
Aluehallintovirasto voi tehostaa maaraystaan myds uhkasakolla. Aluehallintovirasto voi myds
oikeuttaa jonkun asukkaista kutsumaan kokouksen koolle kasittelem&én yhteishallintolaissa
tarkoitettua asiaa.

Ymparistoministerio julkaisi maaliskuussa 2017 teettdméansa selvityksen yhteishallintolain
muutostarpeista ja asukasdemokratian toteutumisesta. Selvityksessa esitetaan yhteishallintoon
useita uudistuksia, kuten esimerkiksi asukastoimikunnan tehtavien uudelleen méaarittelyd seka
tarkennuksia osallistumisrakenteisiin, asukkaiden tiedonsaantiin ja omistajan
tiedonantovelvoitteeseen. Selvityksessa esitetaan, etta yhteishallintolain kokonaisuutta
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pohdittaessa olisi syyta arvioida, voisiko ARAlla olla nykyistd vahvempi ja selkeampi rooli
yhteishallinnon toteutumista valvovana viranomaisena vahan samaan tapaan kuin ARAlle on
maaritelty valvonta- ja tarkastusrooli nykyisessa asumisoikeusasuntoja koskevassa laissa.

Valtion riskienhallinta ja asuntokannan kehittaminen

ARA arvioi investointiavustusta ja uutta korkotukilainaa, pelkkaa korkotukilainaa tai takauslainaa
hakeneiden yhteisdjen taloudellista tilannetta vuosi-ilmoitusten yhteydessa séhkdisesti saatujen
tilinpaatds- ja muiden tietojen avulla. Vakavaraisuuden arviointi tehdaan osana hakemusten
kasittelya. Arvioinnin tavoitteena on varmistaa hakijan lainanhoitokyky.

Kiinteistbkannan kehittamistarpeet ovat viime vuosina muuttuneet. Vaestoltaan vahenevilla alueilla
on tyhjia asuntoja, kun taas vetovoimaisimmille alueille on tarvetta rakentaa runsaasti uusia
asuntoja. ARA tukee kiinteistéjen omistajia seké uudistuotannossa etta vanhan asuntokannan
monipuolisessa kehittdmisessa. ARA tekee kuntiin ja vuokrataloyhteiséihin ohjauskaynteja, joiden
tavoitteena on ohjata kokonaisvaltaiseen asumisen suunnitteluun ja asuntokannan sopeuttamiseen
ja pitkantahtaimen asumisen strategisten suunnitelmien laatimiseen ja toteuttamiseen. Tavoitteena
on uudistaa ja sopeuttaa asuntokantaa nykyiseen tilanteeseen ja tulevaisuuteen. Kaytdssa olevia
keinoja ovat esimerkiksi taydennysrakentaminen hyvan kysynnén paikoille, kayttttarkoituksen
muutokset ja talojen purkaminen.

ARA-asuntojen kaytto- ja luovutusrajoituksista on sdénnelty lailla. Saantelylla pyritaan turvaamaan
asuntojen pysyminen omistajilla, jotka tarjoavat asukkaille hyvat ja turvalliset asuinolot. ARA voi
tietyin edellytyksin vapauttaa kohteen kaytto- ja luovutusrajoituksista. Luovutustilanteissa ARA
nimeéa ARA-asuntojen luovutuksensaajat ja maaraa alkuperaisella rajoitusajalla olevien kohteiden
korkeimman sallitun luovutushinnan. Vuonna 2016 tehtiin lahes 300 kaytto- ja luovutusrajoituksista
vapauttamista koskevaa paatosta. Asuntoja vapautettiin rajoituksista 3662 ja liséksi purkuluvan
perusteella vapautettiin 889 asuntoa eli kaikkiaan 4551 asuntoa. Tdma on lahes 900 asuntoa
enemman kuin edellisvuonna. Vuonna 2016 tehtiin yhteensa 91 paatosta luovutuksensaajasta ja
enimmaisluovutushinnasta. Paattkset koskivat yhteensa lahes 12 000 asuntoa. Tama on yli 9000
asuntoa enemman kuin edellisen& vuonna.

Kaikki mainittu valvonta perustuu p&aasiassa EU-valtiontukisddnndsten
noudattamiseen ja valvonnan tavoitteena on varmistaa, etta valtion tuki
ohjautuu oikeille tahoille. Alhaisen korkotason vuoksi esimerkiksi vuonna 2016
valtion taytetakaamille korkotukilainoille, joita on yli 10 miljardia, maksettiin
noin 5 miljoonaa euroa korkotukea.

Asunto-osuuskuntamallissa valvonta on yksinkertaista ja sitd on vahan.
Asukkailla on oma intressi ja tdydet mahdollisuudet valvoa ja vaikuttaa
asumismenoihin.

3.9. Toimijoiden haluttomuus nykymuotoiseen kohtuuhintaiseen tuotantoon

Aikaisempina vuosikymmenina yleishyddyllinen vuokra-asuntojen rakentaminen on ollut Suomessa
hyvin vireda. 70-, 80- ja vield 90-luvuilla rakennettiin keskimaarin 10 000 uutta kohtuuhintaista
vuokra-asuntoa vuosittain. Tultaessa 2000-luvulle maara putosi olennaisesti ja on pysytellyt 1500 —
2500 asunnon vuosivauhdissa.

Syita pudotukseen lienee useita. Rahamarkkinoiden muutokset toivat toimijoiden saataville helposti
saatavaa rahaa ja korkotaso aleni pysyvammin 2000-luvulla. Asuntomarkkinoilla tapahtui taman
johdosta muutoksia ja omistusasuntojen kysynté ja tuotanto kasvoivat samalla kun
kaupungistuminen alkoi kiihty&. Useat suuremmat yleishyddylliset suuntasivat toimintaansa
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vapaarahoitteiseen omistus- ja vuokra-asuntojen rakennuttamiseen. Vuoden 2000 alussa voimaan
tulleet yleishyddyllisyytta maaritelleet uudet maaraykset ja rajoitukset vahensivat myds halukkuutta
tuottaa uusia pitkan korkotuen hankkeita, silla yhdenkin uuden rajoituksenalaisen kohteen
rakentaminen merkitsi pysyvia yleishyodyllisia rajoituksia koko yhtion asuntokantaan. Tama
tarkoitti myo6s tuotontuloutuksen séatelyd koko kantaan 45 vuodeksi, vai yhden uuden kohteen
vuoksi.

Toimijoiden haluttomuutta on lisdnnyt myds edella kuvattu takapainoinen
lainanlyhennysjéarjestelm&, joka n&hdaan rajoituksineen liian riskipitoisena asuntojen tuottamis- ja
omistusmallina. Laina-ajan loppupuolella malli ei mahdollista kohtuuhintaista asumista
omakustannusvuokraperiaatteella.

Tilanne on johtanut useiden aiemmin hyvin aktiivisten rakennuttajatoimijoiden vetaytymiseen
sosiaalisen asuntotuotannon alalta ja jattanyt padasiassa kunnat tuottamaan kohtuuhintaisia
vuokra-asuntoja. Kehitys on ollut alan kannalta hyvin valitettava, silla osaavat
rakennuttajaorganisaatiot ovat aiemmin tuottaneet runsaasti kohtuuhintaisia omistus- ja vuokra-
asuntoja ja nyt tama tuotantokapasiteetti on pois alan kaytosta.

Yksityiset yleishyddylliset yhtiét ovat kuitenkin olleet edelleen kiinnostuneita tuottamaan
asumisoikeusjarjestelman puitteissa uusia asumisoikeusasuntoja. Niiden tuottaminen on
rahoituksellisesti helppoa ja kynnys uusien kohteiden kaynnistdmiseen on matala, koska
toimijayhtié saa kohteissa tarvittavat muun rahoituksen (15 %) suoraan asukkailta rahalaitoksen
antaessa loppuosuuden (85 %) valtion taytetakaamana lainana. Syntyvéat alkuvuokratkin
(kayttovastikkeet) ovat edullisia edella kuvatun takapainotteisen lainanlyhennysjarjestelman vuoksi.

2000-luvulla muuttuneen tilanteen vuoksi yleishy6dyllinen kohtuuhintainen tuotanto on supistunut
huomattavasti samalla kun erilaiset tarpeet kaupungistumisen my6téa ovat kasvaneet.

Vaikka kohtuuhintaisen tuotannon aikaansaaminen ja sellaisten asuntojen
yll&pito ei toimijoita nyt juuri houkutakaan, asukkaat nimenomaan haluaisivat
kohtuuhintaisia asuntoja ja sellaisia malleja, joilla kohtuuhintaista tuotantoa
olisi aikaansaatavissa. Asunto-osuuskunta tarjoaa mahdollisuuden
perustuslain hengessa tukea asukkaiden omatoimisen asumisen jarjestamista.

3.10. Tuen ohjautuminen ja vaikutus maaraaikaista

Valtion ja kuntien antamilla tuilla ja panostuksilla on aina ollut kohtuuhintaisuutta edistava vaikutus.
Valtion tuen turvin on voitu maksaa osa vuokra-asuntojen korkomenoista tai sitten kohteiden
tuottamiseen on annettu suoraa avustusta alentamaan rakennus- ja asumiskustannuksia. Kunnat
ovat osoittaneet markkinahintaa edullisempia tontteja sosiaaliseen rakentamiseen niin vuokra- ja
asumisoikeusasumiseen kuin aiempina aikoina omistusasumiseen joka kerrostalojen tai
omakotitalojen rakentamiseen.

Yhteista naille tuille on, etta tuet ovat alentaneet asumiskuluja alkuaikoina, ensimmaisen omistajan
ollessa kyseessa. Kun kohteiden kaytt6- ja luovutusrajoitukset ovat paattyneet, on omistaja voinut
myydéa kohteet markkinahintaan ja saanut viimeistaan siind vaiheessa yhteiskunnan antaman tuen
ja hyodyn itselleen. Tuet ovatkin olleet niin sanottuja tuotannon tukia, joiden avulla on pyritty
lisddmaan ja edistdm&&n uuden tuotannon kaynnistymista. Tukien vaikutus ei ole luonteeltaan
pysyvaa lukuun ottamatta asumisoikeusasumista, jossa jarjestelmaan liittyen on ikuiset kaytto- ja
luovutusrajoitukset, jotka estavat hyddy siirtymisen asumistoiminnan ulkopuolelle.
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4 Tilannekuva

Valtion tukemien asuntojen tuottamisen toimintaymparist6 on talla hetkelld hyvin haastava.
Yhteenvetona ja tiivistelmana edella esiin tuoduista seikoista voi muodostaa tilannekuvan, jossa
yhteiskunta talla hetkelld pyrkii tavoittelemaan kohtuuhintaista asuntotuotantoa. Tilannetta
savyttavat seuraavat seikat:

kaupungistuminen jatkuu voimakkaana ja kaupungistumiseen liittyva asuminen nostaa
kustannuksia.

Suomessa on takavuosikymmeniin verrattuna paljon enemman tyottomyytta ja
pitkaaikaistyottomyyttd, lisaksi monet tydskentelevéat osa-aikaisesti ja on erilaista
pienituloisuutta ja syrjaytyneisyytta. Liséksi digitalisaation ja robotisaation etenemisen on
ennustettu havittavan noin 30 % nykyisista tydpaikoista ja toimenkuvista. Tdma tilanne ja
kehityskuvat yhdessa luovat tarvetta suurelle kohtuuhintaisen asuntotuotannon ja -kannan
maaréalle.

edullista, ikdihmisten tarvitsemien asuntojen tarve kasvaa nopeasti

Jonot paakaupunkiseudulla olemassa oleviin kohtuuhintaisiin vuokra-asuntoihin ovat pitkia
ja suhteellisen pieni osuus hakijoista saa asunnon.

Valtio velkaantumiskehitys jatkuu nopeana, samoin takausvastuiden kasvu. Naihin
niukkuutta korostaviin seikkoihin viitataan, kun halutaan kohdentaa sosiaalinen tuotantotuki
kaikkein heikoimmassa asemassa oleville.

Valtion rooli kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistajana on supistunut voimakkaasti,
vanhoja lainamuotoja kohtuuhintaiseen omistusasuntotuotantoon ei en&é ole, vaan
asunnontarvitsijat ovat pankkilainoituksen ja markkinaehtoisen asuntotuotannon varassa.
Aiemmin tuotettiin 10 000 kohtuuhintaista vuokra-asuntoa vuodessa, nyt noin 2000
asuntoa. Kohtuuhintainen valtion tukema omistusasuntotuotanto lakannut jo aiemmin.
Matalan korkotason ja lainoihin liittyvan omavastuukoron vuoksi valtion tuotantotukeen ei
nyt liity asumiskustannuksia alentavaa elementtia. Maaraaikaisilla kaynnistysavustuksilla on
tilannetta pyritty hieman parantamaan.

Kuntien aiempi hyvin aktiivinen rooli kohtuuhintaisen omistus- ja vuokra-asuntotuotannon
edistamiseen on surkastunut voimakkaasti. Suuret kaupungit ovat olleet vielé jossain
maarin aktiivisia.

Kohtuuhintainen tuotanto on hyvin vahaista ja siitékin kuntien omistamien
vuokrataloyhtididen osuus 70 — 80%. Yksityiset yleishyddylliset ovat lahes kadonneet
kohtuuhintaisesta vuokra-asuntotuotannosta.

Rakennus- ja tonttimaa myydaan markkinaehtoisesti mahdollisimman korkeaan hintaan ja
kohtuuhintaiselle tuotannolle on varattu kokonaismaéariin ndhden niukka tonttikiintio.
Valtion vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuottamiseen liittyva, inflaatioaikakaudelta
perdisin oleva lainajarjestelma on vanhentunut ja tuottaa kustannusongelmia vanhassa
asuntokannassa, lisaa riskeja ja kokonaiskustannuksia.

Pitk& laina-aika tuottaa ongelmia myds peruskorjaamisen osalta. Pitka laina-aika alentaa
ensin kustannuksia, mutta pitkan laina-ajan vuoksi on kerattava varoja tuleviin korjauksiin,
joka puolestaan nostaa kustannuksia ja vuokria.

Rakennuskustannusten hyvaksymismenettely on irtautunut muodostuvasta vuokrasta eika
lity asumiskustannuksiin, vaan tilastoihin. Tilanne johtuu asiaan liittyvan ohjausperinteen
lisdksi vanhentuneesta lainanlyhennysjarjestelmasta, inflaation mataluudesta seka
alhaisesta korkotasosta.

Tuotantotuen nykyjarjestelméssa toimijoiden on vaikea kerata hankkeiden rahoituksen
tarvitsemia omia varoja.

Tuotontuloutuksen saately ja sen vaikutus vuokrien tasoon on muuttunut vaikeaksi ja
vaikutuksiltaan vahaiseksi.
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- Nykyinen tuotannon tukijarjestelma edellyttda laajaa ja tydlasta valvontaa, joka on
paaasiassa jalkikateen tapahtuvaa.

- Tuen ohjautuminen ja vaikutus asukkaalle on maaraaikaista.

- Vaikka tarpeita olisi paljon, toimijat ovat haluttomia tuottamaan nykyisella pitk&n korkotuen
tukijarjestelmalla tuettuja vuokra-asuntoja. Esimerkiksi vime vuosina on tuotettu
keskimaarin noin 2000 vuokra-asuntoa, joista kuntien vuokrataloyhtiiden osuus on 70-79
%. Vuonna 2015 yksityiset yleishyédylliset tuottivat noin 600 asuntoa ja vuonna 2016 enaa
vain noin 400 asuntoa koko maassa.

- Uusien kohtuuhintaisten asuntojen tuottamisen sijaan yksityiset yleishyodylliset yhtiot ovat
luopuneet omistamistaan kiinteistoista ja myyneet niité rajoitusaikana
luovutuskorvaushinnoilla eteenpéin ja toimijat ovat siirtyneet pois sosiaalisen
asuntotuotannon alalta ja muuttuneet voittoa tavoitteleviksi kiinteistosijoitusyhtioiksi.

- Muutosten seurauksena alaa koskeva valvonta on kohdistunut entistd enemman kuntien
omistamiin yhti6ihin.

- Kun kohtuuhintainen asuntotuotanto ja asuntokanta suunnataan kaikkein pienituloisimmille
ja asuntomarkkina-asemaltaan heikoimmassa asemassa oleville ja kun tarpeita on paljon,
j&é hyvin suuri asunnontarvitsijajoukko kohtuuhintaisen asumisen ulkopuolelle. He joutuvat
hakemaan asumiseensa ratkaisua vapailta asuntomarkkinoilta, jotka kaupungistumis- ja
kysyntétekijoiden vuoksi ovat luonteeltaan kohoavien asumiskustannusten markkinoita.

- Kun kohtuuhintainen tuotannon tukijarjestelma tuottaa vahan kohtuuhintaisia asuntoja, on
yhteiskunnan tuki asumiskulujen kohtuullistamiseen jarjestetty kysyntatukien, asumistuen ja
sitd tdydentavan toimeentulotuen avulla. Naiden tukien kokonaisméaarat ovat olleet
voimakkaassa kasvussa, mika on osaltaan vaikuttanut julkisen talouden rasitukseen,
verojen korottamiseen ja velkaantumiseen ulkomaille. Tama noidankierre on heikentanyt
kansantalouden kilpailukykya ja osaltaan luo kannustinloukkuja, jotka voivat vahentaa
halukkuutta esimerkiksi palvelualojen tyopaikkojen vastaanottamiseen.

Kun arvioidaan suomalaisia asuntomarkkinoita voimakkaan kysynnan alueilla, on yhtena keinona
esitetty valtion tukemien vuokra-asuntojen maaran kasvattamista. Tdma varmasti osaltaan voi
auttaa kaikkein kiireisimmassa asunnontarpeessa olevien tilannetta. Toisaalta suuret kaupungit
kasvavat nopeasti ja kaikenlainen asuntojen rakentaminen on tarpeen. Vaikka valtion tukemia
vuokra-asuntoja tuotettaisiin paljonkin lisaa, se ei helpota niiden asunnontarvitsijoiden tilannetta,
jotka muuttavat tyon perassa kaupunkiin ja jotka eivat ole kiireisimmasséa
asunnontarvitsijaryhmassa tulojen tai varallisuuden vuoksi. Heille tarvittaisiin kohtuuhintaista
asuntotuotantoa, muuta kuin nykyisenkaltaista social housing-tyyppista asumista, jossa
asuntotuotanto kohdistuu rajatulle, kaikkein pienituloisimmalle asunnontarvitsijaryhmalle.

Kohtuuhintaisen tuotannon lisddmiseksi pitkan korkotukijarjestelmén asukasvalintaehtoja voitaisiin
tietysti ajatella valjennettavan, jolloin lainamuotoa voitaisiin suunnata laajemmin. Véljennyksesta ei
toisaalta olisi kovin paljoa apua, silla pitkan korkotukimallin kayttdé on supistunut paaasiassa
suurimpien kaupunkien kuntayhtididen lainamalliksi eivatka yksityiset yleishyodylliset naytéa olevan
palaamassa lainanottajiksi. Kayton valjentamisen ongelmiksi voisivat tulla myds EU-valtion
tukisddnnokset seka valtiontalouden reunaehdot.

Valtaosa kaikesta asuntotuotannosta on sdatelematdnta ja vapaasti hinnoiteltua asuntotuotantoa.
Tama tuotanto ja sen kustannustaso on tarkein kustannustekijd suomalaisessa asumisessa. ARA-
asuntotuotannon vuoden 2016 hankkeiden hintoja katsomalla voidaan verrata hinnaltaan
saannellyn tuotannon kustannuksia vapaarahoitteiseen tuotantoon. Vuokratontilla sijainneiden
ARA-hankkeiden keskihinta Helsingissa viime vuonna oli 3480 €/m2 ja omistustontilla sijaitsevien
hankkeiden keskihinta oli 3780 €/m2. Myytéavien vapaarahoitteisten asunto-osakeyhtididen
keskihinta puolestaan oli 4980 €/m2, joka on samalla ollut se kustannuspohja, josta lasketaan
uusiin asuntoihin muuttavien pieni- ja keskituloisen asumismenot. Ja asumisen tukimenot.
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Vuonna 2016 Suomessa maksettiin asumistukea 680 000 henkildlle. Asukkaiden ja laajaa tukea
maksavalle yhteiskunnalle oli eduksi, jos tAman asumistukea saavan asukaskunnan asuminen
perustuisi ARA-hankkeille tyypilliseen tuotantokustannukseen, noin 3500 €/m2 eik& noin 5000
€/m2 kustannustasoon.

Kuntasektorilla monet itsestaan selvina pidetyt peruspalvelut, kuten kunnallistekniikka ja -infra,
vesilaitos tai vaikkapa julkiset kiinteistot ovat kuntien itsensa tuottamia tai yksityisilta tilaamia. Sote-
uudistuksessa mietitdan, mika osuus yksityisilla palveluilla voisi olla palvelutuotannon
kokonaisuudessa. Asuntokysymyksessa tulisi miettia painvastoin, mika on uuden kunnan rooli ja
mik& osuus asuntotuotannosta olisi mielekads hoitaa — jos ei julkisen toimijan itsensa, niin kuitenkin
julkisen rahoitus- ja saatelyjarjestelméan kautta siten, etta jarjestelma toimisi valittdjana tai
jarjestelijamekanismina, joka valittaisi kohtuuhintaisen rakennustuotannon hinnan sellaisenaan
perusteeksi pieni- ja keskituloisten omistusasumisen tai senkaltaisen mallin asumiskustannuksiksi
(publig housing). Aiemmin edella todettiin, ettd takavuosina tallaisia toimivia malleja on ollut
aktiivisessa kaytossa. Seuraavaksi siirrytdan tarkastelemaan osuuskuntaa téllaisena
kohtuuhintaisen asumisen valittdjamekanismina, jossa kansalaiset itse, ohjattuina ja autettuina,
voisivat jarjestelld asumistaan perustuslain takaamassa hengessa.
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5. Osuuskunnat hallinto- ja rahoitusmuotoina

Asumisen rakentaminen, omistaminen ja rahoitus on jarjestetty eri puolilla maailmaan erilaisin,
toisistaan poikkeavin keinoin. Erot eri maiden toimintavoissa johtuvat pitkalti erilaisista
taloudellisista, sosiaalisista, kulttuurisista ja yhteiskuntamuotoon ja paatdksentekoon liittyvista
erityispiirteistd. Olosuhteiden muuttuessa myds mallit ja tavat ovat kaikkialla hitaassa
muutoksessa. Osuuskuntamallia on kaytetty paljon ympéri maailmaa ja Euroopassakin se on ollut
suosittu. Esimerkiksi Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Itéavallassa mallia on hyddynnetty paljon.
Esimerkiksi Itdvallassa asunto-osuuskuntia on ollut ainakin 1800-luvulta [&htien. Amerikassa
ensimmainen asunto-osuuskunta perustettiin vuonna 1752.

Pellervon taloustutkimus PTT on toteuttanut Rakli Ry:n aloitteesta asunto-osuuskuntia koskevan
tutkimuksen. Marraskuussa 2016 julkaistu tuore tutkimus on erinomainen katsaus teemaan ja
tutkimuksen ja siihen liittyvan raportin on laatinut liiketaloustutkija, KTT Heidi Forsstrom-Tuominen.
Tutkimuksessa esitetddn myos kaytannon toteutusvaihtoehtoja osuuskunta-asumiselle l&ahinna
vapaarahoitteisten mallien, joihin ei liity valtion tukea. Tutkimushankkeen rahoittajia ja
yhteistydkumppaneita olivat RAKLI ry, Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA ja
Ymparistoministerio, Helsinki, Espoo, Vantaa, Turku, Tampere ja MAL-verkosto seka Pellervo-
Seura.

Tutkimuksen tavoitteena oli lisdtd ymmarrysta asunto-osuuskuntarakentamisesta ja -asumisesta
nyky-ymparistdssa ja -yhteiskunnassa seka kartoitettujen tarpeiden ja mahdollisuuksien mukaan
muodostaa ja kuvata uusi asunto-osuuskuntamalli tai -mallit. Tutkimuksella oli kolme alatavoitetta.
Ensimmaisena alatavoitteena oli kartoittaa kansainvalisia kokemuksia asunto-osuuskunnista ja
verrata niitd Suomessa aikaisemmin kaytettyihin malleihin.

Toisena alatavoitteena oli kartoittaa toimintaymparistdn ja yhteiskunnan muutokset ja asunto-
osuuskuntiin liittyvat tarpeet ja mahdollisuudet eri sidosryhmien nakékulmasta Suomessa.
Kolmantena alatavoitteena oli edellisten alatavoitteiden kartoituksen perusteella muodostaa
asunto-osuuskuntamalli tai -mallit.

Tutkimusmenetelmina tutkimuksessa kaytettiin 1) systemaattista katsausta olemassa olevaan
kansainvaliseen kirjallisuuteen, 2) sidosryhmien kuulemista ja haastatteluja sekd taman pohjalta 3)
yhteiskehittelyd, jossa sidosryhmia osallistettiin kehittamiseen.

5.1. Asunto-osuuskuntamallien taustaa
PTTn tutkimuksessa todetaan, etta

"Rakentamisen ja asumisen mallit ovat historiallisia ja sosiaalisia rakennelmia. Ne
ovat riippuvaisia seké ajasta ettd paikasta ja muuttuvat niiden myo6ta...Mallien
hyddyntaminen rakentamisessa ja asumisessa on vahvasti kytkoksissa
maakohtaiseen historiaan seka yhteiskunnallisiin ja sosiaalisiin muutoksiin. Siksi
asunto-osuuskunnilla on erilainen rooli ja maine eri maissa. Vaikka Suomessa
asunto-osuuskuntarakentaminen ja -asuminen ovat olleet [ahes olemattomia,
Euroopassa ja maailmalla ne ovat suosittuja.

Niissd maissa, joissa asunto-osuuskuntamalleja on hyddynnetty aktiivisesti, voidaan
tunnistaa mallin suosioon vaikuttaneita yhteiskunnallisia ja sosiaalisia muutoksia.
Niitd ovat erityisesti asuntopula, rahoitustarve sekd muutokset vaestossa ja sen
rakenteessa. Vanhemmat asunto-osuuskunnat syntyivat vastauksena nopeaan
kaupungistumiseen ja asuntopulaan. Teollisen vallankumouksen aikana vaestd
muutti kaupunkeihin ja syntyi tarve uusille asunnoille. Monissa artikkeleissa mainitaan
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my0s asunto-osuuskuntien keskeinen rooli toisen maailmansodan jalkeen, jolloin
talous oli vaikeuksissa ja asuntokurjuus oli suuri. Talléin asunto-osuuskunnat
tarjosivat koyhille ja tyélaisille mahdollisuuden vaikuttaa omaan asumiseensa
yhteisen omistajuuden kautta.

Asuntopulan ja -kurjuuden lisaksi asunto-osuuskuntamallien suosioon on vaikuttanut
rahoituksen saatavuus. Julkiset ja yksityiset rahoitusmahdollisuudet ovat monesti
rajalliset eika yksiloilla itsellaan valttamatta ole tarvittavaa paaomaa ostaakseen tai
rakentaakseen oman kotinsa. Yhdistamalla voimavaransa ja muodostamalla
osuustoiminnallisen yhteis6n yksilét mahdollistivat rahoituksen saatavuuden.
Historiallisesi tarkastellen asunto-osuuskunnat ovatkin olleet merkittavid valineita
asunnon rakentamisen rahoittamiseksi. Edelleen monissa maissa asunto-
osuuskunnat ovat keskeisessa asemassa rakentamisen rahoituksen mahdollistajana.

Lisaksi asunto-osuuskuntamallien hyddyntamiseen ovat vaikuttaneet muutokset
vaestdssa ja sen rakenteissa. Erilaisille ja eri elaméntilanteessa oleville inmisille on
luotu erilaisia asumisvaihtoehtoja. Erityisesti vaeston ikaantyminen ja maahanmuutto
ovat asettaneet sellaisia haasteita asumiselle, jotka ovat luoneet tarpeen muodostaa
uusia asumisen malleja ja mahdollisesti lisdnneet asunto-osuuskuntien kysyntaa.”

PTTn raporttiin on koottu systemaattinen kirjallisuuskatsaus kansainvaliseen asunto-
osuuskuntakirjallisuuteen. Seuraavassa joitakin poimintoja katsauksen sisaltdméaan kirjallisuuteen
ja siina esiin nousseisiin, maakohtaisiin havaintoihin, jotka luonnehtivat osuuskuntaa.
Katsauksesta kay ilmi myds se, ettd asunto-osuuskunnat ovat laajasti omaksuttu
kohtuuhintaisen asumisen toteutustapa ympari maailmaa. Ensin nakodkulmia erilaisiin malleihin
ja organisointitappoihin.

Rahoitusosuuskunta: yhteisd hankkii rahoituksen ja jakaa sen jasenilleen asunnon
ostamista tai rakentamista varten (Australia)

Jasenten yhteist omistaa kiinteiston muodollisesti ja jAsenet yhdessa paattavat yllapidosta,
investoinneista ja niihin liittyvistd maksuista (Ruotsi)

Asunto-osuuskunnat kansalaisten tyokaluina yhteistydssa julkisen sektorin kanssa. Asunto-
osuuskunta hallitsee kiinteistda (Slovenia)

Jasenet omistavat osuuden, joka antaa oikeuden asua tietyssd asunnossa ja osallistua
osuuskunnan toimintaan. Jasenet toimivat yhdessé asumisen kehittamiseksi (Portugali)
Alkaa yksil6istd, joilla on yhteinen tavoite, jota ei voi saavuttaa yksin. Usein yhteiso on jo
olemassa ennen asunto-osuuskuntaa. Osuuskunta on valine eika lopputulos itsessaan.
Mahdollista rakennetta tdrkeAmpaa ovat sosiaaliset siteet jdsenten valilla ja jAsenten
osallistumisen rakentaminen (Saksa)

Asunto-osuuskunnissa on kolme tasoa: 1. Paikallinen asunto-osuuskunta. Omistaa ja
johtaa omia asuntojaan ja rakennuksiaan, joissa osuudenomistajat asuvat. ltsenéinen, itse
hallittu, laillinen ja taloudellinen yksikkd. Yhteisolla yksinoikeus tehda p&atoksia omasta
kiinteistostdaan. Jasenet valitsevat hallituksen ja jarjestavat haluamansa ty6t ja tehtavat. 2.
Alueellisesti organisoitu asunto-osuuskunta-yhdistys. Paikalliset asunto-osuuskunnat ovat
yhdistyksen jasenié ja yhdistys tarjoaa palveluita talouteen ja lakiin liittyen. Paatavoitteena
on rakentaa ja tarjota uusia asuntoja jasenille. 3. Kansallisen tason katto-organisaatio, joka
osallistuu keskusteluun asuntopolitikasta. Alueellisesti organisoidut asunto-osuuskunnat
tekevat tiivista yhteistydta kuntien ja valtion kanssa. Kuntien edustaja on yhdistyksen
hallituksessa, suurin osa paaomasta tulee valtionpankin lainoina. Muuttaessaan pois
asukas saa takaisin talletuksensa ja asunto jaetaan eteenpain (Norja).

Asukkaat maksavat 50 — 70 % markkinahintaa halvemman hinnan asunnostaan (Portugali)
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Asukkaiden osallistuminen ja kontrolli: Asukkaat osallistuvat suunnitteluun (projektin ja
rakennuksen), jasenten valitsemiseen ja projektin johtamiseen (Kanada)
Asunto-osuuskunnat ovat erilaisia keskendan tavoitteidensa, toimintojensa ja lopputulosten
suhteen. Itsendiset osuuskunnat ja katto-organisaatio (Australia)

Asuntoa ei voi myyda tai siirtda itse esim. ystavdlle. Jos joku lahtee, asunto-osuuskunnan
jasenten jonosta seuraava saa asunnon (Kanada, Amerikka)

Kaksi osapuolta: julkinen ja yhteisot. Julkinen puoli tarjoaa teknisté ja organisatorista apua
ja toimii valittdjana osuuskunnan ja yksityisten etujen valilla (Brasilia)

Kolme eri asunto-osuuskuntamuotoa: 1. Hallintaoikeusasunto-osuuskunnat, organisoidaan
kiinteistojen kollektiiviseen omistajuuteen ja johtamiseen. 2. Rahoitusosuuskunnat.
Tarjoavat lainoja rakentamiseen ja korjaamiseen. 3. Rakennusasunto-osuuskunnat.
Rakentavat asuntoja jasenilleen ja osallistuvat maankayton kehittdmiseen (Intia).

