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Seppo Leminen, Raija Heimonen, Matti Vedenkannas, Kirsi Noro.
2020. Asunto-osuuskuntien toimintamallit: kohtuuhintaista ja
yhteisollistd asumista kaupungistuvaan Suomeen.

Tiivistelma Tutkimuksen tavoitteena on antaa kokonaiskuva
asunto-osuuskuntatoimintamalleista Suomessa analysoimalla
toiminnassa ja kehitteilla olevia asunto-osuuskuntia. Lisdksi ta-
voitteena on kehittda ja jasentdd suomalaisten tarpeisiin asunto-
osuuskuntamalleja, joissa asunto-osuuskunnan perustajan,
osuuskunnan ja sen omistajajasenten, kunnan ja valtion, raken-
nuttajan, rahoittajan, takaajan seka siltarahoittajan roolit vastui-
neen ja velvollisuuksineen ovat yksiselitteisid. Tutkimus toimii
samalla esiselvityksena nykyisen lainsaddannon selkeydesta ja
riittdvyydestd asunto-osuuskuntien tarpeisiin. Tutkimuksen ai-
neisto on koottu toiminnassa olevista seka suunnitteilla ja raken-
nusvaiheessa olevista asunto-osuuskunta-asumisen hankkeista
Suomessa seka asunto-osuuskuntien analyysista Itdavallassa, Ka-
nadassa, Norjassa ja Ruotsissa. Tutkimusmenetelmat koostuivat
asunto-osuuskuntakirjallisuuteen tutustumisesta, puolistruktu-
roiduista haastatteluista, havainnoista seka osallistavasta tydpa-
jatyoskentelysta. Haastatteluiden pohjalta rakennettiin nelikent-
tamalli, jonka mukaan asunto-osuuskuntien toimintamallit voi-
daan luokitella asukkaan roolin ja hallintotapansa mukaan nel-
jadn ryhmaan: (1) mahdollistajavetoinen, (2) tuottajavetoinen,
(3) hyodyntdjavetoinen ja (4) yhteisovetoinen malli. Asunto-
osuuskunta asumismuotona on mahdollisuus kohtuuhintaisen
asumisen ratkaisuksi kaupungistuvassa Suomessa. Asunto-
osuuskuntien yleistymista hidastavien esteiden suunnitelmalli-
nen poistaminen vaatisi uudenlaista ajattelua tonttipolitiikan,
kaavoituksen, rakentamisen, rahoituksen ja lainsddaddnnon
osalta huomioiden erilaisten asumisen hallintamuotojen tasa-
puolinen kohtelu. Uusista asunto-osuushankkeista ei ole viela
saatavilla riittavasti toteutuneita kuluja, jotta voitaisiin varmuu-
della sanoa niiden toimivuudesta kohtuuhintaisen asumisen rat-
kaisuna kaupungistuvassa Suomessa.

Asiasanat: asunto-osuuskunta, asunto-osuuskuntalainsddddnto,
kohtuuhintainen asuminen, yhteiséllisyys, toimintamalli



Seppo Leminen, Raija Heimonen Matti Vedenkannas, Kirsi Noro.
2020. Housing cooperatives operating models: affordable and
communal living in urbanized Finland.

Abstract: The aim of the study is to give an overview of housing
cooperative models in Finland by analyzing the functioning hous-
ing cooperatives and the ones in development. In addition, the
aim is to develop and structure models of housing cooperatives
for the needs of Finns, in which the roles of the founder of the
housing cooperative, the cooperative and its owner members,
the municipality and the state, the developer, the financier, the
guarantor and the bridge financier, with their responsibilities
and duties, are unambiguous. At the same time, the study pro-
vides a preliminary study of the clarity and adequacy of existing
legislation for the needs of housing cooperatives. The research
data is compiled from existing and planned and construction pro-
jects in Finland and on the analysis of housing cooperatives in
Austria, Canada, Norway and Sweden. The research methods
consisted of exploring housing cooperative literature, semi-
structured interviews, observations and participatory work-
shops. On the basis of the interviews, a four-field model was de-
signed to classify housing cooperatives' operating models ac-
cording to the role of the resident and their administration into
four categories: (1) enabler-driven, (2) producer-driven, (3) uti-
lizer-driven and (4) community-driven models. A housing coop-
erative as a form of housing is an opportunity to solve affordable
housing in urbanizing Finland. The planned removal of obstacles
to the proliferation of housing cooperatives would require a new
kind of thinking in plot politics, town and place, building, financ-
ing and legislation, taking into account the equal treatment of dif-
ferent forms of housing management. There are not yet enough
realized costs available for new housing co-operation projects to
be able to say with certainty about their functionality as a solu-
tion for affordable housing in urbanizing Finland.

Keywords: housing cooperative, housing cooperative legislation,
affordable housing, community, operating model



Esipuhe

Asuminen on viime vuosina kaynyt yha kalliimmaksi suhteessa
suomalaisten tuloihin, ja alueelliset erot asumisen hinnassa ovat
suuria. Turvattu ja tarpeita vastaava asuminen uhkaa luisua yha
suuremman joukon saavuttamattomiin, mika on luonut kysyntaa
asumisen uusille avauksille. Useassa Euroopan maassa yleisista,
mutta Suomessa harvinaisista asunto-osuuskunnista on toivottu
yhta ratkaisua asumisvaihtoehtojen monipuolistamiseen.

Asunto-osuuskuntien "uusi aalto” alkoi 2010-luvulla, ja on eden-
nyt erilaisten selvitysten kautta muutamiin konkreettisiin raken-
nushankkeisiin. Vuonna 2016 valmistui PTT:n tekema selvitys,
joka sisdlsi ehdotuksen uudeksi vapaarahoitteiseksi asunto-
osuuskuntamalliksi. Seuraavana vuonna ympdristoministerio
asetti Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARAn ylijohtaja
Hannu Rossilahden selvityshenkiloksi tutkimaan asunto-osuus-
kuntamallin soveltuvuutta sosiaalisen asuntotuotannon edista-
miseen. Asunto-osuuskuntakokeilujen kaytdnnon vauhditta-
miseksi ARA on voinut vuodesta 2019 myontda avustusta asu-
kaslahtdisten asunto-osuuskuntien perustamisesta syntyviin ku-
luihin. Pilottihankkeita onkin kdynnistynyt parisen kymmenta
eri puolille Suomea.

Asunto-osuuskunnat ovat kehittyneet erilaisista lahtokohdista ja
muotoutuneet malleiltaan moninaisiksi. Tdma on nahty haasta-
vaksi muun muassa hankkeiden rahoituksen ja asunto-osuus-
kunnista kiinnostuneiden kuluttajien nakékulmasta. ARA tilasi
yhdessa alan toimijoiden kanssa PTT:lta tdma selvityksen erilai-
sista kdytdssa ja suunnitteilla olevista osuuskunta-asumisen
malleista, niiden kehittdmistarpeista ja suhteesta nykylainsaa-
dantéon. Selvitys sisdltda myds asunto-osuuskunnan mallisdan-
not, joiden on tarkoitus auttaa alkuun uusiin asunto-osuuskunta-
hankkeisiin ryhtyvia.

Selvityksen tekijat ovat olleet haastavan tehtavan edessa, silla
monet hankkeet olivat tutkimuksen alkaessa viela hyvin varhai-
sessa suunnitteluvaiheessa. Haluankin kiittda PTT:n tutkimus-
ryhmaa hyvasta yhteistyostd koko selvitystyon ajan. Lisdksi



suuren kiitoksen ansaitsee aktiivinen, hankkeen rahoittajatahoja
edustanut ohjausryhma: Kaisu Christie ja Eerika Koivisto OP:sta,
Perttu Puro Tradekasta, Mari Randell Helsingin kaupungilta,
Kaisu Kammonen Tampereen kaupungilta, Veikko Simunaniemi
Jarvenpaan Mestariasunnoilta, Juha Kaakinen Y-saatiolta, Aija
Tasa RAKLIsta, Heikki Vuorenpaa Suomen Asuntomessuilta ja
Marianne Jauhola ARAsta. Ohjausryhma on tuonut arvokkaan pa-
noksensa hankkeen toteutukseen, mutta vastuu itse raportin si-
sallosta ja siina esitetyista nakemyksista kuuluu PTT:n tutkimus-
ryhmalle.

Helsingissa 23.6.2020
Hanna Dhalmann
Apulaisjohtaja, Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA)



Executive summary

Kiinnostus asunto-osuuskuntia kohtaan on lisdantynyt, silla ne
nidhdaan yhtend mahdollisuutena tarjota kuluttajien tarpeista
lahteva3, kohtuuhintaista asuntotuotantoa Suomeen. Asunto-
osuuskuntien toimintamallit jakaantuvat vuokraoikeus- ja hal-
lintaoikeusmalleihin sekd ndiden valiin sijoittuviin malleihin,
jotka on mahdollista muuttaa 20 vuoden kuluttua asunto-osake-
yhtioiksi.

Tama tutkimus vetdd yhteen asunto-osuuskuntamallit ja esittda
eri mallien perusajatukset. Tavoitteena on jasentda mallien eri-
tyispiirteet ja mahdollisesti niihin liittyvia haasteita seka esittaa
asunto-osuuskuntia tukevan lainsdadannon merkitys. Tutkimus
kartoittaa asunto-osuuskuntien kaytt6a kohtuuhintaisen raken-
tamisen ja asuntopolitiikan tyévalineenad. Tutkimuksessa kuva-
taan muun muassa eri asunto-osuuskuntatoimintamallien stra-
tegioita, avainsidosryhmia seka sitd, millaisia eri sidosryhmien
(esim. asukas, rakennuttaja, rahoittaja, takaaja) roolit, vastuut ja
velvollisuudet ovat erilaisissa asunto-osuuskunnissa.

Tutkimuksessa selvitettiin, millaisia haasteita asunto-osuuskun-
nat kohtaavat toiminnassaan tai perustamisen yhteydessa, ja
millaisia kehittdmistarpeita eri sidosryhmait nakevat asunto-
osuustoiminnassa tai hallintomalleissa. Erityinen mielenkiinto
kohdistui siihen, kuinka hyvin lainsdadant6é - osuuskuntalaki,
valtion takauslainalaki ja ryhmarakennuttamislaki - tukee osuus-
toimintamuotoista asumispalveluiden tuottamista, millaisia
puutteita tahan liittyy, ja mitd muutoksia lakeihin tai niiden tul-
kintaan tarvittaisiin, jotta ne tukisivat asunto-osuustoiminnan
toteuttamista.

Tutkimuksen aineisto on koottu toiminnassa olevista sekd suun-
nitteilla ja rakennusvaiheessa olevista asunto-osuuskunta-asu-
misen hankkeista Suomessa sekd asunto-osuuskuntien analyy-
sista Itavallassa, Kanadassa, Norjassa ja Ruotsissa.

Asunto-osuuskunnat ovat moninaisia
Tama hanke lisda tutkimusperusteista tietoa asunto-osuuskun-
tamallista ja osuustoiminnallisen yhteisomuodon kaytosta



asumispalveluiden jarjestamisessa. Tutkimuksemme mukaan
suomalaisten asunto-osuuskuntien mallit ovat hallintamuotonsa
ja asukasjasenen roolin mukaan: (1) mahdollistajavetoinen, (2)
tuottajavetoinen, (3) hyddyntdjavetoinen ja (4) yhteisdvetoinen
malli. Asunto-osuuskuntien maara on marginaalinen asunto-osa-
keyhti6ihin verrattuna, mutta mallien moninaisuus ja innovatii-
visuus on viime vuosina lisddntynyt. Innovatiiviset asunto-
osuuskuntamallit ovat suuri mahdollisuus kohtuuhintaiseen asu-
miseen Suomessa. Asunto-osuuskuntien yleistymistd hidasta-
vien esteiden suunnitelmallinen poistaminen vaatisi uudenlaista
ajattelua tonttipolitiikan, kaavoituksen, rakentamisen, rahoituk-
sen ja lainsaddannon osalta

Puutteellinen lainsddddnto hidastaa asunto-osuuskuntamarkki-
nan syntymistd

Hanke tarjoaa tietoperustaa asumista koskevan lainsaddannon
kehittamiseen. Se luo tietoa asunto-osuuskuntien kehittamiseen
asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisiamiseksi. Hanke ja-
sentad lainsdddannon pullonkauloja, jotka muodostavat esteita
asuntomarkkinoiden hyville toiminnalle ja ihmisten tarpeita
vastaavan asumisen jarjestamiselle. Asunto-osuuskuntia tuke-
van lainsddadannon puuttuminen tarkoittaa esimerkiksi sita, etta
asunto-osuuskuntiin liittyvat asiat ratkaistaan sopimuksilla ja
osuuskunnan saannoilla, koska lainsdadanto ei aseta raamia tai
tuo selkeyttd kaupungin, rahoittajan, rakennuttajan, asukkaan
tai kenenkdadn muun asunto-osuuskuntahankkeen toimijan kan-
nalta. Toimijat joutuvat itse tapauskohtaisesti ratkaisemaan ja
selvittamaan asiat saannoilla ja sopimuksilla. Asunto-osuuskun-
tia tukevan lainsdddannon puuttuminen ei luo samanlaista tur-
vaa kuin mihin muunlaisissa asumisen ratkaisuissa, esimerkiksi
asunto-osakeyhtidissd, on totuttu. Asunto-osuuskuntalainsaa-
dannén puuttuminen hidastaa asunto-osuuskuntiin liittyvan
markkinan syntymista seka luo siihen tehottomuutta. Pahimmil-
laan asunto-osuuskuntalainsdaddannén puuttuminen voi estia
kilpailun muun tyyppisen asuntorakentamisen kanssa Suo-
messa.



Hanke luo tietoa asunto-osuuskuntien yleistymisen tueksi

Hanke kokoaa aiemmin hajallaan ollutta tietoa yhteen ja muo-
dostaa ensimmadista kertaa kokonaiskuvan asumista palvele-
vasta osuustoiminnasta Suomessa. Lisaksi tutkimus esittaa
asunto-osuuskuntien mallisddnnot, jotka ovat kaikkien asunto-
osuuskuntien toimijoiden kidytettdavissa. Hanke tuo lisatietoa eri-
laisista asuntomarkkinoilla kaytettdvistd osuuskuntamalleista.
Tutkimus kerryttaa asunto-osuuskuntia koskevaa tietovarantoa
taydentamalld aiemmissa tutkimuksissa kerattya tietoa erityi-
sesti sen osalta, milla tavalla valituissa verrokkimaissa (Ruotsi,
Norja, Itdavalta ja Kanada) kohtuuhintaisuus ja yhteisollisyys to-
teutuu asunto-osuuskunnissa.

Hankkeen tulokset luovat edellytyksia vuokra- ja omistusasumi-
sen vdlimaastoon sijoittuvan asunto-osuuskuntamallin kdyton li-
sdamiselle. Talla odotetaan olevan myonteista vaikutusta asun-
tomarkkinoiden toimintaan ja asukkaiden vaikutusmahdolli-
suuksien kehitykseen.

Hankkeen pohjalta niin asunto-osuustoiminnan asiantuntijat, ra-
hoittajat, rakennusalan ammattilaiset, lainsaatajat kuin asunto-
osuuskunta-aktiivitkin voivat viestid sidosryhmilleen, mitd he
asunto-osuustoiminnalla tarkoittavat, ja millaista vaihtelua
asunto-osuustoiminta pitda sisdlldan. Parantuneet viestinnan
edellytykset edistdvat muun muassa edella mainittuja markkina-
tavoitteita. Eri mallien kdytté markkinoilla voi lisaantya, kun si-
dosryhmat tuntevat mallien perusteet sekd niiden hyodyt ja ris-
kit. Esimerkiksi asunto-osuuskuntien yleistyminen voi olla myos
riski asukkaille, jos samanaikaisesti ei huolehdita riittavan
asunto-osuskuntien hallinnointia kasittelevdn osaamisen kehit-
tamisesta.

Asunto-osuuskunnat soveltuvat monenlaisille kotitalouksille

Asunto-osuuskuntaa on esitetty ratkaisuksi nopean kaupungis-
tumisen nostaessa asumisen hintaa varsinkin kasvukeskuksissa.
Asunto-osuuskuntien tavoitteena on lisdtd yhteisollisyytta ja
asukkaiden toimeliaisuutta ja sitd kautta pienentda mm. ikdanty-
neiden yksindisyytta ja turvattomuutta. Asunto-osuuskunnat so-
veltuvat esimerkiksi asumismuodon yhteisodllisyyttd ja



omatoimisuutta seka itsensa toteuttamisen mahdollisuuksia toi-
voville kotitalouksille. Asunto-osuuskuntien odotetaan olevan
varteenotettava vaihtoehto erityisesti asumisen edullista hintaa
painottaville kuluttajille, joilla ei ole taloudellista mahdollisuutta
tai halua asunto-osakkeen hankintaan tai joiden tulo- ja varalli-
suustilanne ei oikeuta valtion tukemiin vuokra-asuntoihin, mutta
joilla on osaamista ja halukkuutta kiinteiston hoitoon ja hallin-
taan.

Markkinoiden kehittamiselle on tarvetta erityisesti asumisen
hinnan ndakokulmasta, silla pieni- ja keskituloiset uhkaavat tilla
hetkelld jadda asuntomarkkinoiden valiinputoajiksi. Heidan tar-
peensa eivat tdyty nykyisilld vuokra- tai omistusvaihtoehdoilla.,
koska heilla ei valttamatta ole kertynytta varallisuutta, jota koh-
teiden hallinnointi edellyttdd. Asunto-osuuskunnat ovat yksi
asuntopoliittinen ratkaisu, mutta asuntopolitiikka ei ole ainut
politiikan lohko, jota hanke palvelee.

