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Ympaéristoministerit

Ympadristdministerién lausuntopyynté YM002:00/2017, YM2/052/2017, 17.5.2017

Valtiovarainministerion lausunto ylijohtaja Hannu Rossilahden laatimasta selvitysraportista "Asuk-
kaiden sosiaalisen asumisen osuuskuntamalli"

Ylijohtaja Hannu Rossilahti on laatinut selvityksen asukkaiden sosiaalisen
asumisen osuuskuntamallista. Ymparistdministerio pyytaa selvityksesta lau-
suntoja.

Valtion tukeman asuntotuotannon tukijarjestelmétarkastelun ohella selvityk-
sessd esitellaan kaksi asunto-osuuskuntamallia, joista toinen perustuu suo-
raan kuluttaja/tuottajaosuuskunnan omistamiin asuntoihin, ja toinen malli pai-
nottaa uudenlaista tuottajaosuuskuntaa, jossa tuotantometodi perustuu maa-
raaikaiseen vuokraus/leasing-malliin.

Valtiovarainministerio esittdd lausuntonaan seuraavaa.

Valtiovarainministerid pitda tervetulleena sita, ettd markkinoille syntyy uusia
asumisen muotoja, jotka vastaavat moninaistuvaan kysyntaan ja soveltuvat
erilaisiin elamantilanteisiin. Erityisesti kiredn asuntomarkkinatilanteen alueilla
voittoa tavoittelemattomien, kohtuuhintaisiin asumiskustannuksiin perustuvien
mallien syntyminen olisi sek& asukkaiden ettd tyévoiman liikkuvuuden edisté-
misen nékékulmasta myodnteista. Ylijohtaja Rossilahden laatima selvitys on
laaja ja huolellisesti laadittu. Selvityksessé kdydaan perusteellisesti lapi nykyi-
sen asumisen tuotantotukijérjestelman vaikuttavuutta. Siind huomioidaan
myos valtiovarainministerién aiemmin esiin nostamat huolet, jotka liittyvét val-
tion takausten kasvuun ja siihen, kohdistuvatko tuet niita eniten tarvitseville.
Vaikka valtiovarainministerié ei yhdyk&aan kaikkiin selvityksessa esitettyihin
nékemyksiin, voidaan selvitysta silti pitda tervetulleena liséana asuntopoliitti-
seen keskusteluun.

Kuntien rooli

Ammattitaito ja ammattimainen kiinteistonpito ovat keskeisessa roolissa siing,
etta asunto-osuuskuntamalli voisi toimia, eikd malli muodostuisi riskiksi asuk-
kaille ja valtiolle. Erityisesti pienissa asunto-osuuskunnissa osaamisen puute
muodostaisi vastaavan riskin kuin yhdistysmuotoisissa asumisoikeusasun-
noissa. Téllaisia riskipitoisia hankkeita tulee valttda. Ammattimaisuus on kes-
keisessa roolissa mm. rakentamisen laadun varmistamisessa, rahoituksen
saatavuudessa, kustannusten hillinndssa ja asunto-osuuskuntamallin organi-
sointiin liittyviss& varsin monimutkaisissa yksityiskohdissa. Asunto-
osuuskuntamallin menestymisen edellytyksena on, etta silld on taho, joka hoi-
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taa kaiken rakennuttamisen, organisoinnin ja hallinnoinnin. Selvityksessa tama
on hahmoteltu ratkaistavan siten, etta kunnat olisivat kaytanndssa hankkeiden
kaynnistajing ja keskeisina toimijoina. Sindnsa tdma olisi luontevaa, silla kun-
nilla on keskeinen asuntopolitiikan operatiivinen rooli. Samalla asunto-
osuuskunnat kilpailevat samasta kaavoitetusta tonttivarannosta muiden asu-
mismuotojen kanssa. Kaavoitusmonopolin ja tontinluovutuksen ohella kunnilla
on useita keinoja vaikuttaa asumisen suunnitteluun, kehittdmiseen ja hintaan,
kuten selvityksessé on ansiokkaasti todettu. Kyseess4 ei valtiovarainministeri-
6n kéasityksen mukaan olisi uusi kuntien lakisaateinen tehtéva, vaan asunto-
osuuskuntamallien syntyminen riippuisi kdytanndssa taysin kunnan aktiivisuu-
desta. Tamé on valtiovarainministerion kasityksen mukaan myés suurin riski
uuden mallin kdyttéonotolle ja onnistumiselle, jos kunnat eivét Idhde mukaan
mallin kdyttéonottoon ja organisointiin, eikd ammattimaista tahoa I6ydy.