Laillinen kokonaisuus, joka omistaa Kiinteistdn, joka koostuu yhdesta tai useammasta
rakennuksesta ja asukkaiden yhteisista tiloista. Jasenyys perustuu osuuden ostoon.
Jokaiselle jasenelle taataan asunto, samanarvoinen paasty yhteisiin tiloihin ja oikeus
aanestaa hallituksen jasenista. Hallitus johtaa osuuskuntaa. lhmisten panos ja
vapaaehtoisuus. Valtio osallistuu erittéin rajallisesti (Palestiina).

Asukkaat omistavat osuuskunnan. Osuus antaa oikeuden asua asunnossa. Jasen voi
myyda asuntonsa, mutta osuuskunta voi rajoittaa sitd, kuka hyvaksytaan jaseneksi (Norja).
Jasen ostaa osuuden ja saa ajallisesti rajoittamattoman oikeuden asuntoon.
Kuukausittainen maksu, joka koostuu paaoman ja yllapidon kustannuksista ja maaraytyy
osuuksien mukaan. Muodollisena omistajana toimii osuuskunta. Osuuskunnalla voi olla
oma velka, joka katetaan jaseniltd perittavalla maksuilla. Vaikka jasenet eivat muodollisesti
omista itse asuntojaan, on heilla oikeus esimerkiksi remontoida. Hallituksen on
hyvaksyttava uudet jasenet. Myds vuokraamisesta tarvitaan hallituksen paatos (Ruotsi).
Jasenet omistavat kiinteistot kollektiivisesti. Mahdollisen myynnin yhteydessa saa vain
saman summan, mink& on sijoittanut itse ostaessaan (Amerikka).

Asunto-osuuskunnan muodostuminen alkaa vapaaehtoisen ryhman muodostamisesta.
Valtio tarjoaa maata alennetulla hinnalla tai lainaa rahaa rakentamiseen. Myynnin ja
vuokraamisen rajoitukset. Ei voi myyda kenelle tahansa tai vuokrata itsendisesti (Hong
Kong).

Asunto-osuuskunta on seka jasenorganisaatio etta liiketoimintaa harjoittava yritys.
Osapuolina (1) asukkaat, (2) asumisen johtajat ja (3) poliittiset paatdksentekijat.
Osuuskuntamalli valine asukkaiden ja valtion valilla. Asukkaat kerdavat sosiaalista
padomaa, joka kytkee heidat keskeisiin resursseihin ja paatdéksentekoon. Asunto-
osuuskunnat rakentuvat sosiaalisten siteiden ja yhteisen paikkaidentiteetin varaan.
Osallistuminen ja kollektiivisen toiminnan "alhaalta-yl6s” -kulttuuri. Suora jasenten
osallistuminen tai edustuksellinen demokratia, jossa jasenilla aanestysoikeus
vuosittaisessa jasenkokouksessa (Itavalta).

Yhdistysperusteinen asumisen malli. Osuuskunta tai paikalliset sivuliikkeet omistavat
kiinteiston. Valtion tuet. JAsenet ovat yhteisessa vastuussa lainoista. Maksimihinta
maéaraytyy joko alkuperaisten kustannusten, verotusarvon tai markkina-arvon perusteella
(Tanska).

Jasenilla on mahdollisuus toimia hallituksessa ja komiteoissa, organisoida sosiaalisia
tilaisuuksia ja avustaa operationaalisissa tehtavissa. Perustuu vapaaehtoisuudelle,
panoksena aika (Kanada).

Malli matkii omistusasumista, mutta kohtuuhintaan. Yhdessa omistettua ja johdettua
asumista. Jasenten valinta ja valvonta. Asunnon kokoon perustuva kuukausimaksu, joka
kattaa asumisen ja paaoman kulut ja sijoitukset reservivaroihin. Hallintovastuu: jokainen
jasen kuuluu osuuskuntaan, yksi dani per jasen, jasenet valitsevat hallituksen, hallituksessa
voi olla ulkopuolisia jasenid, hallitus on vastuussa johtamisesta ja yllapidosta. Padoma:
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Osuuden hinta maaratty, ei henkildkohtaista vastuuta velan takaisinmaksun laiminlyénnista
osuuspaaoman menettamisen lisaksi. Hallussapitoaika: Sidoksissa osuuden omistamiseen,
jasensopimuksen noudattaminen takaa elinikéisen hallintaoikeuden ja etuoikeuden siirtaa
osuus perheenjasenelle. Asukkaiden valinta: Taloudellinen kyky ostaa osuus ja maksaa
kuukausimaksu. Asukkaan on oltava osuuskunnan tai yhdistyksen jasen ja taytettava
osuuskunnan hallituksen asettamat kriteerit (Amerikka).

Omistusmuotoinen asuminen, joka perustuu yhteiséllisyydelle (Ruotsi).

Liiketoimintaa, jota se kayttajat kontrolloivat. Demokraattinen organisaatio, jonka tuotot ja
paaoma kuuluvat jasenille. Osuuskunnat sisaltavat tyypillisesti asukkaille suunniteltuja
palveluja (Minnesota, Missouri, Wisconsin ja lowa).

Mallien lahtokohtana oikeuden ja velvollisuudet. Asukkaan on oltava osuuskunnan jasen ja
maksettava osuudestaan maksu. Asukas voi myyda osuutensa markkinahintaan.
Osuuskunnan on hyvaksyttava uusi asukas jaseneksi. Asunto-osuuskuntayhdistysten
saanndissa ohjeellisia maarayksia hinnoista (Ruotsi ja Suomi).

Osuustoiminnan periaatteiden perusteella toimiminen. (1) vapaaehtoinen ja avoin jasenyys,
(2) demokraattinen jasenhallinto, (3) jasenten taloudellinen osallistuminen, (4)
osuuskunnan itsendisyys ja omatoimisuus, (5) koulutus ja tiedonkulku, (6) osuuskuntien
valinen yhteisty0 ja (7) mielenkiinto yhteisoa ja kestavaa kehitysta kohti. Kollektiivinen
omistajuus. Osuuden hintaa on rajoitettu. Jasenilla oikeus siirtdd osuus perheenjasenelle
(Amerikka ja Kanada).

Limited equity -malli tarkoittaa, ettd osuuden hintaa on rajoitettu (Amerikka).
Demokraattisesti organisoituja, itsehallittuja ja kollektiivisesti johdettuja asumisyhdistyksia.
Valtiosta erillinen malli. Norjassa ja Ruotsissa jasenilla on oikeus myyda osuutensa. Nain ei
ole esimerkiksi Saksassa yleisessa mallissa, joka muistuttaa enemmaén vuokramallia.
Limited equity -malli tarkoittaa, ettd osuudella on hintakatto. Ruotsissa ja Norjassa osuuden
voi myyda markkinahintaan (Ruotsi, Norja).

Jasenten autonomia ja itsehallinto (Kanada).

Seuraavassa luetellaan PTTn raportin sisaltaman kansainvalisen kirjallisuuskatsauksen esiin
nostamia asunto-osuuskuntiin liittyvia kannustimia, esimerkiksi taloudellisia tai sosiaalisia.

Yksiléiden yhteisiin intresseihin liittyvat kannustimet (esim. asumiseen liittyvét, etniset,
ammatilliset, uskonnolliset, virkistystoimintaan liittyvat) (Australia).

Paatdsvalta ja vastuu kiinteiston hoitamisesta ja muista asioista. Taloudellinen hyoéty
saaston muodossa (Ruotsi).

Asukkaiden tehokas kontrolli kiinteistosta ja asuinolosuhteiden ja elaméanlaadun
paraneminen (Portugali).

Osuuskunta takaa asumisturvan eika kiinteiston tai sen osan myyminen tule kyseeseen.
Myds vuokraamisen mahdollisuutta on rajoitettu. Alkuperaista yhteisda suojellaan
asettamalla selkeét rajat sille, mité voidaan muuttaa seka jasenten etta taloudellisten
seikkojen suhteen. Kiinteistén arvon nousulla ei ole vaikutusta, silla jAsenet investoivat
summan osuuskunnan osuuksiin ja saavat vuosittaisen ylijgdman palautuksen (yleensa
maaratty osuus 2-4 %). Jos jasen lahtee, h&n saa vain alkuperaisen summan takaisin.
Voiton tavoittelu on mahdotonta. Samalla konfliktit vahentyvat (Saksa)

Hyvien fyysisten ja henkisten olosuhteiden luominen ja sailyttdminen. Kohtuuhintaisuuteen
pyrkiminen. Asumisen pysyvyys ja turva. Moninainen sosiaalinen rakenne asunto-
osuuskunnissa (Norja).

Edulliset mutta laadukkaat asunnot (Portugali).
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Kannustimina tarpeisiin vastaaminen. Edullisuus ja taloudellinen saasto. Asumisen
pysyvyys ja turva. Sosiaalisuus ja yhteiséllisyyden tunne. Tarkoituksenmukaisuus erilaisille
asuinkunnille. Paasy vammaisille (Kanada).

Taloudellinen hyoty (Australia).

Vastikkeet perustuvat kuluille, jolloin syntyy pyrkimys tehokkuuteen. Asumisen turvallisuus
ja varmuus (Kanada, Amerikka).

Demokraattinen paatoksenteko ja osallistuminen seké vaikuttaminen omaan asumiseen
(Brasilia).

Voimaantuminen ja itsenaisyys (Intia)

Vahaisemmat kulut kuin vuokra- tai omistusasunnoissa samalla alueella. Rajoitettu
myyntihinta. Samat veroedut kuin muissa omistusasunnoissa. Kustannusperusteiset
maksut lisdavat pyrkimysta alhaisiin asumiskustannuksiin (Amerikka).

Itsessdan vastuullisuuteen kannustava malli. Osuuden omistus kannustimena.
Padomasijoitukset rakentamiseen ja uudistamiseen. Ryhmatoiminta elinolojen
parantamiseksi. Omistajuuden tunteen luominen. Elinikéisen asunnon lupaaminen, oikeus
varata asunto perheenjasenelle (Amerikka).

Valtio voi tarjota kannustimeksi rakennettavaa maata tai matalan koron lainoja (Intia)
Osuuden myyja saa taloudellisen ylijadman osuudestaan myytyaan asuntonsa. Laissa
kirjoitetut s&annot ja sanktiot ovat mahdollisia (vrt. asunto-osakeyhti®) (Ruotsi ja Suomi).
Jasenkontrolli: Asukkaat kokevat toimintansa suorat vaikutukset kuluina ja kiinteiston
kunnon kautta (Amerikka).

Jasenten mahdollisuus vaikuttaa ja osallistua omien asioidensa hoitamiseen (Kanada).

Viela voidaan todeta PTTn raportin siséltaman kansainvalisen kirjallisuuskatsauksen esiin
nostamia asunto-osuuskuntiin liittyvia, maakohtaisia havaintoja asunto-osuuskuntien hyvista
puolista tai vaikutuksista.

Yksildiden mahdollisuudet saada lainaa asunnon ostamiseen kasvavat. Asunto-
osuuskunnilla voi olla positiivinen vaikutus talouden kehittymiseen (Australia).

Asukkaat saavat lisda vaikutusmahdollisuuksia ja oman asunnon. Asukkaat voivat hyotya
myds taloudellisesti (Ruotsi).

Eri sukupolvien tarpeiden huomioiminen yhteisasumisen avulla (Slovenia).

Helppo ratkaista asuntoon ja yhteisiin tiloihin liittyvid ongelmia. Paikalliset asuntotarpeet
tiedetaan hyvin. Sosiaalisen padoman hyédyntaminen luo lisdarvoa. Paikallisen kestavan
kehityksen vahvistaminen. Havittda asuntomarkkinoiden epaonnistumisen ongelmaa, luo
vastuuta ja luottamusta (Portugali).

Yksildiden elamantapojen, paikallisten yhteistjen ja organisaatioiden rikastaminen.
Alhainen asukkaiden vaihtuvuus. Vastavuoroinen auttaminen arjen asioissa (Saksa).
Vaihteleva asuntokanta (erilaisia asuntoja tarjolla). Ihmisilla mahdollisuus omistaa oma
asunto. Osallistuminen. Paremmat fyysiset ja sosiaaliset ymparisttt/alueet. Paikallinen
identiteetti (Norja).

Ekologiset edut. Taloudelliset edut (Portugali).

Yksilollisten tarpeiden tayttaminen. Asukkaiden kontrolli omasta asumisesta. Sitoutuminen
(Kanada).

Sosiaalisten ja taloudellisten ulottuvuuksien yhdistaminen. Omistajuuden tunne (Australia).
Osallistuminen. ltsemaarddminen. Asumisen laadun paraneminen. Elaméanlaadun
paraneminen (Kanada, Amerikka)

Rakentavat yhteis¢ja. Mahdollistavat rahoituksen. Oma-apu (Ruotsi, Intia, Amerikka)
Paikallisten yhteis6jen tarpeisiin vastaaminen. Perheiden tarpeiden tayttaminen. Oman
paikan ja kuulumisen tunne. Korkea osallisuus. Sosiaalisesti hyvaksytyksi tuleminen.
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Kunnioitus ja henkilékohtainen ylpeys. Sosiaalinen mix. Asuntojen edullisuus. Joustavuus
(Palestiina).

Hinnannousua on rajoitettu. Kokonaisvaltainen ja pitkdaikainen ratkaisu moniin ongelmiin.
Kohtuuhintaisuus. Edullisemmat lainat. Alhaisemmat toimintakulut. Kodista ja sen kunnosta
huolehtiminen. Vahvistunut yhteiséllisyys. Osallistuminen yhteison toimintaan. Alhainen
vaihtuvuus. Sosiaaliset edut. Vahemman ongelmia rikollisuuden ja huumeiden kanssa.
Pitkaaikainen asuminen. Korkeampi elaméanlaatu (Amerikka).

Vahentaa kustannuksia vahentadmalla lainaan ja spekuloiviin toimijoihin liittyvid
transaktiokustannuksia. Alhaiset asumisen kustannukset. Vahainen vaihtuvuus. Yksil6ille
tulee sdastoa, silla laina- ja spekulaatiokulut minimoitu ja yksilo voi kayttaa saastyneet
rahat muihin investointeihin (Amerikka).

Positiivinen vaikutus elamanlaatuun ja yksilon kasitykseen itsestda. Omistajuuden tunne
projektista ja osuuskunnasta seka sen rakennuksista (Norja).

Alhaiset transaktiokustannukset. Alhaiset lainakustannukset (Ruotsi).

Asukkailla enemman kontrollia kuin vuokra-asumisessa. Yhteiso, jonka jadsenet tukevat
toisiaan. Kollektiivinen itsevarmuus ja voima. Pysyvyys, jota vuokra-asuminen ei tarjoa.
Asumiskustannukset ovat kohtuulliset. Asuntojen hinnat pysyvat kohtuullisina myos pitkalla
aikavalilla (Amerikka).

Sosiaalinen koheesio (yhtenaisyys) yhteiséperusteisissa asunto-osuuskunnissa. Asukkailla
vahva side asunto-osuuskuntaan (ltavalta).

Tasa-arvoistaminen (Tanska)

Syrjinnan vastustus. Voimaannuttaminen. Ylpeys. Arjen tuki (Amerikka).

Yksilon kywyt, sosiaaliset siteet ja kyvykkyys vaikuttaa omaan asumiseensa kasvavat.
Hallituksessa tyoskentely lisda rahoitus- ja organisointiosaamista, kokemusta muiden
kanssa tytskentelystd, itseluottamusta ja kyvykkyytta vaikuttaa omaan asumiseen.
Operationaalisissa tehtavissa toimiminen lisaé operationaalisia kykyja. Sosiaalisten
tilaisuuksien jarjestaminen lisda ystavyyssuhteita ja sosiaalista tukea (Kanada).

Yhteiso ja yhteisollisyyden tunne luovat jatkuvuutta ja mukavuutta. Sosiaalinen identiteetti.
Turvallisuuden tunne. Statusepavarmuuden vahentyminen (New York).

Lisda vastuullisuutta esim. verrattuna vuokra-asumiseen, jossa asumiskausi on lyhyempi
kuin talon ika, jolloin asukkaalla ei kannustinta pitda huolta asunnosta (vuokralaiset
ylikayttavat tai eivat yllapida asuntoa tarpeeksi, samoin yhteiset tilat vuokrataloissa)
(Amerikka).

Yhteiso ja yhteisollisyys. Sosiaaliset aktiviteetit ja vuorovaikutus. Halvempi kuukausimaksu
vuokraan verrattuna (Ruotsi).

Fyysisten, sosiaalisten ja psykologisten tarpeiden tayttyminen. Kodin yll&pidon helppous.
Mahdollisuus pysya omalla asuinalueella ja yhteisdssa myds vanhetessa. Positiivinen
vaikutus elamanlaatuun. Yksityisyyden tunne omassa asunnossa. Yhteys omiin vertaisiin.
Turvallisuus. Kaytannéllisyys ja toimivuus. Mahdollisuus vammaisille sopiviin asumiseen.
Parempi taloudellinen investointi. Mahdollisuus vaikuttaa asumisen toimintaan. Apu lahella
(Minnesota, Missouri, Wisconsin, lowa).

Suoja odottamatonta vuokrannousua tai asunnon menetysté vastaan. Pitkaaikainen
asumisoikeus. Mahdollisuus vaikuttaa (New Hampshire, Amerikka).

Toisistaan huolehtiminen ja valittdminen (Argentiina).

Yhteisoidentiteetti ja muiden yhteistn jasenten lahell&a asuminen. Kohtuuhintainen
kuukausimaksu (Intia).

Yhteison rakentaminen. Palveluiden ja puitteiden tarjoaminen. Tyo- ja
koulutusmahdollisuuksien edistaminen. Kollektiivisten rahoitus- ja
takaisinmaksujarjestelmien luominen sekd maksujen laiminlyénnin vaheneminen. Jasenet
oppivat vahitellen rakentamisen ja hallinnon vastuualueita, mika vahent&a kustannuksia.
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Auttaa mobilisoimaan saastoéja ja resursseja. Tarjoaa tehokkaan jarjestelyn talojen ja
naapuruston kollektiiviseen yllapitoon (Kehitysmaat).

Korkea asumisen laatu. Turvallisuus. Kohtuuhintaisuus. Elaménlaadun paraneminen.
Laajemman yhteison fyysisen ja sosiaalisen laadun paraneminen. Naapuruston vakaus ja
taloudellisen ja etnisen moninaisuuden lisaantyminen. Vakaat asumiskustannukset. Vakaa
asuntokanta. PAdoma ei keskity vain yksityisille kodinomistajille. Asukastyytyvaisyys.
Sosiaaliset edut, kuten yhteisdllisyys, sosiaalinen padoma ja sosiaalinen aktiivisuus
monella eri tasolla. Kustannus- ja rahoitusriskin jakaminen. Alhaisempi kustannustaakka.
Myyntihinnan rajoitukset pitavat kohtuuhintaisina tuleville sukupolville. Verovahennykset
lainan ja kiinteiston osalta (Amerikka, Kanada).

Taloudelliset edut, esim. alhaisemmat toimintakustannukset kuin vuokra-asumisessa.
Sosiaaliset edut. Inhimillisen padoma kehittdminen (Amerikka).

Taloudelliset edut. Sosiaaliset edut (Ruotsi, Norja).

Asukkaiden osallistumisen lisddminen. Asukkaiden elamanlaadun paraneminen. Asumisen
laatu. Asumisen varmuus. Kohtuuhintaisuus (Toronto, Kanada).

Resurssien yhdistaminen vahentaa jasenten asumiskustannuksia (mittakaavaedut).
Ulkoisvaikutusten eliminoiminen/hallitseminen. Lainan saamisen mahdollisuudet kasvavat.
Vahentaa spekulaation mahdollisuutta (Intia).

Elaman vakiintuminen. Sosiaalisen yhteyden vahvistuminen. Elamé&nlaadun paraneminen.
Asumisen laadun paraneminen. Naapuruston kehittyminen (turvallisuus ja siisteys).
Itsevarmuuden lisdantyminen (vaikuttaa myds jasenten tulevaisuuden aktiivisuuteen).
Asukkaiden taloudellisen tilanteen paraneminen (vaikutuksia my6s muihin ulottuvuuksiin).
Eristyneisyyden tunteen vaheneminen. Asuinympariston paraneminen. Fyysisen ymparison
turvallisuus. Taloudellisen paineen vaheneminen (Kanada).

Vield voidaan nostaa esiin raportissa esitettyja mahdollisuuksia, joita asunto-osuuskunnat tarjoavat
seké tarpeita, jotka on huomioitava uusia osuuskuntamalleja kehitettdessa.

Asunto-osuuskuntamallien mahdollisuuksia mietittdessé on tarpeen muistaa, ettd kun
konteksti muuttuu, muuttuvat myds asumismallit. Siksi monet mallit liittyvat ympariston ja
yhteiskunnan muutoksiin. Asunto-osuuskuntamalli rikastaa asuntomarkkinoita ja luo
vaihtoehtoja yksityisomistus- ja vuokra-asumiselle.

Vaikka asunto-osuuskunta on joustava muoto siind mielessa, etta se tarjoaa
mahdollisuuden erilaisten tarpeiden tayttamiseksi, voi erityisesti tietyilla ihmisryhmilla olla
sellaisia tarpeita, joihin asunto-osuuskuntamallit vastaavat toimivasti ja tehokkaasti.
Asunto-osuuskuntamallien avulla voidaan huomioida eri sukupolvien tarpeet, lapsiperheet,
nuoret ja opiskelijat, vanhukset, vammaiset seka yksin elavat, erityisesti yksinhuoltajat.
Malli voi sopia matala- tai keskituloisille.

Valtion tai kunnan vuokra-asuntoja voidaan muuttaa asunto-osuuskunniksi. Esimerkiksi
Tukholmassa ja Oslossa kaupunki on tarjonnut valtion vuokra-asuntojen asukkaille
mahdollisuutta yhdessa ostaa kiinteisto ja perustaa osuuskunta. Asunto-osuuskunta-
asumisen onkin nahty laskevan kunnan osuutta asuntojen vuokraajana.
Asunto-osuuskuntia voitaisiin hyddyntéaé ekologisesti kestavan asumisen mahdollistajana.

PTT:n raportissa on kayty lapi runsaasti erilaisia hakokulmia, etuja ja mahdollisuuksia asunto-
osuuskuntiin liittyen, mutta korostetaan, etta

"on tarkedd huomata, etta asunto-osuuskuntamallissa ja sen onnistumisessa
on pitkalti kyse poliittisista valinnoista ja tahtotilasta. Tarvitaan visioita ja uusia




83

asuntostrategioita seka tarkoituksenmukainen lainsdadantd. Esimerkiksi
Norjassa (jossa on my@s tarkoitukseen valtion lainoja) asunto-
osuuskuntamallia koskee oma lainsaadantd. Tarvitaan institutionaalinen
tukirakenne. Kirjallisuuden perusteella oleellista on, etta valtio ja/tai kunnat
tukevat asunto-osuuskuntia jollakin sopivalla tavalla, joka toimii tyéntavana
motivaationa asunto-osuuskunnan perustamiselle.”

Vaikka raportissa on esitetty vain ja nimenomaan sellainen vapaarahoitteinen malli, johon ei liity
valtion tai yhteiskunnan tukea tai sdantelya, todetaan raportissa edelleen, etta

"keskeinen ongelma liittyy asuntojen rahoitukseen ja erityisesti rahoituksen
saatavuuteen. Asunto-osuuskunnan perustaminen vaatii huomattavan
investoinnin etukateen eivatkd pankit valttamatta ole halukkaita lainaamaan
asunto-osuuskunnille. Asumisyhteisdjen kasvu ja kehittyminen riippuvat
yksityisen ja valtion institutionaalisen rahoituksen saatavuudesta. Asunto-
osuuskuntamallin tukemiseksi on siis mietittava tarkkaan, miten vahvistetaan
yhteisdjen mahdollisuutta saada rahoitusta. Osuuskuntamalleja on
mahdollistettu muun muassa valtionpankin lainoilla ja valtion takauksilla
(esimerkiksi niin, ettda osuuskunta noudattaa valtion vaatimuksia ja osoittaa
prosenttiosuuden asunnoista kunnan allokoitavaksi).”

"Myd@s rakennettavan maan saatavuus vaikuttaa asunto-osuuskunnan
menestyksen mahdollisuuksiin. Esimerkiksi jotkin kaupungit Saksassa ovat
tukeneet vaihtoehtoisia rakentamisen ja asumisen muotoja suoraan
myoéntamalla rakennettavaa maata.”

5.2. Asunto-osuuskunnan vertailua Suomessa kaytettyihin malleihin

PTTn raportissa on vertailtu asunto-osuuskuntamallia Suomessa kaytettyihin asumisen
hallintamalleihin. Verrattaessa osuuskuntaa vuokra-asumiseen ovat hallintacikeuden pysyvyys ja
asumisen turva suurimpia eroja. Asunto-osuuskunta tarjoaa suojan asunnon menetysta ja
vuokrannousua vastaan. (Esimerkiksi asumisoikeusjarjestelma antaa asumisturvan mutta ei turvaa
asumiskulujen nousulta, joka voi aiheutua esimerkiksi muiden talojen kulujen kattamisesta ja
tasaamisesta). Asunto-osuuskuntamallien on ndhty tayttavan vuokra-asumista paremmin ihmisten
taloudellisia ja sosiaalisia tarpeita. Vuokramalliin verrattuna asunto-osuuskunta kannustaa
asukasta vastuullisuuteen ja esimerkiksi omasta asunnosta ja sen kunnosta huolehtimiseen seka
kiinteistdn huoltoon ja toimintaan osallistumiseen.

"Asunto-osuuskunnan ja asunto-osakeyhtidn organisaatiomuoto ja sosiaalinen luonne ovat
erilaisia, vaikka molemmat ovat nykyisissa saantely-ympaéristdissa epasuoran omistuksen muotoja.
Suomessa asunto-osakeyhtiomalli on korvannut asunto-osuustoimintaliikettd.” Raportin mukaan
"mallit ovat samanlaisia siing, ettéd ne kehitettiin alun perin vastauksena kaupunkien
asuntokriiseihin. Ne olivat innovaatioita, jotka poistivat asuntokurjuutta ja tekivat niin erityisesti
toisen maailmansodan jalkeen. Molempien mallien kehittyminen ja muodostuminen on myés ollut
hidasta kokeilujen ja erehdysten kautta etenemista. Mallit ovat melko samanlaisia hallintaoikeuden
suhteen. Myds asunto-osakeyhtiét ovat voittoa tavoittelemattomia ja niita hallitaan asukkaiden
toimesta.”

"Asunto-osuuskunta on tasa-arvoisempi malli, silla jokaisella jasenella on yksi aani, kun asunto-
osakeyhtidssa aanimaara perustuu osakemaaraan. Myos mallien sosiaalinen konteksti on
erilainen, vaikka molemmat mallit alueperin kehittyivét alun perin tyévaenluokan malleiksi.
Kuitenkin asunto-osakeyhtitsta katosi pian keskindisen avun piirteet. Asunto-osakeyhti on
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pikemminkin yrittdjien organisaatiomuoto rahoituksen ja asuntojen myynnisséa. Tallaisena siita tuli
myos kateva valine spekuloinnille. Asunto-osakeyhtioon liittyy vahvasti ajatus siitd, etta
osakeosuus on investointi, josta voi hyotya rahallisesti. Téallaista kehitysta ei tapahtunut esimerkiksi
ruotsalaisissa asunto-osuuskunnissa.”

PTTn raporttia varten tehdyissa haastatteluissa korostui, etta "asunto-osuuskunnan vertaaminen
asunto-osakeyhtiodn on tarkeaa, silla niissa saattaa olla paljon samankaltaisuuksia.
Haastatteluissa mainitaan esimerkking, etta asunto-osakeyhtitén vahvuus on juurikin se, etta se
muistuttaa asunto-osuuskuntaa. Kansainvalisesti vertaillen asunto-osakeyhtiomalli on
ainutlaatuinen. Suomessa malli tunnetaan hyvin ja silla on vahva historia ja tausta. Mallin s&&ntely
on ollut onnistunutta, ja asunto-osakeyhtilakia tehtdessa on huomioitu, etté sitd hyddyntavat myos
maallikot.”

"Verrattaessa asunto-osuuskuntamallia asunto-osakeyhtiodn malleissa saattaa olla samaa ensinna
se, ettd mallien perusajatuksena on asumisen tarpeen tyydyttaminen. Molempien mallien
tarkoituksena on omistaa ja hallita asuinrakennusta tai -rakennuksia ja luovuttaa asuinhuoneistoja
osakkaiden tai jasenten kayttoon. Toiseksi malleissa saattaa olla samaa yhtion tai yhteison oma
hallinnointi ja demokraattinen paatoksenteko. Kummatkin mallit voidaan nahd& useimmiten
osuustoiminnallisina yhteisdina.”

Suomen Kiinteistdliitto ry:n hiljattain julkaiseman, 110-juhlavuoden kirjassa, Kansan osake,
todetaan, ettd asunto-osakeyhtidssé on mukana osuustoiminnan ja yleishyddyllisyyden piirteita.
Perustarkoitus on tuottaa yhtion osakkaille taloudellista ja turvattua asumista, ei rahallista voittoa,
mika on osakeyhtidlle yleensa kuuluva tavoite. Kirjan alkupuheessa todetaan asunto-osakeyhtion
toiminnasta, etta "vihemman ulospéin kuuluvaa, mutta sitékin merkittavampaa on
asuntoyhtibkumppanuus, joka tuottaa yhteenkuuluvuutta ja yhdessa tekemistd. Asunto-osakeyhtio
on Suomen laajin lahidemokratian muoto, jonka avulla nurkat pidetdan kunnossa yhteisin
paatoksin.”

PTTn haastatteluissa erona mallien valilla nahdaan taloudellisen hydtymisen mahdollisuus asunto-
osakeyhtidissa eika niinkaan asunto-osuuskunnissa. Lisaksi haastatteluissa tuotiin esille, etta
ryhméarakentamisen mallia ei ehké olisi lainkaan tarvittu, jos Suomessa olisi ollut toimiva asunto-
osuuskuntamalli. Ryhmarakennuttamisessa tavoitteena on usein kohtuuhintaisuus ja hyva hinta-
laatusuhde sekéa asukkaiden toiveita ja tarpeita vastaava suunnittelu.

Hitas-jarjestelman ongelmina haastateltavat esittivat muun muassa se, etté hintojen saatelysta voi
vapautua 30 vuoden kuluttua asuntojen valmistumisesta.

Vuokra-asumisen malli on yksi hyvin yleinen asumisen malli Suomessa. PTTn haastatteluissa tuli
ilmi ongelmana, etté vuokrat ovat nousseet erityisesti padkaupunkiseudulla ja taméa koskee myos
tuettuja vuokra-asuntoja. Haastateltavat huomauttivat, ettd monet alun perin voittoa
tavoittelemattomat vuokrayhtiot ovat muuttuneet voittoa tavoitteleviksi ja tdman vuoksi perinteinen
sosiaalinen vuokra-asuminen ei valttamétta enaa taysin vastaa siihen tarpeeseen, johon se oli
tarkoitettu. Lisaksi vuokra-asuntoja ei ylipaansa ole riittavasti tarjolla, etenkéaén
paakaupunkiseudulla. Osuuskuntamallien etuna vuokramalliin on lisdksi asumisen turva ja
pysyvyys seka vaikutusmahdollisuudet talon hallinnointiin ja syntyviin kustannuksiin.

