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Asia: OULUN KAUPUNGIN LAUSUNTO SOSIAALISEN ASUMISEN OSUUSKUNTAMALLISTA

Oulun kaupunki osoittaa heti alkuun lampimat kiitokset erittdin perusteellisen ja ansiokkaan selvityksen
tekijélle ylijohtaja Hannu Rossilahdelle. Selvitys on erinomainen, paitsi aiheeltaan, niin erityisesti laatunsa
osalta. Raportti on néytto siitd, millainen asiantuntemuksen taso ja aiheen tarkastelun syvyys on
saavutettavissa kymmenien vuosien aikana asumisen nakdalapaikoilla alaan syventyneeni toimijana.
Kiitokset ansaitsevat myds tydssd Rossilahtea ansiokkaasti avustaneet henkil6t.

Aihe on tdrked ja ajankohtainen. Osuuskuntamuotoisen asumisen esitys on molempien vaihtoehtojensa
osalta hyvin perusteltu ja kannatettava. Yhteenveto-osioon on koottu onnistuneesti oleelliset asiat.

Hyotyd kohdentuu asunto-osuuskunnan asukkaalle niin asunnon hinnassa, rahoituksessa, kiinteistén
yllapitokuluissa, yhteisollisyydessa, kevyemmassa hallinnossa kuin my®s itse ja yhdessa tehdyissa
kohdekohtaisissa ratkaisuissa.

Malli ratkaisee ikuisten rajoitusten tuomat epikohdat ja on rahoitusta koskevilta osiltaan onnistunut. Tontti
on luovutettavissa asukkaiden yhteenliittymille alle kdyvin hinnan EU:n valtiontukisdannostén estimatti

ja ilman poikkeuslupamenettelyd. Esitetty asumismuoto tuottaisi kuntien asumisen kenttaan lisdarvoa
J M Y Y

M
tukemalla niin asumisen kohtuuhintaisuutta, monimuotoisuutta kuin yhteiséllisyyttikin.



Kohtuuhintaisuus

Asumisen kohtuuhintaisuus on ollut Oulun kaupungin keskeinen tavoite jo vuosikymmenten ajan. Luvun 7
ajatusleikki jatkuvan auton kdyton jarjestamisestd kertoo vakavasta aiheesta: kansalaisten oikeuksista heille
kokonaisedulliseen asumiseen; siis kaikkeen, myds omistusasumiseen. Yhteiskunnan kannalta
kohtuuhintaisen asumisen edut ovat moninaiset:

- Kohtuulliset asuntojen hinnat ja vuokrat ovat kaupungin vetovoimatekija ja titi kautta edistivit
mm. tydvoiman saatavuutta.

- Tybvoiman saatavuuden lisdksi yritysten ei tarvitse kompensoida palkoissa asumiskustannuksia.

- Kun asuminen on edullista, asumisen hintaan kytkeytyvien yhteiskunnan tukieurojen maari on
pienempi.

- Kuntalaisten ostovoimaan ja kulutukseen jid enemmén euroja asumiskustannusten jilkeen.

- Palvelutuotannon edellytykset paranevat.

- Asunnottomien m&ard on Oulussa marginaalinen eikd johdu asuntojen puutteesta eik3 niiden
hinnoista tai vuokrista, vaan ihmisten eldmanhallinnan ongelmista.

Osuuskunta-asuminen — kuten ryhméarakentaminen, Oulun asuntojen enimmdishintojen sadntely ja ARA-
rakentaminen — leikkaavat eri tavoin asuntojen hinnoista pois asuntojen markkinahinnan ja
tuotantokustannusten erotuksen. Yksin markkinavoimien ohjaamat asuntomarkkinat eivit ole
hyvinvointikunnan intressissd. Kaynnissd oleva markkinavaltio- ja markkinakuntakehitys on ristiriidassa
pohjoismaisen hyvinvointivaltio- ja hyvinvointikunta-ajattelun kanssa.

Osuuskunta-asuminen tuo kohdekohtaisen vaikuttavuuden kustannusséaastoille seki edistdd muutoinkin
asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia kustannusten muodostumiseen ja kaikkeen muuhun omaan
kohteeseensa liittyvddn paatdksentekoon. Oulun kaupunki haluaa kéyttda monipuolisesti eri vilineit ja
keinoja asumisen kohtuuhintaisuuden edistdmiseksi.