Vahintaan valillisesti hankkeella on merkitystda myos tyo- ja elin-
keinopolitiikan seka sosiaalipolitiikan kannalta. Hankkeen tuot-
tamalla tiedolla ratkaistaan tai ainakin luodaan edellytyksia rat-
kaista ongelmia, jotka vaikeuttavat tyovoiman saatavuutta eri
puolilla Suomea. Etenkin kasvukeskuksissa asuntopula ja asumi-
sen kalleus toimivat esteenad tydvoiman asettumiselle avoinna
olevien tyopaikkojen ldheisyyteen. Sosiaalipolitiikan tavoittei-
siin hanke kytkeytyy erityisesti vanhenevan vdestdn omaehtoi-
suuteen perustuvan mielekkddn ja turvallisen asumisen kan-
nalta.

Kohtuuhintaisuus ja yhteisollisyys vaativat eri osapuolten yhteis-
tyota

Kohtuuhintainen asunto-osuuskuntamuotoinen rakentaminen ei
toteudu ilman laajaa yhteistyota ja selkeda tavoitetta. Sdantelyn
lisaksi olisi l0ydettava selkeat ratkaisut erilaisissa tilanteissa ole-
vien kaupunkien tonttipolitiikkaan, kaavoitukseen, rahoitukseen
ja vakuuksiin. Projektiosaamisen varmistaminen asunto-osuus-
kunnan, rakennuttajakonsultin, suunnittelijan, rakennuttajan
seka rakentajan valisessa yhteistyossa on tarkeda. Asunto-osuus-
kuntien hankkeiden vetdjien olisi esimerkiksi kirjallisilla doku-
menteilla ja tiedotustilaisuuksilla varmistettava, ettd asukkaat
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ymmartavat sitoutuessaan miten paljon omaa padomaa ja sosi-
aalisia resursseja (esim. osallistuminen, vapaaehtoisty0, toisten
auttaminen) he joutuvat tavoitteiden saavuttamiseksi panosta-
maan, osuusmaksun vakuudettomuuden sekid mita odotuksia
asukkailla on yhteisollisyydelle.

Kiitdimme ldmpimasti kaikkia rahoittajia mahdollisuudesta to-
teuttaa tama tutkimushanke. Kiitollisuutemme koskee erityisesti
hankkeen poikkeuksellisen innostavaa ja rohkaisevaa ilmapiirig,
jonka kaikki ohjausryhman jasenet seka asunto-osuuskuntien ja
asuntorakentamisen muut asiantuntijat loivat hankkeen aikana.
Suurkiitos vield kaikille haastatelluille ja tyopajoihin osallistu-
neille oman asiantuntemuksensa jakamisesta ja kaikesta avusta.
[Iman sita tata hanketta emme olisi voineet toteuttaa. Toivomme,
ettd hanke virittaa vilkkaan keskustelun asunto-osuuskunnissa
Suomessa ja edesauttaa naiden osuuskuntien yleistymista.

Seppo Leminen, Raija Heimonen, Matti Vedenkannas & Kirsi
Noro

Helsingissa, kesakuun 30. paivana 2020
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1.Tausta

Asumisen kalleuden ja asuntopulan pelatdan vaikeuttavan tyo-
voiman saatavuutta ja yritysten kasvuedellytyksid Suomessa.
Erityisesti pieni- ja keskituloiset ovat jddmassa vuokra-asumisen
ja omistusasumisen valiinputoajiksi. Monet perheet asuvat ah-
taasti, koska isompaan asuntoon muuttaminen ei ole heille talou-
dellisesti mahdollista. My6ds vanhenevan vdeston omaehtoisuu-
teen perustuva mielekas ja turvallinen asuminen olisi huomioi-
tava entista paremmin tulevaisuudessa, kun elinika pidentyy.

Hyvan asumisen perustana ovat hinta ja laatu, asuinympariston
viihtyvyys ja asunnon sijainti. Ndihin pyritddn vaikuttamaan
asuntopolitiikan avulla.l Kansantalouden Kkilpailukyvyn edista-
minen, velkaantumisen pysdyttiminen ja syntyvyyden lisdami-
nen edellyttdavat uudenlaisia asuntopoliittisia keinoja. My0s tyo-
voiman saatavuus kasvualueille on turvattava. Valmiit ylhaalta
tulevat asumisen ratkaisut eivat valttamatta huomioi ihmisten
kiinnostusta omaehtoiseen rakentamiseen ja asumiseen.

Asuntomarkkinoille tarvitaan kohtuuhintaiseen asumiseen pe-
rustuvia selkeitd toimintamalleja vastuuntuntoisille, osaaville ja
omatoimisille asunnon tarvitsijoille. Erityisesti ihmisille, joilla ei
ole taloudellista mahdollisuutta tai halua asunto-osakkeen han-
kintaan tai joiden tulo- ja varallisuustilanne ei oikeuta valtion tu-
kemiin vuokra-asuntoihin. Yhtena ratkaisuna kohtuuhintaiseen
asumiseen ovat yhteisomistukseen ja yhteisollisyyteen perustu-
vat asunto-osuuskunnat, jotka ovat asumismuotona vuokra-asu-
misen ja omistusasumisen valimuotoja.2 Kohtuuhintaisuus vaatii
toteutuakseen asunto-osuuskunnan jdseniltd osaamista, jota ei
voida pitaa itsestdan selvana.

1 Niemi, O., M6ttonen, S. (2018): Turhan Kallis Koti. Kohtuuhintaisuus asunto-
politiikan tavoitteeksi

2 Forsstrom-Tuominen, H. (2016): Asunto-osuuskunta - uusi yhteisollinen ra-
kentamisen ja asumisen malli. PTT Raportteja 254.
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Asuminen ja asunnon hankinta tuloihin ndhden kallista

Asuminen ja asuntojen hankinta on kaupungistuvassa yhteiskun-
nassamme kaytettdvissa oleviin tuloihin ndhden kallista. Asunto-
jen hinnat ovat nousseet tasaisesti finanssikriisin jalkeen vuo-
desta 2010 lahtien Uudenmaan, Pirkanmaan ja Varsinais-Suo-
men kasvukeskuksissa. Esimerkiksi asumismenojen osuus kay-
tettavissa olevista tuloista vuonna 2017 omistusasujilla oli 19,7
prosenttia padkaupunkiseudulla ja Lansi-Suomessa 17,7 pro-
senttia. Vuokra-asujilla vastaavat osuudet olivat padkaupunki-
seudulla 27,8 prosenttia ja Lansi-Suomessa 25,8 prosenttia.3

Nykyiset markkinat eivdt ole ratkaisseet kohtuuhintaisen raken-
tamisen ja asumisen haastetta

Asuntojen korkeat hinnat kuvaavat asuntojen tarjonnan ja ky-
synndn epatasapainoa, jonka ratkaisuna nahddan rakentamisen
lisdadminen. Talloin kaavoituksen, infrastruktuuri-investointien
ja toimivien rakennusmarkkinoiden merkitys korostuu#. Uudis-
kohteiden hinnat ovat nousseet niin, ettd yha harvempi kuluttaja
pystyy ostamaan omistusasunnon itselleen haluamillaan alueilta
kaupungeissa ja kasvukeskuksissa.

Korkeisiin rakennuskustannuksiin ei ole yhtd yksittdista syyta.
Ensinndkin mahdollisimman korkeat tonttien vuokra- ja myynti-
hinnat mahdollistavat kaupunkien rahoittamat infrastruktuuri-
investoinnit. Toiseksi rakennus- ja kaavamaaraykset ovat raken-
nuttajan kannalta hyvin yksityiskohtaisia ja kalliita. Kolmanneksi

3 (Suomen virallinen tilasto (SVT): Tulonjakotilasto [verkkojulkaisu].
ISSN=1795-8121. viestoryhmittaiset tuloerot 2017, Kotitalouksien asumis-
kustannus- ja asumismenoindikaattoreita asunnon hallintasuhteen ja suur-
alueen mukaan vuonna 2017. Helsinki: Tilastokeskus. Saantitapa:

http: //www.stat.fi/til /tjt/2017 /03 /tjt 2017 03 2019-03-

13 tau 003 fi.html)

4 Wessman, R. (2019): Asuntoja ahkerille. Ndin varmistetaan kotien riitta-
vyys tyon perdssa muuttajille, Eva Analyysi No 76, 16.10.2019.
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rakennusprojekteissa digitaalisten tyokalujen hyddyntaminen
on vield vahaista, mika tekee projektinjohdosta tehotonta. Nel-
janneksi asuntomarkkinoilla toimivien yleishyodyllisten raken-
tajien maara on pieni. Viidenneksi asuntojen hintaa nostaa niiden
houkuttelevuus sijoituskohteena. Markkinat eivat siis ole pysty-
neet ratkaisemaan kohtuuhintaisten asuntojen riittdvaa tarjon-
taa.

Vuokrat nousevat ja asuntotukien mddrd kasvaa

Euroopan unionin jasenyyden ja yhteisen rahapolitiikan myota
matalan koron aikana asunnoista on tullut suosittu sijoituskohde
Suomessa. Vuokra-asuntojen tarjonta perustuu yhd enemman
markkinaehtoisuuteen. Nouseva vuokrataso ja vuoden 2015
asuntotukiuudistus ovat kasvattaneet omalta osaltaan asuntotu-
kimenoja koko 2000-luvun. Vuonna 2019 asumistukimenot oli-
vat 2 135,5 miljoonaa euroa (Kela, 2020).
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Sotilasavustuksen asumisavustus

Yhteensa

Kuva 1.1 Asumistuet Suomessa vuosina 2000 - 2019
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Asuminen rakentuu omistusasumiselle

Suomessa omistusasuminen perustuu asunto-osakeyhtioihin,
joita on noin 90 000. Asunto-osakeyhtididen lisdksi asumismuo-
toina ovat asumisoikeus- ja osaomistusasunto seka naista tunte-
mattomin, osuuskunta-asunto. Asunto-osuuskuntien maara Suo-
messa on hyvin marginaalinen, arviolta noin 50. Suurin osa niista
on perustettu jo ennen vuotta 1926, jolloin ensimmainen asunto-
osakeyhtiolaki saddettiin. Vuonna 2019 marraskuuhun men-
nessa uusia asunto-osuuskuntia on rekisterdéity patentti- ja rekis-
terihallitukseen nelja. Vahainen tieto asunto-osuuskunnista ei ai-
nakaan ole kasvattanut asukkaiden, rahoittajien ja rakennutta-
jien kiinnostusta asunto-osuuskuntamallia kohtaan.

Kiinnostus asunto-osuuskuntia kohtaan kasvaa

Tassa tutkimuksessa asunto-osuuskunnalla tarkoitetaan omis-
tusasumisen ja vuokra-asumisen rinnalla olevaa voittoa tavoitte-
lematonta asumisen mallia, joka perustuu asukkaiden yhteiseen
omistukseen, hallintaan, vastuuseen ja yhteisolliseen asumiseen.
Padakohderyhmana ovat pieni- ja keskituloiset kotitaloudet. Kiin-
nostus asunto-osuuskuntia kohtaan on lisddntynyt niin Suo-
messa kuin muuallakin maailmassa. Paasyyna tahan on ollut asu-
misen Kkallistuminen erityisesti kasvavilla kaupunkiseuduilla.
Suomessa omistusasuntojen hinnat ovat karanneet yha useam-
man kotitalouden ulottumattomiin. Epdvarmuuden lisdantyessa
isot asuntolainat ovat yha harvemman kuluttajan riskinkantoky-
kyyn ndahden mahdollisia. My6s asuntojen vuokrataso vapailla
markkinoilla on noussut tasaisesti.

Sosiaalinen vuokra-asuminen kohdistuu kaikkien pienimman
tulo- ja varallisuustason vdestdéon. Asumisoikeusasunnoissa on
varallisuusrajat alle 55-vuotiaille asukkaille. Tulo- ja varallisuus-
rajat maaraytyvat kuntakohtaisesti. 1990-luvun laman jalkei-
seen aikaan suunniteltu asumisoikeusmalli ei sovellu kaikille
kohtuuhintaisen asumisen tarvitsijoille johtuen esimerkiksi liian
korkeasta asumisoikeusmaksusta.
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Asumisen ja rakentamisen kallistuminen, yksineldjien maaran
kasvu, vapaa-ajan arvostuksen lisddantyminen, tyon epavarmuus
ja vdeston ikdantyminen on herattanyt aktiiviset kuluttajat, kun-
nat, kaupungit, valtion ja sdatiot miettimaan vaihtoehtoisia asu-
mismuotoja perinteisen omistusasumisen ja vuokra-asumisen
rinnalle. Asumisoikeus-, osaomistus- tai Helsingin kaupungin Hi-
tas-omistusasumisjarjestelmalla ei ole pystytty ratkaisemaan
kaikilta osin kohtuuhintaisen asumistuotannon haasteita. Hitas
ei sovellu kuin kaupungin maalle, mikd rajoittaa sen kayttoa.
Kiinnostuneiden rakentajien maara on myos rajallinen.

Erityisesti elakeikda lahestyvat kuluttajat ovat olleet aktiivisia
asunto-osuuskuntamallin kehittdmisessa. Elamantilanteessa ta-
pahtunut muutos, kuten lasten muutto kotoa, puolison menehty-
minen tai avioero, ovat saaneet samanhenkiset ihmiset mietti-
madn, miten ja keiden kanssa he haluavat tulevaisuudessa asua.
Yksinaisyys ja vanheneminen askarruttavat yhda useampaa ih-
mistd. Kiinnostus yhteisolliseen asumiseen on lisddantynyt. Inter-
net ja sosiaalinen media mahdollistavat samanhenkisten yhtei-
sojen synnyn ja yhteydenpidon.

Vaeston on pitkdan ennustettu keskittyvan erityisesti padkau-
punkiseudulle ja suuriin kaupunkeihin Suomessa. Meneilldan
olevan koronakriisin pitkdaikaisia vaikutuksista vdestoliikkei-
siin ei viela ole tietoa. Ainakin toistaiseksi kehityksen odotetaan
jatkuvan ja kasvun olevan suurinta padkaupunkiseudun lisaksi
Tampereella, Turussa, Oulussa ja Jyvaskylassa. Myo6s Porvoon,
Seindjoen, Kuopion, Rovaniemen ja Kokkolan odotetaan pitavan
pintansa.> Suurten kaupunkien ldheisyydessa ja hyvien liiken-
neyhteyksien padssa olevat kunnat nostavat Kkilpailukykydan
asuinpaikkana. Esimerkiksi radanvarrella sijaitseva Jarvenpaan
kaupunki on ollut aktiivinen pysyvasti kohtuuhintaisen vuokra-
mallisen asunto-osuuskunnan kehittdjana ja ndiden asumispal-
velujen muotoilijana. Uudenlaisella omistusmuotoisella asumi-
sella kunnat ja kaupungit haluavat lisdksi parantaa

5 MDI (2020): Maakuntakeskusten vaestdennuste 2040: C23-maakuntien kes-
kukset, tyossdkdyntialueet ja muu maakunta
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asukasviihtyvyytta kannustamalla asukkaita osallistumaan Kkiin-
teiston ja ympdriston hoitoon ja estdad segregaation syntymista.

Hallituksen kiinnostus asunto-osuuskuntia kohtaan on lisaanty-
nyt.6 Asumistukimenot ovat kasvaneet voimakkaasti yha useam-
man kuluttajan kuuluessa tuen piiriin. Lisaksi julkisen sektorin
velkaantuminen huolestuttaa. Selvitysty6td asunto-osuuskun-
tien toimivuudesta kohtuuhintaisen asumisen mahdollistajana
Suomessa on tehnyt ymparistdministerion alaisuudessa toimiva
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA. 7 Lisdaksi Suomessa
on kdynnistynyt osuuskunta-asumisen pilottihankkeita, joille on
myoOnnetty ARAn kehittdmisavustusta niiden suunnittelu- ja mal-
linnusvaiheessa.

Uusia yhteistydmuotoja syntyy

Kdynnissa olevissa asunto-osuuskuntien pilottihankkeissa on
nahtavissa yhteistyota yksityisistd kuluttajista muodostuvien
ryhmien, yritysten seka julkisen ja kolmannen sektorin valilla.
Tata neljan eri sektorin valista yhteistyota kutsutaan hybridiyh-
teistyoksi, jonka tavoitteena on kohtuuhintainen, laadukas ja riit-
tdvd asuntotarjonta (van Bortel, Gruis, Nieuwenhuijzen and
Pluijmers, 2019).

6 Paaministeri Antti Rinteen hallituksen ohjelma (6.6.2019): Osallistava ja
osaava Suomi - sosiaalisesti, taloudellisesti ja ekologisesti kestava yhteis-
kunta. Valtioneuvoston julkaisuja 2019:23

7Hannu Rossilahti (2017): Asukkaiden sosiaaliset asumisen osuuskuntamallit
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Kuva 1.2 Neljin sektorin vilinen hybridiyhteisty6 asunto-
osuuskunnissa (mukaillen van Bortel, Gruis, Nieuwenhuijzen
and Pluijmers, 2019)

Asunto-osuuskunnalta puuttuu yksiselitteinen mddritelmd

Kansainvalisen osuustoimintaliitto ICA:n maaritelman mukaan
osuuskunnalla tarkoitetaan itsendistd ihmisten tai organisaatioi-
den yhteenliittymaa, jossa toimiminen perustuu jasenten vapaa-
ehtoisuuteen. Sen tarkoituksena on hoitaa jisentensa yhteisia ta-
loudellisia, sosiaalisia ja kulttuurisia tarpeita ja toiveita. Kyse on
yhdessa yrittamisestd. Esimerkiksi tietyn palvelun organisointi
tuottaa jasenille taloudellista ja muuta etua suhteessa siihen,
mitd markkinat tarjosivat ennen osuuskunnan tuloa markki-
noille. Yrittdmisen alustana toimivan osuuskunnan jasenisto
omistaa yhdessa ja hallitsee sita jasen ja dani -periaatteella. De-
mokraattisina organisaatioina osuuskuntiin liitetadn usein puo-
luepoliittinen leima, vaikka juuri osuuskunnan ja jaseniston itse-
nadisyys muista intressiryvhmistda on osuustoiminnan keskeinen
periaate. Osuustoiminta tulisikin nahda ennen kaikkea nykyai-
kaisena jakamistaloutta, yhteisollisyytta, kestavyytta ja vastuul-
lisuutta eri tavoin korostavana ihmisten toimeliaisuutena.
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Osuustoiminta voidaan Kkiteyttdd sen seitsemddn ydinideaan.8
(ks. Kuva 1.3)

2.