Asunto-osuuskuntamallin yhtena riskin on, ettei asukkaiden kiinnostus yhteis-
ten asioiden hoitoon olisi vaittdmattd kovinkaan vahvaa. Koska omistusosuus
olisi pieni ja myytdessa arvonnousua ei kuitenkaan saisi hyvikseen, kannus-
timet aktiivisuuteen eivét ole olemassa samalla tavoin kuin asunto-
osakeyhtidissa. Myds tama seikka puoltaisi kunnan roolia mallissa, kunnat
voisivat toimia jérjestelméssa maksua vastaan kuten tallakin hetkelld ARA-
asuntojen omistajina. Tasta syystad mallin arvioita olisi tarpeen tdydentas sel-
vittédmalla kuntien halua ja mahdollisuuksia toimia asunto-osuuskuntamallissa.

Kuntien kaavamonopolin vaikutus asumiskustannuksiin tulee hyvin esille selvi-
tyksessa. Kuntien kaavoitus on niukkaa ja kunnat myyvat omistamansa tontit
mahdollisimman kalliiseen hintaan. Lisdksi valtion tukemassa tuotannossa
kuntien puoltava lausunto erilaisille hankkeille on edellytys hankkeiden kayn-
nistymiselle. Kunnat voivat olla puoltamatta myés sellaisia sosiaalisen asumi-
sen hankkeita, jotka on suunniteltu yksityisiltd hankituille tonteille. Siksi yleis-
hyédylliset toimijat eivat voi hankkia tontteja ennalta varastoon, mik4 olisi te-
hokkaan kilpailutuksen edellytys.

Asunto-osuuskunta ja asumisoikeusasunto

Selvityksessé arvioidaan mallin soveltuvan hyvin Suomeen ja lisd4avéan sosiaa-
lisen asuntotuotannon mahdollisuuksia nykyista pienemmin vaitiotaloudellisin
riskein. Malliin ehdotetaan tulorajoja turvaamaan sosiaalista ulottuvuutta, sii-
hen ehdotetaan myés 60 prosentin valtion téytetakausta ja sen edellytyksena
olisi asukkaan 10 prosentin oma p&ddoma.

Maailmalla kaytetyt asunto-osuuskuntamallit IZhestyvét usein Suomen asu-
misoikeusmallia. Lis&ksi ehdotettuun osuuskuntamalliin liittyy useita piirteits,
jotka tekevat tarpeelliseksi mallin vertailun nykyisiin asumisoikeusasuntoihin.

Nykymuotoiseen asumisoikeusasuntomalliin siséltyy useita ongelmia. Niihin
siséltyva riskijakauma on epéaterveella pohjalla, kun valtion korkotukilaina kat-
taa 85 % kustannuksista ja asukas tuo puuttuvat 15 %; toimijan oma riski on
olematon. Koska kiinteistéjen vakuusarvo on ikuisista rajoituksista johtuen al-
hainen, eivat yhti6t saa julkisesta tuesta riippumatonta pankkirahoitusta, ja
ovat kdytdnndssa jatkuvasti valtion tuen tarpeessa. Tama tarve ja samalla riski
korostuu Iahivuosina, kun suuri maaré asumisoikeusasuntoja tulee peruskor-
jausik&an. Lunastusvelvollisuus asukkaan poistuessa saattaa aiheuttaa mak-
suvalmiusriskin. Tilannetta pyritdan helpottamaan uudella lainsdadannén muu-
toksella, mutta tdssa vaiheessa sen vaikutuksia vakuusarvoihin on vaikea ar-
vioida. Lis&ksi asumisoikeusasuntojen asukasvalintaan ei sisélly sosiaalista
tarveharkintaa, eika valtion tuen kohdentuminen néin ollen ole valttamatta te-
hokkaimmassa kaytossa.
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Asunto-osuuskunnassa sen sijaan valtion tédytetakaaman lainan osuus olisi 40-
60 %. Asunto-osuuskuntamallin asukkaiksi tuleviksi valikoituisivat tulorajan pii-
riin mahtuvat henkilét. Tamé edistaisi tavoitetta julkisen tuen kohdentumisesta
sité tarvitseville. Valtiovarainministeri6 pitda tatd kohderyhman rajausta myés
keskeisend mahdollisesti luotavan mallin piirteena.

Valtiovarainministerié pitdd myonteisena lahtékohtaa, jonka mukaan osuus-
kuntamalli toimisi keskipitkélla aikavalilla ilman valtion rahoitusta. Malliin ei
my6skaén siséltyisi korkotukea toisin kuin asumisoikeusjarjestelméassa. Valtio-
varainministerio pitdd myos jatkovalmistelun osalta keskeisen4, ettei korkotu-
kea tai muita avustusmuotoisia tukia lisatd mallissa. Keskeista riskien ehkai-
semisen nakdkulmasta on selvityksessa ehdotus, jonka mukaan osuuskunta ei
asukkaan pois muuttaessa olisi velvollinen palauttamaan asunnon rahoituk-
seen kaytetyn pddoman osuutta. Tdma turvaisi paremmin osuuskunnan talou-
dellisen tilanteen.