Monimuotoisuus

Oulun kaupunki kannattaa julkisyhteiséna asumisen monimuotoisuutta niin asukkaiden, asuntotyyppien,
asuntojen hallintamuotojen, rahoituksen kuin eri asumismuotojenkin osalta. Monimuotoisen
yhdyskuntarakenteen yksi voimistuva asumisen elementti on my®&s ldhipalvelujen ja asumisen
voimakkaampi sekoittuminen. Osuuskunta-asuminen olisi tervetullut asumisen monimuotoisuuden edistja
myos Ouluun.

Yhteisollisyys

Yhteisollisyyden luominen vaatii ajattelun samanhenkisyytts. Yhteisten tilojen rakentaminen ei yksin sit3
tuota. Osuuskunta-asuminen sitoo sopivan maaran asukkaita yhteen jo suunnitteluvaiheessa ja edelleen
asuntojen toteutuksessa. Tama jokaisen itse valitsema tapa toteuttaa asuntonsa ja asua
osuuskuntamuotoisessa kohteessa luo yhdessi itse rakennutetun ja ylldpidetyn kohteen tuottamien
kustannussadstojen kanssa asukkaita yhdistavan tekijan sekd aktivoi me-henked kohteessa. Yhteisollisyys
toteutuu tdssa kohdin - kuten muuallakin — helpoiten samalla tavalla ajattelevien ihmisten yhteisen
viiteryhman sisélla.



Mainittakoon, ettd yhteisollisyyden lisddminen voi tapahtua myos ihmisten ajattelua, arvoja ja asenteita
muuttamalla. Oulu on valmistellut Idhimmdiskortteliajatusta seki keinoja yhteiséllisyyttd tukevan
Idhimmadisresurssin aktivoimiseksi kaikissa asunto-osakemuotoisissa yhtidissd. Lihimmaisresurssi tarvitaan
kdyttodn yhteiskunnan tuleviin haasteisiin vastaamisessa. Tama hyvinvointia liséévé, yksindisyyttd poistava,
ikdihmisten, pakolaistaustaisten ja muiden ongelmiin ja arkeen tukea tuottava seki yhteiskunnan resursseja
sadstdvd voimavara on liian tarked hukattavaksi. Tehtavin sisdltdma haaste on kova, mutta resurssi on niin
tarked, ettd sita kannattaa tavoitella. Oulun ajatukset liittyvit siis laajempaan vaikuttamiseen kuin vain
sukupolvi- tai lahimmaiskortteleiden konseptien sisalla. Ajatuksia koskevat implementointipaitokset
puuttuvat vield.

Kunnan rooli

Kunnan tehtaviin kuuluvat tuki ja apu, neuvonta, asukasvalintojen hyviksyminen, tonttitarjonnasta
huolehtiminen, maksua vastaan rakennuttamisosaamisen tarjoaminen, aktiivisuus asunto-osuuskuntien
perustamisessa sekd osuuskuntahallinnossa (hallitus) vaikuttaminen ovat perusteltuja vastuita. Kunnat
varmistavat suuruuden ekonomian hy6tyjen toteutumisen. Samoin on oikein linjaus, ettd kunnan
puoltoharkinnalle ei ole tarvetta.

Oulun kaupunki tuo lisdksi esille joitakin lyhyitd kommentteja selvityksen eri kohtiin:

Yhtena osuuskuntamallin etuna on mainittu perustajaurakoinnin tiettyjen lisikustannusten sddstyminen.
Asuntojen myynnin ja myynnin pitkittymisen kustannusten osalta tdma on totta. Myds on lausuttu, ett3
mallilla on vahentava vaikutus asuntojen tuottamisen kustannuksiin. Edelleen on mainittu, ettd malli
“siirtad hankintahintaa ldhemmas ARA-vuokratuotannon hintoja”. Naissa yhteyksissd on jaanyt kuitenkin
sanomatta suoraan oleellisin hydty eli markkinahinnan ja tuotantokustannusten vilisen hintaeron
sadstdminen (tuotantokustannus sisdltdd luonnollisesti rakennusliikkeen kohtuullisen katteen). Tama
perustajarakentajan ylimadrdinen sijoittajan voitto ei ole kustannusta, vaikka rakentaja luonnollisesti
lisadkin sen markkinaohjautuvalla alueella asuntojen myyntihintoihin.