Oma-aloitteisuus
ja itsensd

toteuttaminen

7. 3.
Edelld kdyva Yhteisollisyys
oppiminen ja ja sosiaalinen

sivistys vastuu

1.
Vapaaehtoinen
yhteenliittyminen

6. 4.
Ansioperusteinen Yksityinen
ja solidaarinen yhteisomistus ja
lisdarvon osallistava
jakaminen 5. tahdonmuodostus

Yhteistoiminnan
kokonaisvaltainen
hyaddyllisyys

Kuva 1.3 Osuustoiminnan hunajakenno (Jussila, 2015)

Suomen osuuskuntalaki ei maarittele asunto-osuuskuntia, joten
asunto-osuuskunniksi itsensa identifioivat yhteisot voivat erota
toisistaan olennaisesti. Asunto-osuuskuntalain puuttuessa saan-
tojen, osuuskunnan sisdisten sopimusten ja talokohtaisten jar-
jestyssaantdjen merkitys korostuu. Erityisesti nykyisten osuus-
kuntalain, valtion takauslainalain ja ryhmarakennuttamislain
toimivuus ja mahdolliset puutteet on asunto-osuuskuntien kan-
nalta katsottu tarpeelliseksi selvittda. (Rossilahti, 2017)

8Jussila, I. (2015), Tiedolla, taidolla, intohimolla. Liikeyrityksen & Omistajayh-

teison johtaminen.
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Kohtuuhintaisuuden mdcdritelmd

Tassa tutkimuksessa kohtuuhintaisella asumisella tarkoitetaan
aluekohtaista markkinahintaa edullisempaa asuntoa, joka tayt-
taa vuokra-asumistuotantoon tarkoitetun valtion takauslainan
kustannus- ja laatukriteerit. Kohtuuhintainen asunto voidaan ra-
hoittaa puhtaasti markkinaehtoisesti tai valtion takauslainaa
hyddyntaen, joka vaatii asunnon olevan vuokrakaytéssa vahin-
taan 20 vuotta. Kohtuuhintaisella asumisella ei siis tarkoiteta sa-
maa kuin sosiaalinen asuminen, jossa kohderyhma on tulo- ja va-
rallisuustasonsa mukaan oikeutettu yhteiskunnan tarjoamaan
vuokra-asuntoon.

Asunto-osuuskuntien perustamisen ideana on mahdollistaa
asukkaille heidan tarpeistaan rakennetut asumisen ratkaisut
sekd asumisen ettd eldimdnlaadun parantaminen kohtuuhintai-
sesti. Keratyn aineiston pohjalta etsitdan selityksia sille, mihin
asunto-osuuskuntien toiminnassa kohtuuhintaisuus ja asumisen
laatu perustuvat.

Lisdksi asiaa tarkastellaan kansainvalisesta nakékulmasta analy-
soimalla asunto-osuuskuntamuotoista asumista Ruotsissa, Nor-
jassa, Itdvallassa ja Kanadassa. Valittujen maiden asunto-osuus-
kuntajarjestelmat kuvataan suhteessa maiden asuntomarkki-
naan. Jarjestelmien vahvuuksista ja heikkouksista nostetaan aja-
tuksia siihen, miten kotimaista asunto-osuuskuntajarjestelmaa
voisi kehittaa.

2.Tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on antaa kokonaiskuva asunto-osuus-
kuntatoimintamalleista Suomessa analysoimalla toiminnassa ja
kehitteilla olevia asunto-osuuskuntia. Lisdksi tavoitteena on ke-
hittdd ja jasentdd suomalaisten tarpeisiin asunto-osuuskunta-
malleja, joissa asunto-osuuskunnan perustajan, osuuskunnan ja
sen omistajajasenten, kunnan ja valtion, rakennuttajan,
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rahoittajan, takaajan seka siltarahoittajan roolit vastuineen ja
velvollisuuksineen ovat yksiselitteisia.

Tutkimus toimii samalla esiselvityksena nykyisen lainsdadannon
selkeydesta ja riittdvyydestda asunto-osuuskuntien tarpeisiin.
Osuuskuntalain lisdksi tutkimuksessa pureudutaan valtion ta-
kauslainalakiin ja ryhmarakennuttamislakiin sekd niiden toimi-
vuuteen asunto-osuuskuntamallien kohtuuhintaisuuden ja yh-
teisollisyyden tavoitteiden saavuttamisessa.

Tutkimuksessa vastataan seuraaviin kysymyksiin:

1) Mitka ovat olemassa olevat osuuskunta-asumisen toimin-
tamallit ja ndiden eri toimijat?

2) Mitka ovat osuuskunta-asumisen toimintamallien haas-
teet ja ndiden kehittdmistarpeet?

3) Miten kutakin osuuskunta-asumisen toimintamallia tulisi
kehittaa eri toimijoiden ndkokulmista?

4) Miten voimassa oleva lainsdadanto soveltuu eri asunto-
osuuskuntamallien tarpeisiin? Mikali lainsdaddanndssa il-
menee ongelmia, mitd mahdollisia muutoksia eri asunto-
osuuskuntamallit edellyttdisivat lakeihin tai ainakin nii-
den tulkintoihin? Mitka ovat eri toimijoiden (osuuskunta
itse, sen erilaiset jasenet kuten sijoittajajasenet, rahoitta-
jajasenet, asukaskuluttajajdsenet seka rakennuttaja, ulko-
puolinen rahoittaja, ei-jasensijoittaja, kunta ja valtio) roo-
lit seka vastuut ja velvollisuudet?

3.Aineisto ja tutkimusmenetelmat

Tutkimuksen aineisto koostuu 15 asunto-osuuskunnasta. Naista
5 on toiminnassa olevia ja 10 suunnittelu- tai rakennusvaiheessa
olevia pilottihankkeita. Tutkimuksessa koottiin, jarjestettiin ja
analysoitiin erilaisia aineistoja nostamalla esiin asunto-osuus-
kuntamallin perusajatukset ja kartoittamalla asunto-osuuskun-
tien toiminta- ja hallintomalleja Suomessa. Kaikki 10 pilottihan-
ketta ovat joko hakeneet tai hakemassa valtion takauslainaa.
ARAn myontamaédn valtion takauslainan edellytyksena on, etta
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rakentamisessa toteutuu kohtuuhintaisuus ja laatu seka asuin-
talo on vuokrakaytdssa vahintdan 20 vuotta. Laina ei aseta asuk-
kaille mitdan tulo- tai varallisuusrajoja. Takauslaina ei edellyta
omistajan nimedmista yleishyodylliseksi, eika lainan yhteydessa
aseteta vaateita kohtuuhintaisuudesta esimerkiksi rajaamalla
vuokran maara tai sen korottamista. Hankkeen kokonaiskustan-
nus vaatii ARAn hyvaksynnan.

Taulukko 3.1 Asunto-osuuskuntamuotoiset asuinyhteisot tutkimuksessa

Nimi Sijainti Tausta (tilanne 6/2020)

1. Asunto-osuuskunta Helsinki,  Pientaloja 36, joissa asuntoja 72. 4
Kapy Kapyla talousrakennusta, sijainti Helsingin
kaupungin vuokraamilla tonteilla,
osuuskuntarekisterissa vuodesta
1920.

2. Asunto Osuuskunta Helsinki,  Pientaloja, joissa huoneistoja 105. 4
Kapyla Kapyla huoltorakennusta, 3 liiketilaa, sijainti
Helsingin kaupungin vuokraamilla
tonteilla, osuuskuntarekisterissa vuo-

desta 1920
3.  Asunto-osuuskunta Helsinki, Kerrostalo, 41 huoneistoa, oma
Voitto Vallila tontti, osuuskuntarekisterissa vuo-
desta 1921.
4. Asunto-osuuskunta  Vaasa Kaksikerroksinen (alun perin postin
Tapio tyontekijoille rakennettu) talo, jossa

10 asuinhuoneistoa, Osuuskuntare-
kisterissa vuodesta 1922

5. Osuuskunta Pollokar- Pélkdne,  Kaytdssa ollut julkinen rakennus
tano Luopioi-  (hoitolaitos) remontoitu asumiskayt-
nen toon, 7 asuntoa ja yhteistilat, Palka-
neen kunnan vuokratontti, osuus-
kuntarekisterissa vuodesta 2019.

6. Asunto-osuuskunta Helsinki,  Kerrostalo, 46 - 58 huoneistoa,
Kotihelmi Jatkasaari osuuskuntarekisterissa vuodesta
2018, konseptointivaiheessa, Helsin-
gin kaupunki myontanyt vuokraton-
tin, rakentaminen alkaa arviolta 2021.

7.  Asunto-osuuskunta Lohja, Kerrostalo, osuuskuntarekisterissa
Lohjan Hiiden Helmi  Hiiden-  vuodesta 2019, konseptointivai-
salmi heessa, rakentamisen odotetaan

kaynnistyvan Lohjan asuntomessujen
2021 paatyttya.
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Asumisosuuskunta
Koskelan Lehmus

Asunto-osuuskunta
Silkki

Asunto-osuuskunta
Hiidenkoti

Athos ry/Kruunuvuo-
ren Musketoori

Asunto-osuuskunta
Hennan Ovara

Osuuskunta Aunen ja
Erkin Koti

Village Development
osuuskunta/ Village
Co Living/ Tafkaoo
Architects

City Village CO-10

Helsinki,
Koskela

Jarven-
paa

Lohja,
Hiiden-
salmi

Helsinki,
Kruunu-
vuori

Orimat-
tila,
Henna

Orivesi

Helsinki,
Kalasa-
tama

Helsinki,
Jatkasaari

Kerrostalo, 50 huoneistoa, osuuskun-
tarekisterissa vuodesta 2019, kon-
septoitu ja rakentaminen kaynnisty-
nyt, Helsingin kaupungin vuokra-
tontti

Kerrostalo, 37 huoneistoa, osuuskun-
tarekisterissa vuodesta 2019, kon-
septoitu, rakentaminen alkaa arviolta
vuonna 2020.

3 paritaloa (6 asuntoa) ja yhteistilat,
konseptoitu, rakentaminen aloitettu,
valmistumisaika Lohjan asuntomes-
sut 2021. Asunnoista neljaan (4/6) on
jo tehty jasensopimus.

Kerrostalo, suunnitteilla n. 60 huo-
neistoa, konseptointivaiheessa, odot-
taa Helsingin kaupungin vuokraton-
tin kaavan vahvistamista

Pientaloja, 20, tonttivaraus Orimatti-
lan Hennassa, konseptointivaiheessa

Rivitalo, 22 asuntoa ja yhteistilat,
konseptoitu, tontti ostettu Oriveden
kunnalta, rakentamisen on maara al-
kaa mahdollisimman pian.

Kerrostalo, suunnitteluvaiheessa,
Helsingin kaupungin vuokratontti
mydnnetty.

Kerrostalo, suunnitteluvaiheessa,
Helsingin kaupungin vuokratontti
mydnnetty.
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Tutkimusmenetelmidt koostuivat olemassa olevaan asunto-
osuuskuntakirjallisuuteen tutustumisesta, puolistrukturoiduista
haastatteluista, havainnoinnista seka osallistavasta tyopajatyds-
kentelysta.

Puolistrukturoiduissa yksilohaastatteluissa (Liite 1 ja 2) haasta-
teltiin ensin asunto-osuuskuntien hallitusten puheenjohtajia
seka pilottihankkeiden aktiivisia vetdjia. Lisdksi pilottihankkei-
siin liittyen haastateltiin muita toimijoita, kuten tontin vuokran-
neita kaupungin virkamiehig, rahoittajia, juristeja, arkkitehteja ja
rakennusalan ammattilaisia. Asunto-osuuskuntien jasentdmista



varten haastateltiin asiantuntijoita myds patentti- ja rekisterihal-
lituksesta, kilpailu- ja kuluttajavirastosta, ymparistoministeri-
0std, oikeusministeriostd, asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kus ARAsta sekd Ryhmarakennuttajat ry:sta. Haastattelut toteu-
tettiin toukokuun 2019 ja maaliskuun 2020 valisena aikana. Yk-
silohaastatteluiden avulla kerattiin aineisto olemassa olevista
asunto-osuskuntamalleista ja perehdyttiin niiden toimintatapoi-
hin ja mahdollisiin haasteisiin.

Tutkimuksessa perehdyttiin myds Ruotsin, Norjan, Itavallan ja
Kanadan asunto-osuuskuntamuotoiseen asumiseen eri maiden
asiantuntijahaastatteluiden perusteella. Naistd maista on etsitty
asunto-osuuskuntiin perehtyneitd asiantuntijoita haastatelta-
vaksi hyodyntamalla tutkijoiden ja ohjausryhman jasenten ver-
kostoja. Kansainvaliset asiantuntijahaastattelut on tehty puheli-
mitse, Skypen tai Teamsin valitykselld syyskuun 2019 ja touko-
kuun 2020 valilla. Haastattelut on nauhoitettu ja litteroitu. Osa
kansainvalisista asiantuntijoista taytti kysymyskaavakkeen kir-
jallisesti seka vastasi sahkopostitse lisdtietopyyntdihin. Osan
kanssa kaytiin vapaamuotoinen keskustelu ilman kysymysrun-
koa. Haastatellut asiantuntijat on listattu liitteessa 5.

Mallien kehittamista varten jarjestettiin viisi tydpajaa, joihin kut-
suttiin asunto-osuuskuntahankkeisiin sitoutuneita toimijoita, ra-
kentamisen, rahoituksen, isinnoinnin, kiinteistohuollon asian-
tuntijoita sekd osuuskuntalain, valtion takauslainalain, ryhmara-
kennuttamislain, huoneenvuokralain ja asuntokauppalain asian-
tuntijoita. TyOpajat jarjestettiin helmikuun ja maaliskuun 2020
valisena aikana.

Teemat olivat seuraavat:

(1) Rakennuttajan ammattitaito ja vastuu asunto-osuuskunta-
hankkeessa

(2) Asunto-osuuskunnan elinkaaren aikainen rahoitus ja vakuu-
det

(3) Elinkaariaikainen kustannusrakenne

26



(4) Asunto-osuuskunnan hallinnointi ja yhteisollisyys arjessa
seka palveluiden kehittdminen tulevaisuudessa

(5) Asunto-osuuskuntia koskevan lainsddadannon riittavyys ja
selkeys
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4.Asunto-osuuskunnat
asumismuotona Ruotsissa,
Norjassa, Itavallassa ja
Kanadassa

Aiemmat asunto-osuuskuntatutkimukset ovat selvittineet
asunto-osuuskuntajarjestelmia eri maissa (mm. Rossilahti, 2017
ja Forsstrom-Tuominen, 2016). Tassa kappaleessa syvennetdan
aiempaa tutkimusta ja kuvataan lyhyesti tutkimukseen valittujen
maiden eli Ruotsin, Norjan, Itdavallan ja Kanadan asuntomarkki-
naa yleisesti sekda asunto-osuuskuntien osuutta koko asunto-
markkinoista. Taman jalkeen kuvataan kunkin maan asunto-
osuuskuntajarjestelmaa ja sen erityispiirteita padosin asiantun-
tijahaastatteluihin perustuen. Tdta on tdydennetty tarvittaessa
asiantuntijoilta saadun kirjallisuuden tai lisamateriaalin perus-
teella.

4.1 Ruotsi

Ruotsin asuntojen hallintamuodot eroavat paljon suomalaisista.
Ruotsissa ei ole suomalaista asunto-osakeyhtiotd muistuttavaa
omistusasumista vaan ldhin malli on osuuskuntamuotoinen asu-
misoikeusasuminen. Ruotsissa asuntojen hallintamuodot jaetaan
kolmeen eri luokkaan?:

1) Bostadsrdtt: Osuuskuntamuotoinen asumisoikeusjarjes-
telmd, jossa asukas ostaa oikeuden kdyttdda asuntoa. Asunnon
omistaa asumisoikeusyhdistys (juridisesti osuuskunta). Tama
jarjestelma vastaa eniten Suomen asunto-osakeyhtiota. Naita on
23 prosenttia asuntokannasta.

2) Hyresrdtt: Ruotsin vuokra-asuntomarkkinat jakaantuvat
yleishyodyllisiin vuokra-asuntoihin (18 prosenttia

9 Statistiska Centralbyran (vuodelta 2018), Andersson ja Tahtinen 2016, Hir-
vonen ja Verkasalo 2015
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asuntokannasta) seka yksityisiin vuokra-asuntoihin (20 prosent-
tia asuntokannasta). Vuokralaisyhdistykset ja kiinteistdjen omis-
tajat maarittelevat neuvotellen vuokratasot eli vuokramarkkinaa
sdadellaan.

3) Aganderdtt: Omistusasuminen eli kiinteiston suora omis-
taminen on Ruotsissa pddosin mahdollista vain omakotitaloissa.
Tahan omistusasumisen kategoriaan kuuluu vain omakotitalojen
omistusasujat. Naitd on 39 prosenttia Ruotsin asuntokannasta.