Asumisoikeusjarjestelméa on ollut kaytdssa jo vuodesta 1990 ja alun perin se suunniteltiin erityisesti
nuorille ja lapsiperheille tahdaten kohtuuhintaisuuteen. Malli onkin ollut suosittu erityisesti siksi, etta
sen avulla asukkaat paasevat pienemmalla rahalla kiinni turvattuun asuntoon kuin
omistusasumisessa. Asumisoikeusyhtitt ovat mielelldén toteuttaneet uusia kohteita, silla
hankkeissa ei tarvita omistajan omaa padoman sijoitusta. Asukkaat maksavat 15 %
rakennuskustannuksista aso-maksuina ja loput 85 % hankkeen kustannuksista katetaan valtion
taytetakaamalla rahalaitoslainalla.
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PTTn haastattelussa tuli esille, ettd ASO-malli oli alun perin tarkoitus toteuttaa osuuskunta- tai
yhdistystyyppisend. Sama nakemys nousee esille MOT:n ohjelmassa marraskuussa 2008
(kasikirjoitus 21.11.2008). Seuraavassa otteita ohjelman kasikirjoituksesta:

Tv-uutiset 11.12.1989:

"Omistus- ja vuokra-asunnon valimuodosta haetaan helpotusta varsinkin nuorten
entisestdén pahentuneeseen asuntopulaan. Ruotsin mallin mukaiseen
asumisoikeusasuntoon paasisi 10 %:n omalla osuudella. Asunnot jaettaisiin jonotuksen
mukaan.”

Juonto:

- Lapi puoluekentan oltiin innostuneita uudesta kohtuuhintaisesta ja demokraattisesta
asumisen mallista. Siita oli saatu hyvid kokemuksia muista pohjoismaista. Omaan asuntoon
pikkuauton hinnalla, sanottiin.

Asukas:

- Me suhtauduimme mydnteisesti useasta syysta, mutta me tunsimme melko hyvin Ruotsin
bostadsrétterna eli asumisoikeudet ja se oli niin kuin ihannemallina meidan asenteessa
tdhan kysymykseen.

- Na@ma asunnot omistaa itse asiassa taloudellinen yhdistys, minka jasenia asukkaat ovat ja
talla tavalla asukkaat ovat mukana hallinnoimassa, paattaméasséa omista asumisoloista,
ympaéristosta, asuntojen talon kunnosta, taloudesta ja niin edelleen, eli tama edustaa
demokratiaa parhaimmillaan.

Juonto:

- Jotkut kansanedustajat nakivat asumisoikeudessa myts mahdollisuuden uuteen,
yhteisolliseen elamantapaan.

Kansanedustaja:

- Nimenomaan siitd, ettd asukkaat hallinnoisivat itse naitten asumisoikeusyhdistysten kautta
naita taloyhtioita, ja etta se olisi enemmankin kuin pelkkaa asumista. Etta olis niin kuin
enemman tammaoinen, niin kuin ihmisilla olis mahdollisuus valita elamanmuotonsa sita
kautta.

Toinen kansanedustaja:

- Silloin tavoiteltiin selkeasti asukasyhdistyspohjaa ja mina muistan, etté tassa oli oikein
sellainen kotiseutuhenki vallalla, kun tata asiaa kasiteltiin ja siitd eduskunnassa puhuttiin.
Jokainen tunti, etta nyt ollaan saamassa koyhille ihmisille jotakin sellaista, jonka he tuntevat
itse omistavansa niin kuin oman asunnon, vaikkakin vaan osaomistuksella.

Juonto:

- Myds hanketta suunnitelleet virkamiehet uskoivat valmistelevansa aitoa, demokraattista
asumisoikeusjarjestelmaa. Asuntohallituksen silloinen paajohtaja johti asiaa selvittanytta
tydryhmaa.

Paajohtaja:

- No me tavoittelimme sellaista kansainvalisten esimerkkien Pohjoismaiden ja Kanadan
esimerkkien mukaista osuuskunta- taikka yhdistystyyppista ratkaisua. Lahinna siina ol
osuuskuntamalli tavoitteena.
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Taman jalkeen ohjelmassa kerrotaan, etté kaikki ei mennytkéén odotusten mukaan ja viimeisen
noin kymmenen vuoden aikana asumisoikeusjarjestelmaan liittyvat asiat ja erimielisyydet ovat
olleet usein julkisen keskustelun kohteena. PTTn haastatteluissa ja kirjallisessa aineistossa malliin
littyy haasteita ja puutteita, muun muassa mallin kalleus ja byrokraattisuus, hitaus asukkaiden
etukateishyvaksymisineen. Liséksi korkotukilainan takapainotteisuus ndhtiin ongelmana, silla
ensimmaisten asukkaiden ei tarvitse maksaa lainaa pois, vaan se jaa myohempien asukkaiden
maksettavaksi (sama ongelma kuin vuokra-asuntojen pitkassa korkotuessa). Myds vanhempien
aravalainojen korkea korkotaso n&htiin ongelmana, samoin nykyisten asumisoikeusyhtitiden voiton
tavoittelun nahtiin koettelevan mallia ja sen perusajatusta kohtuuhintaisuudesta. Lisaksi
asukkaiden vaikutusmahdollisuudet n&htiin liian rajallisina.

Yksi keskeinen kritiikkia aiheuttanut seikka aso-jarjestelmassa on vuokratalomaailmasta peraisin
oleva kayttdvastikkeiden ja kustannusten tasaus talon omistajan eri talojen kesken. Kun aso-
jarjestelma otettiin kayttoon, asukkailla oli kasitys, etta talon rakentamislainojen tultua maksetuiksi
asuminen olisi edullista ja edullisen asumisoikeuden voisi siirtd& perintoné eteenpain. Kun
kohteiden kuluja tasataan, kuten vuokrapuolella, aso-asukkaiden lasten saama perinté on sama
kuin vanhempiensa, oikeus edelleen maksaa tasauksen kautta muiden talojen kustannuksia.
Hetkea, jota moni asuntovelallinen odottaa, eli lainan maksun loppumista, ei tule aso-talon
asukkaille koskaan. Tilanne on johtanut siihen, ettd asetelman vuoksi aso-asumista on alettu
kutsua kynnysrahalliseksi vuokra-asumiseksi.

Puutteisiin liittyen ymparistdministeriossa on aloitettu asumisoikeutta koskevien saannosten
uudistustyd. PTTn tekemisséa haastatteluissa esitettiin, etta asumisoikeusmalli ei olisi
kilpailukykyinen asunto-osakeyhtiomallin kanssa, jos malli ei olisi subventoitu. Korkotason ollessa
matala ei korkotukea malliin juuri makseta, vaan keskeinen subventio on valtion rakentamis- ja
peruskorjauslainoille antama ilmainen taytetakaus (ja takapainoinen lainojen lyhennys).

PTT:n raportin mukaan suomalaista asumisoikeusmallia muistuttavia malleja on toteutettu muualla
juuri asunto-osuuskuntamuotoisena ja muualla mallit nédhd&&n monesti samoina.
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6. Nakemyksia hyvalle tuotantotukijarjestelmalle

Ennen uuden osuuskuntamallin hahmottamista on vield syyta tarkastella nédkemyksia ja
vaatimuksia, joita talla hetkelld asetetaan valtion tukemalla tuotannon tukijarjestelmalle. Asumisen
tuki- ja verojarjestelmien vaikuttavuus —hankeryhma jatti raporttinsa tammikuussa 2015 (Raportti
4/2015). Raportissaan ryhma esitti nakemyksia hyvélle tuotantotukijarjestelmalle. Hankeryhman
raportissa luvussa 3, Asumisen tukijarjestelmat tavoitteet on luonnehdittu sité, mita kotimaisia
nakokulmia voidaan nostaa esiin SGEI —sdanndston ohella. Asumisen tukijarjestelméan toimivuutta
tarkasteltaessa keskeisessa asemassa nahdaan olevan se, kuinka hyvin jarjestelma tuottaa sille
asetetut tavoitteet. Jarjestelmén tavoitteet koskevat toisaalta itse tukijarjestelméan toteuttamiseen
liittyviad tavoitteita ja toisaalta niita tavoitteita, joita tukijarjestelman avulla pyritdan yhteiskunnassa
saavuttamaan ja edistamaan.

Raportissa todetaan edelleen tarkea seikka, joka on vdlilla saattanut unohtua julkisesta
keskustelusta, nimittdin se, ettd Suomen perustuslain (731/1999) 19 8§:n 4 momentin mukaan
julkisen vallan tehtdvéna on edistda jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista
jarjestamista. Tama tavoite koskee myds asumisen tukijarjestelmaa ja sen eri tukimuotoja ja
asumisenverokohtelua. Asumisen tukijarjestelmén on osaltaan edistettava asuntopolitikan
keskeisten tavoitteiden toteutumista. Sama tavoite koskee lahtokohtaisesti my6s asumisen
verokohtelua. Asuntopolitiikan tavoitteiden edistamisen lisaksi on valttamatonta, etta
tukijarjestelmé on vaikuttava, kustannustehokas ja tuet kohdentuvat tarkoituksenmukaisesti.
Lisaksi asumisen tukijarjestelman ja verotuksen kielteisia vaikutuksia tulee valttaa. Viela raportissa
muistutetaan, etta asuntopolitiikan tavoitteita ei kuitenkaan saavuteta pelkastaan tukijarjestelman
tai verotuksen kautta, vaan siihen vaikuttavat keskeisesti my6s muun muassa kaavoitus ja
maankayttd. Seuraavassa siteerataan suoraan raporttia, joka luettelee ja luonnehtii hyvat
tukijarjestelman kriteerit.

Hyvan tukijarjestelman kriteerit

Tukijarjestelman kokonaisuus ja sen yksittaiset tukimuodot ovat vaikuttavia ja kustannustehokkaita

a) Julkisen talouden kestavyysvaje seka lyhyella ajalla valtion velkaantumis- ja
alijadmakehitys rajoittavat tukimahdollisuuksia
Valtion velkaantumis- ja alijagmakehitys vaikuttavat tukien maaran rajallisuuteen ja siihen,
ettd tukien kohdentumiseen ja vaikuttavuuteen on kiinnitettédva aina huomiota. On
arvioitava, onko kaytettava tukimuoto tavoiteltavan tuloksen kannalta paras mahdollinen vai
onko tulos mahdollista saavuttaa jollakin muulla tavalla

b) Kustannustehokkuudella varmistetaan, etta tavoiteltava hydty saadaan mahdollisimman
pienelld taloudellisella panostuksella
Valittuun tukimuotoon kaytettavalla taloudellisella tukipanoksella pitaa saavuttaa tavoitteen

kannalta suurin mahdollinen hy6ty. Panostuksen on oltava vaikuttavuuden kannalta
riittava. Rajallisten resurssien vuoksi tuettavat kohteet on priorisoitava.

c) Tuet kohdentuvat tarpeeseen perustuen; tuen tulee kohdentua niille henkiléille, jotka sita
eniten tarvitsevat pienituloisuudesta tai erityisesta tarpeesta johtuen
Kaytettavissa olevien rajallisten taloudellisten panostusten vuoksi on erityisen tarkeda, etta
tuen kohdentuminen perustuu tarpeeseen ja keskittyy tukea eniten tarvitseviin ryhmiin.
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d) Asuntomarkkinoiden alueelliset erot otetaan huomioon erityisesti tydmarkkinoiden ja
muuttoliikkeen ndkodkulmasta
Asumisen tukien tulee edistaa eri seutujen valista tydperaista muuttoa, ja tukien tulee
keskittya erityisesti niille alueille, joilla asuntomarkkinat eivéat toimi kunnolla.

e) Eri asumismuotoja on kohdeltava mahdollisimman tasapuolisesti.

f) Tuet eivat nosta asuntojen hintoja tai vuokria.

g) Tuki tai verotus edistaa tydvoiman tarjontaa eika saa vahentaéd muuttohalukkuutta; tyon
vastaanottaminen on kannattavaa tuista riippumatta.

h) Tuetun tuotannon syrjayttava vaikutus yksityiselle tuotannolle on mahdollisimman pieni.

i) Velkaantuminen ei saa lisata kohtuuttomasti makrotalouden riskeja.
Tukien ei pida kannustaa liialliseen riskinottoon asuntomarkkinoilla eika ylivelkaantumiseen.

Asuntopoliittisten tavoitteiden osalta ryhma pitaa raportissaan tarkeana, etta tukijarjestelman
kokonaisuus ja sen yksittdiset tukimuodot tukevat osaltaan asuntopolitikan keskeisten tavoitteiden
toteutumista. Tahan liittyen ryhma pitaa tarkeana, etta

j) Asuntotarjonta sopeutuu kasvavaan kysyntaan,

k) Edistetdaan asuntomarkkinoiden hinta- ja vuokrakehityksen vakautta,

[) Asuminen on tuloihin ndhden kohtuullista,

m) Yhdyskuntarakenne on ehea ja asuinalueiden asukasrakenne on monipuolinen,
n) Asuntokantaa korjataan ja yllapidetaan ja se on energiatehokas,

0) Asuntokanta ja asuinympaéristd ovat esteettomia ja turvallisia.

Edella esitettyjen kriteerien liséksi kaikkien uusien valtion tukijarjestelmien kehittdmiseen
voisi lisata ainakin vield yhden vaatimuksen. Uusien valtion tukemien rahoitusmallien tulisi
olla kustannusvertailun vuoksi selkeasti lapinédkyvia ja ymmarrettavia ja mallien
edullisuuden tulisi selkeasti ndkya vertailussa ei-tuettuihin malleihin, jotta yhteiskunnan
tuen vaikuttavuus ja kohdentuminen voidaan perustella ja varmistaa.
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7. Kiperia kysymyksia

Vuokra-asunnot ovat tarked tekija suomalaisessa asumisessa. Ja erityisesti kohtuuhintainen
vuokra-asuminen. Monilla ei yksinkertaisesti ole varaa hankkia tarvitsemaansa omistusasuntoa
tiettynd ajankohtana tai jopa joskus ei milloinkaan, elaméantilanteet muuttuvat, perhekoko muuttuu,
muutetaan uusille paikkakunnille jne. Esimerkiksi Vantaan vuokra-asunnot Oy:n vuoden 2014
tilastojen mukaan asunnonhakijoiden maksukyky oli hyvin rajallinen. 41 % hakijoista ansaitsi alle
1000 euroa kuussa, 75 % alle 2000 euroa ja vain 25 % hakijoista tulot olivat yli 2000 euroa. Naissa
tilanteissa asukkaalle on tarkeéda, ettd hén voi I6ytaa tarvitsemansa kohtuuhintaisen asunnon
vuokraamalla. Toisaalta - erddn sanonnan mukaan Suomessa on kaksi liiketoiminnan muotoa,
joissa saman tuotteen voi myyda asiakkaalle useampaan kertaan joutumatta karajaoikeuteen.
Toinen on uusintojen lahettdminen televisiossa ja toinen on vuokraustoiminta.

Erdéan toisen arvion mukaan pitkaaikaiseen kayttoon hankittu investointi on edullisinta tehda
ostamalla hyddyke. Pitkdaikaisessa asunnon vuokrauksessa asukkaan sanotaan maksavan
asunnon kahteen tai useampaan kertaan. Liséksi asukas maksaa juoksevaa tuottoa omistajalle,
kaikki peruskorjaukset, tasauksen kautta mahdollisesti muidenkin asumiskuluja ja peruskorjauksia.
Joskus maksetaan peruskorjauskuluja ennakkoon, mutta ei saada varsinaista peruskorjausta, jos
kiinteistd myydaan ennen korjausta. Voi kdyda niinkin, ettd pitkdaikainen asukas maksaa
peruskorjauksen, mutta ei saa siitd hyotya itselleen, koska syysta tai toisesta luopuu asunnosta tai
kuolee. Lopulta voi kayda niinkin, ettd vuokranantaja myy naita korjattuja asuntoja, mutta hankkii
uusia asuntoja ja rahoitusta ja toivottaa vanhat ja uudet asukkaat jalleen tervetulleiksi.

Vuokra-asunnot ja sosiaalisessa mielessa erityisesti kohtuuhintaiset vuokra-asunnot muodostavat
tarkean asuntomarkkinoiden osa-alueen moniin erilaisiin tarpeisiin. Pienituloisille 1000 — 2000
euroa kuukaudessa ansaitseville kohtuuhintaiset vuokra-asunnot ovat erittdin tarkedssa asemassa
ja monille ei ole juuri muita vaihtoehtoja pitkdaikaisena asumismuotona kuin ndma asunnot.
Toisaalta vuokra-asuntojen pitkaan korkotukilainoitukseen paakaupunkiseudulle asetetut tulorajat
ovat korkeita suomalaisten keskituloihin nahden. Yksinaisen henkilon enimmaistulot voivat olla
3000 euroa kuukaudessa. Yli 70 % suomalaisista sijoittuu taman tulorajan piiriin. Lyhyessa
korkotuessa tuloraja on 3500 euroa kuussa.

On kysyttava, miksi siis kaikille pieni- ja keskituloisille suositellaan vakituisena asumismuotona
pitkdaikaisena valintana kaikkein kalleimmaksi tulevaa asumismuotoa? Julkisuudessa kaytavaan
keskusteluun asumisen kalleudesta liittyy toistuvasti hokema, etta kohtuuhintaisen asumisen
edistamiseksi tarvitaan kohtuuhintaista vuokra-asumista. Miksi se on ainoa esitetty vaihtoehto?
Halutaanko todella, ettd pieni- ja keskituloiset tydssakayvat asuvat pitkdssa juoksussa kalliisti ja
heidan vuokrissa maksamansa hedelmét keréaé joku toinen taho? Tuskin. Olisiko vain niin, etta
alalla on tuudittauduttu vaihtoehdottomaan tilanteeseen? Muita vaihtoehtoja ei nahda kuin nykyiset
mallit.

Asumisen kustannuksiin liittyvaa keskustelua voisi vertailla autoiluteemaan. Jos autoilun
yhteydessa puhutaan autoilun kalleudesta, puhutaanko silloin taksilla ajamisen kalleudesta,
autovuokraamosta vuokratulla autolla ajamisen kalleudesta vai auton ostamiseen ja yllapitoon
littyvasta kalleudesta? Jos autolla ajaminen on kallista, suositellaanko silloin, ettd omistamisen
sijaan kannattaa vuokrata auto? Jos autoa tarvitsee vain silloin talléin, vuokraaminen varmaan
onkin edullisin vaihtoehto. Enta jos auto vuokrataan jatkuvaan kayttdon autovuokraamosta? Ja jos
se olisi kallista, olisiko vaihtoehto, etta kuntayhtiot tai yleishyodylliset yhtiot alkaisivat vuokrata
autoja jatkuvaan kaytt6on? Jos tamaékin olisi kallista, olisiko vaihtoehto, etté valtio alkaisi tukea
kuntien ja yleishyodyllisten autovuokraamojen toimintaa? Tai jos yksityisen autovuokraamon
vuokraama auto olisi suhteellisen kallis, voisiko asiakkaalle saada yhteiskunnalta autoilutukea? Vai
olisiko sittenkin niin, etta kohtuuhintaista autoilua tavoiteltaessa pieni- ja keskituloiselle tulisi
edullisemmaksi ostaa jatkuvaan kayttéon uusi, huokea, tavallinen auto, jossa on pitka takuu ja jota
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kaytetaan esimerkiksi 10-12 vuotta kuin vuokrata samanlainen auto autovuokraamosta samaksi
ajaksi?

liImeisesti vaihtoehtona kalliiseen asumiseen suositellaan kohtuuhintaista vuokra-asumista ainakin
siksi, ettd juuri muita vaihtoehtoja ei nykyaan ole kaytettavissa. Kun katsotaan ihmisen elamisen
kulkua yhteiskunnan tuen kannalta, voidaan 16ytdé paljon vaiheita, joissa yhteiskunnan rooli
korostuu. Esimerkiksi neuvolatoiminta, aitiyspakkaukset, aitiys- ja isyyslomalomat, kotihoidon tuki,
varhaiskasvatus, edulliset kunnalliset paivakodit, peruskouluopetus ja sitd seuraava lukio- ja
ammatillinen koulutus, yliopistot jne. NAma antavat elamisen evaat nuorille kansalaisilleen. Myds
terveydenhoitosektori on yksi keskeinen Iapi elaman tukea antava yhteiskunnan jarjestaméa
toiminto. Asumista tuetaan ASP-lainoin ensiasunnon hankintaa varten. limeisen luontevaa on
ajatella, etta yhteiskunta voisi olla luomassa puitteita ja jarjestelmid, jotka edistavat kansalaisen
mahdollisuutta saada kohtuulliset asumisen perusedellytykset tayttava terveellinen ja turvallinen
koti, jos sellaiseen tukeen on aitoa tarvetta?

Tulisiko asukkaille ja yhteiskunnalle edullisimmaksi pitkdssa juoksussa, jos mahdollisimman monet
asukkaat voisivat paasta mahdollisimman nopeasti ja helposti jonkinlaisen omistuspohjaisen
asumismuodon piiriin?

Enta mika on kohtuuhintaisen asumisen tulevaisuus? 70- ja 80-luvuilla tybantaja- ja tyontekijaliitot
olivat aktiivisesti mukana tuottamassa kohtuuhintaista asumista tydssa kayville
asunnontarvitsijoille. Kun tydntekijat vaurastuivat, monet hankkivat omistusasunnon. Kun
asukasvalintasaanndkset tulo- ja ty6ttémyyskehityksen lisaksi alkoivat ohjata valtion tukemiin
asuntoihin runsaammin muita kuin edelld mainittuja ryhmia, ja kun vuokratalojen omistamisen
taloudelliset seikat muuttuivat vahemman houkutteleviksi, yksityiset yleishyddylliset yhteisot
menettivat kiinnostuksen valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon. Kehityksen mydéta perinteisen
kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon tekeminen on jaanyt kunnallisille vuokrataloyhtidille. Anne
Hailan kayttdman termin, sosiaalihuoltoasuntopolitiikan toimeenpano on jaényt kaytannossa lahes
kokonaan kuntasektorin harteille.

Sote-uudistuksen mydta merkittava maara sosiaalisen asumisen toiminnoista siirtyy kuntien
vastuulta maakunnille. Kuntien tehtévaksi on sanottu jadvan kuntien elinvoimaan liittyvien toimien
edistaminen, esimerkiksi elinkeinotoiminnan edellytysten parantaminen. Tahan liittyen on
kysyttava, mika rooli kunnille jA& sosiaalisen asumisen tuottamisessa ja milla perusteilla kunnat
jatkossa tuottavat sosiaalisen asumisen palveluja ja perinteistad kohtuuhintaista, kaikkein
heikoimmassa asemassa asuntomarkkinoilla oleville asunnontarvitsijoille? Jos kuntien toiminta
supistuisi, kenelle jaisi kaikkein pienituloisimpien ja vahavaraisimpien asuttamisesta
huolehtiminen?
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8. Ehdotukset osuuskuntamalleiksi — ensimmaisen asteen osuuskunta

8.1. EU-oikeuden valtiontukisdannoksien lahtokohta koskien yleishy6dyllisia palveluita

Yrityksille mydnnettavat valtion tuet sosiaalista asuntotuotantoa varten ovat EU-oikeuden
valtiontukisaantdjen kannalta yleista taloudellista etua koskeviin palveluihin (services of general
economic interest, SGEI) my6nnettavia tukia. Tuki on korvausta yrityksen tayttdmasta julkisen
palvelun velvoitteesta. Julkisen palvelun velvoitteella tarkoitetaan tasséa tapauksessa sosiaalisin
perustein valittujen, asukkaiden tarpeita vastaavien ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisten
asuntojen tuottamista ja yllapitoa. Yleista taloudellista etua koskeville tuille asetetuista
edellytyksistad saadetaan Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan
maaraysten soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluja tuottaville
yrityksille korvauksena julkisista palveluista myonnettavaan valtiontukeen annetussa komission
paatoksessa 2012/21/EU (jaliempana komission paatos).

EU-oikeuden valtiontukisd&nnosten mukaan valtion tuki on mahdollinen I&ahtékohtaisesti vain
silloin, jos markkinat eivat tuota tietyille ryhmille kohtuuhintaista palvelua tai jos tuotteiden tai
palvelujen korkea hinta estaa tietyn kansalaisryhman mahdollisuuksia saada néité palveluita.

Jotta valtion tuki soveltuisi EU:n sisdmarkkinoille, tuen on ohjauduttava nimenomaan niille
markkinoille, joille se on myonnetty, eiké yritys saa tulouttaa itselleen kohtuullista suurempaa
voittoa.

Euroopan komissio on 20 paivana joulukuuta 2011 antanut paatbksen Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maaraysten soveltamista tietyille yleisiin
taloudellisiin tarkoituksiin liittyvid palveluja tuottaville yrityksille korvauksena julkisista palveluista
myonnettavaan valtiontukeen, (2012/21/EU).

Paatoksen johdanto-osan kohdassa (11) todetaan, ettd SGEI-tuettu asuntokanta on kohdistettava
sellaisille ihmisille, jotka eivat kykene hankkimaan asuntoa markkinaehdoin. Edelld todettiin
omistusasuntotuotannon toimivan l&hes taysin tuottajamuotoisesti ja hintatason kohoavan
markkinaehtoisesti hyvin korkeaksi, niin korkeaksi, ettei pieni- ja keskituloisilla ole juurikaan varaa
tai mahdollisuuksia hankkia tallaista uutta asuntoa vaan he ohjautuvat joko markkinaehtoiseen
vuokra-asumiseen tai vanhaan omistusasuntokantaan, joka monesti on korjausvelkaista ja sijaitsee
tarpeisiin nahden vaarassa paikassa. Kun valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon keskihinta
esimerkiksi Helsingissa vuonna 2016 oli runsaat 3500 euroa ja tuottajamuotoinen asuntotuotanto
keskimaarin noin 5000 euroa nelidltd, muodostaa naiden lukujen (ja markkinoiden) valiin jaava
alue sellaisen asuntomarkkinan, johon osuuskunta-asumisella voidaan tuoda uusia
asuntotuotannon ja -tarjonnan ratkaisuja.

Asukasvalintaan liittyvilla rajoituksilla voidaan varmistaa, ettd SGEI-tuettu asuntokanta kohdistuu
sellaisille ihmisille, jotka eivat kykene hankkimaan asuntoa markkinaehtoisesti.

8.2. Osuuskunta asuntojen tuottajana

Alalla on sanottu, ettéd mikali meilla olisi ollut toimiva osuuskuntapohjainen rakentamisen,
rahoituksen ja omistamisen malli, erillistd ryhméarakentamisen lainsdadantoa ei olisi tarvittu.
Toisaalta koska nyt tarkastelussa on asukkaiden sosiaalinen osuuskuntamalli, on mallissa myo6s
valtiontukielementtejd, jolloin tarvitaan oma erillinen laki valtion tukemaan sosiaaliseen asunto-
osuuskuntarahoitukseen ja siihen liittyvaan hallinnolliseen saatelyyn. Jaljempana kasitellaan
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erikseen kysymysta siitd, miten nykyiset valtion rahoitustukimuodot voisivat soveltua asunto-
osuuskuntateemaan.

Termi sosiaalinen pitaa sisalladn kaksi ulottuvuutta. Toisaalta sosiaalinen pitaa sisallaan ajatuksen
pienituloisuuteen liittyvasta tuen tarpeesta ja siihen liittyen esimerkiksi Anne Hailan nostamasta
kasitteesta sosiaalihuoltoasuntopolitiikka. Toisaalta sosiaalinen pitaé sisallaan merkityksen, joka
liittyy ihmisten valiseen yhteyteen ja toisten huomioonottamiseen tai niihin merkityksiin, joita
kasitteella yhteisollisyys halutaan korostaa.

Kaikkein pienituloisimpien ja vaikeimmassa asuntomarkkina-asemassa olevien mahdollisuudet ja
kyvyt olla itse jarjestdmassa ja osin rahoittamassa omaa asumistaan ovat kaytannéssa hyvin
rajalliset tai mahdollisuuksia ei ole. Heita varten on olemassa jo erilaisia tukimalleja ja
rahoitusjarjestelmia.

Tama esitys suuntaa huomion siihen asunnontarvitsijakuntaan, joka
varallisuutensa tai tulojensa puolesta ei saa valtion tukemaa sosiaalista
vuokra-asuntoa eika kykene itse jarjestamaan omaa omistusasuntoa
markkinoilta, tai jolle vapaarahoitteiset vuokra-asunnot tulevat kalliiksi ja jotka
voisivat hintavan vuokra-asumisen sijaan olla potentiaalisia osuuskunta-asujia
maksaen asumisestaan saman verran tai vAhemman kuin vuokralla asuen.
Liséksi talla ryhmalla on niin paljon sosiaalista pddomaa, etta sen turvin he
voivat toimia omistusasumisen kaltaisessa asunnonhallinta- ja
yllapitoyhteistssa.

Ryhmarakentaminen on tavanomaisesti ymmarretty pienen aktiivisen ryhman pyrkimyksena saada
yhdessa tydskennellen hinta-laatusuhteeltaan hyva ja edullinen koti, esimerkiksi rakentamalla rivi-
tai kerrostalo. Asumisoikeusjarjestelman puolella on ollut joitakin ryhmarakentamisen tapauksia,
joissa yhdistysmuotoinen toimija on rakentanut asumisoikeusasuntoja valtion tuen ja lainoituksen
turvin. Tapauksista saadut kokemukset aivan muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta ovat
sellaisia, etta tata lahestymistapaa ei tdssa esityksessa esitetd. Kokeiluissa taloudellisen ja
rakentamiseen liittyvdn osaamisen rajallisuus ja keskinaiset riitaisuudet ovat tuottaneet monia
vaikeuksia. Samoin asumisoikeusasunnon lunastukset siind vaiheessa, kun asukas lahtee pois ja
haluaa saada sijoittamansa 15 % osuuden takaisin.

PTTn raportissa todetaan, etta

"rahoitus on yksi asunto-osuuskunnan keskeisista elementeista ja haasteista. Asunto-
osuuskuntamalli olisi vapaarahoitteinen ja saantelematon eli se toimisi ilman valtion
suoria tukia ja sdéntelya. On kuitenkin huomattava, ettd mallin liikkeellelahtoén
voidaan tarvita esimerkiksi valtion takausta tai valiaikaista, rakentamisen ajan lainaa
tai muita tukitoimia olemassa olevan lainsdadannon ja saéntelyn puitteissa.”

Tahan on todettava, ettéd nykyisin ei taida olla olemassa mitaan sellaista valtion tukimuotoa, joka
sellaisenaan kavisi vapaarahoitteiselle ja sdanteleméattomalle asunto-osuuskuntamallille, ellei malli
olisi vuokraukseen perustuva. Edelleen raportissa todetaan asunto-osuuskunnan oman paaoman
kerdadmisesta, ettd "asukas voisi sijoittaa esimerkiksi 15 — 100 % asunnon kustannusperusteisesta
hinnasta.” Tahan liittyen on tarpeen kysya, etta jos asukkaalla on suuri maara, esimerkiksi useita
kymmenia prosentteja asunnon hinnasta omia pdaomia, tarvitaanko valtion tukea ja tarvitaanko
osuuskuntaa ollenkaan, koska Suomessa jo on toimiva asunto-osakeyhtitjarjestelma?

Nayttaisi pikemminkin siltd, ettd kun Suomessa selvitetaan osuuskuntajarjestelmad, tarve nousee
samasta ajatuksesta kuin sata vuotta sitten, vahavaraisten kansalaisten auttamisesta vuokra-
asumisen sijaan kohtuuhintaisen omistusasumisen kaltaisen hallintamuodon piiriin. PTTn
raportissa ja sen johtopaatotksisséa painotettiin suurempia osuuskuntakokonaisuuksia, joilla olisi
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parempi mahdollisuus hoitaa pitkdjanteisesti ja osaavasti merkittavaa kiinteistbomaisuutta. Tassa
esityksessa on taustalla ajatus, etta asunto-osuuskuntatoiminta hahmottuu tietynlaisesta
ryhmarakentamisideasta laajassa mittakaavassa, jolloin toimintaa vetaisi suurempi, alalla
kokemusta saanut yleishy6dyllinen toimija, operaattori tai toiminnan kaynnistgja.

8.3. Kunta osuuskuntien perustajana ja jAsenenéa

Kuntatasolla keskeisin ja vastuullisin taho asunto-osuuskuntien kaynnistajana lienee kunta itse.
Myds laki asunto-olojen kehittAmisestd seka kuntalaki korostavat kunnan roolia omalla alueellaan
toimijana. Lahes kaikilla kunnilla on pitkaaikaista kokemusta kunnallisten ja valtion tukemien
vuokratalojen rakennuttamisesta, yllapitdmisesta ja omistamisesta seka asukastoiminnan
jarjestamisesta. Kunnilla ja valtiolla on hyvin pitkdaikainen yhteistyon perinne asuntopolitikassa ja
erityisesti sosiaalisten asuntokysymysten jarjestajana.