Asunto-osakeyhtitvaihtoehdon kohdalla on selvityksessa lausuttu huoli siitd, etta tontin hinnoittelu ei jaisi
pysyvasti kohtuuhintaiseksi lainarahoitusajan jalkeen. Tama huoli on ylimitoitettu niiden kuntien
markkinaohjautuvilla alueilla, joissa markkinahinnan ja tuetun hinnan ero on vahiinen. Lisdksi huoli on
turha Oulussa ei-markkinaohjautuvilla alueilla, joissa asuntojen enimmaishinnat ovat sddnneltyji eivatka
asuntojen myyntihinnoittelun irtiotot onnistu. Tdmén takaa se, ettd ao. alueet ovat riittdvan suuria, kunnan
omistamia kaava-alueita, jotka muodostavat yhtendisen markkina-alueen sekd toteutuvat pitkdn ajan
kuluessa tasaisesti kunnan oman tontinluovutuksen kautta. Tietenkin joka paikassa asia on hoidettavissa
tontin maanvuokrasopimuksen ehdolla, joka sisdltdd vuokran miaras nostavan ehdon.

Oikeutetusti esille nostettu perustuslain 19 §:n “asumisen omatoimisen jarjestimisen tukeminen” sisaltaa
kunnan toiminnassa jo nyt tonttien luovuttamisen ryhmirakentamiseen ja valtion
korjausavustushankkeiden edistamisen tiedottamisella, laadukkaalla asiakaspalvelulla sek erikseen
kohteiden katselmoinneilla.

Pistokokeet eivat ole riittdva tapa toimia asuntojen myyntihintojen valvonnassa. Pdinvastoin, valvonnan
tulisi toimia erityisen tehokkaasti mm. pimeiden kauppahintojen kdyton estamiseksi.



Maininnasta tiivistelmén sivun 7 viimeisessa kappaleessa yleisestd ohjauksesta puuttuu yksildinti
vastuutahosta. Lainsaddénnon tulkitsijan rooli olisi varmaankin yksin ARA:Ila.

Oulussa vanhojen ja uusien asuntojen hintaero on lisddntynyt. Lisaksi keskustan voimakas
markkinaehtoinen asuntorakentaminen eriyttad keskustaa hintasaanneltyjen alueiden hintatasosta, jolloin
asunnon vaihdon kynnys nousee hintasdénnellyltd alueelta keskustaan siirtymiselle. Kauempana
keskustasta sijaitsevan omakotitalon myyntihinnalla saisi Oulussakin helpommin hankittua asunnon asunto-
osuuskunnasta keskeisemmaltd paikalta ja lshempéi palveluja.

Tiivistelmdssa kritisoidaan kuntien puoltavia ARA-hankkeiden lausuntoja yksityisiltd hankituille tonteille.
Keskustan lahelld uuden tdydennysrakentamisen potentiaali on rajallinen. Mikéli Oulu haluaa keskustan
tuntumaan kovien markkinahintapaineiden alueelle myds alemman hintatason ARA-tuotantoa, se
edellyttda hankkeiden puoltamista yksityiselld maalla tehtivien kaavamuutosten kortteleihin. Talloin
rakennusliike on lahes aina keskeisessa roolissa korttelin kehittamisessa ja rakentamisen ARA-hinta
maddritetddn neuvottelu-urakkana, jonka hinnan ARA harkitsee.

Miksi vasta nyt?

Osuuskunta-asumisen tuominen vaihtoehdoksi edellyttia lakiperusteista asumismuodon
toimintaympdriston maérittelyd. Tama edistdd myds mallin tunnettavuutta ja omaksuttavuutta.

Toivottavasti selvitystd noudattavan lainsddddannén valmistelu alkaa viivytyksettd. Onkin aiheellista kysya:
miksi vasta nyt? Miksi asumisoikeusasumisen katsottiin niin pitkdan tiyttaneen riittavan hyvin osuuskunta-
asumisen roolin? Miksi Ruotsista tuodun ajattelun muuttuminen toisenlaiseksi asumisoikeusmalliksi
unohdettiin? Miksi molempia ei viety kymmeni# vuosia sitten rinnakkain saidostasolle?
Asumisoikeusasumisen suuntaaminen osuuskunta-asumisen suuntaan on kohdannut vuosien varrella
ylivoimaisia vaikeuksia, viimeksi tuoreen asumisoikeuslainsédddnnén uudistuksen yhteydessi.

Esitys sosiaalisen asumisen osuuskuntamalliksi on niin ensimmaéisen asteen osuuskunnan kuin osuuskunnan
omistamien asunto-osakeyhtididen osalta kannatettava ja se tukee erinomaisesti Oulun kaupungin
asuntopoliittisia tavoitteita.

Oulussa 14.9.2017

Kohteliaimmin,
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asuntotoimenpaallikké

Oulun kaupunki