Yleishyodyllisiin vuokra-asuntoihin paasyyn ei ole tarveharkin-
taa. Haku tapahtuu jonotusperiaatteella. Ruotsissa ei ole Suomen
ARA-vuokra-asuntokantaa vastaavaa tarveharkintaista vuokra-
asuntokantaa. Vuokratasot madrittyvat neuvotteluissa seka
yleishyodylliselle ettd yksityiselle vuokra-asuntokannalle (hy-
resreglering, bruksvdrdessystem).10

Ruotsin asunto-osuuskuntajdrjestelmd

Tietolaatikko: Ruotsin asunto-osuuskuntien erityispiirteita
(Lahde: Co-operative Housing International 11):

. Ruotsin asuntokanta on noin 4,9 miljoonaa asuntoa ja
ndistd noin 1,2 miljoonaa asuntoa on osuuskunnissa (23
prosenttia).

. Asunto-osuuskuntien etujarjestot HSB Riksférbund ja

Riksbyggen edustavat noin 50 prosenttia asunto-osuus-
kuntien asuntokannasta.

o Asunto-osuuskunnilla on yleensa 20-100 asuntoa, keski-
madarin 80. HSB:n salkun suurimmalla asunto-osuuskun-
nalla on 1 033 asuntoa. Asunto-osuuskunnat sijaitsevat
useimmiten kaupunkialueilla.

10 Andersson ja Tahtinen 2016, Hirvonen ja Verkasalo 2015, Social Housing in
Europe, 2014

11 https://www.housinginternational.coop/co-ops/sweden/, Forsstrom-Tuo-
minen 2016
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o Asunto-osuuskunnat eivat saa julkista tukea, vaan raken-
tamisen rahoittavat omistajajdsenet ja asunto-osuuskun-
nat lainoilla. HSB:11da on my®és tarjolla mahdollisuus saas-
taa osuuskunta-asuntoa varten ja usein myds asua sa-
malla vuokralla osuuskunta-asunnossa.

. Asunto-osuuskunnat voivat keskittyvat vuokraamaan
asuntoja (kooperativ hyresrdtt). HSB:lla ja Riksbyggenilla
on my0s pienimuotoista vuokraustoimintaa.

. Asunto-osuuskuntien toimintaa ohjaa laki Bostadsratts-
lag (BRL) 1991:614.

. Kiinteistot (rakennukset ja maa) ovat asunto-osuuskun-
tien omistuksessa.

. Asunto-osuuskunnan osuudet myydaan markkina-arvoon
ja osuutta vastaan saa rajattoman asumisoikeuden, jonka
voi my0s jattda perinnoksi. Alivuokraukseen tarvitsee
hallituksen hyvaksynnan.

. Asukkaan pitda olla osuuskunnan jasen. Hallitus on vas-
tuussa jdsenten hyvaksymisesta.

. Jasenet ovat vastuussa omien asuntojensa korjauksista ja
yllapidosta, ja asunto-osuuskunta on vastuussa yhteisalu-
eiden yllapidosta.

Ruotsissa valtio tuki rakennuskustannuksia 1990-luvulle saakka.
My®6s verojarjestelma ohjasi kdyttamaan yksityishenkiléiden ra-
hoitusta rakentamiseen, koska vain yksityishenkiléiden korot
ovat verovahennyskelpoisia. Rahoitus asunto-osuuskunnan
kautta on vahentynyt ja yksityisten jasenten rahoitusosuus on
noussut. Jasenet maksavat noin 75 - 85 prosenttia rakennuskus-
tannuksista muuttaessaan juuri rakennettuun osuuskunta-asun-
toon.
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Ruotsissa on noin 27 000 aktiivista asunto-osuuskuntaa, joista
HSB:n jasenia on noin 4 00012,

Ruotsissa on myos vuokramuotoisia osuuskunta-asuntoja (ko-
operativa hyresrdtter, rental cooperative housing), joita asunto-
osuuskunta rakentaa, hallinnoi ja vuokraa asuntoja jasenilleen.
Vuokramuotoisia osuuskunta-asuntoja on olemassa noin 10 000
asuntoa, paaosin Tukholmassa.

Asunto-osuuskunnissa ei ole tiettyd asukasprofiilia tai keskitty-
mista tietylle alueelle. Nykyaan vain keskituloisilla ja sitd suu-
rempituloisilla on varaa hankkia uusi asunto-osuuskunta-
asunto. Ruotsissa asunto-osuuskunnat ovat pitkdikaisia lukuun
ottamatta joitakin harvoja poikkeuksia 1990-luvun talouskrii-
sissa.

Asunto-osuuskuntien toimintaa sdadntelee laki asunto-oikeuk-
sista (Bostadsrdttslagen) ja asunto-osuuskunnilla on my6s omat
sdantonsd. Asunto-osuuskuntamalli on hyvin tunnettu, mutta
vuokramuotoinen asunto-osuuskuntamalli voi olla vihemman
tunnettu Ruotsissa. Kuluttaja maksaa jasenyydesta seka paa-
omasta asuntoa varten ja vastuut sdadetdan sadnnoissa. Asunto-
osuuskuntaa perustaessa tehddan taloudellinen suunnitelma, ra-
kennusten tekninen kuvaus sekd kuvaus kustannuksista, jotka
syntyvat toiminnasta, huollosta, yllapidosta ja mahdollisista lai-
noista.

Ruotsalaiset asunto-osuuskunta-asiantuntijat kuvaavat asunto-
osuuskunnan olevan 'fiksu’ yhdistelma yksilonvapautta ja yhtei-
sollista vastuuta kustannuksista ja vastuista. Asukkaalla on vai-
kutusvaltaa omaan asumiseensa, ja paatoksia tehdaan yhdessa
naapureiden kanssa yhteisista asioista. Asukkaat maksavat pal-
veluista ja hallinnosta voittoa tavoittelemattomalle asunto-

12 HSB:n jasenet ovat padosin suuria asunto-osuuskuntia. HSB:n jasenet edus-
tavat noin kolmasosaa kaikista asunto-osuuskunta-asunnoista Ruotsissa.
Riksbyggenin jasenind on noin 1 700 asunto-osuuskuntaa. Ndiden lisdksi noin
2 500 asunto-osuuskuntaa ostaa kiinteistonhallintapalveluita (property ma-
nagement) jarjestolta. Bostadsratterna on kolmas suuri jarjestd edustaen noin
8 000 asunto-osuuskuntaa. NAima asunto-osuuskunnat ovat padosin pienem-
pid kuin HSB:n ja Riksbyggenin jasenet.
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osuuskunnalle. Omistaja voi myyda asumisoikeutensa (osuu-
tensa) vapailla markkinoilla. Nuorten ihmisten ja nuorten per-
heiden voi olla vaikea ostaa asunto-osuutta korkean hintatason
vuoksi. Asiantuntijat nadkivat markkinavaihtelut, korkotason
muutokset, talouslamat, ym. tekijat haasteina jarjestelmalle.
Nama vaihtelut luovat taloudellista riskid ja epavarmuutta.
Asunto-osuuskunnissa nahtiin hankaluutena myd6s uusien jasen-
ten sitouttaminen ja kouluttaminen siihen, miten asunto-osuus-
kuntaa hallinnoidaan.

Vastaajat nidkivat omistusmuotoinen asunto-osuuskuntamallin
olevan jatkossakin padasiallinen asunnon omistamisen malli
Ruotsissa, koska mallissa yhdistyy yksilon vapaus ja yhteisolli-
nen vastuunkanto. Uudet lyhennysvaatimukset saattavat vai-
keuttaa asunnon ostamista. Osuuskunta-asuntojen hintataso on
noussut "dramaattisesti” asuntopulan sekd matalan korkotason
vuoksi. Asuntojen kysyntd nahdaan silti vahvana.

4.2 Norja

Valtaosa norjalaisista asuu omistusasunnossa (noin 82 prosent-
tia) ja 18 prosenttia norjalaisista asuu vuokralla (Statistics Nor-
way, 2018). Omistusasunnot ovat yksityisomistuksessa olevia
pientaloja tai kerrostaloissa olevia omistusasuntoja (flerfamilje-
hus, eierseksjoner). Omistusasuntoihin lasketaan myds asunto-
osuuskuntien omistamat asunnot. Norjassa asuntopolitiikka on
keskittynyt tukemaan omistusasumista (Annianissen, 2014). Yk-
sityinen vuokrasektori koostuu pienistd, ei-ammattimaisista
vuokranantajista. Kunnallinen vuokrasektori on erittdin pieni, ja
se edustaa noin 4 prosenttia asuntokannasta (Annianissen,
2014).

Norjan asunto-osuuskuntajcrjestelmd

Norjassa asuntokannasta noin 15 prosenttia on asunto-osuus-
kuntien hallinnoimia asuntoja (2016).13 Asunto-osuuskuntien

13 https: //www.housinginternational.coop/co-ops/norway/
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hallinnoimat asunnot edustavat 40 prosenttia Oslon asuntokan-
nasta.

NBBL (Norske Boligbyggelags Landsforbund SA) on kansallinen
asunto-osuuskuntien kattojarjestd Norjassa. Silld on yli 841 000
yksittdista asukas- ja ei-asukasjasentd, 5 000 asunto-osuuskun-
tajasenta (primary housing co-operatives) ja 57 osuustoiminnal-
lista asuntoyhdistysta (secondary housing co-operatives). Osuus-
toiminnallisten asuntoyhdistysten jasenmaara vaihtelee sadasta
300 000 yksittaiseen jaseneen. Norjassa asunto-osuuskuntia saa-
televat lait The Housing Co-operative Laws: The Cooperative
Housing Association Act ja The Housing Co-operatives Act. Naita
on muokattu elokuussa 2005.

Tietolaatikko: Norjan asunto-osuuskuntien padpiirteita (Co-
operative Housing International) 14:

° Kiinteistot ovat osuuskuntien omistamia.
. Osuuskunta hallinnoi keskimaarin noin 50 asuntoa.

o Jasenet ostavat osuuden tdydelld markkina-arvolla ja saa-
vat oikeuden asua tietyssa asunnossa.

o Jasenet maksavat osuutensa kdyttokustannuksista.

. Osuuksia myydaan markkinoilla, mutta jasenilla on etu-
osto-oikeus (the right of pre-emption) markkinahintaan.

. Yksi adni per jasen riippumatta osuuksien maarasta.

Asunto-osuuskuntien erityispiirteitd Norjassa

Emoyhtié6 (mother company) perustaa asunto-osuuskunnan
(daughter company), joka on jasenten omistama oma laillinen yk-
sikkonsa. Valmiit asunnot myydaan yksityisille omistajille. Maan

14 https: //www.housinginternational.coop/co-ops/norway/
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asunto-osuuskuntajdrjestelma perustuu omistusmalliin, vuokra-
oikeuteen perustuvia asunto-osuuskuntia ei ole olemassa.

Norjan asunto-osuuskuntajarjestelma muistuttaa Ruotsin HSB:ta
ja on historiallisesti seurannut samoja kehityskulkuja. Asunto-
osuuskuntajarjestelman juuret ovat maailmansotien valisissa
vuosissa, mutta niiden toiminta kasvoi toisen maailmansodan
jalkimainingeissa. Valtion asuntopankki Husbanken perustettiin
vuonna 1946 rahoittamaan sosiaalista asuntotuotantoa (social
housing). Pankin, asunto-osuuskuntien ja kuntien valinen yhteis-
tyo mahdollisti merkittdvan osuuskuntamuotoisen asuntotuo-
tannon toisen maailmansodan jalkeen. Asunto-osuuskuntien
asuntotuotanto keskittyi kaupunkeihin maaseudun sijaan. Nor-
jassa paadyttiin tukemaan omistusasumista paljon voimakkaam-
min kuin muualla Euroopassa.

Asunto-osuuskunnat kuuluvat asunto-osuuskuntien kattojarjes-
toon ja edunvalvontajarjestdon, joka ei rakennuta itse asuntoja.
Norjan asunto-osuuskuntajarjestelma on kolmitasoinen, jossa
ylimpana on kattojarjestdo NBBL. Toisella tasolla ovat ns. emoyh-
tiot (toisen asteen osuuskunnat), kuten OBOS. Kolmannella ta-
solla ovat tytaryhtiot (ensimmaisen asteen osuuskunnat), jotka
ovat jasentensa omistamia asunto-osuuskuntia ja joilla on yh-
teyksid emoyhtidihinsa. Norjassa asunto-osuuskuntasektori oli
tuettu ja hintasadnnostelty 1990-luvulle asti. Taman jalkeen
asunto-osuuskunnilta poistettiin asteittain kaikki tuet seka saan-
tely ja asuntopankin mandaattia muutettiin. Asunto-osuuskun-
nat alkoivat toimia yksityisina markkinaehtoisina toimijoina va-
pautetuilla markkinoilla.

OBOS on yksi suurimmista ja vanhimmista asunto-osuuskun-
nista. OBOS rakennuttaa osuuskunta-asuntoja, omistaa oman
pankin sekd useita rakennuttajayhtioitd tai niiden osakkeita.
OBOS:n omistama pankki voi myontaa asuntolainoja osuus-
kunta-asunnon ostamista varten tai myontaa korjauslainaa ole-
massa oleville asunto-osuuskunnille. OBOS:n omistamat raken-
nuttajat rakentavat asunto-osuuskuntien lisdksi myos esimer-
kiksi teollisia hankkeita tai infrastruktuuria.

OBOS ja muut asunto-osuuskunnat muuttuivat markkinaehtoi-
siksi 1990-luvulla koska asunto-osuuskuntien tukea ja saantelya
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muutettiin. Useat asunto-osuuskunnat mukaan lukien OBOS ka-
vivat lahella konkurssia johtuen edelld mainituista muutoksista.
Taman vuoksi monet asunto-osuuskunnat tehostivat toimin-
taansa yhdistymalla, jolloin OBOS ja muutama muu asunto-
osuuskunta kasvoivat. Monet ensimmaisen asteen asunto-osuus-
kunnat (mukaan lukien OBOS) ovat nykyaan liiketoiminnaltaan
enemman kiinteistokehitysyhtioita kuin puhtaasti asunto-osuus-
kuntia. Emoyhtiot eli toisen asteen osuuskunnat on perustettu
1946 ja 1960 valilla. Emoyhtiot perustavat ensimmaisen asteen
osuuskuntia. Asukasldhtdisid asunto-osuuskuntia, joissa yhteiso
suunnittelee ja rakennuttaa omaa asumisratkaisunsa, on Nor-
jassa hyvin vahan.

Asunto-osuuskuntia pidetdan turvallisena ja hyvin johdettuna
omistusmuotona, joissa asunnoista pidetdaan hyvin huolta. Suur-
ten asunto-osuuskuntien skaalaedut ja uskottavuus uusien ra-
kennusprojektien toteuttamisessa on myos jarjestelman vah-
vuus. Emoyhtio-tytaryhtiositeen ja dynamiikan vuoksi rakenta-
misen laatu on hyvaa. Emoyhti6 on vastuussa rakentamisen laa-
dusta tytdryhtiolle vahintadnkin omalla maineellaan. Lait ja saa-
dokset vakiinnuttavat ja turvaavat asunto-osuuskunta-asumista
Norjassa. Osuuskunta-asunnot myydaan ja ostetaan samoilla
markkinoilla kuin muut omistusmuotoiset asunnot. Asunto-
osuuskunnassa ei Norjassa ole aatteellista tai yhteisollista mer-
kitystd. Harvat asunnonostajat erityisesti miettivat minka omis-
tusmuotoisten mallin he valitsevat.

Oslossa OBOS on niin suuri toimija, ettd luultavasti jokainen os-
lolainen on jossain vaiheessa elamainsa asunut OBOS:n asun-
nossa. O0BOS on kasvanut varsin suureksi, joten se saattaa hallita
markkinoita tietylla alueella. Tama riski ei tosin liity asunto-
osuuskuntamalliin sindnsa vaan yhden toimijan suureen kokoon.
Asunto-osuuskunta ndhdaan yrityksend, joka on jasentensa (tai
osuudenomistajiensa) omistama, ja ndiden riskit ovat samat kuin
muilla yrityksilla. Historiallisesti asunto-osuuskunta-asunnot
ovat olleet kohtuuhintaisia. Oslon itdpuolella on rakennettu pal-
jon osuuskunta-asuntoja 1950-70-luvuilla. Naissa asuu paljon
maahanmuuttajia ja matalamman tulotason perheitd. Nama
asunto-osuuskuntien asunnot voivat olla edullisempia, mutta
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muuten kyse ei ole varsinaisesta kohtuuhintaisesta asumisrat-
kaisusta Norjassa. Asumisen mallien verotuskdytannot eroavat
hieman myyntivaiheessa, mutta hintaero on tutkimusten mu-
kaan vain noin prosentin luokkaa. Omistusmuodoissa on myds
eri tavalla rajoituksia. Esimerkiksi osuuskunta-asuntoa ei voi os-
taa sijoituskayttoon.

4.3 Itdvalta

Yksityisten omistusasuntojen osuus on Itdvallassa 54 prosenttia.
Rajoitetun voitontavoittelun asumisyhdistysten (sis. osuuskun-
nat) omistusasuntoja on 9 prosenttia. Vuokra-asuntoja on 38
prosenttia asuntokannasta, joista yksityisida vuokra-asuntoja 19
prosenttia, kunnallisia vuokra-asuntoja 6 prosenttia ja rajoitetun
voitontavoittelun asumisyhdistysten (sis. osuuskunnat) 13 pro-
senttia.1> Wienissa tdima osuus on 43 prosenttia asuntokannasta
ja tasta noin puolet on osuuskunta-asuntoja.