Jotkut kunnat, kuten Helsinki, harjoittavat tuottajamuotoista omistusasuntojen tuotantoa
kunnalliselta pohjalta. Helsingissa Hitas-jarjestelméan avulla tuotetaan Helsingin kaupungilta
vuokratuille edullisille tonteille omistusasuntotuotantoa, joka on verrattavissa grynderien
vastaavaan tuotantoon. Helsingin kaupungin rakennuttajatoimisto ATT hoitaa
rakennuttamistehtavat, suunnittelun, kilpailuttamisen ja valvonnan seka rakennusaikaisen
rahoituksen. ATT myy asunnot samoin kuin grynderit ja asunnoissa on huomattava lainaosuus,
joka jAad asukkaan yhtidvastikkeessaan maksettavaksi.

Asuntojen hinnat ovat markkinahintoja alhaisempia, mutta jonkin verran (400-1000 euroa/m2)
korkeampia kuin ATT:n tuottamat ARA-vuokra-asunnot. Hitas-asunnot jaetaan arpomalla, joten
varsinaista sosiaalista, tietylle asukaskunnalle suunnattua tukindkdkulmaa jarjestelméassa ei ole.
Jarjestelmaan ei liity valtion tukea. Asuntojen jalleen luovutukseen ja myyntihintoihin liittyy
kuitenkin saatelya. Hitas-jarjestelmassa asukkaan maksettavaksi tuleva omarahoitusosuus on
kuitenkin huomattavan korkea esimerkiksi aso-asumiseen nédhden, joten arvalla valinnan lisaksi
tama rajaa asukkaiden mahdollisuuksia paasta pitkalla aikavalilla edulliseksi tulevaan omaan
asuntoon.

Osuuskunta-asumisessa olisi samoja piirteitd kuin Hitas-tuotannossa, mutta osuuskunnan asunnot
olisi suunnattu nimenomaisesti tietyille, tuloiltaan ja erityisesti varallisuudeltaan rajoitetuille
asunnontarvitsijaryhmille, esimerkiksi sellaisille, joille kynnys Hitas-asuntoon on liian korkea.

Sote-uudistuksen viedessa merkittdavan osan kunnan toiminnoista isommille hartioille on kunnilla
syyta aiempaa enemman pohtia sita, mitd kuntalaisuus on ja millaisia asumisen palveluja kunta voi
asukkailleen tarjota. Hyvalla asuntopoliittisella otteella kunnat voivat osaltaan tarjota hyvat ja
kohtuuhintaiset elamisen perusedellytykset ja mahdollisesti houkutella my6s uusia asukkaita
kuntaan.

Kunnille uusi valtion tukema asunto-osuuskuntamalli antaisi toimivan ja kdytannossa ilmaisen
valineen jarjestelld ja kehittdd asunto-oloja niille kuntalaisille, jotka eivat paase kovan rahan
asuntomarkkinoiden mukaan ja jotka toisaalta eivat ole oikeutettuja ja ensisijaisia valtion tukeman
vuokra-asuminen tarkoittamiin vuokra-asumisratkaisuihin. Uudella valineellda kunnat voisivat
edistaa taman valiinputoajajoukon asunto-oloja ja malli olisi sikali kateva, etta vaikka kunta ainakin
aluksi olisi mallissa ohjaava toimija, asunto-osuuskunnan rakentamislainat eivét rasittaisi kunnan
konsernitasetta ja siten vaikeuttaisi muuhun tarpeeseen tarkeaa rahoituksen hankintaa. Myoskaan
rakennushankkeiden omien varojen saatavuus ei aiheuttaisi kunnille ongelmia, koska
osuuskunnissa tarvittavat omat varat tulisivat suoraan asukkailta, oman paddoman ehtoisena
rahoituksena. Tama ratkaisisi sosiaaliseen asumiseen liittyvien omien varojen hankinnan
ongelman tassa lainamuodossa.
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Mikali kunnat osoittaisivat kohtuuhintaista tonttimaata rakennushankkeisiin, voisi osuuskunta olla
se malli, jossa kohtuuhintaisen tonttimaan saanti sailyy pysyvana kohtuuhintaisuutta edistavana
tekijana eika katoa vapaille markkinoille, kuten nyt valtion tukemissa vuokratalohankkeissa voi
kayda, kun rajoitusaika on mennyt umpeen ja kohde on vuokrattavissa tai myytavissa vapaaseen
hintaan.

Kaytannossa kunta tai kunnan omistama vuokrataloyhtio voisi avata "uuden linjan” asuntojen
tuottamiselle ja asumisen kehittamiselle ja kunta voisi olla perustajajasenena osuuskunnassa
maksamalla liittymis/jasenmaksun. Asukkaat toisivat tarvittavan osuus- tai osakepadaoman, joka
olisi kuhunkin hankkeeseen ja huoneistoon kohdistuva oman paaoman osuus. Osuuskunnat ovat
joustavia oman padaoman kartuttamisen osalta, silla osuuspadaoma voi kasvaa jatkuvasti uusien
asukkaiden tullessa mukaan osuuskuntaan. Kunnilla olisi mahdollisuus suunnitella ja kohdentaa
tietynlaiseen paikkaan juuri oikeanlaatuinen asukaskunta. Paivahoito- ja vapaa-ajan, likunnan
nakokulmasta jotkut alueet voisivat toimia nuorille lapsiperheille ja kunnan julkisen ja muun
palvelutarjonnan osalta toiset paikat puolestaan voisivat soveltua ikaihmisille.

Kunta voisi osaltaan jasenena seurata ja varmistaa muun muassa, etta osuuskunnan jaseniksi
tulevat tayttavat asunnon saantiin oikeuttavat kriteerit, uusia kohteita suunniteltaisiin
tarkoituksenmukaisille paikoille ja kunta voisi itse olla aktiivinen jasenhankinnassa ja
tontinluovutuksessa juuri oikeille kayttajaryhmille. Kunta voisi toimia myds rakennuttamisessa
kayntiin laittajana, (mahdollisesti maksua vastaan itse rakennuttajana kuten Helsinki) ja téiden
kilpailuttajana ja valvojana. Kunnan asuntoasiantuntija voisi olla osuuskunnan hallituksen jdsenena
antaen asiantuntemuksensa yhteison kayttoon ja toimien yhdyshenkiléna kuntaan pain.

Osuuskunta olisi asunto-olojaan aktiivisesti kehittavan kunnan kumppani ja valine, jossa erilaiset
intressit yhdistyvat, niin asunnon saantiin, kohtuuhintaisuuteen kuin yhteiskunnan etuihin nahden.
Ja samalla asukkaiden aani suunnittelussa ja asumisaikana tulisi paremmin kuuluviin.

Osuuskunta voisi olla my6s keino ja véline, jolla kunnat kehittavat vanhaa vuokratalokantaansa.
Vuokrakysyntaan vaarissa paikoissa sijaitsevat, huonejaoltaan liilan suuret kohtuukuntoiset talot
olisi mahdollista osoittaa asunto-osuuskunnille, jolloin kunnan vuokrataloyhtid voisi sijoittaa
vapautuvat varat uusien vuokra-asuntojen tuottamiseen. Samalla kohtuuhintaisia asuntoja
tarvitsevat vuokralaiset sekd muut asukkaat hy6tyisivat joustavista mahdollisuuksista, kun asunto-
oloja kehitetdan kunnassa.

8.4. Rahoitus

Aiemmin edella kaytiin [&pi nykyisiin valtion tukemiin rahoitusjarjestelmiin liittyvia nékdkohtia ja
esitettdvaan osuuskuntamalliin on tarpeen |6ytda oma, erillinen tapa, jolla osuuskuntien
asuntotuotannon mahdollisuudet olisi ratkaistavissa.

Kertauksena aiemmin esitetyista rahoitukseen liittyvista seikoista asian tarkastelussa tulisi ottaa
huomioon ainakin seuraavat seikat:

- rahoituksen tulisi olla valtion talouden nakdkulmasta saastelias ja taytetakausvastuita
rajoittava

- Uusien valtion tukemien rahoitusmallien tulisi olla kustannusvertailun vuoksi selkeasti
l&pinakyvid ja ymmarrettavia ja mallien edullisuuden tulisi selkeasti nakya vertailussa ei-
tuettuihin malleihin, jotta yhteiskunnan tuen vaikuttavuus ja kohdentuminen voidaan
perustella ja varmistaa.

- uusien rahoitusmallien tulisi varmistaa, ettd asuminen on kohtuuhintaista myos laina-ajan
loppupuolella

- laina-aika ei saa olla liian pitka siten, etta siitd aiheutuu lisaa kustannuksia tai riskeja
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- lainajarjestelman tulee olla hallinnollisesti kevyt ja ymmarrettava, realistinen, koko laina-
ajan

- lainajarjestelman tulee olla lapinakyvasti kohtuullinen ja rahoituspaatoksia tehtaessa enin
huomio tulee kiinnittd& hankkeiden hyvaksynnéssa syntyvaan kohdekohtaiseen asumisen
kustannustasoon, jonka tulee olla kohtuullinen pysyvasti, eikd vain laina-ajan alkupuolella.
N&ama keinot yhdessé pakottavat hakemaan ja I6ytamaan rakentamiselle oikean hinnan.

- lainajarjestelman tulee houkutella sijoittamaan omia varoja kohteiden rakentamiseen. Mit&
suuremmaksi omien varojen maara muodostuu, sitd enemman asukkaan on sijoituksestaan
saatava hyotya.

- tuotontuloutuksen saatelyn tulee olla yksinkertaista ja vaikuttavaa

- valvonnan tulisi olla mahdollisimman kevytté ja oikeassa suhteessa saataviin hy6tyihin ja
valtion osoittamaan tukeen ndhden

- lainajarjestelmaan liittyvan tuen tulee olla kustannustehosta siten, ettd tuesta saatava hyotty
saadaan mahdollisimman pienilla taloudellisella panostuksella. Panostuksen on oltava
vaikuttavuuden kannalta riittava.

- tuen tulee kohdistua niille henkildille, jotka sita eniten tarvitsevat

- tuet eivat saa nostaa asuntojen hintoja tai vuokria

- asuntotarjonta sopeutuu kasvavaan kysyntaan

- tuella edistetéaén asuntomarkkinoiden hinta- ja vuokrakehityksen vakautta

- asuminen on tuloihin n&hden kohtuullista

- yhdyskuntarakenne on eheéa ja asuinalueiden asukasrakenne on monipuolinen

Valtion tukemalle sosiaaliselle asuntotuotantotuelle on ollut tyypillista, ettd tuen maara ja muut
ehdot sdadetaan tarkoin laissa ja asetuksissa ja niiden muuttaminen voi poliittisesti ja
hallinnollisesti olla hankalaa ja hidasta. Toisaalta kun kaytdnndssa jokainen rakennettava rakennus
on nykyisin erilainen, maapohjaolosuhteet ja siihen liittyva rakentaminen vaihtelevat ja tonttien
hinnat rakentamiskelpoisuuden, paikallisten kaavoitusmaaraysten ja markkinoiden myoéta
vaihtelevat ja kun toisaalta suhdanteet vaihtelevat voimakkaasti ja toisinaan nopeastikin ja kun
viela korkotasossa ja rahoitusmarkkinaolosuhteissa tapahtuu jatkuvasti muutoksia, tuottavat ndma
seikat jatkuvasti ongelmia syntyvalle hintatasolle ja tuen tarpeen muutoksille. Esimerkiksi
pelkastaan korkotukilainojen omavastuukorko eri lainalajeissa on viime vuosina vaihdellut
jatkuvasti, aina muutaman vuoden valein. Liséksi kohteiden liikkeellelahtéa on vauhditettu
kaynnistysavustuksilla, joilla on ollut lopullista rakennuskustannusta alentavaa vaikutusta
hankkeen tilaajalle. Lain tasolla méaaritellyt tukielementit toimisivat hyvin, jos kaikki tuotanto olisi
aina ja jatkuvasti samanlaista ja samanhintaista. Valitettavasti nain ei ole.

Jatkuvasti muuttuva tilanne ja erilaiset rakentamisolosuhteet johtavat myds lainoitetut
rakennuskohteet erilaiseen asemaan, korkeasuhdanteessa rakennetut ovat asukkaille kallimpia ja
erilaiset lainaehdot eri kohteissa ohjaavat myo6s valtion tukea kohteisiin eri tavoin. Naita vaihteluja
omistajat ovat voineet tasata tasaamalla vuokria, joka seikka taas ei ole asukkaille mieluista.
Omakustannusvuokra kasitteena on yksi asia ja kdytanndn vuokranmaaritys toinen asia.

Asunto-osuuskuntarahoituksessa kohteiden rahoitus voisi muodostua yhden lainan sijaan
kahdesta eriehtoisesta lainasta. Ensin kohteissa voisi olla rahalaitoksen antamaa
kiinteistovakuudellista ensisijaislainaa 30-45 % (ilman valtion taytetakausta) ja sen jalkeen
kiinnitysjarjestyksessa voisi olla valtion taytetakaamaa lainaa 40-60 %. Naiden jalkeen tulisi
asukkaiden maksama osakepéédoma, 10 — 15 %, joka siis olisi oman padaoman ehtoista rahaa.
Koska kiinteistoihin ei kohdistuisi hintaan vaikuttavia rajoitusmerkint6ja, vain asukkaan osuuden
myyntihinta olisi rajattu ja koska asuntojen rakentamiseen kaytettaisiin nykyisia valtion tukemia
lainamalleja enemman aitoa omaa padomaa, voisi rahalaitokselle olla mahdollista rahoittaa
vakuusarvoon nahden kohtuullisen kokoinen ensisijaislaina ilman valtion taytetakausta. Nain
voitaisiin hyodyntaa nykyista paremmin kiinteistdissa olevaa markkina-arvoa ja vahentaa
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sosiaaliseen asuntotuotantoon tarvittavaa valtion taytetakausten maaraa, joilla on vaikutusta
Suomen luottoluokitukseen ja mahdollisuuteen hankkia julkista rahoitusta muuhun tarpeeseen.

Rahoituksen jakautuminen voisi laissa todeta esimerkiksi seuraavasti: Ensisijaislainan
vahimmaismaara oli 30 %, valtion taytetakaaman lainan enimméaismaara 60 % ja asukkaan
maksama osuuspaaoma vahintddn 10 % hyvaksytysta hankinta-arvosta. Rahoitus ja sen eri
likkuvat elementit tAsmentyisivéat aina kohdekohtaisesti ottaen huomioon suhdanteet,
rahoitusolosuhteet ja rakentamisen hinnan ja siihen vaikuttavat erityiset syyt sekéd muodostuvan
asumiskustannuksen. Jokaisen kohteen rahoitus oli mahdollista nykyistéa paremmin ja
joustavammin neuvotella ja s&&téé optimaalisesti ja tapaus- ja tilannekohtaisesti.

Ensisijainen pankkilaina olisi 20-25 vuoden mittainen ja valtion tdytetakaama laina olisi 25-35
vuoden mittainen.

Rahalaitoksen mydntdma ensisijaislaina voisi olla luonteeltaan tasalyhenteinen (tai lahes
tasalyhenteinen), jolloin jokainen lyhennysera olisi yhta suuri. Malli johtaisi ensisijaislainan
kuukausierien alentumiseen, silld maksettavan koron maara olisi jatkuvasti vahaisempi, jos
korkotaso olisi muuttumaton. Jos korkotaso nousisi, ripeé lainan lyhennys jo alkuvaiheessa
vahentaisi korkoriskia ja vahentaisi mydbhemmin maksettavan koron maaraa ja hillitsisi
asumiskulujen nousua.

Lainan toinen osa, joka olisi kiinnitysvakuudellista, valtion taytetakaamaa, voisi olla tasaerélainaa,
jolloin jokainen maksuera oli saman suuruinen sisaltden lyhennyksen ja koron. Jos korkotaso
nousisi, laina-aika pitenisi, mutta asumiskulut pysyisivat samoina. Tall6in rahoitus "joustaisi”
muuttuvan tilanteen mukaan. Mainitut kaksi lainaa yhdessa johtaisivat padomakulujen
alenemiseen laina-aikana, jos korkotaso olisi kuta kuinkin samalla tasolla. Tama hillitsisi
asumismenojen nousua ja antaisi tilaa mahdollisille hoitomenojen nousulle ja vuosikorjausten
kattamiselle.

Valtion tukemille hankkeille tyypillistd omien varojen korkoa ei asumisaikana maksettaisi lainkaan,
eika se olisi jarkevaakaan, silla vuokrissa kerattava raha nostaisi asukkaan asumismenoja ja rahan
vuosittainen palautus voisi olla veronalaista tuloa. Vuokrissa ei mydskaan perittaisi varautumista
tuleviin peruskorjauksiin lainkaan vaan sekin liikkumavara kaytettaisiin pankin ensisijaisen
rakentamislainan nopeaan lyhentadmiseen. Nailla keinoilla laina on maksettavissa nopeammin pois
kuin nykyiset valtion tukemat mallit edellyttavat. Lisaksi on huomattava, ettd asunto-osuuskunnan
asukkaat eivat lahtékohtaisesti maksa toisten talojen hyvéksi menevid tasausosuuksia, joka myos
antaa tilaa rakennuslainan lyhennykselle.

Malliin ei ehdoteta korkotuen maksamista valtion taytetakaamalle lainan osalle, silla lainamalli
itsessaan, kokonaisuutena on julkisen tuen muoto ja mallilla voidaan suojautua riitt&vasti
mahdolliselta korkojen nousulta. Joustava malli vahentaisi julkista hallintoa ja reagointia ja
poliittista paatoksentekoa olosuhteiden muuttuessa. Malli antaisi puitteet toiminnalle ja mallin
siséinen jousto saatelisi itse asumiskustannusten pysymista kohtuullisena ja poistaisi tarpeen
saada korkotukea valtiolta, kuten muissa lainoissa nyt tapahtuu johtuen jaykasta, taulukoihin
perustuvasta lainojen lyhennysjarjestelmasta ja lainaehtoihin sidotuista valtion tukielementeista.

Vuosikorjaukset rahoitettaisiin normaalisti talousarvioon sisaltyvin, vuokrissa tai kayttovastikkeissa
kerattavin erin. Laajempi peruskorjausvaihe tulee kaytadnndssa vasta kun ensisijaislaina on jo
maksettu ja tdssa mallissa se on mahdollista rahoittaa samaan tapaan kuin asunto-osakeyhtidissa,
ottamalla uutta lainaa, joka olisi mahdollista kiinnittdé valtion taytetakaaman lainan edelle, jos
sellaista viela olisi jarjella peruskorjausvaiheessa. Asuntojen sisépuolinen korjaus- ja
kunnossapitovastuu olisi asunto-osakeyhtididen tapaan asukkailla.
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Huoli kiinteiston kunnossa pysymisesta on turhaa. Koska asukkailla on omaa padomaa
asunnossaan kiinni, on heilla samanlainen vastuu ja huoli kiinteiston kunnosta kuin asunto-
osakeyhtidasukkailla. Kiinteistdon kunto ja huolto vaikuttavat osuuden myyntiin, hintaan ja talon
houkuttelevuuteen, jolloin osuuskunnan asukkaan oma etu on, ettd taloa huolletaan ja yllapidetaan
asianmukaisesti.

Kun asumisoikeusjarjestelméa perustuu vuokra-malliin, on asunto-osuuskunta omistamisen malli ja
siksi sitd ei voi sekoittaa nykyisiin rahoitusmalleihin. Lainajérjestelma olisi erilainen, eika
lainoituskohteiden vélilla olisi tasausta. Asunto-osuuskunta-asukkaat paattavat itse omista
asumiskuluistaan, laina-aika olisi jossain maarin nykyisia malleja lyhyempi, peruskorjaamisen ei
varauduttaisi, kuten pitkissé korkotukilainoissa eika kohteiden kustannuksiin liittyisi kustannuksia
omien varojen korosta eika tuotontuloutuksesta omistajalle.

Asukkaille tuleva korvaus sosiaaliseen asumiseen liittyvdn oman pddoman korosta tulisi liittya ja
ajoittua asunnon myynnin yhteyteen, jota tarkastellaan jaljempana.

Vertailtaessa valtion tukemien lainojen ominaisuuksia esimerkiksi pankkien nakdkulmasta 16ytyy
lainoitusmalleista merkittavid eroja, joilla voi olla vaikutusta rahalaitoksen arvioon lainasta ja siihen
liittyvista riskeista. Valtion tukeman pitk&n korkotukilainan enimmaislainoitusosuus on 95 % ARAN
hyvaksymasta hankinta-arvosta. Omia eli muita varoja edellytetdéan vahintdén 5 %. Nama varat
voivat olla omistajan antamaa lainaa huonoimmalla kiinteistokiinnityksella tai laina on ilman
kohteeseen liittyvaa kiinnitysvakuutta. Talldin koko kohde on lainoitettu velkarahalla. Joissakin
tapauksissa on kaynyt niin, etté toimija on maksanut pikkuhiljaa talon rakentamiseen tarvitut omat
varat takaisin omistajalle vuokrissa sisallytettyjen erien turvin. Talléin kohteessa ei ole muuta kuin
valtion takaamaa lainaa. Mikali omistaja kuitenkin pitd&d antamansa varat yhtitéssa, se voi ottaa joka
vuosi omien varojen korkoa kohteesta 4 % padomasta. Samaan aikaan rakennus kuluu 1-2
prosenttia vuodessa, mutta laina lyhenee hyvin vahan.

Asumisoikeustalolainassa asukkaat tuovat 15 % omia varoja. Tassa tapauksessa rakennus kuluu
samoin 1-2 % vuodessa ja laina lyhenee hitaasti. Asukas saa kuitenkin sijoittamansa
asumisoikeusmaksun, kohteen omat varat, indeksilla tarkistettuna. Asukkaan saama osuus siis
kasvaa, talo kuluu ja laina lyhenee sitd vdhemman. Velkojan asema nayttaisi kaytanndssa
huonontuvan.

Osuuskuntamallissa asukas tuo aitoa omaa pdédomaa ja rahalaitoksen antama laina lyhenee yli
kymmenen kertaa nopeammin kuin edella mainituissa lainoissa. Rahoittajan asema paranee ja
riskit vdhenevat kiinteiston vanhetessa.

8.5. Hankkeiden hyvaksyminen tuen piiriin

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA hyvaksyisi hankkeiden rakennus- ja muut
kustannukset ja hyvaksyisi hankkeet tuen piiriin. Samalla varmistettaisiin kohteiden kohtuulliset
asumiskulut ja niiden pysyminen kohtuullisina tulevaisuudessakin varmistamalla rahoituksen ehdot
ja lainojen lyhennysaikataulut. Lisdksi varmistettaisiin vertaillen kohteiden asumiskulujen tason
kohtuuhintaisuus suhteessa alueen ymparoiviin asuntomarkkinoihin ja tulevaisuudennakymiin.

Rakennushankkeiden kaynnistamisessa niin kilpailu- kuin neuvottelullinen KVR-rakentaminen
olisivat kumpikin mahdollisia ja keskeistd muodostuvien kohtuullisten asumiskustannusten lisaksi
olisi hankkeiden lopullisten kustannusten varmistaminen jo hanketta tilattaessa. Hankkeiden
hyvaksymisen valtion tuen piiriin tulisi olla nykyista joustavampi ja oleellisinta on asumisen hinnan
muodostuminen kohtuulliseksi.
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8.6. Kayttovastikkeiden maaraytyminen

Kayttovastikkeet/vuokrat maaraytyisivat todellisten syntyvien kulujen mukaan. Rahoituksen tulisi
olla kustannusvertailun vuoksi selkeasti lapindkyva ja ymmarrettava koko laina-ajan ja
asumiskulujen edullisuuden tulisi selkeasti nékya vertailussa ei-tuettuihin malleihin, jotta
yhteiskunnan tuen vaikuttavuus ja kohdentuminen voidaan perustella ja varmistaa ja jotta
rahoitusriskit voidaan minimoida.

Kayttovastikkeisiin/vuokriin ei siséltyisi tasausta osuuskunnan eri kohteiden kesken, ei omien
varojen korkoa eiké& varautumista tuleviin peruskorjauksiin, vaan nopea pankin ensisijaisen
rakentamislainan lyhennys korvaisi pitkan korkotukilainoitusjarjestelman puolella tarpeellisen
tuleviin korjauksiin varautumisen.

Talojen asukkaat paattaisivat asunto-osakeyhtididen yhtiokokousta vastaavissa talokokouksissa
vuosittaisen talousarvion ja perittavat vastikkeet, jotka muodostaisivat asumisen kulut. Osuuskunta
huolehtisi joko itse tai kilpailuttamansa isanndéitsijatoimiston avulla talokohtaisen rahaliikenteen ja
muiden asioiden hoidosta samaan tapaan kuin asunto-osakeyhtidissa toimitaan.

Osuuskunnassa voi olla pieni talokohtainen vararahasto, jota kartutetaan kuukausittaisista
kayttovastikkeista tiettyyn ylarajaan saakka. Vararahastolla olisi mahdollista kattaa yllattavia
menoja tai koko osuuskuntaa ja sen maksettavaksi tulevia menoja. Vararahastosta voisi myos
kattaa talon tulevista korjauksista esimerkiksi uuden lainan omarahoitusosuutta.

8.7. Asukkaiden saama tuotto osuuden myynnistéa

Asukkaan myydesséa omistusosuutensa on luontevaa, ettd han voi saada omistuksen siirrossa
maksamansa osake- tai osuuspadaoman takaisin indeksilla korotettuna vastaavalla tavalla kuin nyt
menetellaan asumisoikeusasunnon luovutuksen yhteydessa. Erona on, ettd osuuskunnan jasen
myy omistamaansa osuutta, ei oikeutta, kuten asumisoikeusjarjestelméssa. Omistajan saama
padaoman palautus tulee seuraavan asukkaan maksamana, eik& osuuskunta ole velvollinen
palauttamaan osuutta asunnon rahoitukseen kaytetysta padomasta. Nain osuuskunnalla ei ole
riskid asukkaan vaihtumiseen liittyvissa tilanteissa. Nain osuuskunnan taloudellinen asema olisi
paremmin turvattu asukkaiden muuttoon liittyvissa tilanteissa, kuin asumisoikeusjarjestelmassa.
Ainoastaan jdsenmaksun palautus voi tulla kyseeseen. Sekin on erikseen sddnndissa mainittava.

Toisaalta, koska asukas edustaa osuuskuntamallissa omistajaa, nousee esille kysymys omistajan
saaman tuoton tai voiton maarasta ja nakodkulmista, jotka liittyvan arvonnousuun ja voittoon, jotka
ovat tavanomaisia esimerkiksi asunto-osakkeen myyntiin liittyen. Kun sosiaaliseen osuuskunta-
asumiseen liittyy valtion tukea, siitd aiheutuu EU-oikeuden valtiontukiperiaatteiden mukaan julkisen
palvelun velvoitteita ja rajoituksia. Yksi rajoitusnakdkulma liittyy siihen, kuinka paljon omistaja,
tédssa tapauksessa asukas, voi saada tuottoa valtion tukemasta toiminnasta.

Koska omistaja-asukkaat muodostavat yleishyddyllisen osuuskunnan ja omistavat sen, on
perusteltua, etté tilanteessa noudatetaan samoja menettelyja myyntivoittojen ja tuotontuloutuksen
suhteen kuin muilla nimetyilla yleishyodyllisilla yhteisoilla tai kuntien omistamilla yhtiGilla.

Yrityksille my6nnettavat valtion tuet asuntotuotantoa varten ovat EU-oikeuden valtiontukisaéantojen
kannalta yleista taloudellista etua koskeviin palveluihin myonnettavid tukia. Tuki on korvausta
yrityksen tayttamasta julkisen palvelun velvoitteesta. Julkisen palvelun velvoitteella tarkoitetaan
tdssa tapauksessa tietyin sosiaalisin perustein valittujen, asukkaiden tarpeita vastaavien ja
asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asuntojen tuottamista ja yllapitoa saatua tukea vastaan.
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Yleista taloudellista etua koskeville tuille asetetuista edellytyksista sdadetddn Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maaraysten soveltamisesta tietyille yleisiin
taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluja tuottaville yrityksille korvauksena julkisista palveluista
myonnettavaan valtiontukeen annetussa komission paatoksessa 2012/21/EU (jaljempéna
komission paatos).

Jotta valtion tuki soveltuisi EU:n sisdmarkkinoille, tuen on ohjauduttava nimenomaan niille
markkinoille, joille se on myonnetty, eika yritys saa tulouttaa itselleen (tai omistajalleen) kohtuullista
suurempaa voittoa. Koska osuuskunnissa asukkaat ovat omistajia, on asukkaiden saamaa
myyntivoittoa tai tuoton tulostusta séadeltava.

Edella lueteltiin tydryhman nakemyksia ja kriteereja hyvalle tukijarjestelmalle. EU-oikeuden
valtiontukisaannokset asettavat lisaehtoja yleista taloudellista etua koskeviin palveluihin
myonnettaviin tukiin. SGEl-saantely edellyttéda kansallisilta asuntotuotannon tukijarjestelmilta
eritoten seuraavia asioita:

- yrityksen saama tuki ei saa siséltaa "ylikompensaatiota", eli tuki saa olla enintaan sen
suuruinen kuin mita tarvitaan ko. julkisen palvelun toteuttamiseen, eika yritys saa
tulouttaa itselleen (tai omistajilleen) kohtuullista suurempaa voittoa

- tuen pitdd kanavoitua sosiaalisen asuntotuotannon markkinoille, se ei saa valua
hyodyttamaan yritysta sen muussa toiminnassa

- tuettavasta toiminnasta on pidettava erillista kirjanpitoa

- tukimalliin on liityttava jonkinlainen asukasvalintakriteeristd, jolla valitaan pienituloiset ja
vahavaraiset hakijat

- tukea saavia yrityksia ja niiden toimintaa on valvottava tehokkaasti

Asukkaan myydesséa asunnon hallintaan liittyvan osuuden eteenpain on myynnista saatavalla
tuoton tuloutuksella eli asunnosta saatavalla voitolla merkitysta uudelle asukkaalle muodostuvaan
asumiskustannukseen. Siksi asukkaan omien varojen tuotosta aiheutuva kustannus on otettava
huomioon SGEI-sdanndstton liittyvien nakokohtien lisdksi myods uuden asukkaan
asumiskustannusten kohtuullisuuteen liittyvia vaikutuksia. Talldin on perusteltua rajoittaa asukkaan
omista varoista perittavaa tuottoa ja kustannusvaikutuksia uudelle asukkaalle muodostuviin
asumismenoihin.

Marraskuussa 2015 valmistuneessa, uutta lyhytta korkotukea koskeneessa selvityksessa viitattiin
ty6- ja elinkeinoministeritn asiassa antamaan lausuntoon tuotontuloutusta koskien, jonka mukaan

"rahoitusmallin jatkovalmistelussa olisi huomioitava komission SGEI-p&aéatoksen 5
artiklassa korvauksen maarittelyyn liittyvat ehdot seka em. artiklassa maaritellyt
kohtuullisen tuoton laskentavaihtoehdot. Kohtuullisena padoman tuottoasteena
pidetddn tuottoastetta, joka ei ylitd sovellettavaa swap-korkoa + 1 prosenttia. Kun
SGEIl-palvelun tuottamiseen ei liity huomattavaa kaupallista tai sopimusriskia,
kohtuullinen tuotto ei saisi olla suurempi kuin swap-korko+1 prosentti. ”

Edella mainittu kohtuullisena pidettavaa tuottoastetta vastaavan swap-koron+1 prosenttia
kokonaistaso on talla hetkella noin 2,1 %.

