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Asukkaiden sosiaalisen asumisen osuuskuntamalli

Lausunnon antajasta

Yleista

RAKLI kokoaa yhteen kiinteistdalan ja rakennuttamisen vastuulliset ammattilaiset. Ja-
senemme ovat asuntojen, toimitilojen ja infrastruktuurin omistajia, rakennuttajia ja kaytta-
jia tai ndiden ammattimaisia edustajia. RAKLIn jasenind on muun muassa merkittavia am-
mattimaisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajia. Yhdessa varmistamme, etta Suo-

messa on tilaa hyville elamalle.

RAKLI kiittda mahdollisuudesta kommentoida selvitysraporttia asukkaiden sosiaalisen asu-

misen osuuskuntamallista.

RAKLIn strategian 2016-2020 — Tilaa kasvulle yhtena painopistealueena on “Tilaa muuttu-
ville tarpeille”. Painopistealueen yksi tavoite on: ”Asukkaille tarjotaan heidan elamantilan-
teitaan vastaavia koteja ja asumisen palveluita.” Lisdaksi RAKLIn strategisen painopistealu-
een "Tilaa mahdollistavalla saantelyllda” yhtena tavoitteena on: ”Asumisen tukijarjestelmat

edesauttavat laajasti asuntotarjonnan lisdaamista.”

RAKLIn nakemyksen mukaan monimuotoisen ja eri hallintamuotoja sisaltavan asuntotar-
jonnan merkittava lisdaminen kasvukeskusalueille, missa asunnoilla on pitkaaikaista kysyn-
taa, edesauttaa parhaiten asuntomarkkinoiden toimivuutta ja asumisen kohtuuhintai-
suutta. Nykyisten asuntojen hallintamuotojen lisdksi erityisesti omistusasumisen hallinta-

muotojen kehittaminen olisi tervetullutta.

Tarkeda on, etta asumisessa alettaisiin aidosti puhua asukkaiden toiveista ja tarpeista —
asumisen sisallosta ja palveluista. Vain seinia kehittamalla ei paranneta riittavasti ihmisten

arjen laatua. Yksi asuntomarkkinoiden haasteista on homogeenisuus ja se, ettei asukkailla
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juuri ole vaikutusmahdollisuutta kotiinsa ennen kuin se on valmis. Nykymuotoinen gryndi-
tuotanto kaipaisi rinnalleen kilpailua, jotta omistusasumisen malleihin saataisiin monipuoli-
suutta ja asukkaan vaikutusmahdollisuuksia asuntoon ja asumiseen lisattya. Asumisessa
pitdisi voida toteuttaa itsedan ilman, etta se on kohtuuttoman kallista tai toteutuisi vain

omakotitalon rakentamalla.

RAKLI pitaa tarkedna uusien asumisen hallintamuotojen kehittamista ja nakee, etta osuus-
kuntamalli voisi toimia omistusasumisen vaihtoehtona nykyisen asunto-osakeyhtiomallin
rinnalla. Edellytyksena mallin toimivuudelle on osuuskuntien suurempi kokoluokka, jolloin
se toisi lisdarvoa erityisesti pieniin asunto-osakeyhtidihin nahden hallinnon ja elinkaaren
nakokulmasta. Osuuskunnan perustajien tulee olla ammattimaisia toimijoita. Yhteisolli-
sena, voittoa tavoittelemattomana mallina osuuskunta voisi tuoda lisdarvoa asukkaille
myo6s uudenlaisten palvelukonseptien muodossa. Osuuskuntamalli tulisi RAKLIn ndkemyk-
sen mukaan toimia ensisijaisesti vapaarahoitteiselta pohjalta omistusasumisen mallina.
Malli voisi toimia esimerkiksi tydsuhdeasumisen mallina palvelusektorilla, mikali osuuskun-

tapohjaiset toimijat tarjoaisivat sen kautta tyontekijoilleen asumista.