Itdvallan asunto-osuuskuntajdrjestelmd

Asunto-osuuskunnista puhutaan usein samassa yhteydessa kuin
rajatun voitontavoittelun asumisyhdistyksista (Limited-Profit
Housing Associations, LPHAs). Molemmat mallit ovat kiinted osa
maan asuntopolitiikkaa. Molempia malleja edustaa sama organi-
saatio The Austrian Federation of Limited-Profit Housing Asso-
ciations - Auditing Federation (GBV). GBV:n jasenyys on pakol-
lista seka asunto-osuuskunnille ettd LPHAs:eille. GBV:1la on 185
jasenta (sisdltden 98 osuuskuntaa). Jasenet hallinnoivat 650 000
vuokra-asuntoaja 270 000 omistusasuntoa. Asunto-osuuskunta-
malli on melko hyvin tunnettu Itavallassa. Asunto-osuuskunniksi
saatetaan kutsua myo6s asumisyhdistyksid, vaikka niilld on eri
laillinen muoto.

15 Overview of Limited-Profit Housing Associations in Austria, Austrian Fed-
eration of Limited Profit Housing Associations, The State of Housing 2017
(GBV, Statistics Austria) (https://www.housinginternational.coop/co-
ops/austria/)
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Asunto-osuuskuntien osuus asuntokannasta Itavallassa on noin
23 prosenttia laskemalla asumisyhdistykset mukaan. Asunto-
osuuskuntien osuus on noin 11-12 prosenttia ilman asumisyh-
distyksia.

Asunto-osuuskuntia sdatelevat lait ovat: The Co-operative Act of
Co-operatives’ Auditing (Revision). Lait koskevat osuuskunnan or-
ganisaation sdantdja; The Limited Profit Housing Act. Sdannot
koskevat rajatun voiton asunto-osuuskuntia sekd The Housing
Promotion Schemes, joita tukea saavat osuuskunnat noudattavat.
Samat saadokset ja lait koskevat molempia muotoja.

Valtiolla on merkittdava rooli asuntomarkkinoilla monisyisen
Housing Promotion Schemes -jarjestelman kautta. Taloudellinen
avustus ohjataan suoraan asunto-osuuskunnille erityisesti katta-
maan rakentamisen kustannuksia. My6s kuluttajia tuetaan esim.
asumistuella (tosin vain 6 prosenttia kotitalouksista saa asumis-
tukea) seka asunnonostajan ohjelman avulla.

Tietolaatikko: Itdvallan asunto-osuuskuntajarjestelman erityis-
piirteitd (Lahde: Co-operative Housing International1):

e Vuokrat on sidottu kattamaan maasta, rakentamisesta, hal-
linnosta ja rahoituksesta sekd kunnostuksesta ja yllapidosta
johtuvia kustannuksia pitkalla tahtaimella. Vuokrataso pitaa
olla perusteltavissa vuokralaisille. Asuntojen vuokria saan-
nostelldan myos lainan takaisin maksun jalkeen.

e Asuntojen jalleenmyyntiarvo on sddnnostelty.

e Asukkaat saavat maksamansa jasenmaksunsa nimelliseen
arvoon lahdon tai likvidaation yhteydessa.

e Asunto-osuuskunnilla on velvoite rakentaa asuntoja. Osuus-
kunnat tarvitsevat erikoisluvan provinssilta, jos aikovat kes-
keyttaa asuntojen rakentamisen.

16 https: //www.housinginternational.coop/co-ops/austria/
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e Asunto-osuuskuntien arvioidaan taloudellista suoriutumi-
sen, kannattavuuden, johtamisen ja sddantéjen noudattami-
sen mukaisesti auditointiprosessissa.

e Asunto-osuuskunnat voivat saada julkista rahoitusta maa-
rattyihin projekteihin (n. 90 prosenttia projekteista saa jul-
kista tukea). Osuuskunnat sitoutuvat vuokralaisille ja omis-
tajajasenille maarattaviin tulorajoihin.

Asunto-osuuskunnat ovat nykyaan suuria toimijoita. Itavallassa
asunto-osuuskuntamuotoiset asunnot voivat olla joko omistus-
tai vuokramallisia. Asunto-osuuskuntien uudistuotanto keskit-
tyy paaosin vuokratuotantoon. Asumisyhdistyksid ja asunto-
osuuskuntia sadntelevat samat lait ja siadokset. Asuntojen vuok-
rataso (tai hintataso) on saddelty ja ne riippuvat kohteiden ra-
kennuskustannuksista seka yllapito- ja korjauskustannuksista.

GBV:njasenet toimivat koko maassa, mutta kaupungeissa ja haja-
asutusalueilla on omat haasteensa. Kaupungeissa, kuten Wie-
nissa, on paljon uudistuotantoa, mutta silti pulaa kohtuuhintai-
sista asunnoista ja asunnoista ylipaataan. Asuntopula johtaa hin-
tojen nousupaineeseen seka vuokrien nousupaineeseen yksityi-
sella sektorilla. Itavallassa asuntoyhdistysten ja asunto-osuus-
kuntien asunnot on tarkoitettu ja kohdistettu pieni- ja keskituloi-
sille kotitalouksille. Ndiden tulorajat maaritellaan provinssikoh-
taisesti, mutta ne ovat sen verran korkeat, etti valtaosa, noin 80
prosenttia vaestostd, mahtuisi tulorajojen sisaan.

Vuokralaiset tietdvat asuvansa kohtuuhintaisessa ja sdannellyssa
vuokra-asunnossa, mutta heille saattaa olla epaselvaa asuvatko
he yhdistyksen vai osuuskunnan asunnoissa. Kohtuuhintaisella
vuokrasektorilla on hyvad maine johtuen rakentamisen ja asumi-
sen korkeasta laadusta. Vuokrasektori ndhdadn merkittdvana
osana asuntomarkkinaa. Sadntelyyn ja tukiin liittyy monia vaati-
muksia esimerkiksi yhteiskdyttotiloista, joita ei valttamatta
16ydy yksityiseltda vuokrasektorilta (tai asukkaan ostaessa asun-
non yksityiselta rakennuttajalta). Asuntoyhdistykset ja asunto-
osuuskunnat ovat itsenaisia yksityisia organisaatioita, joita saan-
nelldan tukijarjestelman takia. Julkinen valta vaikuttaa asumisen
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laatuun ja rakennusten tyyliin asuntoyhdistyksissa ja asunto-
osuuskunnissa.

[tavallan yhdeksassa provinssissa on oma tukijarjestelmansa.
Jarjestelmadt ovat keskenddn samankaltaisia, mutta niissd on
eroavaisuuksia ja monimutkaisuutta. Provinssien sisallakin voi
olla monenlaisia tukijarjestelmia ja kdytdntoja. Nama kaytdnnot
riippuvat esimerkiksi siitd, minka tulotason asukkaille asunto-
kohde on suunniteltu. Valtiontuki ei yleisesti ole avustusmuo-
toista (grant). Padosin valtiontuki muodostuu edullisista lai-
noista, jotka maksetaan takaisin vuokrissa, joiden pitda kattaa ra-
kennusten yllapito ja korjaaminen. Lainojen takaisinmaksun
padtyttya vuokrataso laskee, koska asumisyhdistykset ja osuus-
kunnat eivat voi nostaa vuokratasoa yli rakennuksen todellisten
ylldpito- ja korjauskulujen.

Asunnot ovat asunto-osuuskunnan omistuksessa vuokramal-
lissa. Vuokralaisilla on usein oikeus ostaa asunto omaksi viiden
vuoden kuluttua (aiemmin kymmenen vuoden kuluttua) maksa-
malla markkinahintaa pienempi hinta asunnosta. Alennus ei kui-
tenkaan ole merkittava.

Asukas saa maksamansa 10-15 prosenttia rakennuskustannuk-
sista takaisin muuttaessaan pois vuokramuotoisesta osuus-
kunta-asunnosta. Asukkaalta vihennetdan hanen maksamastaan
summasta noin 1 prosentti vuodessa. Asukas saa lahtiessaan 90
prosenttia alussa maksamastaan summasta, jos hidn asuu 10
vuotta samassa asunnossa. Vuokralaiset, joilla ei ole varaa mak-
saa tata summaa vuokrasuhteen alussa, voivat hakea matalakor-
koista lainaa Wienin kaupungilta. Itdvallassa ei ole siirrytty asu-
mistukiin toisin kuin muualla Euroopassa, joissa tukia makse-
taan vuokralaisille ja asukkaille. Itdvallan tukijarjestelma on tar-
jontatukipainotteinen ja tukee asuntojen rakentamista.

Wienin asuntokannasta 43 prosenttia on kuntien, asuntoyhdis-
tysten tai asunto-osuuskuntien omistamia. Puolet asunnoista on
asunto-osuuskuntien omistamia asuntoja (21,5 prosenttia).
Asunto-osuuskuntasektorilla on tapahtunut paljon yhdistymisia.
Vuonna 1980 asunto-osuuskunta hallinnoi keskimaarin 1 500
asuntoa kun nykydan asunto-osuuskunta hallinnoi keskimaarin
noin 4 300 asuntoa. Asunto-osuuskuntien absoluuttinen maara
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on pienentynyt niiden koon kasvaessa. Historiallisesti asunto-
osuuskuntien kehitys ja synty oli vahvaa maailmansotien vali-
send aikana. Toisen maailmansodan aikaan asunto-osuuskunta-
liike lakkautettiin. Sodan jalkeen asunto-osuuskuntia syntyi taas
ja asunto-osuuskuntaliike sai tukea monista eri raha- ja tukivir-
roista tukien sektorin syntya ja kehitysta.

Asunto-osuuskuntien vahvuutena nahtiin, ettd ne ovat hyvin
etabloituneita organisaatioita, jotka rakentavat paljon hyvalaa-
tuisia asuntoja. Rakennettavat kohteet pysyvat saanneltyina ole-
massaolonsa ajan. Sddntely ei siis lakkaa, ja kohde pysyy markki-
navuokraa edullisempana. Yksityinenkin rakennuttaja voi saada
tukia asunto-osuuskunnille. Rakennuttaja voi alkaa peria mark-
kinavuokraa tai myyda asunnot markkinahintaan maksettuaan
tuet takaisin, jolloin kohde vapautuu sdantelysta. Asunto-osuus-
kunta- ja asumisyhdistysjarjestelman vahvuutena on niiden py-
syva markkinavuokraa edullisempi asuminen.

Huonoina puolina ja riskeind nahtiin, ettd jarjestelman on tarkoi-
tus tuottaa kohtuuhintaisia asuntoja markkinoille, mutta se ei
tuota asuntojen pienituloisimpien Kkotitalouksien tarpeisiin,
koska vuokrataso on heidédn tarpeisiinsa liian korkea tuista huo-
limatta. Toinen riski jarjestelmalle on maan hinnan nousu. Jos
tontti on erittdin kallis, asuntoyhdistyksilla tai asunto-osuuskun-
nilla ei ole mahdollisuutta ostaa sitd. Tama on joissain tapauk-
sissa johtanut siihen, ettd yksityiset toimijat saavat parhaat ja
kalleimmat tontit. Tama korostuu isoissa kaupungeissa, kuten
Wienissa.

Maan hinnan ja rakennuskustannusten nousu ovat seurausta yk-
sityisen sektorin voimakkaasta kiinnostuksesta rakentamiseen.
Matala korkotaso on kasvattanut ihmisten kiinnostusta omistus-
muotoiseen asumiseen. Asuntojen hintojen nousu on lisannyt ih-
misten kiinnostusta niihin sijoittamiseen. Asuntotuotanto asu-
misyhdistysten ja asunto-osuuskuntien toimesta on pysynyt
yleensa tasaisena noin 10 000 - 15 000 asunnon vuotuisessa tah-
dissa.
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[tavallassa on myoOs asukasldhtoisia rakennushankkeita, joita
usein kuvataan termilld "Baugruppen” 17. Baugruppen -projek-
teissa korostuu ihmisten halu yhteisélliseen asumiseen ja yhtei-
son rakentamiseen. Baugruppen -projektien tavoite on madaltaa
kohteen hintaa suhteessa markkinaehtoiseen asumiseen. Erityi-
sesti Wienissd Baugruppen -projektit pyrkivat panostamaan lisa-
tiloihin ja yhteisiin tiloihin. Baugruppen -projekteja voidaan to-
teuttaa seka omistus- ettd vuokramallisina. Baugruppen -projek-
tit ovat tuettua asumista ja tdman kautta niiden hintataso muo-
dostuu yleensa samaksi kuin vastaavalla tuetun asumisen koh-
teella. Yhteinen paatoksenteko talosta ja sen asunnoista seka sen
asukkaista on keskeistd projekteissa. Toimintaa organisoidaan
yhdistysmuotoisesti ja eri hankkeet oppivat toisiltaan. Baugrup-
pen -projektien haasteena on rahoituksen saaminen. Tyypilliset
asukkaat ovat useimmiten lapsiperheita tai elakeikaa lahestyvia
ihmisia. Viime aikoina on syntynyt projekteja, joissa yhdistetdan
seka yhteiskayttotyotiloja ettd asumisratkaisuja.

4.4 Kanada

Kanadan asuntokannan koko on noin 14 miljoonaa asuntoa.
Osuuskunta-asuntoja on ndistda 92 526 asuntoa (eli noin 0,7 pro-
senttia asuntokannasta), jotka ovat 2 212 asunto-osuuskun-
nassa.18 Valtaosa kanadalaisista (n. 68 prosenttia) omistaa asun-
tonsa. Loput asunnoista ovat vuokra-asuntoja. Nama jakautuvat
yksityiseen vuokramarkkinaan seka ei-markkinaehtoiseen, sosi-
aaliseen sektoriin (non-market social sector). Asunto-osuuskun-
nat seka voittoa tavoittelemattomat jarjestot luetaan usein kuu-
luvaksi ei markkinaehtoiseen sektoriin, vaikka osa asunto-
osuuskunnista toimii markkinaehtoisesti.1?

17 Suomessa Baugruppen -projekteja ldhin tapa jarjestdd oma asumisensa vai-
kuttaisi olevan ryhmarakennuttaminen.
18 https //www. housmglnternatlonal coop/co- ops/canada/

tenure-system- 1mpllcat10ns -for-a-national-housing-strategy/
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Tietolaatikko: Kanadan asunto-osuuskuntajarjestelman erityis-
piirteitd (Lahde: Co-operative Housing International20):

Voittoa tavoittelematon luonne (vuokramuotoisissa asunto-
osuuskunnissa). Vuokrat asetetaan tasolle, jolla ne kattavat
lyhyen ja pitkdn tdhtdimen kulut ja padomavaraukset. Jase-
nilla ei ole oikeutta osinkoihin tai ylijadmaan. Voittoa tavoit-
telemattomuus on edellytys valtion tuille.

Moninainen jasenistd: perheista senioreihin tai henkil6ihin,
joilla on erityistarpeita tai jotka ovat vastikdan saaneet Ka-
nadan kansalaisuuden.

Turvattu asumismuoto: asukas saa asua osuuskunta-asun-
nossa niin kauan kuin tayttaa velvollisuutensa.

Asunto-osuuskunnat eivat ole kooltaan kovin suuria (suurin
omistaa 770 asuntoa, pienin 5 ja keskiarvo on noin 60 asun-
toa).

Vuokralaisen pitaa olla jasen asunto-osuuskunnassa.

Yksi adni per jasen ja jasenten odotetaan osallistuvan
asunto-osuuskunnan hoitoon.

Asunto-osuuskuntien hallintamallit ovat erilaisia: osalla on
ammattimaista henkilokuntaa, osa ostaa hallintopalveluita
palveluntuottajayrityksiltd. Osaa johdetaan vapaaehtoisvoi-
min jdsenten toimesta, mutta tita ei suositella enaa aiempien
vaikeuksien vuoksi.

Kanadassa vuokramuotoinen osuuskunta-asuminen on ylei-
sempi malli kuin omistusmalli (equity cooperative). Omistusmalli
toimii vastaavalla tavalla kuin Ruotsissa ja Norjassa, jossa
asunto-osuus voidaan ostaa ja myyda vapaasti markkinahintaan.
Kanadassa omistusmuotoisista asunto-osuuskunnista tehtiin
condominium-asuntoja, kun condominium-laki sdidettiin ja
otettiin kayttoon 1960-luvun loppupuolella. Condominium-

20 https: //www.housinginternational.coop/co-ops/canada/

42



https://www.housinginternational.coop/co-ops/canada/

asumisen suurempaa suosiota selittda se, etta sitd on helpompi
rahoittaa. Historiallisesti Kanadassa oli myo6s rakennusosuus-
kuntia, jotka rakennuttivat asuntoja, jotka muutettiin condomi-
nium-asunnoiksi niiden valmistuttua.

Osuuskunta-asumista tuetaan valtion toimesta kahdella eri ta-
valla Kanadassa. Ensimmadinen on suora tuki (capital grant/op-
erating subsidy for mortgage). Jalkimmaisessa mallissa vuokraa
madalletaan tietyt kriteerit tayttaville vuokralaisille (rent due to
income) usein noin 30 prosentissa asuntoja. Jalkimmaisen jarjes-
telmdn tarkoitus oli 16ytaa tasapaino sen valilla, mita kotitalou-
det pystyvat maksamaan, ja sen valilld, paljonko asunto-osuus-
kunta tarvitsee toimiakseen. Kanadassa ei ole kdytossa esim. Eu-
roopassa laajalti kdytossa olevaa asumistukea suoraan vuokra-
laisille, joten tdma malli vastasi tuohon samaan tarpeeseen.