Yleishyddyllisten vuokrataloyhteiséjen osalta voi todeta, etta yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin
littyvan palvelun tuottamisesta aiheutuvaa kustannusta ei korvata jalkikateen taysimaaraisesti,
vaan yhteisdjen vastuulle jaa luottotappioita, arvon alenemisia tyhjakaytsta aiheutuvia
kustannuksia seka lainajarjestelmasta aiheutuvia omaisuuden arvon alenemisia. Siksi omien
varojen korko eli omistajan eduksi luettava tuotto on ollut korkeampi kuin 2,1 %:a. Monesti tama
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era on ollut omistajan ottamaa pitkaaikaista lainaa, jonka tuotto on mennyt lainanantajalle, ei
omistajalle.

Edellisen pohjalta — ja koska asukkaalle ei synny edella mainittuja yleishyddylliselle yhteisolle
mahdollisesti aiheutuvia riskeja- asukasomistajan saamaksi vuotuiseksi tuotoksi esitetaan 2
prosenttia laskettuna omistaja-asukkaan alkuperaiselle osake- tai osuuspaaomalle, jolla katetaan
rahoitettavan asunnon omien varojen maara. Tuo kaksi prosenttia tulisi maksuun siis vasta
asunnon luovutuksen yhteydessa ja se tulisi laskea korkoa korolle periaatteella. Nain siirtyvan
osuuden hinta perustuisi 1) perusosaan, joka olisi alkuperaiset varat indeksilla tarkistettuna seké 2)
lisdosaan, jossa kasittdd koron osuuden siten, ettd se lasketaan korkoa korolle periaatteella
alkuperdaisesta pddomasta. Vastaavan kaltaisella tavalla kasitelladn nykyisin niita yleishyodyllisten
yhteis6jen vuotuisia tuottoja, jotka jadvat vuosittain jakamatta. Ne korottavat nostamattomalta osin
tuotontuloutuksen laskentaperustetta, joka on alkuperaisten yhtioon sijoitettujen omien varojen
maara.

Ensisijainen riski asunnon myynnisté ja osake- tai osuuspadaoman takaisinsaannista jaisi
asukasomistajalle aivan kuten asunto-osakeyhtidissékin on. Arvioitaessa sijoitusriskeja ja
tarkastellen asiaa teoreettisesti tarkastellen ei asukas koskaan menettaisi enempaa kuin
osuuspaaoman (10-15 %), mutta kun kohteet sijoittuisivat asutuskeskuksiin ja taajamiin hyville
sijainneille, riski olisi pieni. Riskia vahentd& myods rakentamislainojen suhteellisen nopea
lyhentyminen, varsinkin kun lyhentdmisaikaa verrataan nykyisiin valtion tukemiin lainoihin.
Omistaja-asukkaalla olisi siis rajattu riski ja toisaalta mahdollisuus vain rajattuun voittoon.

Asuttuaan talossa vahintaan kaksi vuotta perusosa ja lisdosa olisivat verotonta tuloa samalla
tavalla kuin omistusasunnon myynnista saatava tulo. Samalla ne yhdessa muodostaisivat asunnon
luovutukseen liittyvan enimmaishinnan. Osuuskunta voisi hoitaa osuuden siirtoon ja
myyntikeskusteluihin liittyvan tehtavan ja tilittaa myyjalle ostajan maksaman enimmaishinnan,
jonka laskemisesta osuuskunta huolehtisi. Mikali tarjottu hinta olisi alhaisempi, osuuden omistaja
voisi paattaa, hyvaksyyko kaupan vai jatkaako edelleen asumista, kunnes sattuisi saamaan
korkeamman lain rajoittaman tarjouksen. Nain voitaisiin valttda asuntojen siirtoon liittyvat
mahdolliset harmaat markkinat.

Esimerkkilaskelma perusosasta ja lisdosasta. Oletetaan asunnon nelidhinnaksi 3600 euroa/m2 ja
asunnon kooksi 60 m2. Asunnon hinta olisi 216.000 euroa, josta asukkaan osuuspaaoma 15 %
olisi 32.400 euroa. Asukas asuu kuusi vuotta asunnossa. Oletetaan etta elinkustannusindeksi olisi
noussut kaikkiaan yhdeksan prosenttia, jolloin asukkaan saama perusosan palautus olisi indeksilla
tarkistettuna enintdan 35.316 euroa. Lisaksi asukas voisi saada oman pddoman korkoa 2 %
vuodessa korkoa korolle periaatteella. TAma tekisi 4.087,66 euroa (36.487,66 — 32.400). N&in
asukas voisi saada alkuperaisesta 32.400 euron osuusmaksusta perusosana 35.316 euroa ja
lisdosana 4.087,66 euroa eli yhteensa 39.403,66, jonka seuraava asukas voi enintdan asunnosta
maksaa. Tuotot ja riskit olisivat alhaisempia kuin tavallisessa omistusasumisessa.

Seuraavan asukkaan sijoituksen laskentaperuste olisi aiemman asukkaan sijoittamat omat varat
indeksilla tarkistettuna eli 35.316 euroa (perusosa). Vanhalle asukkaalle menevan lisdosan
4.087,66 euroa (voitto) uusi asukas maksaisi siita, ettd paasee asumaan kyseiseen kohteeseen.
Uuden asukkaan oman lisdaosan kertymisen laskenta puolestaan perustuisi hdnen maksamaansa
perusosaan, josta laskettaisiin vuosittain karttuvan paaoman tuottona kaksi prosenttia korkoa
korolle periaatteella. Siten teoreettisesti tarkastellen henkil®, joka asuu pitkd&dn samassa
kohteessa, voisi saada suuren lisdosan karttuman, jos seuraava asukas haluaa sen maksaa.
Seuraava asukas ei puolestaan saisi tdtd maksamaan lisdosaa kokonaan hyvakseen, jos han
asuisi lynyemman ajan kuin edellinen asukas. Asumisaikaan liittyvét tekijat vaikuttaisivat lisdosan
karttumiseen ja toisaalta suuri lisdosa voisi vahentdé halukkuutta maksaa siita teoreettista
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maksimihintaa. Tama pitaisi perusosan ja lisdosan méaarat kohtuullisella tasolla. Lisdosa olisi siis
enemmankin mahdollisuus enimmaistuottoon kuin lupaus sen saamisesta.

Seuraavan asukkaan halukkuuteen maksaa asunnon teoreettinen maksimihinta vaikuttaa se, miten
taloa ja asuntoa on hoidettu ja millainen asumiskustannus kohteessa on kaupantekohetkella. Kun
asumiskustannus olisi laskeva toisin kuin nykyisissa valtion tukemissa malleissa, tama lisaisi
uuden asukkaan halukkuutta maksaa perusosa ja lisdosa taysimaaraisesti. Nain myyvalla
asukkaalla oleva riski osuuspaaoman takaisinsaannista olisi pieni. Talla olisi vaikutusta myos
osuusmaksun vakuusarvoon pankin arvioidessa osuusmaksun mahdollista lainoitusta.

8.8. Valvonta

Asunto-osuuskuntamallissa asukkaat itse paattavat kiinteisténpitoon liittyvista hoitomenoista seka
rahoitus- ja hoitokulujen kattamisesta. Osuuskunta toimisi talokohtaisen
omakustannusvuokranmaarityksen piirissa samaan tapaan kuin asunto-osakeyhtiossakin
toimitaan.

Talokohtainen hallinto voisi toimia suoraan asunto-osakeyhtidpuolelta lainattavien (suoraan
kopiotavien) mallien mukaan. Talolla voisi olla talohallitus juoksevien asioiden hoitoa varten ja
suurista linjoista paattaisi talon osalta talo(asukas)kokous noudatellen asunto-osakeyhtion
yhtibkokousmenettelyja. Talokohtaisten paatdsten taytantddnpanosta vastaisi osuuskunta, jonka
vastuulla olisi osuuskunnan talouden liséksi hoitaa myos erillisten talojen taloushallintoasiat.
Asukkaat osuuskunnan jasenina paattaisivat osuuskunnan asioista osuuskuntakokouksessa ja
valitsisivat osuuskunnalle hallituksen hoitamaan osuuskunnan juoksevaan paatoksentekoon
kuuluvia asioita.

Valtion puolelta tulevaa valvontaa tarvittaisiin tassa mallissa hyvin vahéan. Ainoa asia olisi
varmistaa poismuuttavien asukkaiden saama enimmaishinta luovuttamastaan omistusosuudesta
asuntoonsa. Lisaksi voisi olla tarpeen antaa yleista ohjausta toimijoille lain tulkinnoista ja
menettelytavoista eri tilanteissa. ARA voisi toimia asiaan liittyen kanteluviranomaisena, jolla olisi
valta oikaista osuuskunnassa mahdollisesti tehtyja paatoksia. Asukasvalintojen hyvaksynta olisi
luontevasti kunnan tehtava, varsinkin jos kunta olisi muutoinkin mukana toiminnassa.

Kun talon rakentamiseen otettu valtion tukema laina on aikanaan maksettu pois, osuuskunta ja talo
toimivat sen jalkeen samoin rahoituksellisin edellytyksin kuin tavalliset asunto-osakeyhtiot.
Osuuskunta vain omistaisi pysyvasti asunnot. Osuuskunta voi ottaa korjaus- tai muuta lainaa
kohteeseen ja kayttaa kyseista lainantarvitsijataloa vakuutena normaaliin tapaan. Ainoastaan
asukasvalintaa ja asukasomistajaa koskevat tuloutusrajoitukset jaavéat pysyviksi, jotta taataan
asumisen kohtuuhintaisuus kussakin talossa myds myéhemmin.

Mallin avulla katoaisi suuri maara erilaisia nykyisiin valtion tukemiin malleihin liittyvia ongelmia ja
erilaisen hallinnollisen tydn maara vahenisi. Valtion riskien ja riskien hallinnan nakdkulmasta
asunto-osuuskunta olisi parempi kuin esimerkiksi asumisoikeusyhdistys. Siin& on valtion
taytetakausta 85 % hankinta-arvosta, pitka laina-aika ja yhdistyksella velvollisuus lunastaa
poismuuttavan asukkaan asumisoikeusmaksu 3 kuukauden kuluessa riippumatta siitd, onko uutta
aso-asukasta tulossa.

8.9. Arvonnousu, tulouttaminen ja osuuskunnan lopettaminen

Suomessa aiemmin perustetut asunto-osuuskunnat on yleensa myéhemmin muutettu
markkinaperusteisiksi siind mielessa, etta asuntojen arvonnousu on suunnattu omistaville
asukkaille. Siten alkuperéinen idea kohtuuhintaisesta sisdéanpaésysta osuuskuntaan on kadonnut.
Valtion tukemalle vanhalle vuokratalokannalle on joiltain osin kdynyt samoin. Kohtuuhintaisena
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tuotettu asuntokanta on rajoitusten paattymisen jalkeen siirtynyt markkinaehtoisesti vuokratuksi tai
taloja on myyty omistusasunnoiksi. Myohemman asunnoilla spekuloinnin estamiseksi ehdotetaan,
ettd mikali osuuskunta lopetetaan tai talo myydaan, maksetaan naissa tapauksissa ensin kaikki
osuuskunnan tai jos talo myydaan, taloon liittyvéat velat ja laskut, sen jalkeen asukkaille tuleva
enimmaishinta (perusosa ja lisdosa) ja loput varat tilitetddn puoliksi sille kunnalle, jossa talo
sijaitsee ja puoliksi Valtion asuntorahastolle. Taméa estaisi mahdollisuudet asuntokannan
myodhemp&an siirtymiseen muuhun tarkoitukseen, kuin mihin se alun perin tarkoitettu.

Talon kauppahinta olisi siis osuuskunta-asuntojen myynnin osalta aina vapaa ja voitto tuloutuisi
yhteiskunnalle. Vain asukkaiden saamaa tuottoa asuntoon liittyvan osuuskunnan osuuden
myynnista olisi rajattu. Tama antaisi kiinteistoille kdyvan markkina-arvon ja helpottaisi kiinteistdjen
kayttoa vakuutena. Liséksi se vahentaisi tarvetta valtion taytetakaukselle.

Edella kuvattu asunto-osuuskuntamalli vaatisi oman lainsd&dannon, joka tarkemmin ohjaisi ja
maarittelisi mallissa kuvatut seikat ja toimivaltasuhteet seké& antaisi puitteet rahoitukselle.
Lainsdadant6a tarvittaisiin myos siksi, ettd jasenten sijoitukset ja omaisuusarvot asunnoissa ovat
merkittavasti suurempia kuin esimerkiksi tavallisissa kuluttajaosuuskunnissa. Asumisessa on myos
paljon muita erityispiirteita.

8.10 Miksi osuuskunta-asunto on edullisempi kuin rakennusliikkeelta ostettu?

Osuuskunta-asunnon hintaan vaikuttaa suunnitelmien mukaisten tdiden kalleus ja valtion
tukemissa hankkeissa suunnittelun ohjauksella on merkitystd muodostuviin
rakennuskustannuksiin. Suunnittelulla voidaan edistaa kohtuuhintaista pyrkimysta. Osuuskunnan
ollessa rakennuttaja ja tilaaja, prosessissa jaa pois useita rakennusliikkeiden tuottajakustannuksiin
sisaltyvia menoeria. Rakennusliikkeen tuottaessa asuntoja tuotanto perustuu RS-
rahoitusjarjestelmaan, jolla on omat kulunsa. Liséksi asuntojen myyntitoiminta lisdéa kustannuksia.
Tuottajamuotoiseen toimintaan liittyy myds grynderin kate, joka voi olla paikasta riippuen
merkittava. Katteesta johtuen jotkut rakennusliikkeet eivat edes tarjoa rakennuskapasiteettiaan
muuhun kuin omaan asuntotuotantoon.

Mikali kaikki grynderin myynnissa olevat asunnot puolestaan eivat heti ole myytyja, kun rakennus
valmistuu kayttoonotettavaksi, maksaa grynderi asunto-osakeyhtidlle hoito- ja rahoituskuluja ja
vastikkeita omistamistaan, myymatta olevista asunnoista. Nama kulut ovat menoja ja ne
vahentavat kohteesta saatavaa tuottoa. Niihin on voitu myos varautua kohteen
myyntihinnoittelussa. Myymattdmista asunnoista aiheutuvia kuluja voi olla tarpeen sisallyttdd myds
seuraavan myytavan kohteen hintoihin.

Osuuskunnan ollessa kyseessa tydmaa kaynnistyy vasta kun kaikki tulevat asukkaat ovat
sitoutuneet hankkeeseen (haku, jonotus, valinta, sopimus) ja hankkeiden korottomat omat varat
ovat varmasti olemassa. Osuuskunta toimii rakennuttajana. Asunnot ostetaan rakentajalta,
urakoitsijalta yhten& kokonaisuutena osuuskunnan ollessa tilaajana, jolloin hanke on
myyntimielessa riskiton rakentajalle. Tama alentaa riskeihin liittyviéa hinnoittelukustannuksia.

Asunto-osuuskunnan asumiskuluihin vaikuttaa myos kokonaisrahoitus ja sen turvaamiseen
kytkeytyva osittainen valtion taytetakaus, jonka turvin laina-aika voisi olla osittain pidempi kuin RS-
lainoissa.

Vield voidaan todeta, ettd esimerkiksi Helsingin ATT tuotti tuottajamuotoisia omistusasuntoja 80- ja
90-lukujen vaihteessa kaytannéssa samalla hinnalla ja nyky&aé&nkin Hitas-hinnat ovat vain jonkin
verran ARA-hintoja korkeampia ja selvasti rakennusliikkeiden tuottajamuotoisia asuntoja
edullisempia.
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8.11. Asumiskustannusesimerkkeja

Seuraavassa tarkastellaan teoreettisia asumiskustannuksia, kun olettamana kaytetaan aiemmin
esilla ollutta Helsingin ARA-vuokra-asuntojen hankinta-arvojen keskihintaa, joka oli esimerkissa
3597 euroa neliota kohti ja se johti 11,52 euron nelibvuokraan, jossa hoitokulua ja korjauksiin
varautumista oli 6 euroa, joka sisalsi yhden euron tuleviin varautumista korjauksiin, mutta ei
omistajalle maksettavaa oman pddoman korkoa eika vuokrien tasausta.

Asunnon keskikoko 62,29 m2.
Esimerkki 1

Pitkan korkotukilainan teoreettinen vertailu osuuskuntarahoitusmalliin tilanteeseen, jossa
ensisijaista pankkilainaa 30 % (25 v tasalyhennyslaina) ja valtion tukemaa tasaeralainaa 55 % (33
v). Asukkaiden omia varoja 15 %. Asunnon koko 62,29 m2. Inflaatio on 0 %. JOL = jaljell& oleva
laina. Korko-olettama 2,0% kaikissa esimerkkilainoissa.

Termien maarittely: Tasalyhennyslainassa lainan padomaa maksetaan takaisin tasasuuruisin
lyhennyksin, mutta maksueran suuruus vaihtelee koron vuoksi. Jos korko ei muutu, lainan
kuukausierat alenevat. Jos lainan korko muuttuu, maksueran suuruus muuttuu, mutta laina-aika
pysyy muuttumattomana.

Tasaerdlainassa lainaa maksetaan takaisin aina saman suuruisina maksuerind, jotka sisaltavat
seké lainapaaoman lyhennyksen etta korkokulut. Jos lainan korko muuttuu, maksuera pysyy
muuttumattomana, mutta laina-aika muuttuu — lyhenee tai pitenee.

NYKYINEN OSUUSKUNTARAHOITUS
40 v. korkotukilaina JOL 25 v. ja 33 v.lainat (yht) JOL
Vuokra euroa/m2/kk Vuokra euroa/m2/kk Vuokra €/as/kk
Vuokra/as

Vuosi 1 12,14 756,02 100 % 17,76 1106

Vuosi 10 12,95 806,42 95 % 17,11 1066

Vuosi 15 14,20 884,46 89 % 16,75 1043

Vuosi 20 14,97 932,16 81 % 16,39 1021

Vuosi 26 18,49 1151,43 71% 12,36 770 20%
Vuosi 29 17,97 1119,49 60 % 12,36 770 13%
Vuosi 30 17,80 1108,85 57 % 12,36 770 10%
Vuosi 31 21,73 1353,65 54 % 12,36 770 8 %
Vuosi 37 25,68 1599,88 26 % 5,00 311 0%
Vuosi 39 24,96 1554,46 13 % 5,00 311 0%

Esimerkeissa ei ole huomioitu peruskorjausrakentamista, ainoastaan niihin varautuminen, jota
korkotuetussa asunnossa olisi tuossa ajassa keratty noin 44.800 euroa. (1 euro/m2 vuodet 1-20 ja
2 euroa/m2 vuodet 20-40) eli 718 euroa/m2.
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Esimerkki on karua luettavaa lainajarjestelmastd, jonka pitdisi olla sosiaalinen ja taata hyvat,
kohtuullisen laadukkaat ja turvalliset asuinolot ja kohtuulliset asumiskustannukset my6s vanhassa
asuntokannassa.

Liian takapainoinen lainajarjestelma toisaalta alkuvuosina mahdollistaa edullisen asumisen mutta
muodostuu lainan elinkaaren loppupuolella niin kalliiksi, etta jarjestelma heikentéda omistajien
mahdollisuuksia tehda mittavampia peruskorjauksia taloihin. Koska takavuosikymmenilla
vallinnutta korkeaa inflaatiota ei ole (nyt 1-2%), jaljella edelleen maksamatta oleva vanha laina ja
uuden peruskorjauslainan kustannukset nostaisivat monesti laskennallisen vuokran niin korkeaksi,
ettei peruskorjaamisen kannata ryhtyd, vaan talo on myytava tai purettava.

Esimerkki 2

Seuraavaksi verrataan vanhan omistusasunnon teoreettisia asumiskuluja asunto-osuuskunta-
asumisen kustannuksiin (edellinen taulukko) olettamalla, ettd vanha asunto maksaa edelleen tuon
3597 ja asukkaalla on omia varoja 20 % ja pankki antaa lainaa 25 vuodeksi 80 % hankinta-
hinnasta 1,5%:n korolla.

VANHA OMISTUSASUNTO OSUUSKUNTARAHOITUS (uusi asunto)

25 v. tasaeralaina JOL 25 v. ja 33 v.lainat (yht) JOL
(Vuokra) euroa/m2/kk Vuokra euroa/m2/kk Vuokra €/as/kk

€/as/kk

Vuosi 1 18,19 1133 100 % 16,81 1106

Vuosi 10 16,91 1052 64 % 17,11 1066

Vuosi 15 16,18 1008 44 % 16,75 1043

Vuosi 20 15,46 963 24 % 16,39 1021

Vuosi 26 5,0 311 0% 12,36 770 20%

Vuosi 29 5,00 311 0% 12,36 770 13%

Vuosi 30 5,00 311 0% 12,36 770 10%

Vuosi 31 5,00 311 0% 12,36 770 8 %

Vuosi 37 5,00 311 0% 5,00 311 0%

Vuosi 39 5,00 311 0% 5,00 311 0%

Jos vanhassa asunnossa ei olisi tarvetta tehda peruskorjauksia, olisi asuminen siina edullisempaa,
kuin vuokra-asumista edullisemmassa, uudessa asunto-osuuskunta-asunnossa.
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Esimerkki 3

Pitkan korkotukilainan teoreettinen rinnakkaisvertailu esimerkkiin 2. Vertailukohteena vanhan
omistusasunnon osto 80 % pankkilainainalla. Asukkaiden omia varoja 20 %. Asunnon koko 62,29
m2. Nelidhinta 3597 euroa/m2.

Korko-olettama 1,5% molemmissa lainoissa

NYKYINEN VANHA OMISTUSASUTO
40 v. korkotukilaina JOL 25 v. tasaerélaina JOL
Vuokra euroa/m2/kk (Vuokra) euroa/m2/kk (Vuokra) €/as/kk
Vuokra/as/kk
Vuosi 1 11,52 717,58 100 % 18,19 1133 100
Vuosi 10 12,21 760,56 95 % 16,90 1052 64%
Vuosi 15 13,39 834,06 89 % 16,18 1008 44%
Vuosi 20 14,03 873,92 81 % 15,46 963 24%
Vuosi 26 16,50 1027,78 1% 5,00 311 0%
Vuosi 29 18,12 1128,69 60 % 5,00 311 0%
Vuosi 30 17,99 1120,59 57% 5,00 311 0%
Vuosi 31 21,96 1367,88 54 % 5,00 311 0%
Vuosi 37 26,32 1639,47 26 % 5,00 311 0%
Vuosi 39 25,77 1605,21 13 % 5,00 311 0%

Esimerkeissa ei ole huomioitu peruskorjausrakentamista, ainoastaan niihin varautuminen, jota
korkotuetun asunnon osalta olisi tuossa ajassa keratty noin 44.800 euroa.

Esimerkki on havainnollistavaa luettavaa lainajarjestelmasta, jonka pitéisi olla sosiaalinen ja taata
hyvat, kohtuullisen laadukkaat ja turvalliset asuinolot ja kohtuulliset asumiskustannukset myos
vanhassa asuntokannassa. Asuminen nayttaisi olevan edullista niille asukkaille, jotka asuvat
uusissa korkotuetuissa asunnoissa alkuvuosina, edellyttaen etta vuokria ei tasattaisi vanhan
kannan suuntaan.

Julkisuudessa kaydyssa keskustelussa ratkaisuna kohtuuhintaiseen asumiseen on esitetty paljon
lisda valtion tukemaa pitkéa korkotukilainoitettua asumista. Edella olevien esimerkkien valossa on
aiheellista kysya, miten edullisesta asumisesta pidemman ajan kuluessa on asiassa kysymys ja
miksi kaikkein pienituloisimipien olisi hyva asua koko ikéansa vuokralla? Pienituloisten etua ajavien
tulisi perustella pienituloisille, miksi juuri pitk& 40 vuoden malli olisi heille edullisin asumismuoto
pysyvana vaihtoehtona.

Jos pitkan korkotuen lainajarjestelmad muutetaan etupainotteisemmaksi, malli liukuu
asumiskustannusten puolesta kohti osuuskuntamallin asumiskuluja. Ja lopulta luopuminen
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kokonaan takapainotteisuudesta johtaisi kaytanndssa omistusasuntolainojen
asumiskustannustasoihin samoilla rakennuskustannuksilla laskien. Tama onkin luonnollista, silla
vanha aravajarjestelma, johon pitk& korkotuki pitkalti perustuu, syntyi sellaisessa maailmassa,
jossa pitkan rahan tarjonta oli niukkaa, vallitsi korkea inflaatio ja lainojen kustannusvaikutusta
voitiin alentaa alentamalla maksettavaa korkoa. Kun rahoitusympaéristé on muuttunut, vanhat
rahoituksen tukielementit ja niiden kustannuksia alentava vaikutus on kdytdnndssé
kadonnut. Siksi kohtuuhintaisuuden hakemisen ilman valtion mittavaa rahallista tukea on
perustuttava erilaisten rahoitusmallien kehittdmiseen nykyisissa rahoituksen olosuhteissa, ja
haettava sellaisia uusia malleja, jotka vahentavat kuukausittain maksettavia asumiskustannuksia.

Kun tyolaiset yli sata vuotta sitten lahtivat etsimaan malleja ja mahdollisuuksia omaan edulliseen
asuntoon, lahtékohtana oli nimenomaan osuuskunta- tai osakeyhtiomuotoinen omistusasunto. On
aiheellista kysya, miksi nyt korostettaessa kohtuuhintaista asumista vaaditaan lisaa erityisesti ja
ainoastaan kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja?

Yksi osuuskunta-ajatuksen tavoitteita olisi tuottaa ARA-hintaisia, omistuspohjaisesti
hallittuja asuntoja. Osuuskunta-asumisen kohderyhma olisi varsin laaja ja taloudellisesti
tarkastellen asuminen niissé sijoittuu kustannuksiltaan omistus- ja vuokra-asumisen valimaastoon.

Toimeksiannon kohdassa 1), tuli lisdksi selvittaa, mité lisdarvoa asunto-osuuskunta voisi tuoda
tuetun asumisen kenttaan ja sen haasteisiin, mihin tarpeisiin se voisi vastata.

Edella olevaan perustuen voidaan tiivistaa, ettd asunto-osuuskunta voisi tuoda lisdarvoa ja tarjota

- uusia asuntotuotannon ja tarjonnan mahdollisuuksia ja muotoja pieni- ja keskituloisille
kohtuuhintaiseen asumiseen ja uusia mahdollisuuksia vaikuttaa asumiseen ja asumisen
kehittamiseen

- uusia asukasryhmid omistustyyppiseen asumiseen, esimerkiksi nuoria joilla ei ole halua
tai mahdollisuuksia suuriin henkilokohtaisiin lainoihin tai palvelujen &éareen hakeutuville
ikaihmisille

- kunnille uusia, edullisia, joustavia apuvalineitd asunto-olojen kehittamiseen

- uusia paaomia kohtuuhintaiseen asumiseen

- valtiolle sadastoja

- uusia mahdollisuuksia asukkaiden omatoimiseen asumisen jarjestamiseen

- pysyvasti kohtuuhintaista asuntokantaa

- monipuolisempaa asuntokantaa asuntoalueiden kehittamiseen ja uudistamiseen seka
mahdollisuuden omistaja-asukkaille uusiin asukaslahtéisiin palveluihin ja
yhteisollisyyden kehittamiseen

- asunto-osuuskuntien avulla olisi mahdollista kéynnistaa Suomesta nyt puuttuvaa
yleishy6dyllistéd public housing -asuntotuotantoa, jolle olisi paljon kysyntaa.
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9. Osuuskunnan omistamat asunto-osakeyhtitt

Edella esiteltiin malli, joka perustui ensimmaisen asteen osuuskunta-ajatukselle, jossa asukkaat
(kuluttajat) muodostivat omistajakunnan. Toisessa mallissa osuuskunta omistaisi kuluttajille,
osuuskunnan jasenille rakennettavan ja lainoitettavan asunto-osakeyhtion. Tama olisi
periaatteessa mahdollista aikaansaada nykyisin olemassa olevien sédnnésten pohjalta ja
puitteissa, mutta asiaan liittyvien monien huomioiden johdosta my6s tdma malli tarvitsisi
lainsdadantoa tuekseen.

Malli hyddyntaisi jo kaytdssa olevaa viidentoista pohjanmaalaisen kunnan omistaman Lakea Oy:n
Omaksi-mallia, jonka puitteissa Lakea Oy tuottaa vuokra-asuntoja, joissa vuokraa maksamalla
maksaa asuntoa omaksi. Malli muistuttaa leasing-rahoituksesta peraisin olevia periaatteita. Siin&
rahoituksellisena lahtékohtana on vuokra-asumisen takauslaina, joka on ollut voimassa jo joitakin
vuosia. Lakean malli on kuluttajaviranomaisen hyvaksyma ja Lakea on ilmoittanut, etta malli on
vapaasti kaikkien kaytettavissa. Valitettavasti muut kunnalliset toimijat ovat tdhan saakka olleet
asian suhteen kovin vaatimattomia.

Malli on karkeasti kuvattuna seuraavanlainen. Asukas padsee muuttamaan uuteen asuntoon ja voi
kayttaa sitd omana asuntona, lisdksi asukas voi vaikuttaa vapaasti sisustukseen. Kaytanndssa
asukas on asuntosaastgja, joka voi nauttia oman asunnon eduista. Kun oma alkusijoitus asuntoon
on pieni, asukkaan ei tarvitse sitoutua suureen henkildkohtaiseen asuntolainaan tai hankkia
lisdvakuuksia. Esimerkiksi kotoa poismuuttavalle lapselle vanhempien voisi olla suhteellisen
helppo jarjestdad alkupddomaa ja maksaa tarvittava alkusijoitus. Maksamalla pAdomaosuutta
vuokrassa asukas kerryttaa joka kuukausi omaisuutta itselleen.

Malli on joustava ja jos elaméantilanteet muuttuvat, asunto joustaa mukana. Jos ty0t vievéat toiselle
paikkakunnalle, perhe kasvaa tai asunto kay turhan isoksi, asukas voi milloin tahansa myyda
Omaksi-asunnon vuokrasopimuksen ja siihen liittyvan asunnon lunastusoikeuden markkinahintaan.
N&in asukas voi saada vuokrissaan paaomaosuutta kasvattaneen maaran itselleen takaisin, jopa
enemman. Asunnon voi my0s vuokrata, jos asunto jaa valiaikaisesti tyhjilleen.

Malli muistuttaa esimerkiksi automaailmasta tuttua leasingmallia, jossa vuokraa maksamalla
paasee lopulta omistajaksi. Ensimmaisessa vaiheessa maksetaan Omaksi-maksu, joka Lakea
Oy:n mallissa on 7 % asunnon kokonaishinnasta ja télla saa oikeuden asumiseen seké
my6hempaan lunastukseen. Asuntojen valmistumisen jalkeen omaksi-osuus
(lunastusoikeuskertym&) kasvaa kuukausittain lainan lyhennysosuuden verran.

Toisessa vaiheessa, kun asuntoon on muutettu asumaan, maksetaan asunnosta vuokraa joka
kuukausi. Kokonaisvuokra siséltaa lainan lyhennyseran, joka kertyy asukkaan hyvaksi.
Kolmannessa vaiheessa sopimuksen mukaisten vuosien kuluttua asukas voi lunastaa osakkeet
itselleen. Mikali kohteessa on ollut ns. bullet-laina, esimerkiksi 30 % asunnon alkuperaisesta
hinnasta, asukas saa asunnon omaksi lunastamalla ja maksamalla taméan alkuperaisen lainan
sellaisenaan, ilman inflaatiokorotuksia, huoneistoa vastaavalta osin.