RAKLI ei kuitenkaan katso, etta nyt lausunnolla oleva asukkaiden sosiaalisen asumisen
osuuskuntamalli toisi merkittavasti lisdarvoa nykyisiin sosiaalisen asuntotuotannon toimin-
tamalleihin. Lisaksi RAKLI kiinnittdd huomiota siihen, onko esitetyssa mallissa olevat tu-
kielementit niin merkittavia, etta malli kuuluisi EU:n tukisaanndsten piiriin (vertaa laki
vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta) ja onko malliin esitetyt rajoituk-
set liian tiukat suhteessa esitettyyn tukeen (valtion taytetakaus osalle rakentamislainaa).
Vaestoltaan vahenevien alueiden ARA-kohteiden muuttaminen osuuskuntamuodossa halli-
tuiksi, ei ratkaise tyhjien asuntojen ongelmaa. Hallintamuoto itsessaan ei lisaa kysyntaa va-
estoltadan vahenevilla alueilla. Naiden alueiden vuokra-asuntokannan sopeuttamiseksi koko
ajan supistuvaan kysyntaan tarvitaan laaja-alaista valtion, kuntien ja vuokratalo-omistajien

yhteistyota.

Asumisen kohtuuhintaisuus
Jotta asumisen hintatasoa saataisiin merkittavasti laskettua, tarvitaan useita toimia; muun
muassa tuottavuuden parantamista, prosessien tehostamista ja kaavoituksen joustavoitta-
mista seka ennen kaikkea tarjonnan lisdamista. Rakentamisen kustannuksia ja sita kautta
asumisen hintaa nostavat merkittavasti erilaiset osittain todella yksityiskohtaiset kaava- ja
rakentamismaaraykset. Olennaista on, etta kaikkiin rakentamisen ja asumisen kustannuk-
sia lisdaviin tekijoihin pureudutaan ja mietitaan aktiivisesti, miten esimerkiksi prosesseja

uudistamalla ja sadntelya purkamalla voidaan kustannusvaikutusta pienentaa ja toimintaa
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tehostaa. Muutoksia ja joustavuutta tarvitaan koko ketjuun aina lainsdadannosta, nor-
meista ja ohjeista niiden soveltamiseen ja tulkintoihin seka toimintakulttuuriin asti. Nain
voidaan hillitd koko ajan nousevia kustannuksia. Perusedellytys kaikenlaisen asuntotuotan-

non lisddmiselle on sopivien tonttien riittava saatavuus.

Tarkeaa on myos huomata, ettd useat kuntien ja valtion veropaatokset nostavat nekin osal-
taan asumisen kustannuksia. RAKLI kiinnittaa huomiota siihen, etta asumisen yllapitokus-
tannuksista veroja ja vero-luonteisia maksuja on jo 42 prosenttia, mika siirtyy asukkaiden
maksettavaksi vuokrina ja hoitovastikkeina.

Kohtuuhintaisen asumisen tekijoita:

= Tiivis ja tehokas kaupunkirakenne * Sddntelyn joustavoittaminen ja
> ¢ t purkaminen
* Kaavoituksen liiasta
yksityiskohtaisuudesta
luopuminen
+ Pysakdintivaatimukset

+ Riittavasti rakennuskelpoisia tontteja
+ Riittdvd, monimuotoinen, eri hallintamuotoja
sisaltava asuntotarjonta

g Ny
* Rakennuttamisen Kohtuuhintaisen = Valtion tukimallien (tuotanto,
keh::ttar_r‘nner.u tluoclitavuuden asumisen ky?ynta} .tmm.wuus .
nostaminen ja laadun I -
parantaminen tERIjOlta #

* Asumisen tulevat trendit ja

* Yllapitopalvelujen hankinnan + Kiinteisto-, energia-, jate- : :
uudet innovaatiot

ja johtamisen kehittaminen yms. verojen hillitseminen
* Energiatehokkuuden 1
parantaminen

Selvityksessa on monessa kohdassa nostettu esiin valtion tukeman tuotannon lainoitusjar-
jestelman ongelmia erityisesti lainojen lyhennysohjelman takapainotteisuuteen ja tuen va-
haisyyteen liittyen. RAKLI on jo pitkdan korostanut sita, etta lainoitusjarjestelman osalta
tulisi toteuttaa kokonaisuudistus.
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