Suurin osa Kanadan asunto-osuuskunnista ja niiden omistamista
asunnoista on rakennettu arviolta aikavalilld 1973 - 1995. Taman
jalkeen osuuskunta-asuntoja on rakennettu viela Quebecin pro-
vinssissa. Ndiden lisdksi yksittdisia asunto-osuuskuntaprojekteja
on tuettu padosin valtion toimesta. Kanadan asunto-osuuskunta-
mallit ovat seuraavia:

Vuokraoikeusmuotoinen asunto-osuuskunta: Niita aloitteita
oli mm. Vancouverissa, jossa muodostettiin yhdistys rakennutta-
maan asuntoja ikdihmisille, joilla oli aiempaa varallisuutta (esim.
talo, jonka he myivit ostaakseen osuuden asunto-osuuskun-
nasta). Nama osuuskunnat toteutettiin kuitenkin vuokramalli-
sina, eikd osuutta ollut mahdollisuutta myyda tai jattda perin-
noksi. Taman vuoksi erityisesti perilliset vastustivat jarjestel-
mad, ja asunto-osuuskunnat muutettiin condominium-asun-
noiksi.

(1) Hybridiosuuskunta: Edmontonissa, Albertassa oli
ryhma3, joka kehitti “condo cooperative”’-nimella kulke-
neen mallin. Siind yhdistyi osuuskunta- ja condomi-
nium-asuminen siten, etta itse asunnot ovat condomi-
nium-mallisia, mutta yleiset tilat omistaa osuuskunta.
Osuuskuntaelementin nahtiin tuovan myos yhteisolli-
syytta asumiseen.
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(2) Rakennuttamisosuuskunta: Torontossa on rakennut-
tamisosuuskuntia (building cooperatives), jossa kerros-
talojen rakennusvaihe toteutetaan yhteisollisesti osuus-
kuntamuotoisena, mutta talon valmistuttua asunnot
myydaan condominium-asuntoina ja osuuskunta lak-
kautetaan. Tama koordinoiva toimija tarjoaa kehitys- ja
konsultointipalveluita rakennuttamisosuuskunnille.

(3) Hallintaoikeus asunto-osuuskunta: Quebecissa kehi-
tettiin  myos omistusmallisia asunto-osuuskuntia
(equity cooperatives), joissa asunto-osuuksia oli tarkoi-
tus voida myyda vapailla markkinoilla, mutta tietyin ra-
joituksin, jotta kohteet pysyisivat kohtuuhintaisina.
Hankkeet suunniteltiin jasenten rahoituksen seka yksi-
tyisen rahoituksen varaan. Hanke on tdlla hetkella pilo-
tointivaiheessa.?1

Kanadan asunto-osuuskunta asiantuntijoiden painottavat com-
munity land trusteista, jotka mahdollistavat joidenkin osuuskun-
tamuotoisten asumisratkaisujen pysyvan kohtuuhintaisuuden
pitdmisen. Trusti on erityisesti common law -lakijarjestelmiin
kuuluva omistusjarjestely, jota vastaavaa ei ole Suomen lainsaa-
danndéssa. Tallaisia trusteja on Kanadassa ja USA:ssa.22 Trusti on
omistusjarjestely, joka sallii kaksi eri omistajatahoa. Usein trus-
tia hoitaa yksi omistajaoikeuden omaava taho toisen omistajaoi-
keuden tahon puolesta. Trustijarjestelylla on toteutettu asunto-
osuukuntien lisdaksi maatilojen omistusta USA:ssa seka Iso-Bri-
tanniassa leipomon tai pubien maaomistus.

4.5 Mitd esimerkkimaiden asunto-osuuskuntamalleista on
opittavissa

Kaikissa tarkastelluissa maissa paikalliset asunto-osuuskunta-
mallit ovat valtavirtaistuneet muiden hallintamuotojen ohella ja
olleet kiinted osa maiden asuntopolitiikkaa. Ruotsissa ja Norjassa

21 http://coopdeproprietaires.com

22 esimerkiksi: https://groundedsolutions.org/
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on katsauksen mukaan erittdin kehittyneet asunto-osuuskunta-
markkinat. Omistusmuotoinen asunto-osuuskunta-asuminen on
Ruotsin ja Norjan jarjestelman erityispiirre. Omistusmuotoista
asunto-osuuskuntamallia ei tule sekoittaa tuetun asumisen (so-
cial housing) malliin muualla Euroopassa. Asunto-osuuskunta-
malli vastaa ndissad maissa enemman meidan asunto-osakeyhtio-
malliamme kuin asunto-osuuskuntamalleja. On huomattava, etta
Ruotsissa ja Norjassa asunto-osuuskuntamallien tarkoituksena
ei ole tuottaa sen enempaa kohtuuhintaista tai yhteisollista asu-
mista kuin Suomessa asunto-osakeyhtiomallin.

[tavallassa on useita eri tarjontatukijarjestelmia ja asunto-osuus-
kuntamuotoisten ratkaisujen kohtuuhintaisuus riippuu pikem-
minkin asumisen tukijarjestelmasta kuin itse asunto-osuuskun-
tamallista. Esimerkiksi rajoitetun voiton tavoittelun asumisyh-
distykset (LPHA:t) voivat olla joko yhdistysmuotoisia tai osuus-
kuntamuotoisia, mutta mallivalinnalla ei ole merkitysta asumi-
sen kohtuuhintaisuudelle. Kanadassa myds osuuskunta-asunto-
jen mahdollisesti edullisempi vuokra on paiosin seurausta val-
tion tuista, eiki niinkaan hallintamuodosta.

[tavallan Baugruppen -projekteista tehtyjen haastatteluiden mu-
kaan kohtuuhintaisuus ja yhteisoéllisyys ovat tarkeita naille pro-
jekteille. Projektit toteutetaan usein siten, ettd sen sijaan, etta
kustannuksia painettaisiin viela tukien kautta saatavaa kohtuu-
hintaisuutta alemmaksi, samalla hinnalla pyritddn saamaan
enemman yhteistiloja. Baugruppen -projektien voidaan ajatella
muistuttavan enemman ryhmarakennuttamista kuin asunto-
osuuskuntahankkeita Suomessa.

Asunto-osuuskuntamallit eivat valttdmatta tuota kohtuuhin-
taista asumista niiden markkinaehtoistuessaan ja kilpailun vahe-
tessa osuuskuntamalleissa. Etabloituneet osuuskuntamallit eivat
myOskdan automaattisesti johda kohtuuhintaiseen asumiseen.
Asiantuntijahaastatteluiden mukaan verrokkimaissa tutkitut
asunto-osuuskuntamallit tuottivat kohtuuhintaista asumista kui-
tenkin padosin tuettuna.
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5. Asunto-osuuskuntamallit
Suomessa

Osuuskuntalaki mahdollistaa yksildllisen toimintamallin luomi-
seen asunto-osuuskunnille. Asunto-osuuskuntamalleja on kehit-
teilld paljon, mutta uusien 2020-luvun mallien eteneminen
asunto-osuuskuntatalon rakennusvaiheeseen on ollut hidasta.
Ennen asunto-osakeyhtidlain saatdmista perustettujen asunto-
osuuskuntien toiminta on ajan myo6ta alkanut muistuttaa nyKkyi-
sid asunto-osakeyhtidita. Parhaillaan kehitteilld olevien asunto-
osuuskuntien toimintamallit eroavat olennaisesti naista toimin-
nassa olevista jopa 100 vuotta vanhoista asunto-osuuskunnista.

Uudet asunto-osuuskunnat pyrkivat edistdmaan kohtuuhintaista
ja laadukasta asumista kaupungistuvassa yhteiskunnassamme.
Nailla osuuskuntahankkeilla voidaan mahdollisesti nahda ennal-
taehkdisevaa tai vihentdvaa vaikutusta segregaatioon eli sosiaa-
listen ryhmien eriytymiseen omille alueilleen kaupungeissa ja
kasvukeskuksissa. Pddvetovastuun hankkeissa voi ottaa esimer-
kiksi kunta, yritys (ml. toinen osuuskunta) tai asukasryhma.

Eri asunto-osuuskuntien ja niihin sitoutuneiden toimijoiden va-
lilla tehdaan avointa yhteistyota. Toimintamallit ovat saaneet
vaikutteita toisistaan. Suurin osa uusista asunto-osuuskuntamal-
leista on suunnitteluvaiheessa. Kaytdannon kokemus asunto-
osuuskuntamallien toimivuudesta kohtuullisen ja laadukkaan
asumisen ratkaisuna puuttuu. Erilaisia yhteistydmalleja rahoi-
tuksen ja vaativan rakennusprojektin lapiviemiseksi on nihta-
vissa.

Vanhoista asunto-osuuskunnista opittua

Suurin osa toiminnassa olevista suomalaisista asunto-osuuskun-
nista on perustettu 1920-luvulla. Ne olivat innovatiivinen rat-
kaisu asuntopulaan ja asumisolojen parantamiseen. Vuokra-
asuntojen ja omistusasuntojen rinnalle tarvittiin asuntoja, joihin
asukkaat paasivat kiinni vahaisella alkupadaomalla.
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Ajan myo6ta vanhojen asunto-osuuskuntien toimintamallit ovat
muuttuneet myyntimenettelyn osalta asunto-osakeyhtiomai-
siksi. Vielda 1970-1980-luvuilla vapautuneista asunnoista ilmoi-
tettiin osuuskunnan ilmoitustaululla, jonka jalkeen niita haettiin
kirjallisesti. Osuuskunnan hallitus paatti asunnon hinnan ja seu-
raavan asukkaan. 1990-luvun lopulla siirryttiin asuntojen vapaa-
seen myyntiin. Asunnon hallitsija myy asunnon, ja hinta maaray-
tyy markkinoilla. Taman jalkeen hallitus hyvaksyy uuden asuk-
kaan osuuskunnan jaseneksi, ja hallintaoikeus asuntoon on vah-
vistettu.

Vanhoissa asunto-osuuskunnissa asuminen tana paivana ei tut-
kimuksessa haastateltujen mukaan ole sen edullisempaa kuin
asunto-osakeyhtidissakaan. Se voi olla jopa kalliimpaa, jos oikea-
aikainen kiinteiston korjaaminen ja remontointi on laiminlyoty.
Yhteisollisyyden madara on hyvin asunto-osuuskuntakohtaista.
Yhteisollisyytta ei voida selittda yhtiomuodolla vaan asukasyh-
teison omatoimisuuden, talkoohengen ja naapuriavun perin-
teilld, niiden vaalimisella ja uusien asukkaiden huomioimisella
heidan muuttaessaan asunto-osuuskuntaan.

Asunto-osuuskunnan aiempi uusi tuleminen Suomessa nahtiin
1960- ja 1970-luvun vaihteessa, kun asuntoja rakennettiin tyon
perdassdi maalta kaupunkiin muuttaville suurille ikaluokille.
Vuonna 1969 perustettu Valtakunnallinen vuokratalo osuus-
kunta VVO toimi osuuskuntana noin 30 vuotta. VVO:n perusta-
jina olivat asuntokeskuskunta Haka, eri ammattijarjestot ja
osuuskauppaliike. Ajan my6ta VVO:n toiminta muuttui voittoon
tahtaavaksi kiinteistoliiketoiminnaksi, ja siita tuli osakeyhtio
VVO-Yhtyma Oyj vuonna 1997. Yritys muutti nimensa Kojamo
Oyj:ksi ja listautui kiinteistosijoitusyhtiona Helsingin porssiin
vuonna 2018. Sen suurimmat omistajat olivat eldkevakuutusyh-
tiot [Imarinen, Varma ja Teollisuusliitto ennen porssilistautumis-
taan. Nykyaan Kojamo Oyj vuokraa Lumo-liikemerkin alla asun-
toja kasvukeskuksissa.23

23 (www.kojamao.fi)
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5.1 Mallien tyypittely

Asunto-osuuskuntien nelikenttdmalli jasentda asunto-osuuskun-
tamuotoista asumista kokonaisuutena sekda mahdollistaa yksit-
taisten osuuskuntamallien vertaamisen toisiinsa Suomessa. Ne-
linkentdn ja siina kuvattujen mallien avulla voidaan tunnistaa
mallien vahvuuksia seka niiden haasteita ja kehittimiskohteita.

Tama tutkimus tyypittelee asunto-osuuskunnan toimintamallit
hallintamuotonsa ja asukasjdsenen roolin mukaisesti asunto-
osuuskuntien nelikenttamallissa. Mallin vaaka-akseli kuvaa asu-
kasjasenen rooleja ja pystyakseli luokittelee asunto-osuuskun-
tien hallintamuotoja.

Asunto-osuuskunnat jaettiin kahteen perusmuotoon: hallintaoi-
keusmalli ja vuokraoikeusmalli. Tana paivana vanhat hallintaoi-
keusmallit muistuttavat toimintatavoiltaan asunto-osakeyhti-
oita. Uusissa hallintaoikeusmalleissa korostuu yhdessa suunnit-
telun ja kustannustehokkuuden ohella yhteisé6llisyyden merki-
tys. Vuokraoikeusmallit perustuvat osuuskunnan ja asukasjase-
nen valiseen vuokrasopimukseen. Perinteiseen vuokra-asumi-
seen verrattuna vuokraoikeusmalliin perustuvan asunto-osuus-
kunnan etu on se, ettd osuuskuntamuotoinen asuminen kannus-
taa asukkaita talkootyohon ja oma-aloitteisuuteen. Nama hillit-
sevat asumiskustannuksia ja lisddavat asumisviihtyvyytta.

Asukkaan rooli voi olla objekti.2* Eli asukas liittyy jaseneksi ulko-
puolisen toimijan madrittdmdan ja konseptoimaan (mallinta-
maan) asunto-osuuskuntaan. Tdman roolin vastakohtana on sub-
jekti. Eli asukas toimii aktiivisen yhteison tai osuuskunnan jase-
nend seka kehittaa osuuskuntamuotoista asumisen mallia oman
ja ryhman tarpeiden mukaiseen asumiseen osana yhteisoa tai
asunto-osuuskuntaa.

Asunto-osuuskunnat sijoitettiin hallintamuotonsa ja asukasjase-
nen roolin mukaan asunto-osuuskuntamallien nelikenttidan

24 Asukkaan ja kdyttdjan rooleista objektina ja subjektina, on kuvattu esimer-
kiksi Leminen, S., Nystrom, A.-G., & Westerlund, M. (2015). A Typology of Cre-
ative Consumers in Living Labs. Journal of Engineering and Technology Man-
agement, 37: 6-20.
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(Kuva 5.1). Analysoidut asunto-osuuskunnat sisdlsivat seka toi-
minnassa ettd suunnitteilla olevia asunto-osuuskuntia. Neliken-
tassa on kuusi asunto-osuuskuntien perusmallia: mahdollistaja-
vetoinen (I), tuottajavetoinen (II), hyodyntdjavetoinen (V) ja
kolme erilaista yhteisévetoista mallia (III, IV, VI) (vuokraoikeus,
vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen ja hallintaoikeus).

(V) HYODYNTAJA- (V1) YHTEISOVETOINEN
VETOINEN (hallintaoikeusmalli)
(hallintaoikeusmalli)

Hallintaoikeus

Osuuskunta-

malli ' NN (IV) YHTEISOVETOINEN

Vuokraoikeus

(1) MAHDOLLISTAJAY, (1) YHTEISO-

VETOINEN VETOINEN N
(vuokraoikeusmalli) {vuokraoikeusmalli)
Objekti Subjekti

Asukasjdsenen rooli

Vuokraoikeusmalleissa (I, Il 11l ja IV) osuuspdadoman karttuminen asukasjdsenelle:
= Asukasjasenelle ei kerry osuuspddomaa:
asunto-osuuskunnan tarkoitus on pysya
vuokraosuuskuntana

= Jasenen osuuspaaoma karttuu:
valtion takauslainan paattyessa (20 vuoden

kuluttua) voidaan muuttaa asunto-osakeyhtidksi

Kuva 5.1 Asunto-osuuskuntamallien nelikenttd

Asunto-osuuskuntien toimintamallit on nimetty vetdjan roolin
mukaan: mahdollistajavetoinen malli (kunta, toinen osuuskunta,
sdatio, yhteiskunnallinen yritys), tuottajavetoinen malli (raken-
nusalan yritys), yhteisévetoinen malli (ryhmarakennuttamiseen
ryhtyvd asukasyhteisd) ja hyoddyntdjavetoinen malli (toimin-
tansa vakiinnuttanut asukasyhteis6). Asunto-osuuskunnat
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voidaan lisdksi jakaa asukkaan oikeuksien mukaan vuokraoi-
keusosuuskuntiin, vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen tdhtia-
viin asunto-osuuskuntiin ja hallintaoikeusosuuskuntiin.

Vuokraoikeusmalleissa (I, II, III ja IV) jasenen ‘osuuspadoman
karttumisella’ tarkoitetaan sitd, ettd on mahdollista, ettd osuus-
kunnan jdsenen osuuskunnalle asumisestaan maksamalla vuok-
ralla lyhennetddn osuuskunnan rakennuslainaa lainan korko- ja
hoitokulujen ohessa. Osuuskunta on ottanut kyseisen lainan
osuuskunnan omistaman asuinrakennuksen rakentamiseksi tai
rakennuttamiseksi. Osuuskunta omistaa kyseisen asuinraken-
nuksen, ei sen yksittdiset jasenet. Kyseisen lainan tultua takaisin-
maksetuksi ja lainaan liittyvien muiden mahdollisten velvoittei-
den tultua taytetyiksi osuuskuntaa voidaan yhteisénd muuttaa
osuuskunnan sdantdjen sen mahdollistaessa asunto-osakeyhti-
Oksi. Esimerkiksi Asunto-osuuskunta Silkin sddntdéjen mukaan
kaikkiin merkittaviin sidantomuutoksiin tarvitaan kuitenkin pe-
rustajajasenen suostumus. Ilman muutoksia osuuskunnan toi-
minta jatkuu entiselladn. Rakennuslainan takaisinmaksun jal-
keen osuuskunnan jasenten vuokrien tulisi tdssa mallissa olla
heidan aikaisemmin osuuskunnalle maksamia vuokria alhaisem-
mat, mikali osuuskunnalla ei tuossa vaiheessa ole omistamastaan
vuokrarakennuksesta kunnostus-, korjaus- tai peruskorjaustar-
peita. Osuuskunnan asuinrakennuksen arvo luultavasti nousee
tassa mallissa samalla kun osuuskunnan velkaa lyhennetaan, jo-
ten tdssa mielessa voidaan puhua osuuskunnan tai jopa sen yk-
sitdisen jasenen (osuus)padoman karttumisesta.