Malli on mielenkiintoinen ja tarjoaa pieni- ja keskituloisille matalan kynnyksen omaan asunto-
osakeyhtiomuotoiseen asuntoon. Samalla se on jo herattanyt henkiin ne kunnallisten
rakennuttajayhteistjen perinteet, joiden puitteissa aikaisempina vuosikymmenina tuotettiin hyvin
runsaasti kohtuuhintaisia osakeasuntoja aravarajoihin mahtuneille henkil6ille (public housing).
Vaikka mallissa ei ole takavuosikymmenten kaltaista, selkeda asumiskustannuksia alentavaa
alikorkotukea, se kuitenkin vahentaa gryndaukseen liittyvan tuotantoketjun kuluja ja alentaa
gryndauksen hintatasoa siirtamalla hankintahintaa lahemmas ARA-vuokratuotannon hintoja.
Tamahan oli idea vanhassa HK-aravassakin.
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Vaikka malli on kuluttajaystavallinen, siina on eras toimijaan, eli lainoitettavan asunto-osakeyhtion
omistajaan liittyva rajoittava seikka. Asunto-osakeyhtion laina jaa osaksi tuottavan yhtion
konsernitasetta ja siella se alentaa, varsinkin kun hankkeita on useita, konsernin
omavaraisuusastetta ja vaikeuttaa konsernin rahoituksen hankintaa uusia, esimerkiksi
vuokratalohankkeita varten. Takauslainan rajoitusaika on 20 vuotta ja talla on pitkdaikainen
vaikutus toimivan yhtidon konsernitaseeseen.

Asukkaiden perustama osuuskunta voisi olla ratkaisu téhan pitk&aikaiseen omistukseen.
Asukkaiden perustama osuuskunta voisi omistaa Omaksi-mallilla rahoitettavan ja rakennettavan
asunto-osakeyhtion ja asukkaat vuokraisivat Omaksi-periaatteella asunnot ensin osuuskunnalta, ja
my6hemmin lunastaisivat ne itselleen, kun vuokra-asumisen takauslainaan liittyva rajoitusaika
paattyy. Nain osuuskunta hoitaisi omistajalle kuuluvia hallintotehtévia koko kohteen rajoitusajan tai
ainakin vastaisi niiden hoitamisesta.

Osuuskunnan omistamassa asunto-osakeyhtiomallissa voitaisiin soveltaa edellisessa mallissa
ollutta ajatusta rahoituksen jarjestamisesta. Mallissa tarvittaisiin esimerkiksi pankin antaman bullet-
tyyppisen lainan lisaksi valtiontaytetakaama laina, joka lyhenisi normaalisti. Bullet-lainasta
maksettaisiin vain korkoa (esimerkiksi 20-25 vuotta). Mallin tuottama teoreettinen ensimmaisen
vuoden vuokra edellisen laskelman tietoja hyvaksikayttaen ja olettaen korkotasoksi 2,00 % (25
vuotta) olisi vain 14,15 €/m2/kk, eli edullisempi kuin osuuskuntamallin lainassa tai esimerkissa,
jossa oli ostettu vanha asunto-osakehuoneisto mainitulla 3597 euron nelidhinnalla.

Malli voisi olla joustava siten, ettd valtion tdytetakaama laina voisi olla tasaerdlaina, ja kun tasta ja
ensisijaisesta pankkilainasta olisi jaljella esimerkiksi 30 %, tapahtuisi asuntojen lunastus
osuuskunnalta asukkaille. Lunastusaika siis riippuisi ja muuttuisi muun muassa korkotasosta.
Joustava lunastusaika puolestaan varmistaisi, ettd korkojen noustessa asumiskulut pysyvat
vakaana.

Jos mallissa kaytettaisiin samaa menettelya kuin Lakea Oy:n mallissa, kaytettaisiin pelkastaan
valtion takauslainaa, joka tulisi nostaa kahdessa osassa, erilaisin ehdoin. Toinen laina lyhenisi
normaalisti ja toinen osa olisi bullet-tyyppista lainaa, josta laina-aikana maksettaisiin vain korkoa.
Nain menetellen menetettaisiin ajatukset valtiontakauksen maarén vahentymisestd, silla nykyinen
takauslaina on enintdén 95 % hankinta-arvosta.

Tassa toisessa mallissa menetettaisiin lisaksi ajatus kuntien luovuttaman kohtuuhintaisen maan
pysyvasta jadmisesta kohtuuhintaisen asumisen kayttoon, ellei sitten tontin hinta (vuokra) nousisi
sitten, kun lainassa oleva rajoitusaika on paattynyt. Siksi tahankin malliin tulisi soveltaa varta
vasten osuuskuntamalliin kehitettavaa rahoitusta ja tonttien luovutuksessa rajoituksen
madraaikaisuus voisi olla paikallaan ottaa huomioon tontin hinnoittelussa joko heti alussa tai niin,
ettd tontin vuokra nousisi, kun kohde muuttuu kokonaan omistusasuntokayttéon perustuvaksi
asunto-osakeyhtioksi.

Osuuskunnan omistaman asunto-osakeyhtion tapauksessakin tarvittaisiin asunto-osuuskuntia
koskeva erillinen lainsaadantd, silla tulisi maaritella kuluttajan asema ongelmatilanteissa.
Varausmaksu voisi olla tarpeen méaritella lain tasolla (vrt. asumisoikeusmaksu, vuokravakuus tai
asuntokauppalain mukainen varausmaksu). Kauppahintakertymén ja varausmaksun
vakuuskelpoisuus tulisi my6s erikseen tarkastella. Myds vuokranmaarityksen osalta voisi olla hyva
ottaa saannoksia lakiin.

Liséksi paaomavastikkeen kaytosta osuuskuntamallissa voisi olla tarkempia saadoksia, erityisesti
vuokranantajan palautusvelvollisuus maksukyvyttémyystilanteissa seka méaaraykset vastikkeiden
kaytosta lainojen lyhennyksiin. Vuokranantajan maksukyvyttomyystilanteen lisaksi sdannoksia
tarvittaisiin rakennusvirheiden osalta, silla mallissa ei sovelleta asuntokauppalakia. Rahoituksen
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osalta voisi olla tarpeen kirjoittaa saéannoksiin myoés mahdollisuus riittdvén kattavaan ja joustavaan
korkoriskiltd suojautumiseen yhtiétasolla.

Osuuskuntien omistamissa asunto-osakeyhtiomalleissa olisi mahdollista yhdistaa osuuskuntien ja
asunto-osakeyhtididen parhaat puolet. Grynderien markkinaehtoisesti tuottamien ja hinnoittelemien
asunto-osakeyhtidasuntojen sijaan asunto-osuuskunnat tuottaisivat asukaslahtdisesti
omakustannushinnoitteluun perustuvia, pieni ja keskituloisille soveltuvia kohtuuhintaisia asuntoja,
joita hallittaisiin osuuskunnan toimesta, jossa asukkaat kayttaisivat paatosvaltaa.
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10. Nykyisten lainamuotojen soveltuvuus osuuskuntamuotoiseen
toimintaan

Selvitystehtavan toimeksiannossa tuli selvittda, 2) soveltuuko nykyinen valtion tukemaa
asuntotuotantoa koskeva lainsdadantd asunto-osuuskuntamuotoon, eli voisiko valtion tukemaa
vuokra- ja asumisoikeusasumista toteuttaa uuden asunto-osuuskuntamuodossa hallituiksi.

Nykyinen saantely

Osuuskunta on jasenistadan erillinen oikeushenkilo, jonka jasenet eivat vastaa henkildkohtaisesti
osuuskunnan velvoitteista. Osuuskunnan toiminnan tarkoituksena on jasenten taloudenpidon tai
elinkeinon tukemiseksi harjoittaa taloudellista toimintaa siten, etta jasenet kayttavat hyvékseen
osuuskunnan tarjoamia palveluita.! Osuuskuntamuotoinen malli voisi siis lahtokohtaisesti soveltua
hyvinkin valtion tukeman asuntotuotantoon.

Asunto-osuuskunnista ei ole erillistd saantelyd, vaan niitd saantelee yleislakina osuuskuntalaki.
Asunto-osuuskunnan on talla hetkella tdydennettava saantelyaan saannaillaén, silla
osuuskuntalaissa ei saannellda asumiseen ja asunto-osuuskuntaan liittyvista erityispiirteista.
Asunto-osuuskunnan tulee saanndissaan maarata esimerkiksi kiinteiston yllapidosta ja
rahoituksesta aiheutuvista kustannuksista ja huoneistojen hallintacikeudesta. Osuuskuntalain
puitteissa toimivia asunto-osuuskuntia on jonkin verran. Asunto-osuuskunnan heikkoon suosioon
on vaikuttanut sitd koskevan lainsaadannon puuttuminen, mallin heikko tunnettavuus ja tasta
johtuva vaikeus saada rahoitustaZ.

Asunto-osuuskunta vs. vuokra-asuminen vs. asunto-osakeyhtio vs. asumisoikeusasuminen
(juridiset erot)

Hallintaoikeusasunto-osuuskunnassa omistajat itse asuvat kiinteistén asunnoissa osuuksiensa
perusteella. Osuus tuottaa oikeuden hallita tiettya huoneistoa (esim. osuuskirjan numero 5,
osuuksien lukumaéra 72 (asunnon koko 72 m2), tuottaa oikeuden hallita asuntoa nro 5). Jaseneksi
paastékseen on maksettava liittymismaksu/péaésymaksu (esim. 200 e/osuus) sekd osuusmaksu.
Liittymismaksu ja osuusmaksu maaritelladn osuuskunnan saannoissa. Osuusmaksu palautetaan,
ellei osuuskunnan saanndissa maarata toisin. Liittymismaksua ei palauteta, ellei osuuskunnan
saanndissa maarata toisin. Vastike maksetaan kustannusperusteisesti.

Talla hetkella valtion tukemaa asumista harjoitetaan vuokra-asumisen ja asumisoikeusasumisen
avulla. Nain ollen on syyta tarkastella asunto-osuuskunnan eroja verrattuna talla hetkelld kaytossa
oleviin malleihin. Koska asunto-osuuskuntamallin voidaan katsoa olevan hyvin lahella asunto-
osakeyhtiota, tulee myos naiden eroja tarkastella. Mallit eroavat kolmen ulottuvuuden suhteen: 1)
hallintaoikeuden turva 2) oikeus kayttoon/kontrolliin 3) oikeus luovutukseen.?®

Asunto-osuuskunta ja vuokra-asuminen: Suurin ero hallintaoikeuden pysyvyys ja asumisen turva.
Asunto-osuuskunnan jasen omistaa osuuden, ja osuuden omistamisen my6té saa oikeuden
vaikuttaa osuuskunnan asioihin. Vuokralainen ei omista mitdan. Vuokrasopimus ei tuota
paatoksenteko-oikeutta, vaan tasté on saadettava lailla (asukasdemokratia).

Asunto-osuuskunta ja asunto-osakeyhtig: Hallintaoikeus lahes identtinen: asukkaat omistavat
osakkeet/osuuden, jotka oikeuttavat asunnon kayttdon. Molemmat voittoa tavoittelemattomia ja
asukkaat hallitsevat. Eroja kuitenkin: Asunto-osakeyhtiton liittyy vahvasti ajatus, ettd osakeosuus
on investointi. Asunto-osakeyhtion osakkeiden hinta maaraytyy markkinoilla. Asunto-

laki
2 ptt
3 PTT:n raporttis. 52.
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osuuskunnassa osuuden hinta usein rajoitettu. Osuuskunnassa jokaisella jasenelld yksi aani, kun
taas asunto-osakeyhtitéssa perustuu osakemaaraan. Sosiaalinen luonne/konteksti erilainen, esim.
asunto-osuuskunnassa muut osuuden omistajat saavat usein valita jasenensa.

Asunto-osuuskunta ja asumisoikeusmalli: Ulkoapain asunto-osuuskunta ja asumisoikeusmalli
nayttavat samalta: asuntoon muutettaessa maksetaan tietty summa, joka oikeuttaa hallitsemaan
tiettyd asuntoa. Asumisoikeusmaksun ja asunto-osuuskunnan "liittymismaksussa” on kuitenkin
eroja: asumisoikeusmaksulla ostetaan ainoastaan oikeus kayttda asuntoa, ei konkreettista "osaa”
yhtidstd/osuuskunnasta, kun taas asunto-osuuskuntaan muutettaessa ostetaan osuus
osuuskunnasta. Asunto-osuuskunnassa osuuden omistajilla olisi enemman paatdsvaltaa kuin
ASOissa talla hetkelld, silla asumisoikeusmaksu oikeuttaa ainoastaan asunnon hallintaan (ASO-
lakia voidaan tietenkin muuttaa niin, etta asukkailla enemman paatosvaltaa).

Asunto-osuuskunta ja SGEI

Yhteenvetona voidaan todeta, etta asunto-osuuskuntamalli on hyvin l&ahella Suomen asunto-
osakeyhtiota. Osuuden omistaminen on lAhempéana osakkeen omistamista asunto-osakeyhtiossa,
kuin vuokra- tai asumisoikeusasumista. Koska osuuskunnan luonne on kuitenkin sosiaalisempi
(tarkoitus tuottaa palveluita jAsenille) ja siitd puuttuu asunto-osakeyhtitn "sijoitus’-aspekti, eikd sen
hinta maaraydy vapaasti, voitaisiin sen katsoa soveltuvan paremmin valtion tukemaan
asuntotuotantoon. Useassa jasenvaltiossa valtion tukemaan asumista toteutetaankin asunto-
osuuskuntamuotoisena (esim. Ruotsi).

Jos asunto-osuuskuntia halutaan tukea valtion lainalla tai avustuksilla, tulisi tallaisia asunto-
osuuskuntia kuitenkin sédannella. Pelkat osuuskuntalain sé&nnokset eivat varmaankaan ole riittavia
SGEI-saanndsten nakdkulmasta: jos valtion tukea mydnnetéaan pelkan osuuskuntalain mukaiselle
(asunto-)osuuskunnalle, ei voida varmistaa tuen oikeaa kohdentumista tai sita, ettei kilpailu
vaaristy. Vapaarahoitteinen asunto-osuuskunta voi jossain maarin toimia jo nykyisten lakien
puitteissa.

Valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa koskevat rajoitukset ja yleishyddyllisyys eivat ole suoraan
sovellettavissa asunto-osuuskuntiin johtuen asunto-osuuskunnan erilaisesta juridisesta luonteesta.
Esimerkiksi vuokranmaaritysta ei ole tarpeen saannella, silla on asunto-osuuskunnan osuuksien
omistajien etu olla periméatta korkeaa vastiketta. Asunto-osuuskunnassa ei ole ulkopuolista
hyddynsaajaa, ja osuuksien omistajien intressissa on pitdéa vastikkeet mahdollisimman alhaisina.
Vastikkeet muodostuisivat kustannusperusteisesti hoito- ja rahoituskuluista. Nain ollen asunto-
osuuskunnan toiminnasta ei muodostu lahtokohtaisesti ylimaaraista tuottoa, joten tuoton jakamista
ei tarvitse lailla rajoittaa. Mytskaan asukasdemokratiaa ei ole asunto-osuuskunnassa tarpeen
saannelld yhta laajasti kuin nykyisissa vuokra- tai ASOasunnoissa, silla osuuden omistajat
hallinnoivat osuuskuntaa. Seka vuokranmaaritys ja asukasdemokratia toteutuvat siis
automaattisesti johtuen asunto-osuuskunnan luonteesta.

Jotta tuki kohdistuisi oikein, tarvitaan yhteisén nimeamista lainansaajaksi. Nimeamisen yhteydessa
pitdé lainansaajakelpoisuuden tarkistamisen ohella varmistua siitd, etta osuuskunta sitoutuu
saanndissaan noudattamaan asukasvalintakriteereja.

Sanktiot ja valvonta

Koska asunto-osuuskunta ei tavoittele voittoa ja kannustaa kustannusten pitamiseen alhaisina,
vastikkeen méaaritystéa ei ole tarpeen saéannella ja valvoa vuokra- tai aso-asumista vastaavalla
tavalla. Mydskaan asukasdemokratiaan liittyvia asioita ei tarvitse vastaavassa maarin saannella tai
valvoa, koska asukkaat kayttavat maaraysvaltaa asunto-osuuskunnan asioista. Lain tasolla olisi
kuitenkin saadettava asunto-osuuskunnan hallinnon jarjestamisesta eli hallituksen
muodostamisesta ja paatdsten teosta.



112

Koska asukasvalintaa tulisi sdadella, pitaisi sitd myo6s valvoa. Asunto-osuuskunta valitsisi asukkaat
lain asettamissa rajoissa ja tata valvotaan jalkikateen. Asukasvalintarajoituksesta on mainittava
asunto-osuuskunnan saannoissa. Sen varalta, ettd asukasvalinnassa ei ole noudatettu lakia, pitaisi
laissa saadella mahdollisista sanktioista, jollainen voisi olla esimerkiksi jonkinlainen
seuraamusmaksu. Seuraamusmaksu kohdistuu rikkeen tekijaan, eli osuuden haltijoihin.

Tarvitaanko uutta lakia/s&éntelya?

Lahtdkohtaisesti ei estetta sille, ettd asunto-osuuskunnalle mydnnettaisiin samankaltainen laina,
kuin vuokra-asunnoille ja asumisoikeusasunnoille. Lainansaajana olisi osuuskunta. Lainaan liittyisi
korkotuki ja valtion takaus.

Koska asunto-osuuskunnan luonne eroaa vuokra- ja aso-asumisesta, olisi tarpeen saataa erillinen
valtion tukemia asunto-osuuskuntia koskeva laki. Tama laki s&atelisi asunto-osuuskunnan
perustamista, hallinnointia ja valtion tukeen liittyvia rajoituksia, padasiassa asukasvalintaa.

Asunto-osuuskuntamalliin voisi sopia ikuiset rajoitukset. Koska rajoitukset kohdistuisivat
ainoastaan asukasvalintaan, ei rajoitusten loppuminen toisi osuuden haltijalle lisdarvoa. Ikuiset
rajoitukset eivat siten kuitenkaan lahtokohtaisesti vdahenna mallin kiinnostavuutta ja asunnot
sdilyvat suurimmassa asunnon tarpeessa olevien kaytossa.

Tontin hinnasta tai rakennuskustannuksista ei sdadettaisi erikseen. Paatantavaltaa kayttavien
osuuden haltijoiden intressissa on pitda rakennuskustannukset alhaisina. Rahoitusta
myonnettdessa tulisi kuitenkin tarkastella sita, etta vastike ei muodostu kohtuuttoman suureksi.
Vastikkeen suuruutta tarkasteltaessa on rahoituskustannukset otettava huomioon pitkalta
aikavalilta, varsinkin silloin, jos lainan takaisinmaksuaikataulu ei ole korkotukiasetuksessa
saadettya aikataulua huomattavasti etupainotteisempi.

Kaynnistysavustuksen kaltainen avustusmuoto voisi soveltua asunto-osuuskuntamalliin. Avustusta
voitaisiin maksaa suoraan asunto-osuuskunnalle, jolloin se hyddyttéisi suoraan osuuden omistajia
eli asukkaita pienentadmalla rahoituskustannuksia.

Koska asunto-osuuskuntamalli eroaa vuokra- ja asumisoikeusmalleista, tulisi siita saataad uusi laki.
Tahan uuteen lakiin tulisi myos rahoitusta koskevat sddnnokset.

10.1. Asunto-osuuskunnan soveltuvuus sosiaaliseen asuntotuotantoon

Asunto-osuuskunnat soveltuvat sosiaaliseen, yleishyddylliseen asuntotuotantoon, mutta parhaiten
kuitenkin silloin, kun asukasryhmin& on sellaisia pieni- ja keskituloisia, joilla on mahdollisuus kattaa
hankkeiden kustannuksista ainakin pieni, kohtuullinen omien paédomien osuus. Mikali
osuuskuntamallia haluttaisiin soveltaa nykyisin kaytdssa oleviin vuokra-asuntojen
tuottamismalleihin, muodostuisi omien varojen hankinta niissa ongelmaksi. Kaytanntssa nykyinen
asumisoikeusmalli edustaa sellaista vuokra-asumisen tapaa, jossa hankkeiden omat varat
katetaan asukkaiden tuomalla paédomalla.

Silloin kun asukkaalla ei ole varoja hankkia omistusasuntoa ja maksaa 30-40% osuutta uuden
asunnon myyntihinnasta, eikd muodostuvia asumiskuluja, osuuskunta soveltuu parhaiten
sellaiseen sosiaaliseen, kohtuuhintaisuutta tavoittelevaan asumiseen, jossa asukas aidosti maksaa
hankkeiden omia varoja. Maksaessaan osan omista paaomista asunto-osuuskunta tarjoaa
asukkaalle aidon roolin paattda asumisestaan omistajan asemassa ja omistajan aanta kayttaen.

Asunto-osuuskunnat eivat korvaa nykyista sosiaalista vuokra-asumisen tukijarjestelmaan vaan
taydentavat kohtuuhintaista tarjontaa niille pieni- ja keskituloisille, jotka eivéat saa tai tarvitse
kaikkein eniten tukea sisaltavan jarjestelman tarjoamia asuntoja.
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11. Valtion tukeman vanhan asuntokannan muuttaminen
osuuskuntamuotoon

Asuntomarkkinoiden ja kysynn&n muuttuessa osa vanhasta valtion tukemasta asuntokannasta
muuttuu vdhemman kysytyksi. Esimerkiksi ruokakuntakoon pieneneminen lisda edullisempien
pienten asuntojen kysyntaa. Myds sijaintitekijoilla, talon ja asunnon kunnolla, ialla ja
kustannuksista nousevalla vuokratasolla on merkitystd. Pahimmassa tilanteessa ovat sellaiset
asuintalot, joissa on runsaasti vanhaa lainaa jaljella ja tasta aiheutuvia korkomenoja, vuotuiset
lainanlyhennysmaarat suuria ja rakennukset peruskorjauksen tarpeessa. Myds asuntojen sijainti
voi olla syrjdinen ja huoneistojaossa runsaammin véhemman kysyttyja suurempia asuntoja.

Kuvattuja valtion tukemia kiinteistoja 16ytyy eri puolilta Suomea ja pelkastaan tyhjien ARA-vuokra-
asuntojen maara on talla hetkella noin 8000 asuntoa. Lisaksi tyhjia tai vuokrattuina olevia
asumisoikeusasuntoja on lahes 3000 vuoden 2016 lopun tilastojen mukaan. Tyhjat asunnot
vahentavat vuokrataloyhteisdjen vuokratuottoja, tuottavat tappioita ja vahentavat mahdollisuuksia
pitdd huolta kiinteistokannasta. Kaikki taloudelliset rasitukset tyhjakaytosta rahoitetaan ja
siséllytetdan vuokrataloyhteistjen perimiin vuokriin. T&mé nostaa asumiskustannuksia ja
Suomessa on nyt Kelan tilastojen mukaan 214 kuntaa, joissa valtion tukemien vuokra-asuntojen
omakustannusvuokra on keskim&arin korkeampi kuin keskimaéarainen vuokra vapailla vuokra-
asuntomarkkinoilla.

Kuvatussa asuntomarkkinatilanteessa, joka on viimeisen kymmenen vuoden aikana huonontunut,
on asuntoja pyritty poistamaan vuokrataloyhteisdjen taseista eri keinoin. Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus on aikanaan laatinut erityisen salkutusmallin vuokrataloyhteisén suunnittelun
avuksi. Mallilla on jaoteltu omistajan koko asuntokanta pidettaviin, kehitettaviin, selvitettaviin ja
poistettaviin. Sittemmin monet yhteisét ovat mallin pohjalta laatineet omia, tarkempia malleja.
ARAnN malliin on kytketty laskentamalleja, jotka ottavat huomioon myds asunto- ja huoneistokannan
tyypin ja alueen vaestokehitysennusteen.

Mallin avulla yhteisdt ovat voineet 16ytaa ja eriyttaa kiinteistokannastaan poistettavat asunnot ja

erilaisia menetelmia on kaytetty runsaasti. Asuntoja on myyty sijoittajille ja joissakin tapauksissa
asukkaille tai kakkosasunnoiksi, asuntoja muutettu muuhun kayttoon kuten palvelutaloiksi ja osa
asunnoista on purettu.

Hyvan asuntokysynnan alueella osa tappioita tuottavista taloista on huonon kunnon vuoksi purettu
ja tilalle on rakennettu rakennusoikeuden lisddmisen jalkeen suurempia, moderneja, paremmin
kysyntéaé vastaavia vuokra-asuntoja. Osa on myyty sijoittajille vuokrakayttoon tai edelleen
myytaviksi, omistusasunnoiksi.

Vaestoltdaan vahenevilla alueilla tyhjillaan olevien asuntojen aiheuttamien vaikeuksien yhteydessa
vuokrataloyhteistt ovat ensi sijassa yrittaneet parantaa yhtion omaa, sen hetkista taloudellista
tilannetta. Taloja on muutettu muuhun kaytt6éon tai purettu. Kun asuntoja on myyty sijoittajille
vuokrakayttéon, vuokra-asuntojen kokonaismaara ei ole vahentynyt. Monissa tapauksissa kilpailu
on kiristynyt, kun uusi omistaja on aloittanut vuokraustoiminnan kevyella taseella. Talléin tyhjien
vuokra-asuntojen ongelma on jaanyt kiertdmaan paikkakunnalle eik& tyhjien vuokra-asuntojen
kokonaismaara ole vahentynyt.

Selvitystehtavan toimeksiannossa pyydettiin vastausta kysymykseen, 3) voisiko olemassa olevia
valtion tuella rahoitettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja muuttaa asunto-osuuskuntamuodossa
hallituiksi.
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Edella kasiteltiin kysymysté, soveltuuko nykyinen valtion tukemaa asuntotuotantoa koskeva
lainsdadantd asunto-osuuskuntamuotoon, eli voisiko valtion tukemaa vuokra- ja
asumisoikeusasumista toteuttaa uuden asunto-osuuskuntamuodossa hallituiksi. Vastaus oli
empivasti kielteinen. Osuuskunta toki voisi toimia nimettyna yleishyodyllisena yhteiséna ja tuottaa
vuokra- ja asumisoikeusasuntoja, mutta se ei poistaisi kaikkia, edella kuvattuja hallinnollisia ja
rahoitukseen liittyvia ongelmia, jotka tassé esitetyt osuuskuntamallit poistavat. Lisaksi vaikeudet
saada omia varoja vuokratuotantoon olisivat ennallaan.

Selvitystehtdvan toimeksiannon kolmanteen kysymykseen voisi ensinnékin todeta, etta nykyisten
valtion tukemien vuokra- tai asumisoikeusasuntojen irrottaminen sellaisenaan nykyisen omistajien
omistuksesta ja siirtdminen vanhoine lainoineen ja vastuineen osuuskunnille — samaan tapaan kuin
nyt voidaan toteuttaa valtion tukemien vuokra- tai aso-asuntojen siirtymista toiselle
yleishyodylliselle — olisi teoreettisesti mahdollista, mutta kyseessa olisi sellaisenaan vuokraukseen
perustuva malli, joka ei toisi sindnsa lisdarvoa, pelkastaan uusia riskeja asukkaille.

Jos vanhoja valtion tuella rahoitettuja vuokra- tai asumisoikeusasuntoja myytaisiin asunto-
osuuskuntamuodossa hallituiksi, kyseessa olisi kohteiden muuttuminen vuokraperiaatteelta
omistusperiaatteella toimiviksi taloiksi. Edella esitetyt asunto-osuuskuntamallit voisivat olla vanhan
valtion tukeman vuokra- tai asumisoikeusasuntokannan ostajina. Kaupan jalkeen taloja tulisi
hallinnoida asunto-osuuskuntaperiaattein ja nyt se ei ole mahdollista, koska valtion tukea saavien
asunto-osuuskuntia koskevaa lainsdadantta ei ole. Kaytanndssa valtion tuli alkuvaiheessa olisi
oleellisen tarkeda osuuskunnan vahaisten omien varojen ja vakuusvajeen takia.

Jos siirtdAmisen mahdollistava laki olisi, tai jos muutoin tehtaisiin kauppoja, joissa vanhoja asuntoja
siirtyy osuuskunnille, ei vanhojen lainojen siirtdminen asuntojen kaupan yhteydessa olisi
valttdmatta edes jarkevad, silla takapainoinen lainojen lyhennysjarjestelma voisi tuottaa kalliin
asumiskustannuksen uusille asunto-osuuskunta-asukkaille. Selkeinta ja edullisinta kaikille
osapuolille olisi, etta jos olemassa olevia valtion tuella rahoitettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja
muutetaan myymalla ja ostamalla osuuskuntamuodossa hallituiksi, vanhat lainat jarjestellaan
kokonaan uudelleen.

Vanhat arava- tai korkotukilainat korvattaisiin kokonaan uudella rahoituksella, joka nojaa
osuuskuntia ja niihin liittyvaan valtion tukea koskevaan lainsdadantton. Tallgin voidaan varmistaa
asumiskulujen kohtuullisuus kohteissa pidemmalla aikavalilla ja vanhoihin lainoihin liittyvéat
rahoitus- kuin my6s mahdolliset takaussuhteet saadaan kokonaan purettua. Tama olisi
valttamatonta myos siksi, ettd osuuskunta-asuminen edustaa omistusasumista ja vanhat valtion
vuokra- ja asumisoikeustalolainat ovat luonteeltaan vuokraustoiminaan liittyvid. Lainojen uudelleen
jarjestely olisi edullista niin asukkaille edullisempina paaomakustannuksina ja valtiollekin, jonka
takausvastuita voitaisiin vahentaa.

Niissa 214 kunnassa, joissa tyypillisesti ARA-vuokrat ovat keskimaarin korkeampia kuin
markkinavuokrat, tulisi valtion olla nykyista aktiivisemmin mukana ratkaisemassa ongelmia.
Mainituissa kunnissa nykyinen aravavuokra-asuntokanta tulisi salkuttaa ja selvittda, mita vuokra-
asuntoja kannattaa yllapitaa ja korjata jatkossakin, mité kannattaa muuttaa muuhun kaytt66n
sopiviksi, esimerkiksi palvelutaloiksi, mitka voisivat hieman kunnostettuina esimerkiksi
kohtuuhintaisina osuuskunta-asunnoiksi ja mitk& asunnot tulisi kokonaan poistaa markkinoilta.

Valtion olisi perusteltua maksaa kokonaan purettavista taloista aiheutuvat tydkustannukset ja antaa
lainat anteeksi. Ajatus siita, etta kaikkein heikoimmassa asemassa olevat, syrjaseutujen
pienituloisimmat joutuisivat nama kulut vuokrissaan maksamaan, on sosiaaliselle vuokra-
asumiselle ja sen lahtékohdille vieras. Ruotsissa jo 2000-luvun alussa tehdyt vastaavat ratkaisut
perustuivat vahvaan valtion mukanaoloon. On myds syytda huomata, etta nyt 214 kunnassa
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markkinavuokria korkeampia vuokria maksavat asukkaat saavat todennakoisesti menoihinsa
yhteiskunnan tukea, niin asumis- kuin toimeentulotukea.

Kun salkutuksen jalkeinen osuuskunta-asumiseen soveltuva asuntokanta olisi erotettu
vuokrakayttoon jaavasta asuntokannasta, jaljelle jaavan valtion tukeman vuokra-asuntokannan
lainaehdot tulisi uusia radikaalisti, esimerkiksi laina-aikoja pidentamalla siten, etta asumiskulut
asunnoissa olisivat markkinaehtoisia vuokria edullisemmat. Tamé&han oli lainoituksen alkuperéinen
tarkoitus. Tallgin tarve asumistuelle vahenisi tai poistuisi kokonaan, mika saastaisi yhteiskunnan
menoja. Samalla mahdollisuudet kerata varoja vuosikorjauksiin ja yllapitaa kiinteistdjen kuntoa
paranisivat. Valtiolle vanhojen aravalainojen laina-aikojen riittava pidennys ei olisi kustannus,
koska lainoista on mahdollisuus peria kohtuullista korkoa.

Asunto-osuuskunnille myytava asuntokanta saisi sitten rahoituksen asunto-osuuskuntien rahoitusta
koskevan lainsdddannon kautta. Myyntia voisi edeltdd myytavan rakennuksen korjaaminen.
Todennakoisesti kynnys tallaisen asunnon hankkimiseen olisi hyvin matala, jos omarahoitusosuus
osuuskunta-asuntoon olisi 10 - 15 % luokkaa. Hintataso voisi olla jopa niin matala, etté nykyisilla
vuokra-asukkaillakin voisi olla mahdollisuus siirtyd osuuskunta-asumisen puolelle. Rahoitusehdot
voisivat olla samat uudistuotannon kuin vanhan kannan hankinnan osalta laina-aikoja lukuun
ottamatta. Vanhan kannan hankintaan liittyvien lainojen tulisi olla lyhyempia ja mukautua alueella
yleisesti kaytettyjen vanhojen asuntojen laina-aikoihin, kuitenkin niin etta asumiskulut pysyvét
kohtuullisina.