Vakuusarvojen osalta arviointi on haastavampaa. Koska osuuskuntamuotoi-
sen asunnon voisi kuitenkin myyda, se ei olisi samalla tavalla ikuisten rajoitus-
ten piirissé kuin asumisoikeusasunto, ainoastaan ostaja olisi rajoitettu. Valtio-
varainministerié katsoo kuitenkin, ettd vakuusarvojen maarittelyyn liittyvia ky-
symyksia olisi tarpeen selvittda vield enemman. Se saattaa muodostua haas-
tavaksi, mika vaikuttaa olennaisesti rahoituksen saatavuuteen.

Asumisoikeusasuntoihin verrattuna selvityksessa ehdotettu uusi malli olisi val-
tiovarainministerién arvion mukaan selvasti vahemman riskipitoinen seké val-
tiontalouden ettd asukkaiden kannalta. Liséksi malli kohdentuisi asumisoikeu-
sasuntoja paremmin pieni- ja keskituloisille.

Valtion takaus

Selvityksessd mainitaan valtion tukemiin rahoitusmalleihin liittyvina yleisina
huomioina mm. rahoitusmallien l&pin&kyvyyden ja ymmarrettavyyden tirkeys.
Edelleen selvityksesséa todetaan, etta rahoitusmallien tulisi olla valtion talou-
den ndkokulmasta saastelidita ja téytetakausvastuita rajoittavia. Valtiovarain-
ministerié kannattaa l&hestymistapaa ja pitaa sitd keskeisena.

Rahoituksen osalta selvityksessa ehdotetaan, etté rahoituslaitokset antaisivat
30-45 % markkinaehtoista lainaa ensisijaisin kiinnitysvakuuksin. Valtion tayte-
takaama laina olisi kiinnitysjarjestyksessa toissijainen ja sen maéaré olisi 40-60
% lopun 10-15 % muodostuessa asukkaiden omasta rahoituksesta.

Valtiovarainministerié pitda hyvana, ettd ehdotettavaan malliin siséltyy markki-
naehtoista rahoitusosuutta ja asukkaiden maksamaa osakep&aidomaa. Vaikka
valtion tdytetakaaman lainan osuus olisi alhaisempi kuin esimerkiksi asumisoi-
keustuotannossa, olisi sen osuus kuitenkin huomattava. Malli tulisi siis kasvat-
tamaan (ceteris paribus) valtion epasuoria vastuita tilanteessa, jossa valtion
takaus- ja takuuvastuut ovat jo kasvaneet voimakkaasti. Valtiokonttorin julkai-
seman tilaston mukaan valtion takaus- ja takuuvastuut olivat vuoden 2010 lo-
pulla n. 22 mrd. euroa kun vastaava luku vuoden 2016 lopulla oli n. 46 mrd.
euroa. Eurooppalaisittain Suomen takauskanta on ennétystasoa: Suomen jul-
kisen talouden takausvastuut suhteessa bruttokansantuotteeseen olivat Eu-
rostatin mukaan vuonna 2015 EU-maiden korkeimmat (28,34 %/BKT).

Samanaikaisesti my6s valtionvelka on kasvanut merkittavasti ylittden vime
vuonna 100 mrd. euron rajan. Tdmé osaltaan liséda epdsuoriin vastuisiin liitty-
vid riskeja, koska takausten/takuiden osittainenkin laukeaminen rasittaisi jo
valmiiksi velkaantunutta valtiontaloutta.
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Valtiovarainministerié kuitenkin katsoo, ettd pidemmalla aikavalilla on mahdol-
lista, ettd ehdotettava malli vahentéisi valtion epasuoria vastuita ja julkisen ta-
louden menoja, mikali mallilla korvattaisiin sellaista julkisesti tuettua asunto-
tuotantoa, missé toimijan omarahoitusosuus on pienempi ja vastaavasti missa
julkisen tuen maéra on suurempaa kuin ehdotettavassa mallissa.

Valtiovarainministerié katsoo, ettéd lahtokohtaisesti vain niille hankkeille, jotka
korjaavat todennettuja markkinapuutteita, voidaan myontéa valtiontakaus.
Markkinapuutteen todentaminen tulee pohjautua huolelliseen analyysiin. Li-
sédksi valtiontakauksen saaneiden hankkeiden vaikutukset valtion riskinkanto-
kykyyn tulisi arvioida. Edelleen lahtékohtana tulee olla, etta valtiontakauksen
saaneilta hankkeilta peritddn sdanndsten mukainen takausmaksu.

Lopuksi

Valtiovarainministeri® katsoo, etta valtion takauskannan kasvun hillitsemiseksi,
asuntotuotantoon liittyvien riskisimpien tuotantomuotojen védhentamiseksi ja
kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisdamiseksi on keskeista, ettd mikali osuus-
kuntamalli otetaan kayttdon, siihen kohdennettavat takausvaltuudet korvaavat
asumisoikeusasuntojen valtuudet. Tdssa toteuttamismallissa valtiovarainminis-
terid pitdd todennékdisend, ettd lopputuloksena olisi vahariskisempi malli, jos-
sa asunnot kohdentuisivat asukkaille nykyista tarkoituksenmukaisemmin.
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