Toisaalta vuokraoikeusmalli voidaan rakentaa sellaiseksi, joissa
asukkaat eivat vuokralla lyhenna osuuskunnan omaa rakennus-
aikaista lainaa. Toisin sanoen asukkaat maksavat osuuskunnan
rakentamisesta lainasta vain sen korko- ja hoitokuluja, mutta ei
varsinaisia lainan lyhennyksia. Tdma voi olla osuuskunnan ni-
menomainen tarkoitus, jolla pyritadn turvaamaan asumiskustan-
nusten pysyminen kohtuullisina heti vuokrakohteen valmistumi-
sesta lukien. Tama malli edellyttaa tapaa, jolla osuuskunnan ra-
kennuslainan lyhennykset kyetddn kattamaan.
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Asunto-osuuskuntamallit asukkaan oikeuksien mukaan jaotel-
tuna

Asunto-osuuskunnat asukkaan oikeuksien mukaan jaoteltuna
ovat: (1) vuokraoikeusmalli, (2) vuokraoikeudesta hallintaoikeu-
teen mahdollisesti siirtyva malli ja (3) hallintaoikeusmalli.

Vuokraoikeusmalli: Asukasjdsenelle ei kerry osuuspddomaa
(mallit I ja III, kyljelladn oleva vaalennettu kolmio) asunto-osuus-
kunnassa ja tarkoituksena on my6s pysya vuokraosuuskuntana.
Tai asukasjdsen voi kartuttaa osuuspadomaa (mallit II ja IV, kar-
jellddn seisova tummennettu kolmio), ja se voi muuttua jasenten
omistamaksi asunto-osakeyhtioksi (Kuva 5.1).

Kaikissa neljassa vuokraoikeusmallissa (I, II, III ja IV) asukasja-
sen maksaa asunto-osuuskunnan ja asukkaan valisen vuokraso-
pimuksen mukaisesti vuokraa. Vuokra koostuu asumisen ja kiin-
teiston ylldpitoon liittyvista kuluista sekda osuuskunnan nimissa
otetun lainan lyhennyksista seka korko- ja hoitokuluista.

Vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen siirtyvi malli: Asukas-
jasenelld on mahdollisuus myyda tai luovuttaa (rajatulla hin-
nalla) vuokraoikeus ennen valtion takauslainan paattymista
(mallit IT ja IV). Valtion takauslainan paatyttya (laina-aika on 20
vuotta) jdsenistollda on mahdollisuus muuttaa asunto-osuus-
kunta asunto-osakeyhtioksi ja lunastaa osakehuoneistot omaksi.
Talloin asukasjasen voi lunastaa ja maksaa asuntoonsa kohdistu-
van loppuvelan tai jadda asuntoonsa vuokralaiseksi. Jasenisto voi
halutessaan myo0s jatkaa asunto-osuuskuntana ja muun muassa
edistad uusia asunto-osuuskuntahankkeita.

Hallintaoikeusmalli: Asukkaan ostaman asunnon osuustodis-
tus/-set oikeuttavat hallitsemaan osuuskunnan sdidnndissa ni-
mettyd asuntoa (mallit V ja VI). Jokaisella osuuskunnan jasenella
on kdytdssaan yksi dani asunnon koosta riippumatta.
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Asunto-osuuskuntamallit vetdjan mukaan jaoteltuna

Seuraavaksi kuvataan lyhyesti nelikenttamallin kuusi asunto-
osuuskuntamallia.

(I) Mahdollistajavetoinen malli (vuokraoikeusmalli)

Mahdollistajavetoisen asunto-osuuskunnan perustajana toimii
julkisen toimijan omistama kiinteistoalan yritys, olemassa oleva
osuuskunta tai yhteiskunnallinen yritys. Perustajajdsen eli mah-
dollistaja kantaa rakennuttajan vastuun ja hoitaa vuokraoikeu-
teen perustuvan asunto-osuuskunnan konseptoinnin, suunnitte-
lun ja rahoitusjarjestelyt seka hankkii asunto-osuuskuntaan asu-
kasjasenet. Vuokraoikeuteen perustuvan asunto-osuuskunnan
padmadrand on asukasjasenen pysyva kohtuuhintainen asumi-
nen. Asumisen kohtuuhintaisuuden perustana on omakustan-
nusperusteinen vuokra, perustajajasenen vakavaraisuus, saadut
rahoitusehdot seka asukkaiden vastuullisuus.

(II) Tuottajavetoinen malli (vuokraoikeusmallista hallinta-
oikeusmalliin)

Tuottajavetoisessa mallissa tuottaja (monesti rakennuttajakon-
sultti tai rakennusliike) suunnittelee ja muotoilee asunto-osuus-
kuntamallin (palvelun) seka hankkii asunto-osuuskuntaan asu-
kasjasenet ja neuvottelee rahoituksen rakennettavalle kiinteis-
tolle. Tuottaja voi kayttda 'asumisosuuskunta’ nimed asunto-
osuuskunnan sijaan. Asukasjasenet perustavat yhdessa tuottajan
ja tarvittaessa siltarahoittajan kanssa osuuskunnan ja ryhmara-
kennuttavat talon. Tuottaja on osuuskunnan jdsen ja toimii ra-
kennuttajakonsultin roolin lisdksi mahdollisesti myos rakenta-
jana. Tuottajavetoinen malli mahdollistaa asukasjasenen asun-
non hallintamuodon muutoksen vuokraoikeusmallista omistus-
oikeuteen 20 vuoden kuluttua, kun valtion takauslaina on mak-
settu takaisin. Asumisen kohtuuhintaisuus voi perustua tuotta-
jan muotoileman mallin toimivuuteen, kohtuuhintaiseen tont-
tiin, neuvoteltuihin rahoitusehtoihin, asukkaiden ryhmaraken-
nuttamistaitoihin, kustannustehokkaaseen ja laadukkaaseen ra-
kentamiseen, asuntojen korkeaan kayttoasteeseen, asunto-
osuuskunnan talouden ja kiinteiston hyvaan hoitoon seka yhtei-
sollisyyden kehittymiseen.
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(III) Yhteisovetoinen malli (vuokraoikeusmalli)

Kaikki yhteisovetoiset mallit rakentuvat aktiivisen, osuuskunta-
asumisesta kiinnostuneista kuluttajista muodostuvan yhteisén
ympdrille. Hankkeen edetessa siitd kiinnostuneet yhteison jase-
net liittyvat perustettuun asunto-osuuskuntaan.

Yhteisovetoisessa vuokraoikeusmallissa asuminen perustuu
vuokraoikeuteen hallintaoikeuden sijaan. Kehitteilld olevan yh-
teisdvetoisen vuokraoikeusmallin asunto-osuuskunnan sdannot
eivat olleet viela lopullisesti muovautuneet timan tutkimuksen
aikana. Asukasjdsenten asunto-osuuskuntaan liittyessa maksa-
man osuuspdadoman osuus on suunniteltu maksettavan indeksi-
korotettuna takaisin heidan erotessaan asunto-osuuskunnasta.
Tdssa mallissa asukasjdsenet eivat saa lyhentdmaansa asunto-
osuuskunnan lainapddoman osuutta itselleen ja joutuvat kanta-
maan riskin siitd, jollei osuuskunta pystyy luvatuista palautuk-
sista huolehtimaan. Yhteisovetoisessa vuokraoikeusmallissa voi
olla yhteistyokumppaneita, kuten yleishyodyllisia saatioita.
Kumppanit voivat osallistua asunto-osuuskunnan suunnitteluun,
tontin hankintaan, rahoitukseen ja kiinteiston rakentamiseen.
Rakennettava asuinrakennus voi olla hybridimalli, jossa on seka
asunto-osuuskunta- ettd vuokra-asuntoja. Asumisen kohtuuhin-
taisuus syntyy asukasjdsenten ja vahvan yhteistydkumppanin re-
surssien ja osaamisen yhdistamisesta.

(IV) Yhteisovetoinen (vuokraoikeusmallista hallintaoikeu-
teen)

Yhteisovetoisen asunto-osuuskunnan perustajana ja rakennutta-
jana toimii aktiivinen asukasyhteiso, jonka jasenet osana asunto-
osuuskuntaa suunnittelevat ja rakennuttavat omiin asumistar-
peisiinsa liittyvan asunto-osuuskunnan. Rakentamishankkeen
projektin monet vaiheet edellyttavat ammattimaisen rakennut-
tajan johdolla toteutettavaa rakennuttamista. Asukasjdsenet si-
toutuvat maksamaan 5, 10, 15, 20 tai 40 prosentin omarahoitus-
osuuden (vastaa osuuspddomaa) asunnon hankinta-arvosta liit-
tyessaan asunto-osuuskuntaan, ennen varsinaisen rakentamisen
alkamista. Yhteisovetoinen vuokramallista hallintaoikeuteen
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siirtymisen mahdollistava -osuuskuntamalli hy6dyntaa sovellet-
tua omaksi-rahoitusmallia, jossa asukkaiden omarahoitusosuu-
den lisaksi hankkeen rahoittamiseksi haetaan tarvittavalle raha-
laitoslainalle valtion taytetakausta 20 vuodeksi. Asunto-osuus-
kunta omistaa rinnalle perustettavan asunto-osakeyhtion, jolloin
asunto-osuuskunta muuttuu asunto-osakeyhtioksi. Asuntoa voi
jalleen vuokrata erityisin perustein.

Asunto-osuuskunnan jasenet solmivat huoneistoista vuokraso-
pimuksen asunto-osuuskunnan kanssa. Vuokra-ajan jalkeen, 20
vuoden kuluttua, asunto-osuuskunnan jasenilld on oikeus lunas-
taa asuntonsa hallintaoikeus itselleen maksamalla huoneiston
lunastushinnan. Tama on huoneistoon kohdistuva jaljella oleva
lainaosuus yhteensa noin 40 prosenttia alkuperaisesta hankinta-
arvosta, mika lasketaan asunto-osuuskunnan jasenelle hyodyksi
huoneistosta maksetun omarahoitusosuuden ja asunto-osuus-
kunnan lyhentidmat lainaosuudet (joita asukas on maksanut
asunto-osuuskunnalle kuukausittain vuokrassa).

Asumisen kohtuuhintaisuutta tavoitellaan hyvan suunnittelun,
omaksi-konseptoinnin, asukkaiden sitoutumiseen ja ryhmara-
kennuttamisen avulla. Lisdksi olennaisia tekijoita ovat tontin
hinta, kaavoitusmaaraykset, kohtuulliset rahoitus- ja takauseh-
dot, ammattimaisen rakennuttajan, rakennuskonsultin ja paa-
suunnittelijan ammattitaito seka Kkilpailutettavan rakentamis-
hankkeen ja valittavan rakentajan luotettavuus ja ammattitaito.
Asumisaikana asunto-osuuskunnan hallinnon ammattimainen
hoito on valttimaton edellytys.

(V) Hyoédyntdjavetoinen malli (hallintaoikeusmalli)

Hyodyntdjavetoisessa mallissa pitkdan toimineen asunto-osuus-
kunnan hallintaoikeusmalli muistuttaa perinteista asunto-osa-
keyhtiota, jossa asukasjdsenet omistavat asunto-osakkeiden si-
jasta asunto-osuuskunnan osuuksia. Hyvin johdetuissa asunto-
osuuskunnissa sdaant6ja on muutettu hyvan hallintotavan mukai-
sesti tarpeiden ja toimintaympdariston muuttuessa. Sadntoja
muovattaessa esimerkkida on haettu asunto-osakeyhtidlaista.
Tassa hankkeessa tarkasteltujen hyddyntdjavetoisten mallien

54



sdannoissa on madritelty (asunto-) osuuskunnan ja sen jasenten
vastuut ja velvollisuudet koko kiinteistosta seka sen yhteisista ti-
loista ja alueista. Joukossa on myo6s asunto-osuuskuntia, joiden
sdannoissa voi olla suuria puutteita esimerkiksi vastuunjaon
suhteen, koska niita ole paivitetty ajan kuluessa. Talloin voidaan
kysyd, missda maarin asunto-osuuskunnan sdiant6ja noudatetaan.
Hyodyntdjavetoiset mallit on kehitetty paaasiassa 1920-luvun
asuntopulaan ja kohtuuhintaisuuden tarpeisiin. Osa osuuskun-
nista on muutettu asunto-osakeyhtioiksi. Jaljelle jadneet asunto-
osuuskunnat ovat siilyttdneet nimensa, mutta toimivat hyvin
asunto-osakeyhtiomaisesti hallinnon hoidon suhteen. Asunto-
osuuksien hinta maardytyy vapailla markkinoilla. Asuntojen
vuokraaminen ulkopuolisille on usein estetty sdaanndissa.
Asunto-osuuskunnan hallituksen ammattitaito, aktiivisuus, oi-
keudenmukaisuus ja vastuu korostuvat erillisen asunto-osuus-
kuntalain ja hyvan hallintotapasuosituksen puuttuessa.

(VI) Yhteisovetoinen (hallintaoikeusmalli)

Aktiivinen asukasyhteisé toimii yhteisovetoisen hallintaoikeus-
mallin rakennuttajana, kehittdjana ja yllapitdjand (asunto-)
osuuskunnassa. Yhteisovetoisen hallintaoikeusmallin asunto-
osuuskunta voi harjoittaa muutakin toimintaa. Osuuskunta voi
tarjota esimerkiksi palveluita osuuskunnan jasenille tai muille
toimijoille. Tassa mallissa on huomioitavaa, ettd asunto-osuus-
kunta voi kayttdd itsestdan lyhennettyd nimea ’osuuskunta’
asunto-osuuskunnan sijaan. Yhteisévetoisen hallintaoikeusmal-
lin rahoitus perustuu markkinaehtoiseen rahoitusmalliin. Hallin-
taoikeuteen pohjautuva osuuskunnan rahoitusmalli poikkeaa
keskeisesti vuokraoikeus- tai vuokraoikeudesta hallintaoikeu-
teen -malleista, joissa asunto-osuuskunnan rahoitus nojaa hyvin
vahvasti valtion takauslainaan. Yhteisovetoisessa hallintaoikeus-
mallissa osuuskunnan jasenet ja/tai sen hallitus hankkivat va-
kuudet seka takaavat omalla varallisuudellaan osuuskunnalle
myoOnnettyja markkinaehtoisia lainoja. Naiden lainojen vakuu-
tena voivat olla esimerkiksi osuuskunnan jasenten ja/tai sen hal-
lituksen omistamat muut kiinteistot tai asunto-osakeyhtion
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osakkeet. Asumisen kohtuuhintaisuus perustuu asukasjasenten
omatoimisuuteen, laajaan osaamisresurssiin ja talkoohenkeen.

Rahoitus eri asunto-osuuskuntamalleissa

Asunto-osuuskuntamuotoiset mallit jaetaan markkinaehtoisiin
(vihred ympyra) ja mahdollisuuteen hakea rahalaitoslainalle val-
tion takausta (ARAlta) (punainen ympyrd) rahoitusmalleihin
(Kuva 5.2). Asunto-osuuskuntamallien rahoituksesta on erityi-
sesti huomioitavaa, ettd vuokraoikeus- ja vuokraoikeudesta hal-
lintaoikeuteen -mallien rakentamishankkeen rahoittamiseen
(nykysadannostolld) voidaan hakea rahalaitoslainalle valtion ta-
kausta ARAlta. Haasteellisen suunnitteluvaiheen nk. siltarahoit-
tamiseen ja riskienhallintaan etsitian myds uusia ratkaisuja. Toi-
sin sanoen asunto-osuuskuntamallit (I, I, III ja IV) ovat jo hake-
neet tai hakemassa rahoitusta suunnitteluvaiheen ja rakentami-
sen rahoittamiseen.

(V) HYODYNTAJA- (VI) YHTEISBVETOINEN
VETOINEN (hallintaoikeusmalli)
(hallintaoikeusmalli)
Hallintaoikeus P )
Osuuskunta-
malli \(IV) YHTEISOVETOINEN

\(vuokraoikeudesta.
liallintacikeuteen)

Vuokraoikeus

) MAHDOLLISTAJAS, | (111} YHTEISO-
VETOINEN N VETOINEN
(vuokraoikeusmalli) % _(vuokraoikeusmalli)

Objekti Subjekti

Asukasjasenen rooli

Rahoitusmalli . = Markkinaehtoinen . = Valtion takauslainaan perustuva

Kuva 5.2 Asunto-osuuskuntamallien rahoitus
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Markkinaehtoinen rahoitusmalli: Asunto-osuuskuntien rahoi-
tuslahteita voivat olla (1) jasenten oma paidoma, (2) jdsenten
henkilokohtainen pankkilaina ja (3) asunto-osuuskunnan ni-
missa otettu pankkilaina (Kuvio. 5.3). Jasenet rahoittavat ja ta-
kaavat omalla omaisuudellaan mahdollisimman suurelta osin
asunto-osuuskuntaan sijoitettavan padoman. Puuttuva padoma
rahoitetaan pankkilainalla, jonka vakuutena on myds osuuden-
omistajien henkilokohtainen omaisuus, silla alkuvaiheessa
asunto-osuuskunnalle ei ole kertynyt varallisuutta. Rahoituksen
riskinkantajat ovat asukasjdsenet ja pankki.