Asunto-osuuskunnat olisivat hyva valine kunnille kehittda olemassa olevaa vuokra-
asuntokantaansa ja saada muutosten jalkeen kayttéon jaava vuokra-asuntokanta taloudellisesti ja
teknisesti terveelle pohjalle. Samalla muutoksesta voisivat hyttya sellaiset asukastahot, jotka
hakevat kohtuuhintaista omistamiseen perustuvaa asumista.

Viela voidaan markkinoiden osalta todeta, etta erilaiset asuntosijoitusrahastot ovat aktiivisesti
tuottaneet kokonaisia asuinkerrostaloja vuokrakayttéon noin kymmenen vuoden
sijoitusperspektiivilla. Osuuskunnat voisivat olla luontevia ostajia naille Kiinteistdille, kun rahastojen
sijoitusaika umpeutuu.

Vanhojen asumisoikeustalojen myynti sen sijaan esitetaan toteutettavaksi
luovutuskorvausperiaatteella, jolloin omistajalla olisi oikeus saada kohteesta vain kohteeseen
mahdollisesti sijoitetut omat varat indeksilla tarkistettuna. Asukkaiden maksama
asumisoikeusmaksu muuttuisi osuuspaddomaksi ja sen tulouttamiseen sovellettaisiin aiemmin
esitettyja periaatteita (perusosa ja lisdosa), joissa laskemisaika perustuisi alkuperaisen
asumisoikeusmaksun maksuhetkeen.

11.1. Vanhan kannan myyntiin liittyvat sddnnokset

Valtion tukemaan vuokra- ja asumisoikeusoikeusasuntokantaan liittyy merkittava rajoitus
myyntitapauksissa. Jos lainoitettu kiinteistd myydaan rajoitusaikana, vanha laina voi siirtyd uuden
omistajan vastattavaksi, mutta hinta on tarkoin saannelty. Omistajan saama kauppahinta on
enimmaishinta, joka muodostuu myytavan talon rahoitukseen osoitetuista hankkeen omista
varoista, jotka talon omistaja on lainoitusvaiheessa kohteeseen antanut. Omat varat voidaan
hyvaksya enimmaishinnaksi indeksilla tarkistettuna.

Kunnan tai yleishyodyllisen yhteison myydessa rajoituksenalaista vuokra-asuntokiinteist6d asunto-
osuuskunnalle, ehdotetaan, ettd myyntihinta voisi olla vapaasti maaritettavissa. Asunto-osuuskunta
olisi yleishyodylliseksi nimetty yhteiso, joka kuitenkin toimisi omistusasumista edistavasti. Nain
kauppahinta olisi markkinoiden méaritettavissa, jolloin asuminen osuuskunnassa muodostuisi
markkinoiden kautta kohtuuhintaiseksi. Myyja voisi saada kohteesta jopa enemman kuin
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alkuperaiset omistajan omat varat indeksilla tarkistettuna. Kauppahinta ja kauppaan liittyva uusi
rahoitus tulisi kuitenkin ARAn hyvaksyttavaksi. Tama estaisi paikallisiin markkinoihin nahden liian
suuren kauppahinnan syntymisen. Mikéli kauppahinta olisi nykysaannosten maaraamaa
korkeampi, kauppahinta ja mahdollinen "voitto” jaisi kuitenkin myyvaan yleishyddylliseen yhtidon
parantamaan jaljelle jaavan yhtion toimintaedellytyksia. Koska suurin osa yksityisista,
osakeyhtiomuotoisista toimijoista on jo luopunut omistamistaan valtion tukemista kiinteistoista ja
paaosa vanhoista asunnoista on kuntayhtigilla, saatioilla ja yhdistyksilla, tarve sdadella asunto-
osuuskuntien tekemié kauppoja olisi kaytannossa lahes olematon. Myyntitulot pysyisivat niilla
tuetuilla markkinoilla, joihin tukea on myodnnetty. Tama edistaisi myos kuntien harjoittamaa
aktiivista asunto- ja vuokra-asuntokannan kehittamista.

Vanhaan vuokra-asuntojen aravalainakantaan liittyvia kauppoja on tehty viime aikoina
huomattavan paljon. Naissa yhteyksissa on kaynyt ilmi, ettd aikoinaan lahinna yhden talon myyntiin
laadittua lainsaadantda ei voi sellaisenaan soveltaa tilanteissa, joissa aravalainoitettua
asuntokantaan on siirrelty yhtiosta toiseen esimerkiksi diffuusioiden ja fuusioiden avulla. Se mita
laki tarkoittaa omistajan omilla varoilla, on naissa tapauksissa ollut hankalasti jalkikateen
selvitettavissa, eikd voimassa oleva laki suoraan anna selvaa ohjetta myyntihintojen
hyvaksymiselle téllaisissa tilanteissa. Tapauskohtaiset tulkinnat ovat aiheuttaneet huomattaviakin
nakemyseroja. Tapausten johdosta on kaynyt iimeiseksi kehittaa nykyista kauppahintoja
maarittelevaa saannostda. Ongelmaksi on tullut, ettd asia on niin monimutkainen, ettei Suomesta
ole l6ytynyt sellaista juridiikan asiantuntijaa, joka olisi halunnut tai kyennyt konsultoimaan
s&annoston kehittdmiseen liittyvissa kysymyksissa.

Yksi sangen yksinkertainen tapa voisi olla vapauttaa vanhojen valtion tukemien vuokra-asuntojen
kauppahinnat sellaisenaan kokonaan saantelystéd, mutta samalla kiristaé ostamiseen liittyvia
reunaehtoja. Rajoituksenalaisen vuokra-asuntokannan osalta ostaminen voitaisiin sallia vain
toiselle nimetylle yleishyddylliselle yhteisélle tai kunnan omistamalle yhti6lle ja vain jos ostaja voisi
selvittda, ettéd kauppaan ei kayteta sellaisia varoja, jotka ovat syntyneet yleishyddylliseen,
rajoituksenalaiseen toimintaan liittyvista kassavirroista. Naita tuloja yhteiséilla on vahan.
Esimerkiksi rajoituksista vapautuneen kiinteistén myynnista aiheutuneet tulot voisivat olla tallaisia
tuloja.

Jos liséksi rajoitettaisiin, etta kaupan jalkeen asukkaiden vuokrat eivat saisi nousta enempaa kuin
nykyinen laki sallii (omat varat indeksilla tarkistettuna), nousisivat vuokrat vain omiin varoihin
littyvan indeksitarkistuksen verran. Myyntihinnan maaritys olisikin ndin menetellen
vuokranmaarityskysymys. Talléin halukkuus maksaa kovin suurta hintaa katoaisi. Jos asuntoja
myytaisiin yleishyodylliselta yhti6lta toiselle nykyista enimmaishintaa korkeammalla tasolla, saisi
myyva yleishyodyllinen yhteiso kayttbonsa sellaisia ostajan varoja, jotka ovat kertyneet muusta,
kuin yleishyodyllisesta, rajoituksenalaisesta toiminnasta. Nama varat myyja voisi sitten kayttaa
yleishy6dylliseen toimintaansa. Nain yleishyddylliseen yhteisdon syysté tai toisesta kertyneet,
vapaasti kaytettavissa olevat varat pysyisivat EU-oikeuden valtiotukisddnnosten nakoékulmasta
niilla markkinoilla, joilla nimettyjen yhteiséjen tulee toimia.

Mikali yleishyddyllinen yhteisdé hankkisi ostoon tarvittavat varat lainamarkkinoilta, olisi tilanne
kaytanndssa samanlainen kuin nykyisin ostohintojen hyvaksymiseen liittyva luovutuskorvauksen
maaritys. Myyjayhtié on nimittain maaritellyt vuokrissa perittavaksi omien varojen koron, ja
vuokrien madrittelyn osalta omien varojen maara on tiedossa. Tallin myyja ja ostaja voisivat
kayttaa tata tietoa hinnoittelun pohjana ja lisata naihin omiin varoihin indeksin mukaisen
korotuksen, joka muodostaisi pohjan kaupanteon jalkeen vuokrien maaritykselle nailta osin.
Menettely helpottaisi ja yksinkertaistaisi huomattavasti nykyisia kaytantoja.

Myyntihinnan vapauttamisella voisi olla merkitysta myds valtion tukemien vuokra-asuntojen
tarvitsemalle valtion taytetakaukselle uusien lainojen osalta. Jos Kiinteistd edes joltakin osalta voisi
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kayda sellaisenaan vakuudeksi toteuttamalla edella kuvattu kahden lainan malli, vahentaisi tama
valtion taytetakauksen tarvetta myos korkotukilainoituksessa. Monet kuntayhtiot hakevat nykyisin
omistajaltaan, kunnalta pysyvaa takauksen valtion taytetakaamaan lainaan, jossa on viela
kiinteistokin lainan vakuutena. Yhdessa lainassa voi siis olla kolme eri takausta.

Kun Kiinteistdilla ei ole riittdvaa vakuusarvoa, kasvattavat lainat ja niihin liittyvat julkiset takaukset
ja taytetakaukset julkisen talouden takausvastuita. Edella viitattiin jo valtion suuriin
takausvastuisiin. Kuntien omistamien yhtididen velkoja ei lasketa suoraan julkiseen velkaan
siséltyviksi. Kuntien vuokrataloyhtiot eivat kuulu paikallishallintoon/julkisyhteiséihin, vaan
yrityssektoriin ja niiden velat eivat ole mukana julkisessa velassa sindnsa, mutta julkisten yritysten
velat ovat kuitenkin julkisyhteisdille ns. ehdollisia vastuita, ja niitd Suomi raportoi Eurostatille.

Vanhojen asumisoikeustalojen myynti ehdotetaan kuitenkin tapahtuvaksi
luovutuskorvausperiaattein, koska taloissa on jo lahtokohtaisesti ikuiset myyntihintaa koskevat
rajoittavat. Asumisoikeusasuntojen myynnin l&htékohta olisi myyda ensi sijassa sellaista kantaa,
joka ei ole endé kysyttyd asumisoikeuskayttssa tai jonka asumisoikeustalon omistaja haluaa
muutoin luovuttaa asunto-osuuskuntakayttoon.
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12.Tarve valtion tuelle

Selvitystydn toimeksiannossa tuli viela tarkastella kysymysta, 4) onko valtion tarvetta valiaikaisesti
tukea perusteiltaan vapaarahoitteisen asunto-osuuskuntamallin liikkeelle 1&ht6a tai my6tavaikuttaa
muuten uuden asunto-osuuskuntamallin mukaisten asunto-osuuskuntien perustamiseen.

Asiaa on selvitetty seikkaperdisemmin jo PTT:n raportissa, jossa todetaan, ettd perusteiltaan
vapaarahoitteista asunto-osuuskuntamallia liikkeelle laitettaessa tarvitaan esimerkiksi valtion
takausta tai valiaikaista rakentamisajan lainaa. Raportissa on kayty l&pi runsaasti erilaisia
nakékulmia, etuja ja mahdollisuuksia asunto-osuuskuntiin liittyen, mutta korostetaan, etta

"on tarkeda huomata, etta asunto-osuuskuntamallissa ja sen onnistumisessa on
pitkalti kyse poliittisista valinnoista ja tahtotilasta. Tarvitaan visioita ja uusia
asuntostrategioita seka tarkoituksenmukainen lainsaadanto. Esimerkiksi Norjassa
(jossa on myds tarkoitukseen valtion lainoja) asunto-osuuskuntamallia koskee oma
lainsdaadantd. Tarvitaan institutionaalinen tukirakenne. Kirjallisuuden perusteella
oleellista on, etta valtio ja/tai kunnat tukevat asunto-osuuskuntia jollakin sopivalla
tavalla, joka toimii tydntdvana motivaationa asunto-osuuskunnan perustamiselle.”

Vaikka raportissa on esitetty sellainen vapaarahoitteinen malli, johon ei liity valtion tai yhteiskunnan
tukea tai saantelya, todetaan raportissa edelleen, etta

"keskeinen ongelma liittyy asuntojen rahoitukseen ja erityisesti rahoituksen
saatavuuteen. Asunto-osuuskunnan perustaminen vaatii huomattavan investoinnin
etukateen eivatka pankit valttamatta ole halukkaita lainaamaan asunto-osuuskunnille.
Asumisyhteisdjen kasvu ja kehittyminen riippuvat yksityisen ja valtion
institutionaalisen rahoituksen saatavuudesta. Asunto-osuuskuntamallin tukemiseksi
on siis mietittava tarkkaan, miten vahvistetaan yhteiséjen mahdollisuutta saada
rahoitusta. Osuuskuntamalleja on mahdollistettu muun muassa valtionpankin lainoilla
ja valtion takauksilla (esimerkiksi niin, etta osuuskunta noudattaa valtion vaatimuksia
ja osoittaa prosenttiosuuden asunnoista kunnan allokoitavaksi).”

"My0s rakennettavan maan saatavuus vaikuttaa asunto-osuuskunnan menestyksen
mahdollisuuksiin. Esimerkiksi jotkin kaupungit Saksassa ovat tukeneet vaihtoehtoisia
rakentamisen ja asumisen muotoja suoraan myontamalla rakennettavaa maata.”

On muistettava, ettéa asunto-osuuskunta palvelee pieni- ja keskituloisten asunnon
hankintamahdollisuuksia ja edistédé kohtuuhintaista asumista. Yksi oleellinen piirre mallissa on
matala kynnys paasyyn omistusasumisen puolelle. Matala kynnys tarkoittaa suhteellisen pienta
asukkaan omien varojen maaraa, joka tassa tarkastelussa on vahintéaén pankkeja saatelevan
lainakaton edellyttaméa maara. Maara on siina maarin matala, ettd asuntoyhteiséjen on mahdotonta
saada pankkirahoitusta pelkalla kiinteistokiinnityksellda, kun omien varojen maara on matala.

Tassa selvityksesséa esitetyt mallit ovat juuri sellaisia malleja, joiden avulla
valtio voi tukea asunto-osuuskuntien liikkeelle laht6&. Mallien suunnittelussa
on tahdatty siihen, ettd kayntiinlahtovaiheeseen ajoittuva tuki olisi mahdollista
toteuttaa valtiontaloudellisesti edullisella tavalla. Rakentamis- tai
hankintalainojen tultua maksetuiksi osuuskunta toimii taysin
vapaarahoitteisesti ja kiinteistdilla on normaali kiinteistdjen vakuus- ja
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panttausarvo. Ainoana pysyvana rajoitteena on asukkaiden valinta tulojen ja
varallisuuden perusteella seka rajoitettu myyntivoitto osuuspaaomasta ja
siihen oikeuttavasta asunnosta luovuttaessa, paitsi ei silloin kun osuuskunta
on asunto-osakeyhtidon omistaja.

13. Yhteenvetoa

Suomessa on viime vuodet ollut kasvavaa tarvetta erityisesti matalapalkkaisille tytssakayville
suunnattujen kohtuuhintaisten asumisvaihtoehtojen lisddmiseen. Lisaksi kohtuuhintaiselle
asumiselle on laajaa tarvetta nuorten lapsiperheiden ja senioriviesttn keskuudessa. Pieni- ja
keskituloiset tulisikin laajemmin ottaa huomioon yhteiskunnan asuntopolitikassa ja heille tulisi
luoda mahdollisuuksia nykyista edullisempiin asuntoihin luomalla aikaan sopivia asuntojen
rahoitus- ja toteutusjarjestelmid. Perustuslain mukaan julkisen vallan tehtdvéné on edistaa jokaisen
oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestamista.

Asuntomarkkinoille on pitkdan kaivattu erilaista kohtuuhintaista tarjontaa, mutta aikaisemmat
toimijat ovat huomattavassa maarin vetaytyneet alalta. Kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa on
vahan ja aikaisempina vuosikymmenina kysyttyja kohtuuhintaisen omistusasumisen malleja ei
enda ole kaytodssa niihin liittyneiden rahoitusmallien katoamisen vuoksi. Markkinat tuottavat
paaasiassa monien kuluttajien tulotasoon ndhden kalliita vuokra- ja omistusasuntoja ja tarve
erilaiselle kohtuuhintaiselle tuotannolle erityisesti kasvavilla alueilla on korostunut
kaupungistumisen jatkuessa voimakkaana. Tilanne on heijastunut muun muassa
asumistukimenojen kasvuun.

Asunto-osuuskunta on malli, jolla voidaan lisaté kohtuuhintaisen asumisen tarjontaa seka pieni-
etta keskituloisille ja edistdd ihmisten omatoimista asunnon jarjestamista. Malli voisi tuoda
asumisen vaihtoehdon perinteisille vuokra- ja omistusasumisen malleille ja auttaa kotitalouksia
eteenpain asumisuralla, jolloin myds tuettuja asuntoja vapautuisi niita eniten tarvitseville. Tata
kautta se pienentaisi painetta tuottaa Ara-vuokra-asuntoja ja mahdollistaisi
omistusasuntotyyppisen asumismuodon pienelld velkamaaralla pieni- ja keskituloisille. Malli sopisi
erityisesti sellaisille asukkaille, joille asunto ei ole varsinaisesti sijoitus, vaan tavoitteena on l0ytaa
elamantilanteeseen sopiva asunto. Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet asunto-osuuskunta-
asumisessa kirittaisivat myds muissa tuotantotavoissa tuottamaan monimuotoisempaa
asuntotuotantoa. Osuuskunta-asuminen voisi tuoda nykyista pysyvamman voittoa
tavoittelemattoman mallin. Malli on joustavuutensa vuoksi kayttokelpoinen sellaisille henkilGille,
joiden ensisijainen tavoite ei ole omistaa asuntoa ja hyotya asunnon jalleenmyynnilla.

Asunto-osuuskuntamallin voi sanoa olevan "ongelman ratkaisun” ottamista omiin kasiin tilanteessa,
jossa yhteiskunta ei ole tyydyttavalla tavalla ratkaissut asiaa. Taloudellista lisdarvoa liittyisi my6s
asunto-osuuskunnan suureen kokoon ja sen mahdollistamaan suuruuden ekonomiaan ja sita
kautta avautuviin Kilpailuttamisen ja asumiseen liittyvien palveluiden tarjontamahdollisuuksiin
asukkaille.

Asunto-osuuskunta tuo lisdarvona myos yhteisollisyyteen liittyvia nakékulmia. Asunto-
osuuskunnissa on usein alhainen asukkaiden vaihtuvuus ja asukkaat ovat ylpeita siihen
kuulumisesta. Lisaksi asumisyhteison tasolla asunto-osuuskuntien on todettu rikastavan yhteisdjen
elamantapoja ja -laatua seké vastaavan hyvin yhteisojen tarpeisiin. Asunto-osuuskunta voisi
vahvistaa etenkin olemassa olevia kaupunginosia siten, ettd asumisyhteisot syntyisivat paikallisten
yhteis6jen pohjalta. Asunto-osuuskunnat voisivat soveltua esimerkiksi lahididen
taydennysrakentamiseen.
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Suurena erona ja lisdarvona verrattuna vuokra-asumiseen on hallintaoikeuden pysyvyys ja
asumisen turva. Asunto-osuuskunta takaa suojan odottamatonta asunnon menetysta ja
vuokrannousua vastaan ja tarjoaa asumisen pysyvyytta ja turvaa, jota vuokra-asumismalli
varsinkaan vapaarahoitteisena ei tarjoa.

Asunto-osuuskunta-asuminen on kiinnostava uusi rahoitusmalli, koska se voisi mahdollistaa
valmiiden yhteis6jen mukana olemisen. Naita yhteistja voitaisiin hyédyntaa jo taloja
suunniteltaessa. Nykyaan vuokra- tai asumisoikeustaloon muuttaa harvoin suunnitteluvaiheessa
mukana olleita kayttajia ja niissad asukasvalintaperusteet estavat valmiiden yhteisdjen paasyn
samaan taloon.

Asunto-osuuskunta-asuminen sopii todennékdisesti hyvin seniori-ikaisten asumisen malliksi.
Asunnot tulisi suunnitella kuitenkin eri ikaisille, jotta talon yhteisoista tulee myds pitkalla aikavalilla
kestavia. Yhteisollisyys on aidompaa kun mukaan tulee sukupolvien keskindinen vaihdanta. Siksi
asunto-osuuskunta-asumiseen voisi kuulua luontevasti myos erilaiset asumisen rahoituksen ja
toteutuksen hybridimallit (samassa korttelissa vuokra-asumista seka erityista tukea tarvitsevien
asuntoja).

Kuntien tontinluovutuksen ja tonttien hinnoittelun nékdkulmasta asunto-osuuskunta olisi uusi
hallintamuoto, joka varmasti lahtokohdiltaan vastaisi monen kunnan maa- ja asuntopolitiikan
ytimessa olevaan kohtuuhintaisen asumisen ja rahoitus- ja hallintamuotojen sekoittamisen
tavoitteisiin. Nain ollen myds tontin hinta voisi olla jonkin verran alhaisempi kuin vapaarahoitteiseen
omistusasunto- tai vuokratuotantoon myytaessa, varsinkin kun asunnon jalleenmyyntia olisi
asunto-osuuskunnassa rajoitettu. Tastéa lahtdkohdasta tontin hinta voisi asettua esimerkiksi
nykyisen pitkan korkotuen vuokra-asuntokohteille myytavien tonttien (ns. ARA-hinta) ja
omistusasuntotuotantoon myytévien tonttien valiin.

Julkisen talouden haasteet my6s korostavat asunto-osuuskuntatyyppisten ratkaisujen hakemista.
Suoraan maksettavien asumistukien voimakas ja edelleen jatkuva kasvu korostavat
kohtuuhintaisempien ratkaisujen tarvetta. Liséksi valtion tukeman asuntorahoituksen
vastuukokonaisuus (luotot ja takaukset) on lahes 18 mrd. euroa, josta korkotukilainakannan osuus
on runsaat 10 mrd. euroa. Korkotukilainakantaan liittyva valtion kantama riski on merkittava. Ulos
maksettavien korkotukien maaré on kantaan verrattuna alhaisesta korkotasosta johtuen pieni, noin
viisi miljoonaa euroa vuodessa. Korkotukien ongelmana kuitenkin on niiden alhainen kannustavuus
nykyisella korkotasolla samaan aikaan, kun niihin liittyy merkittava valtion kantama riski, joka
realisoituu korkotason noustessa ja on valtiontalouden nakékulmasta vaikeasti ennakoitava.

Samaan aikaan kun takauskannan koko kasvaa, myds aravalainakannan riskipitoisuus lisaéntyy.
Edell& mainittujen lukujen valossa ja ottaen huomioon kohtuuhintaisen asumisen laaja tarve, on
iimeista, etta valtion takauskannan kasvattamiseen on suhtauduttava pidattyvasti. Painvastoin
pitaisi miettia entista tarkemmin sitd, missa olosuhteissa valtion takaus on valttdmaton, ja miten
takauskannan kasvua voitaisiin hillita ja tasoa alentaa. Téah&ankin asunto-osuuskunnat antavat
uusia ratkaisuja.

Lopuksi tiivistaen voidaan todeta, ettéd osuuskunta-asumisen kehittamisessa
on kyse siita, haluaako julkinen valta luoda sellaisia mahdollisuuksia,
jarjestelmid ja keinoja, joiden avulla voidaan "edistda jokaisen oikeutta
asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestamista” (perustuslain 19 §).
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14. Esityksen vaikutukset
Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Asunto-osuuskunnat antaisivat pieni- ja keskituloisille mahdollisuuden ja paasyn pienen oman
paaoman turvin omistusasumisenkaltaiseen asumisen turvaan kohtuullisin kustannuksin. Malli
auttaisi nuoria lapsiperheita ja seniori-ikaisia hakeutumaan elamantilanteensa puolesta parhaiten
heille soveltuviin kohtuuhintaisiin asuntoihin, soveltuvimmille paikoille ja heille sopiviin
asuinyhteisoihin. Samalla se vahentaisi riippuvuutta vuokra-asuntomarkkinoiden tarjonnasta ja
alentaisi asumismenojen osuutta kaytettavissa olevissa tuloista.

Malli helpottaisi pieni- ja keskituloisten siirtymista asumisuralla eteenpain. Seniori-ikaisille malli
antaisi uusia mahdollisuuksia hakeutua kevyen palvelun ja ohjatun yhteiséllisen toiminnan piiriin.
Malli loisi pysyvasti kohtuuhintaista, pienen hankintakynnyksen asuntokantaa asuntomarkkinoille.

Tarkoitukseen soveltuvien tonttien saatavuudesta riippuen mallille olisi laajaa kysyntaa ja tarjonta
kohdistuisi siihen asunnontarvitsijaryhmaan, jotka eivat saa valtion tukemaa kohtuuhintaista
vuokra-asuntoa, mutta joille vapaiden markkinoiden vuokra- ja omistusasuminen on tuloihin
nahden kallista. Potentiaalisia asunnontarvitsijoita olisi yli puolet kaikista kotitalouksista.

Vaikutukset julkiseen talouteen

Riittava, erilaisille tyontekijaryhmille soveltuvien, asumis- ja yllapitokustannuksiltaan
kohtuuhintaisten asuntojen tarjonta kysyntaalueilla edistdd ihmisten muuttoa kasvaville alueille,
l&helle palveluja ja hyvia joukkoliikenneyhteyksia. Lisaksi tima edistaa kansantalouden
kilpailukykya, talouskasvua, hyvaa tyollisyyskehitysta ja asuinoloja. Tydvoiman saanti palvelualoille
on edellytys koko yhteiskunnan perustoiminnoille. Samalla kohtuuhintainen, omatoimisuutta
edistava asuminen vahentaa julkisen talouden asumistukimenoja seka ikaihmisten asumiseen ja
hoivantarpeeseen liittyvia menoja.

Toimiva asunto-osuuskuntamalli, joka nojaa aitoon asukkaiden omaan padomaan ja kiinteistdjen
markkinahintaisen vakuusarvon hytdyntamiseen, vahentaa tarvetta tuottaa julkiselle taloudelle
kaikkein eniten rasitusta ja riskeja aiheuttavaa tuettua asuntotuotantoa. Tamé vahentaa
korkotukeen ja takausvastuisiin liittyvia riskeja ja julkisen talouden menoja ja menojen kasvua.
Asunto-osuuskuntamalli edistaa julkisen talouden velkaantumisen ja takausvastuiden rajoittamista.

Taytetakausvastuiden vaheneminen ja vastuuaikojen lyheneminen antavat mahdollisuuden tuottaa
samalla takausvastuulla enemman kohtuuhintaisia asuntoja tai alentaa vastuiden mé&araa, jos
asunto-osuuskuntamalleilla voidaan korvata osa nykyisten lainamallien tuotantovolyymeista. Kun
osa korkotukilainoituksesta korvautuisi asunto-osuuskuntalainoituksella, korkotukien maksuun
mahdollisesti liittyvia menoja voitaisiin vahentdd. Myds vanhaan valtion tukemaan
asuntolainakantaan liittyvat riskit ja vastuut voisivat pienentyd, jos vanhaa kantaa siirtyisi
osuuskuntamuodossa hallituksi. Korkojen nousulla ei olisi vaikutusta valtion menoihin. Malliin ei
sisally korkotuen maksamista, vaan asunto-osuuskuntamallissa korkojen nousun aiheuttamaa
kustannusta tasoitetaan laina-aikaa pidentamalla.

Asunto-osuuskuntamalli vahent&a tarvetta korkotuen maksamiseen, valtion taytetakauksien
myontamiseen seka alentaa asumiskustannuksia ja siihen liittyvaa tuen tarvetta, erityisesti
pidemmalla aikavalilla.
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Vaikutukset kuntien talouteen

Asunto-osuuskuntamallilla kunnat saisivat kaytdnndssa kuntataloudelle ilmaisen,
asuntomarkkinoita monipuolistavan rahoitusinstrumentin, jonka avulla kunnat voivat edistaa ja
kehittaa kuntien asunto-oloja, asuntoalueiden monipuolista asukasjakaumaa, valttaa eriytyvaa
kehitysté ja edistaa erilaisten asukasryhmien yhteiséllistd asumista ja toimivien asumisyhteiséjen
muodostumista. Samalla esimerkiksi lapsiperheiden arjen sujuvuutta ja ikdihmisten kotona-
asumista ja kotiin tarjottavan hoidon tehokkuutta voitaisiin lisata.

Yhteiskunta on esimerkiksi asettanut lainsaadannéssa ja kuntien toimia ohjaamalla tavoitteita
turvaamaan ikaantyvan vaestdn mahdollisuuksia asua omassa kodissa. Nama lait eivét kuitenkaan
riitd takaamaan, etta palvelujen tuottajat jarjestaisivat ikaihmisille sopivaa kuntoutusta tai
rakentaisivat siihen sopivia koteja. Malli tarjoaisi mahdollisuuden hyédyntaa nykyista paremmin
asukkailla olevia taloudellisia ja sosiaalisia resursseja kaikkien osapuolten kannalta parhaalla
mahdollisella tavalla ja tuottaa pysyvasti kohtuuhintaista asuntokantaa edella mainituille
asukasryhmille. Pelkastaan vanhusvaestolta osittain puuttuvan kuntoutuksen vuoksi yhteiskunnalle
aiheutuvat vuotuiset kustannukset ovat useita satoja miljoonia euroa vuodessa. Ikdihminen
tarvitsee asumiseensa asianmukaiset ja riittavat tilat, erityisesti kun ollaan hoivan piirissa kotona tai
palvelukodissa. Myds yhteistiloja tarvitaan ja viihtyisaa asuinymparistdéd. Suunnittelemalla ja
toteuttamalla tarpeisiin soveltuvia yhteisollisid, kotona asumista edistavia asumismalleja voidaan
saavuttaa merkittavia sosiaalipuolen kustannussaastoja. Yhteiskunnan rahoitus- ja maksukyky ei
kesta nykyistenkaan toimintamallien kustannuksia eika rahoitus voi lisaantya vanhusten maaran
kasvaessa.

Kuntien tarkoitukseen luovuttama tonttimaa voisi jaada pysyvasti palvelemaan kohtuuhintaisen
asumisen tarpeita. Tuottamalla uusia asunto-osuuskunta-asuntoja, kohtuuhintainen,
omakustannusajatteluun perustuvan asuntokannan maara kunnassa kasvaisi. Samalla se voisi
vahentaa tarvetta tuottaa ja rakentaa kunnassa kaikkein eniten valtion ja kunnan subventointia
edellyttavaa asuntokantaa.

Mallin avulla kunnat voisivat kehittdd omaa vuokra-asuntokantaansa ja siirtdd osan nykyisesta
kannasta asunto-osuuskunnille ja tuottaa sitten lisda kohtuuhintaista, nykyista kysyntda paremmin
vastaavia moderneja, likuntaesteettdmia vuokra-asuntoja. Nain asunto-osuuskunta antaisi
mahdollisuuksia myds olemassa olevan kannan kehittdmiseen niin kasvavilla kuin vaestoltaan
supistuvilla alueilla.

Vaikutukset yrityksiin

Asunto-osuuskuntamalli antaisi alan yrityksille nykyista joustavampia mahdollisuuksia tuottaa
kohtuuhintaista asumista ja toteuttaa asukkaiden toiveita asuntojen suunnittelussa. Talla voisi olla
myonteistd vaikutusta asuntorakentamisen suunnittelun, asukastarpeisiin vastaamisen ja
kehittdmisen kannalta. Yritysten ei tarvitsisi ottaa riskeja uudenlaisen asumisen sisallon
markkinoille tuonnin osalta, jos asunnot voidaan tuottaa ja rakentaa osuuskunnille asukkaiden
muuttuvia toiveita vastaten. Kilpailullisten urakoiden lisdksi neuvottelu-urakointimenettely olisi
aikaisempaa joustavammin toteutettavissa. Padpaino hankkeiden hyvaksynnéssa olisi
muodostuvien asumiskustannusten kohtuullisuudessa.

Asunto-osuuskuntamalli vahentéaisi rakentajien riskeja asuntojen tuottamisessa, kun osuuskunta
tilaajana on sitoutunut hankkimaan koko rakennuksen. Osuuskuntien esille nostamien uusien
asumissisaltdjen ja tilaratkaisutoiveiden kokeilu riskittbmasti voisi tuota uutta sisaltoa
asuntotuottajien suunnitteluratkaisuihin ja osaltaan antaa kilpailuetuja alalla.
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Vaikutukset viranomaisten tehtaviin

Asunto-osuuskunnat palauttaisivat ja osittain parantaisivat kunnilla aiemmin ollutta aktiivista roolia
kunnan asunto-olojen suunnittelussa ja edistdmisessa. Osuuskunnat antaisivat kunnille
mahdollisuuden rakentaa asuinalueita ja koheesiota edistéavid asumisyhteisgja. Kuntien keskeisin
tehtéva asunto-osuuskuntien osalta, tonttitarjonnasta huolehtimisen liséksi olisi asukasvalinnasta
huolehtiminen ja avustaminen uusien, toimivien asumisyhteisdjen muodostumisessa. Tassa
yhteydessa kunnat voisivat ottaa suunnittelussaan huomioon tehokkaan palvelutuotannon kunnan
tasapuolisen kehittamisen nakdkulmia.

Vaikutukset valtion viranomaisten tehtéaviin ovat hallintoa keventéavia. Kuntien osalta nykyista
lainoihin liittyvaa puoltomenettelya ei tarvittaisi. Rakennuskustannusten sitominen kohtuullisiin
alkaviin asumiskustannuksiin uudessa talossa vahentaisi hallinnollista ty6ta kohdetta tuen piiriin
hyvaksyttaessa seké poistaisi asumiskustannusten ja kayttdbmenojen vuotoisen valvonnan
kokonaan. Ainoaksi tehtavaksi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle jaisi asukkaan saaman
enimmaishinnan ohjaus ja valvonta pistokokein asukkaiden myydessa osuutensa ja muuttaessaan
asunnosta seka tarkoitusta varten annettavan asunto-osuuskuntalain ja siihen liittyvien kysymysten
yleisohjaus muiden valtion tukemien lainamallien tapaan.
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Liite

Toimijoiden lausunnot asunto-osuuskunta-teemaan PTTn raportin pohjalta

Yhteenveto annetuista lausunnoista

Lausuntoja annettiin yhteensa 19 kappaletta. Lausunnonantajat pitivat hyvana ja tarpeellisena,
etta selvitetdan asunto-osuuskuntamallin soveltumista sosiaaliseen asuntotuotantoon.

Lausuntopyynnossa pyydettiin lausuntoja seuraaviin kysymyksiin:
1) onko olemassa perusteltua tarvetta valtion tukemalle asunto-osuuskuntamallille?

2) Mita lisdarvoa asunto-osuuskunta voisi tuoda tuetun asumisen kenttéén ja sen haasteisiin, mihin
tarpeisiin se voisi vastata?

3) Miksi osuuskuntamalli voisi olla nykyisia lainamuotoja parempi vaihtoehto teille?

4)Mita ongelmia nykyisin kaytdssa oleviin lainoitus- ja tukimalleihin liittyy ja mité toivoisitte
osuuskuntamallista nykyisten kokemustenne valossa?

Liséksi pyydettiin ndkemyksid osuuskunta-asumisen kohderyhmista, lainoitusehdoista,
tukitarpeista, kuntien tonttien luovutuksesta ja tonttien hinnoittelusta seka kaikista sellaisista
seikoista, joilla osuuskuntamallia soveltaen saataisiin muutoksia tai parannuksia nykyisten valtion
tukijarjestelmien toimintaan, vaikuttavuuteen seka asukkaiden asemaan.

Onko olemassa perusteltua tarvetta valtion tukemalle asunto-osuuskuntamallille?

Lausunnot jakaantuivat talta osin selvasti. Noin puolet lausunnonantajista suhtautui kriittisesti
uuden valtion tukeman osuuskuntamallin luomiseen. Nama lausunnonantajat arvioivat, ettei uusi
malli tuo ratkaisua asumisen hintaan tai tarjonnan lisdamiseen liittyen. Parempana vaihtoehtona
nahtiin nykyisten tukijarjestelmien ongelmien korjaamista ja kehittdmista. Tuotiin esiin, etta
asunto-osuuskuntamalli asettuisi omistusasumisen ja vuokra-asumisen vélimaastoon, jossa jo nyt
on olemassa asumisoikeus- ja osaomistusjarjestelmét. Kiriittisissa lausunnoista ei nahty ehdotetun
asunto-osuuskuntamallin tuovan lisdarvoa erityisesti asumisoikeusjarjestelmééan nahden ja niissa
korostui ettei malliin tulisi siséltya valtion uusia tukitoimia.

Useissa lausunnoissa viitattiin nykyiseen asumisoikeusjarjestelmaan ja sen kehittamiseen. Tuotiin
esiin, etté jos asunto-osuuskuntamallilla tavoitellaan asukkaiden parempaa asemaa esimerkiksi
suhteessa asumisoikeusjarjestelmaa, niin olisi perustellumpaa kehittaa ensisijaisesti nykyista
asumisoikeusjarjestelmaa kuin ottaa uusia hallintomalleja kayttéon. Liséksi nahtiin, etta
suomalainen asunto-osakeyhtigjarjestelmé on vastannut pitkalti niihin tarpeisiin, joihin uutta
osuuskuntamallia on kaavailtu ratkaisuksi.

Mydnteisesti asunto-osuuskuntamalliin suhtautuvat korostivat, ettd Suomessa on viime vuodet ollut
kasvavaa tarvetta erityisesti matalapalkkaisille tydssakayville suunnattujen kohtuuhintaisten
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asumisvaihtoehtojen lisdamiseen. Asunto-osuuskunta voisi olla yksi mahdollinen malli lisddmaan
kohtuuhintaisen asumisen tarjontaa seké pieni- etta keskituloisille. Se voisi tuoda asumisen
vaihtoehdon perinteisille vuokra- ja omistusasumisen malleille ja auttaa kotitalouksia eteenpain
asumisuralla, jolloin my6s tuettuja asuntoja vapautuisi niité eniten tarvitseville. Tata kautta se
pienentéisi painetta tuottaa Ara-vuokra-asuntoja ja mahdollistaisi omistusasuntotyyppisen
asumismuodon pienelld velkamaaralla pieni- ja keskituloisille. Malli sopisi erityisesti sellaisille
asukkaille, joille asunto ei ole varsinaisesti sijoitus, vaan tavoitteena on |loytaa elamantilanteeseen
sopiva asunto. Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet asunto-osuuskunta-asumisessa kirittaisivat
todennéakdisesti myds muissa tuotantotavoissa tuottamaan monimuotoisempaa asuntotuotantoa.

Tuotiin esiin, etta tyon perassa tulisi pystyd muuttamaan nykyistd helpommin. Osassa Suomea
omistusasuntoa on vaikea saada myydyksi. Taantuvan alueen omistusasunnon myyntihinnalla
pystyisi kuitenkin ostamaan kallimman asuntomarkkina-alueen asunto-osuuskunta-asunnon
omarahoitusosuuden. Osuuskuntarakentaminen soveltuisi kasvukeskuksiin, missa asunnoille
voidaan arvioida olevan pitkaaikaistakysyntaa.

Mydnteisissa kommenteissa tuotiin esiin, etta osuuskunta-asuminen voisi tuoda nykyista
pysyvamman voittoa tavoittelemattoman mallin. TallGin asunto-osuuskunta tulisi maaritella siten,
ettei se voi tuottaa voittoa pidemmallak&an ajanjaksolla.

Mita lisdarvoa asunto-osuuskunta voisi tuoda tuetun asumisen kenttaan ja sen haasteisiin,
mihin tarpeisiin se voisi vastata?

Tuotiin muun muassa esiin, etta mallin ensisijaisena tavoitteena ei pitaisi olla valtion tukema
sosiaalinen asuntotuotanto vaan se voisi olla uusi osaomistukseen perustuva joustava malli, joka
yhdistelee mm. osaomistusasumisen, asumisoikeusasumisen ja omaksi lunastettavien vuokra-
asuntojen mallissa olevia ominaisuuksia.

Lisdarvoina ja hyvina puolina nostettiin esiin pitkélti samoja asioita, mité oli kuvattu PTT:n
selvityksessakin liittyen osuuskuntien hyviin puoliin. Taloudellisesta nékdkulmasta osuuskunta
voisi mahdollistaa rahoitusta seka tuoda taloudellista sdastta ja mahdollistaisi kohtuuhintaisen
asumisen. Asunto-osuuskunta voisi mahdollistaa mm. kustannus- ja rahoitusriskin jakamisen ja
alhaisemman kustannustaakan.

Tuotiin myds esiin, etta osuuskuntamalli on "ongelman ratkaisun” ottamista omiin kasiin tilanteessa
jossa yhteiskunta ei ole tyydyttavalla tavalla ratkaissut asiaa. Taloudellista lisdarvoa liittyisi my6s
asunto-osuuskunnan suureen kokoon ja sen mahdollistamaan suuruuden ekonomiaan ja sita
kautta avautuviin Kilpailuttamisen ja asumiseen liittyvien palveluiden tarjontamahdollisuuksiin
asukkaille.

Monissa lausunnoissa korostettiin lisdarvona myos yhteisollisyyteen liittyvia nakékulmia. Asunto-
osuuskunnissa on usein alhainen asukkaiden vaihtuvuus ja asukkaat ovat ylpeit& siihen
kuulumisesta. Lisaksi asumisyhteison tasolla asunto-osuuskuntien on todettu rikastavan yhteisdjen
elaméantapoja ja -laatua seka vastaavan hyvin yhteisojen tarpeisiin.

Tuotiin esiin, ettd asunto-osuuskunta voisi vahvistaa etenkin olemassa olevia kaupunginosia siten,
ettd asumisyhteisot syntyisivat paikallisten yhteisdjen pohjalta. Asunto-osuuskunnat voisivat
soveltua esimerkiksi |&hididen taydennysrakentamiseen.

Suurena erona ja lisdarvona verrattuna vuokra-asumiseen tuotiin esiin hallintaoikeuden pysyvyys
ja asumisen turva. Asunto-osuuskunta takaa suojan odottamatonta asunnon menetysta ja
vuokrannousua vastaan ja tarjoaa asumisen pysyvyytta ja turvaa, jota vuokra-asumismalli
varsinkaan vapaarahoitteisena ei tarjoa.

Tuotiin esiin mahdollistava nakoékulma valtion tukijarjestelmiin liittyen. Valtion rahoitusjarjestelman
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on aiempina vuosina ajateltu tuottavan valmiita rahoitusmalleja, joissa ei ole jouston varaa, vaan
l&hinna tiukat rajoitukset valtion tuen vuoksi. Voisiko tulevaisuudessa valtion rahoitusmalleja
ajatella yha enemman uusia asumisen konsepteja mahdollistavina ja joustavina alustoina, joiden
paalle uusia asumisen konsepteja ja innovaatioita, kuten asunto-osuuskuntamalli, voisi syntya?
Mahdollistaminen tulisi tehda kuitenkin siten, etta valtion tuki suunnataan ensisijaisesti sita eniten
tarvitseville. Yhtena hyvana esimerkkind onnistuneesta konseptista voitaneen pitdd ARA:n
takauslainan paalle rakennettua LAKEA:n omaksi kodit —mallia (omaksi lunastettavat vuokra-
asunnot).

Miksi osuuskuntamalli voisi olla nykyisida lainamuotoja parempi vaihtoehto teille?

Osa lausunnanantajista naki, ettei uudelle mallille ole kiinnostusta tai kiinnostus tulisi olemaan
hyvin vahainen. Tuatiin, esiin ettéd on perustellumpaa kehittaa nykyjarjestelmaa kuin luoda uutta
mallia erityisesti jos siihen sisaltyisi valtion tukea. Liséksi tuotiin esiin, etta valtion tukemaan
jarjestelmaan liittyy aina rajoituksia ja valtion tuki aiheuttaa hallinnollista tyéta mm.
valvontavelvoitteina.

Tuotiin esiin, ettei osuuskuntamalli ei soveltuisi kovin hyvin pienempiin kuntiin tai
muuttotappioalueille, joissa asumisen hinta ei ole ongelma. Lisaksi vuokra-asunto-osuuskuntaa
vastaava asumismalli on lahes joka kunnassa olemassa ARA-rahoitusta saaneissa
vanhustenkotiyhdistyksissd, jossa asukkaat ovat jasenia ja yhdistykset etsivat asukkaansa
ikaantyneiden ryhmasta ja jarjestavat hallintonsa itse.

Ehdotettiin, etta tulisi erikseen selvittdd mahdollisuus korvata asumisoikeusjarjestelma
asunto-osuuskuntamallilla. Lisaksi tulisi myds selvittdd mahdollisuus muuttaa nykyiset
asumisoikeusasunnot joko omistusasunnoiksi tai asunto-osuuskunniksi. Osakeyhtiomuotoisen
omistajamallin korvaaminen osuuskunnilla julkisesti tuetussa vuokra-asuntotuotannossa voisi
poistaa nykyisiin ns. yleishyddyllisiin omistajayhteisdihin liittyvia lieveilmdita. Ns. yleishyddyllista
omistajayhteistoista merkittava osa on tosiasiallisesti omistajilleen taloudellista voittoa
tavoittelevia ja jakavia osakeyhtiditd. Asunto-osuuskunta olisi -asuntoosakeyhtion

tavoin — omistajataholleen eli asukasosuusomistajille voittoa tavoittelematon. Toiminnan
mahdollinen ylijaama tulisi investoida rakennusten yllapitoon ja korjaamiseen eika sita saisi jakaa
osuuskunnan jasenille.

Asunto-osuuskunta-asuminen voisi olla kiinnostava uusi rahoitusmalli, koska se voisi mahdollistaa
valmiiden yhteis6jen mukana olemisen. Naita yhteiséja voitaisiin hyédyntaa jo taloja
suunniteltaessa. Nykydan vuokra- tai asumisoikeustaloon muuttaa harvoin suunnitteluvaiheessa
mukana olleita kayttajia.

Nykyiset ryhnmérakennuttamismallit perustuvat asunto-osakeyhtiomalliin, jossa lopulta paadytaan
vaiheeseen, jossa asunnot ovat markkinahintaisia ja vapaasti myytavissa markkinoilla. T&méa
johtaa siihen, ettd ensimmaisten asukkaiden kohtuuhintaisuus muuttuu ajan myétéa
markkinahintaisuudeksi. Asunto-osuuskunta voisi tdssakin tayttaa paremmin ja pitkakestoisemmin
aidon asukaslahtoisyyden tarpeet

Mita ongelmia nykyisin kaytéssa oleviin lainoitus- ja tukimalleihin liittyy ja mit& toivoisitte
osuuskuntamallista nykyisten kokemustenne valossa?

Osuuskunta-asumisen tuen tulisi olla hallinnollisesti kevyt, esim. asettamalla lyhyen korkotuen
tapaan tuen ja rajoitteet toiminnalle, mutta lyhyehkoé6n ajanjaksoon. Nain hallinnollinen lisaty6
pysyisi vahaisena eika olisi merkittdva kustannus. Liséksi tuotiin esiin, etta voisi my6s pohtia,
edistaisiko lyhyt korkotukimalli tehokkaammin kohtuuhintaista asumista, jos osa lyhyen korkotuen
kohteista siirtyisi tukijakson jalkeen osuuskuntamuotoisiksi. Herattaisikoé tdma kuntien halukkuutta
edistaa lyhyen korkotuen hankkeita tontinluovutuksessa? Tulisiko tallaista ketjuttamista kannustaa
julkisella tuella?
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Tuotiin esiin, etta uudet tulorajat Helsingin seudulla hankaloittavat yhteiséllisen konseptien
toteutusta, koska ne karsivat keskituloiset asukkaat pois hakijoiden joukosta.
Asumisoikeusjarjestelma ei puolestaan mahdollista valmiiden yhteis6jen muodostumista, koska
asukkaat tulevat taloihin jonotusjarjestelman pohjalta. Asunto-osuuskunta-asumiseen kuuluu
keskeisena yhteisollisyys, ja tAma yhteisollisyys onnistuu parhaiten silloin, kun yhteisot voivat
muodostua omalahtdisesti, asukkaiden omien tavoitteiden pohjalta.

Useampi lausunnonantaja nosti esiin pitkan korkotukimallin kehittdmisen tarpeellisuuden.
Nykyisissé lainoissa pitkat laina-ajat suhteessa rakennuksien kayttdarvoon on ongelmallista.
Koettiin, ettéd mallissa tuen suhde rajoituksiin on epaedullinen, nykyisessa mallissa ei ole
nykykorkotasolla tukea olleenkaan. Lisaksi tulorajojen ottamista kayttéon asukasvalinnassa
kritisoitiin siita, etta se lisda hallintoa, kustannuksia ja segregaatiota.

Nostettiin esiin, ettd takauslainamalli on mahdollistanut uusien konseptien toteuttamisen. Valtion
takaus ei estd vapaata vuokranmaaritysta ja malli on joustava lahtékohdiltaan. Voisiko takauslaina
hieman kehitettyna olla tulvaisuudessa asumisen konseptien kehitysalusta?

Nabhtiin, ettd asunto-osuuskuntamallille voisi olla Suomessa tilaa, mutta sen suurimpana
ongelmana on, ettei mallia ja sen mahdollisuuksia tunneta. Se on oikeastaan jonkinlainen vapaasti
muodostettava yhdistelma nykyisista malleista (asunto-osakeyhtio, asumisoikeus, valtion tukema
vuokra-asuminen ja vapaarahoitteinen vuokra-asuminen) ja se tekee siité vaikeasti hahmotettavan
ja omaksuttavan.

Tuotiin esiin, ettd joustavuus olisi asunto-osuuskuntamallissa mallin suurin mahdollisuus ja sita
pitaisi jatkovalmistelussa varjella. Vaikka hallinnon ja my6s valtion tuen nadkékulmasta on tarpeen
saadelld ja rajoittaa rahoitusmalleja vaarinkaytosten ehkaisemiseksi, niin olisi varmistettava, etta
asunto-osuuskuntamalli voisi mahdollisten tulevien sdaddstenkin jalkeen olla edelleen joustava.
Na&bhtiin, ettd jos asunto-osuuskuntamallia yritetddan muokata sosiaaliseen asuntotuotantoon
sopivaksi, niin se voi olla joustavuuden nakdékulmasta suuri riski.

Asunto-osuuskuntamalliin sisaltyva itsenaisyyden tarve ja valtion tuen kohdentaminen nahtiin
keskendaan ristiriitaisina tavoitteina, silld asuntotuotannossa valtion tukeen taytyy aina sisaltya
rajoituksia EU:n valtiontukisaant6jen noudattamisen varmistamiseksi. Rajoituksilla on myés
keskeinen rooli sen varmistamisessa, etta valtion tuki kohdentuu oikein ja sita tarvitseville. Jos
tavoitteena on taysin vapaarahoitteinen malli ilman mitéan rajoituksia, on vaikeaa nahda perusteita
valtion tuen tarpeelle.

Nostettiin esiin asunto-osuuskunnan toimintaehtoina: asukasdemokratian on oltava riittavan
kattava ja lapinakyva, hallinnon on oltava erittdin kevytta, toiminnan auditoinnin tulee olla
monipuolista ja tiivista, osuuksien hinnoittelu on tehtava erityisella huolella ja asukkaiden
mahdollisuudet tehd& nopeita muuttoja on taattava.

Valtiovarainministerio katsoi lausunnossaan, etta nykymuotoiseen asumisoikeusasunto-malliin
sisaltyy useita ongelmia. Niihin sisaltyva riskijakauma on epaterveella pohjalla, kun valtion
korkotukilaina kattaa 85 % kustannuksista ja asukas tuo puuttuvat 15 %; toimijan oma riski on
olematon. Koska kiinteisttjen vakuusarvo on ikuisista rajoituksista johtuen alhainen, eivat yhtiot
saa julkisesta tuesta rippumatonta pankkirahoitusta, ja ovat k&ytannodssa jatkuvasti valtion tuen
tarpeessa. Tama tarve ja samalla riski korostuu lahivuosina, kun suuri maara
asumisoikeusasuntoja tulee peruskorjausikaan. Asumisoikeusasuntoja on myds etenkin aiemmin
rakennettu myos alhaisen kysynnan alueille, mika lisaa niiden kysyntaan liittyvaa riskia etenkin
peruskorjausvaiheeseen tultaessa. Asunnon lunastusvelvollisuus asukkaan poistuessa saattaa
aiheuttaa merkittéavan riskin maksuvalmiusongelmasta.



128

Valtiovarainministerid ndkee myds ongelmallisena, ettd asumisoikeusasunnot eivat sisalla
asukasvalintaa. Kaytannossa se, etta asukas tuo tullessaan 15 prosentin osuuden, sulkee pois
pienituloiset asukkaat. Kaikilla alueilla asumisoikeusasuntoa ei mydskaan voida pitda varsinaisesti
kohtuuhintaisena. Asumisoikeusmaksun lisdksi asukas maksaa kuukausittaista vastiketta, jonka
taso ei valttamatta merkittavasti eroa alueen vapaarahoitteisesta vuokratasosta. Lisaksi asukkaat
ovat olleet huolissaan vastikkeiden muodostumisen lapindkyvyydesta ja
vaikutusmahdollisuuksistaan. Edella mainittuihin ongelmiin viitaten on varmistettava, etta asunto-
osuuskuntamallissa ei toisteta naité useita asumisoikeusasuntoihin siséltyvia ongelmia.

Nékemyksid osuuskunta-asumisen kohderyhmistd, lainoitusehdoista, tukitarpeista, kuntien
tonttien luovutuksesta ja tonttien hinnoittelusta seké kaikista sellaisista seikoista, joilla
osuuskuntamallia soveltaen saataisiin muutoksia tai parannuksia nykyisten valtion
tukijarjestelmien toimintaan, vaikuttavuuteen sekad asukkaiden asemaan.

Monessa lausunnossa kohderyhméana nostettiin esiin matalapalkkaiset tydssakayvat ja alempi
keskiluokka. Malli on joustavuutensa vuoksi kayttokelpoinen sellaisille henkil6ille, joiden
ensisijainen tavoite ei ole omistaa asuntoa ja hydtyd asunnon jalleenmyynnilla.

Tuotiin esiin myos, etta asunto-osuuskunta-asuminen sopii todennékdisesti hyvin seniori-ikaisten
asumisen malliksi. Asunnot tulisi suunnitella kuitenkin eri ikaisille, jotta talon yhteisotista tulee myos
pitkalla aikavalilla kestavia. Yhteisollisyys on aidompaa kun mukaan tulee sukupolvien keskinainen
vaihdanta. Siksi asunto-osuuskunta-asumiseen voisi kuulua luontevasti myds erilaiset asumisen
rahoituksen ja toteutuksen hybridimallit (samassa talossa/korttelissa vuokra-asumista seka erityista
tukea tarvitsevien asuntoja).

Kuntien tontinluovutuksen ja tonttien hinnoittelun nakékulmasta asunto-osuuskunta olisi uusi
hallintamuoto, joka varmasti lahtokohdiltaan vastaisi monen kunnan maa- ja asuntopolitiikan
ytimessa olevaan kohtuuhintaisen asumisen ja rahoitus- ja hallintamuotojen sekoittamisen
tavoitteisiin. Nain ollen myds tontin hinta voisi olla jonkin verran alhaisempi kuin vapaarahoitteiseen
omistusasunto- tai vuokratuotantoon myytaessa, varsinkin kun asunnon jalleenmyyntia olisi
asunto-osuuskunnassa rajoitettu. Tasta lahtokohdasta tontin hinta asettuisi nykyisen pitk&n
korkotuen vuokra-asuntokohteille myytavien tonttien (ns. ARA-hinta) ja omistusasuntotuotantoon
myytavien tonttien valiin.

Usea lausunnonantaja nosti myds esiin, etta malli ei ratkaisisi milla&n tavallaan asumisen hintaan
littyvid ongelmia. Asumisen hintaan vaikuttavat keskeisesti seka rakentamisvaiheen
investointikustannukset ettd asumisaikana asuntojen asuinrakennuksen hoidossa ja korjaamisessa
tarvittavien palveluiden kysynta- ja tarjonta. Asumisen hintaan vaikuttavat myos erilaiset verot
(mm. kiinteistévero, arvonlisavero, padomaverotus) ja taksat (mm. kaukolamp6-, vesi- ja
jatemaksut). Investointikustannuksia maarittavat eniten tontin hankintahinta ja varsinaisen
rakentamisen hinta (mm. rakennuttaminen, suunnittelu, materiaalit, liittymismaksut, rakennustyd)
seka viranomaisten rakentamista koskevat maaraykset. Naiden tekijoiden hintataso ei ole
sidoksissa rakennettavan asuntokohteen omistusmuotoon, vaan ne maaraytyvat markkinoilla
kilpailutilanteen mukaan. Asumisvaiheessa asumisen hintaan vaikuttavat rakennusvaiheen
investointien rahoittamiseen tarvitun padoman kulut (mm. oman pd&oman tuottovaatimus ja
vieraan paaoman korko ja lyhennykset) seka hoito- ja korjauskulut. Vieraan padoman kuluja
maarittavat yleinen korkotaso, rahoituslaitoksien valinen kilpailutilanne seka rahoituskohteen riski.
Vieraan paaoman kuluihin liittyva riskihinnoittelua lukuun ottamatta ndidenkaan tekijoiden hintataso
ei ole sidoksissa asuntokohteen omistusmuotoon, vaan ne maaraytyvat markkinoilla
kilpailutilanteen mukaan. Hoitokuluihin eri hallintamuodoissa voidaan jossain maarin vaikuttaa
asukkaiden (omistajien tai vuokralaisten) omatoimisuudella eli "talkooty6lla” tekemalla osa
tehtavista itse. kasvaneet toiminnan laajentumisen myéta. Lisaksi hallintomallin laajuus vaikuttaa
kustannuksiin. Mita laajempi ja moniportaisempi hallintomalli muodostettaisiin, sitéd korkeimmiksi
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muodostuisivat sen hallintokulut.

Tuotiin esiin, ettd asunto-osuuskunnat kilpailevat samasta kaavoitetusta tonttivarannosta muiden
asumismuotojen kanssa. Nain ollen riittdvan kaavoitetun tonttivarannon takaaminen on
keskeisessa roolissa kohtuuhintaisten asuntotuotannon edistamisessa ja asuntojen
hintakehityksen vakauttamisessa alueilla, joilla kysynt& merkittavasti ylittda tarjonnan.

Valtiovarainministerio piti hyvin ongelmallisena, ettd valtion tukemien asuntojen maaraa lisattaisiin
sellaisille tahoille, jotka eivét ole aidosti valtion tuen tarpeessa. Se katsoo, ettei tule luoda sellaista
uutta mallia, joka ei sisalld asukasvalintaan selkeita rajauksia varmistamaan, etta tuki kohdentuu
sita tarvitseville. Tama tarkoittaisi esimerkiksi sitd, etta jos asunto-osuuskuntamallissa asukas
voisi myyda hallintaoikeutensa suoraan pois, tulisi myds myyntiin sisallyttaa rajoituksia. Lisaksi
valtiovarainministeri6 toi esiin, etta jos uutta asumismuotoa alettaisiin tukea, niin tulisi jostakin
nykymuotoisesta luopua.

PTT:n raportin pohjalta tehtyja huomioita, joita toivotaan otettavaksi huomioon
muotoiltaessa toimenpide-ehdotuksia ja asunto-osuuskunnallista mallikonseptia
sosiaaliseen asuntotuotantoon.

Tuotiin esille, ettd asunto-osuuskunta-asumista varten voisi jarjestaa tontinluovutuskilpailuja eri
kaupungeissa yhta aikaisesti. Kilpailuun voitaisiin pyytaa mukaan suurimmat kaupungit, jotka
osoittavat asunto-osuuskunta-asumista varten 1-2 korttelia. Kilpailun avulla kokeiltaisiin ja
kehitettaisiin vaihtoehtoisia toteutusmalleja asunto-osuuskunta-asumiselle Suomessa. Nahtiin
mya@s, etta asunto-osuuskuntahankkeiden kehittajille pitaisi olla tarjolla riittava taloudellinen
houkutin, joka siirtéisi mielenkiintoa asunto-osakeyhtidista asunto-osuuskuntien suuntaan.
Houkuttimen on kuitenkin oltava rajattu, jotta hankkeen sosiaalinen tavoite tayttyy.

Suomessa on laajalti kAytdssé asunto-osakeyhtiomalli, joka on monella tapaa periaatteiltaan ja
toiminnaltaan osuustoiminnallinen. Tuotiin esiin, ettd uusi asunto-osuuskuntamalli voisi olla
kuitenkin toteutettava suuressa mittakaavassa, ammattimaisesti organisoidusti ja johdetusti.
Voisiko olla mahdollista, etta tulevaisuudessa asunto-osakeyhtiétkin voisivat halutessaan
muodostaa asunto-osuuskuntia hallinnon ja asumiseen liittyvien palveluiden tilaamisen ja
kilpailuttamisen helpottamiseksi? PTT:n raportissa todetaan, ettéa olemassa olevat
osuustoiminnalliset organisaatiot voisivat toimialaliukumien kautta mahdollisesti toteuttaa asumista
(Esim. OP, LahiTapiola, SOK ja alueosuuskaupat). Olemassa olevan osuustoimintaosaamisen ja —
organisaatioiden hyddyntaminen olisi varmasti jarkevaa, silla kyseisilla toimijoilla on jo toimivaa
rakennetta ja osaamista. Asunto-osuuskuntamallin pitéisi perustua suuruuden ekonomiaan, koska
on vaikeaa saada aikaiseksi riittdvan suurta asuntomaaraa ilman riittavia padomia. Mikrotason
asunto-osuuskuntien olisi vaikea parjata.

Tuotiin esiin, etta sosiaalisesti tasapainoisen kaupunginosan tuottamisessa osuuskuntamalli voisi
olla avuksi. Asukasrakenteen hallinta heikkeni ARA-asukasvalinnan tulorajojen asettamisen myota
paakaupunkiseudulla. Segregaation ehkaisyyn on haettava muita keinoja, ja osuuskuntamalli voisi
olla yksi niista.

Asunto-osuuskunnat voisivat tadydennysrakentamisen ohella monipuolistaa asuinalueita tarpeen
vaatiessa. Vuokra-asuntovaltaisen asuinalueen tdydennysrakentaminen ei kaikissa ymparistoissa
onnistu, ja talldin vaihtoehtona voisi olla ARA-kohteen muuntaminen osuuskuntamuotoiseksi.
Tallgin tukimallin tulisi mahdollistaa asuntojen hankkiminen/peruskorjaaminen osuuskunnalle, ei
yksinomaan uusien rakennuttaminen.

Toisaalta osa lausunnonantajista ei pitdnyt perusteltuna, ettd valtion tuella rahoitettuja vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja muutettaisiin asunto-osuuskuntamuodossa hallituiksi. N&htiin jopa uhkana,
ettd parhailta paikoilta haviaa parhaat kohteet ja jéljelle jaa huonommat kohteet.
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Valtiovarainministerio toi esiin, etta valtion tukeman asuntorahoituksen vastuukokonaisuus (luotot
ja takaukset) on lahes 18 mrd. euroa, josta korkotukilainakannan osuus on runsaat 10 mrd. euroa.
Korkotukilainakantaan liittyva valtion kantama riski on merkittava. Ulos maksettavien korkotukien
maara on kantaan verrattuna alhaisesta korkotasosta johtuen pieni, noin viisi miljoonaa euroa
vuodessa. Korkotukien ongelmana kuitenkin on niiden alhainen kannustavuus nykyisella
korkotasolla samaan aikaan, kun niihin liittyy merkittava valtion kantama riski, joka realisoituu
korkotason noustessa ja on valtiontalouden ndkokulmasta vaikeasti ennakoitava.

Samaan aikaan kun takauskannan koko kasvaa, myds aravalainakannan riskipitoisuus lisdantyy.
Edellda mainittujen lukujen valossa on ilmeista, ettd valtion takauskannan kasvattamiseen on
suhtauduttava pidattyvasti. Painvastoin pitaisi miettid entista tarkemmin sita, missé olosuhteissa
valtion takaus on valttdmaton, ja miten takauskannan kasvua voitaisiin hillité ja tasoa alentaa.