Markkinaehtoinen
rahoitus

Asunto-

osuuskunta

| ]
3.

Pankkirahoitus

Jasenet

il

Oma paaoma

2

Henkilokohtainen
pankkilaina

Kuva 5.3 Asunto-osuuskuntien markkinaehtoinen rahoitus.

Asunto-osuuskunnan on huolehdittava suunnitteluun ja rakenta-
miseen otetun lainan lyhentdmisestd seka tulevista korjausin-
vestoinneista. Korjausvastuut osuuskunnan ja asukkaiden kes-
ken madritelladn yleensa saannoissa. Usein markkinaehtoisissa
asunto-osuuskunnissa asukkaiden kunnossapito- ja korjausvas-
tuu on suurempi kuin asunto-osakeyhtidissd. Suuremman vas-
tuun etuna on taas se, ettd asukkaan vastuu kasvaminen tarkoit-
taa muiden asukkaiden asuntojen kunnossapito- ja korjausvas-
tuiden vahenemista sekd antaa mahdollisuuden asukkaiden yk-
siléllisempiin muutostéihin.
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Valtion takauslainaan perustuva rahoitusmalli: Asunto-
osuuskuntahankkeen toteuttamisen ldhtokohtana on ARAn ta-
kauslainapaatos. Takauslainapaatoksen perusedellytyksena on,
ettd asunnoille on riittdva kysyntd. Kohteen on sijaittava kasvu-
keskuksessa tai kyseessa voi olla usean kunnan alueella oleva yh-
teishanke. Lisdksi hankkeen on oltava huolellisesti suunniteltu ja
kilpailutettu. Hankkeen on taytettava ARAn laatu- ja kohtuuhin-
taisuuskriteerit. Hankkeesta toimitetaan ARAan lainanhakijaan,
rakennettavaan taloon ja tonttiin liittyvat tarvittavat asiakirjat
(esimerkiksi rakennuslupa, rakennuslupatasoiset suunnitelmat
ja osuuskunnan saannot).

Osuuskunta ja pankki/rahoituslaitos tekevat rahoitussopimuk-
sen takauslainapaatoksen jalkeen. Allekirjoitettu velkakirja on
asunto-osuuskunnan nimissa. Valtion takauslaina voidaan
myontad enintadan 30 vuodeksi. Pankit eivat kaytidnnossa
myo6nna yli 20 vuoden luottoja. Takauslainan suuruus on maksi-
missaan 95 prosenttia hankkeen kokonaiskustannuksista. Hank-
keen kokonaiskustannuksiin lasketaan kuuluviksi seuraavat: (1)
tontin hankinta tai vuokraus, (2) liittyminen verkostoihin, raken-
nuksiin ja rakennelmiin, (3) rakentaminen, (4) suunnittelu, ra-
kennuttaminen ja valvonta seka (5) rakennusaikaiset rahoitus-
kulut. Takauslainan kustannus on 0,5 prosenttia mydnnetyn ta-
kauslainan pdaomasta. Takausmaksu maksetaan Valtiokontto-
riin lainan nostamisen yhteydessd.25> Koska pankin mydntaman
luoton pituus on kdytdnnossa 20 vuotta, mahdollinen jaljelle jaa-
nyt tai uusi pankkilaina on neuvoteltava uudelleen 20 vuoden ku-
luttua, jolloin lainaehdot lyhennysten ja korkojen osalta voivat
muuttua. Tarvittaessa asunto-osuuskunta etsii hankkeeseen sil-
tarahoittajan, joka turvaa suunnittelu- ja/tai rakennusvaiheen
alussa tarvittavan rahoituksen.

25 Rakennuttamis- ja suunnitteluopas (2019), Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus ARA
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Valtion takauslaina
(valtion takaus pankki-

Va Itlon /rahalaitoslainalle),Ara (Max.95%)

takauslainaan
perustuva rahoitus

2t
Pankki-/rahalaitoslaina

______________________

Jasenet Siltarahoittaja

(Toimii valirahoittajana suunnittelu-
tai/ja rakennusvaiheessa)

4,
Henkildkohtainen
pankkilaina

5
Oma pddoma

Kuva 5.4 Valtion takauslainaa (pankki-/rahalaitoslainalle
myoénnetty takaus) hyodyntdvien asunto-osuuskuntien
rahoitusmalli.

Valtion  takauslainan = myontamisen  jalkeen  asunto-
osuuskuntien = rahoitusldhteitd = voivat  olla  pankki-/
rahalaitoslaina, jasenten omarahoitusosuus, jonka jasen voi
rahoittaa  omalla pdaomalla ja/tai  henkil6kohtaisella
pankkilainalla  (jos sellaisen saa/on vakuuksia) seka
tarvittaessa suunnittelu- ja rakentamisen alkuvaiheeseen
painottuva siltarahoitus (Kuva 5.4).

Rahoitusmallien kehittiminen vaatii yhteistyétd ja kokemusta

Suomen Pankki ja valtiovarainministerio ovat ilmaisseet
huo-ensa  suomalaisten  asuntosdistdjien ja  asunto-
osakeyhtioiden kohtuuttomasta velkaantumisesta.
Asunto-osuuskuntien  rahoitus  (vakuudet ja  riskien
hallinta) on hankkeen etenemisen kannalta  Kriittinen.
Erityisesti kuluttajien velkaantumisesta ollaan huolissaan,
mikdli he joutuvat ottamaan henkilokohtaista
pankkilainaa  rahoittaakseen = osuuspddomansa.  Uusille
osuuskuntamalleille pyritddan l0ytdmdan uudenlaisia ja

kestavia rahoitusmalleja, joilla pysyva asumisen
kohtuuhintaisuus saataisiin eri osapuolien yhteistyolla
ratkaistua. Asunto-osuuskuntamallien yleistyminen

edellyttdaisi ARAn vuokra-
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asumistuotantoon tarkoitettujen valtion takauslainojen lisaksi
myo0s uusia innovatiivisia rahoitusratkaisuja, joiden laina-aika
olisi yli 20 vuotta.

Analysoidut osuuskunta-asumisen tapaukset

Tutkimuksessa analysoitiin yhteensa 15 toiminnassa tai suunnit-
teilla olevaa asunto-osuuskuntaa Suomessa aiemmin kuvattujen
asunto-osuuskuntamallien avulla (Kuva 5.5). Taulukossa 3.1 si-
vuilla 24-25 on lyhyt kuvaus tutkituista asunto-osuuskunnista.

(V) Kapy, Képyld, | (v1) Pollokartano
Voitto, Tapio

Hallintaoikeus

Osuuskunta-
malli ) Ovara, Koske-{y (IV) Kotihelmii,
. Hiiden Helmi

WVuokraoikeus

(l11) Athos

Aunen ja Erkin Koti

Objekti Subjekti

Asukasjdsenen rooli

Vuokraoikeusmallissa B i N
osuuspédoman = Jasenelle ei kerry = Jasenen pidoma karttuu
kertyminen: padomaa vuokrasta/Lunastusmahdollisuus

Kuva 5.5 Osuuskunta-asuminen Suomessa
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Taulukko 5 Asunto-osuuskuntamallien ominaisuudet (perustuu tutkimusaineistoon)

OMINAISUUS

Osuuden
tuoma oikeus
Kiteytys

Caset

Strategia

1. MAHDOLLISTAJA-
VETOINEN MALLI
() Vuokraoikeus

Kunta tai muu voittoa ta-
voittelematon perustajaja-
sen konseptoi ja rakennut-
taa vuokraoikeuteen perus-
tuvan asunto-osuuskunnan.
Asumisen hinta perustuu to-
teutuneisiin kustannuksiin.
"Omistuksenomaista
vuokra-asumista”

1) Jarvenpaan Mestariasun-
not: Asunto-osuuskunta
Silkki

2) Osuuskunta Suomen
Asuntomessut: Lohjan Hii-
denkoti

3) Village Development
osuuskunta/Tafkaoo Archi-
tects

4) City Village CO-10

5) Aunen ja Erkin Koti -saa-
ti6: Osuuskunta Aunen ja
Er-kin Koti

Mahdollistajan tavoitteena
on tuottaa pysyvasti koh-
tuuhintaista vuokra-asu-
mista ja kannustaa asukkaita

2. TUOTTAJA-
VETOINEN MALLI

(I1) Vuokraoikeudesta hal-
lintaoikeuteen
Rakennusalan yrityksen
konseptoima vuokraoi-
keuteen perustuva asu-
misosuuskunta, jonka
asukasjasenet sitoutuvat
ryhmaérakennuttamaan.
Osuuskunta on mahdol-
lista muuttaa asunto-osa-
keyhtioksi 20 vuoden ku-
luttua.

"Grynderi osuuskunnan
vaatteissa”

6) Fira: Asumisosuuskunta

Koskelan Lehmus
7) Kind Step: Ovara

Tuottajan tavoitteena on
kehittaa osuuskuntamuo-
toinen asumispalvelu

3. YHTEISOVETOINEN MALLI

(1) Vuokraoikeus

Asukaslahtdinen asunto-
osuuskunta, jonka yhteis-
tydkumppanina vuokra-
asuntojen tuottaja.
“Asukaslahtoista
vuokra-asumista”

8) Athos ry ja Y-saatio:
Musketoorihanke

Asukasyhteison tavoit-
teena on kehittaa yhteis-
tyokumppanin kanssa
kohtuuhintainen,

(IV) Vuokraoikeudesta hal-
lintaoikeuteen
Asukaslahtoisesti ja ammat-
timaisen rakennuttajan
avulla (ryhmérakennettu)
asunto-osuuskunta (ja sen
omistama asunto-osakeyh-
ti0), jonka vuokralaisina asu-
kasjasenet ovat 20 vuoden
ajan. Omaksi lunastaminen
20 vuoden vuokra-asumisen
jélkeen (40 % alkuperéisesta

hankinta-arvosta), jolloin hy-

vaksi lasketaan sijoitettu
omarahoitusosuus ja huo-
neiston vuokra-ajan lainaly-
hennykset (yht. 60 %).

" Polku vuokra-asumisen
kautta omistusasumiseen”
9) Asunto-osuuskunta Koti-
helmi

10) Asunto-osuuskunta Hii-
denhelmi

Asukasyhteison tavoitteena
on kehittaa ja rakennuttaa
rahalaitoslainan ja valtion
takauksen avulla

(VI) Hallintaoikeus

Asukasryhman ideoima ja
ryhmarakennuttama/perus-
korjaama hallintaoikeuteen
perustuva osuuskunta.
“Mieluista osuuskunta-
asumista ja turvaa muu-
tostilanteisiin”

11) Osuuskunta Pollokar-
tano

Asukasyhteison tavoitteena
on rakennuttaa/peruskorjata
kustannustehokkaasti viih-
tyisa yhteisollinen asuintalo,

4. HYODYNTAJA-
VETOINEN MALLI
(V) Hallintaoikeus

Toimintansa vakiinnuttanut
osuuskunta-asumisen yhteiso,
jonka toiminta perustuu
osuuskuntalakiin, asunto-
osuuskunnan saantoéihin ja jar-
jestyssaantoihin.
"Asunto-osakeyhtiomaista
osuuskunta-asumista”

12
13
14
15

Asunto-osuuskunta Kapy
Asunto-osuuskunta Kéapyla
Asunto-osuuskunta Voitto
Asunto-osuuskunta Tapio

Asukasjasenten tavoitteena on
yllapitaa ja hoitaa asunto-
osuuskunnan omistuksessa
olevia yhteistiloja ja



Rakennutta-
javastuu

Kohderyhmit

osallistumaan talon yllapi-
toon (asukas kokee asunnon
omakseen ja sitoutuu huo-
lehtimaan asunnosta).

Perustajajasenella

1) Eldkkeella tai elakeikaa la-
hestyvat

2) Lapsiperheet

3) Nuoret, ensiasunnon tar-
vitsijat

toimiakseen rakennus-
konsulttina tai rakenta-
jana.

Asukasjasenilld (ryhmara-
kennuttajia)

Vakaassa eldmantilan-
teessa olevat asukkaat,
joilla ei ole halua tai varaa
omistusasumiseen pada-
kaupunkiseudulla.

turvallinen ja viihtyisa
asumisyhteiso. Asukkaat
padsevat asuntoon pie-
nella padomalla ja raken-
nuttajavastuun kantaa yh-
teistydkumppani.
Asukasjasenten yhteisty6-
kumppanilla

1) Eldkkeella tai elakeikaa
lahestyvat

2) Lapsiperheet

3) Nuoret, esiasunnon tar-
vitsijat

kohtuuhintainen, viihtyisa ja
turvallinen asumisyhteiso,
jonka jasenet 20 vuoden ku-
luttua olisivat asunto-osake-
yhtion omistajia.

Asukasjasenilla (ryhmara-
kennuttajia)

1) Eldkkeella tai elakeikaa la-
hestyvat

2) Lapsiperheet

3) Nuoret, esiasunnon tarvit-
sijat

Vapaaehtoiseen yhteisolli-
seen asunto-osuuskuntaan
kiinnostuneet hakevat voivat
olla asuntomarkkinoiden va-
liinputoajia, joilla ei ole va-
raa hankkia omistusasuntoa
vapailta markkinoilta (ei si-
joitusasuntoja)

jossa vertaistuki on lahella ja
ikdéntymisen turvana. Toi-
mintatapa muovautuu ajan
kuluessa asukkaiden ja ko-
kemusten myota.

Asukasjasenilla (ryhmara-
kennuttajia)

Vertaistukea arvostavat
asukkaat, joilla on riittavasti
osaamista, aikaa, pddomaa
ja riskinkantokykya asunto-
osuuskunnan rakentamiseen
ja pyorittdmiseen arjessa.
Ideaaliasumismuoto henki-
16lle, jolla on pieni elake,
mutta tarvittava osuus- ja
sosiaalinen padomaa yhtei-
seen kayttoon.
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hallintaoikeuteen perustuvaa
asumisomaisuuttaan kustan-
nustehokkaasti ja tunnollisesti
huolehtien samalla asunto-
osuuskunnan arvonnoususta.

Osuuskunnalla ja asukasjase-
nilld, vastuut maaritelty saan-
noissa

Omatoimista asumista arvos-
tavat kotitaloudet, joilla on
mahdollisuus maksaa asun-
nosta omistusasunnon hinta.
Joissakin asunto-osuuskun-
nissa korostuu asunto-osake-
yhti6itd enemman myos asuk-
kaiden yhteisollisyys ja ekoloo-
gisuus.



Toimintamalli

Osuuskunta
jajdsenen
rooli
(subjekti/ob-
jekti)

Yhteiso ja sen
rooli (sub-
jekti/objekti)

Kunta, osuuskunta tai yh-
teiskunnallinen yritys perus-
taa ja tuottaa vuokraoikeu-
teen perustuvan asunto-
osuuskunnan. Tavoitteena
on tarjota pysyvasti kohtuu-
hintaista omistusasumis-
maista vuokra-asumista
seka joissain tapauksissa es-
taa segregaatiota. Perustaja
toimii projektin johtajana ja
tuottajana. Lisaksi perusta-
jalla on veto-oikeus. Kayttaja
(asukas) on hyodyntajs, joka
voi osallistua talon yllapi-
toon. Vuokraoikeus on ikui-
nen. Perustajajdsen vastaa
uuden asukkaan hankin-
nasta. Kesto: pitka, pysyva
vuokraosuuskunta

Perustajarakennuttaja
Hallitus

Osarahoitus

Talon hallinnointi ja yllapito

NA

Rakennusalan yritys suun-
nittelee, konseptoi ja or-
ganisoi osuuskuntamuo-
toisen asuntohankkeen.
Rakennusvaiheessa yrityk-
sen rooli muuttuu suun-
nittelijasta konsultiksi ja
mahdollisesti rakentajaksi.
Rakennuttajavastuun kan-
taa asukkaat solmittuaan
ryhmaérakennuttamissopi-
muksen mallin suunnitte-
lijan kanssa. Asunto-
osuuskunnassa kayttéjasta
tulee hyodyntéja, kun han
liittyy osuuskunnan jase-
niksi ja tekee vuokrasopi-
muksen (ja muuttuu mah-
dollisesti kehittajaksi).
Vastuu uuden asukkaan
hankinnasta on asukasja-
senella. Kesto: lyhyt, kes-
kittyy talon tuottamiseen.

Ryhmaérakennuttaja
Osarahoitus

Talon hallinnointi ja ylla-
pito

NA

Toimintamalli on suunnit-
teilla
Kesto: pitka

Suunnittelu

Markkinointi

Osarahoitus
Asukaslahtoinen yhteisol-
lisyys

Osuuskunnan konsep-
tointi ja perustaminen yh-
dessa rakennuttajan
kanssa

Asukkaat suunnittelevat,
konseptoivat ja organisoivat
rakennuttajan ja suunnitteli-
jan ohjaamana asunto-
osuuskuntahankkeen tavoit-
teenaan kohtuuhintainen,
yhteisollinen ja turvallinen
asuminen. Asukasjasenten
perustama asunto-osuus-
kunta on hankkeeseen ryh-
tyva. Rakennuttaja voi toi-
mia my&s suunnitteluvai-
heen siltarahoittajana. Asu-
kas on asunto-osuuskun-
nassa suunnittelu- ja raken-
nusvaiheessa kehittdja. Ra-
kennuksen valmistuttua
asukkaan rooli muuttuu
hyédyntéjéksi, (vuokrasopi-
mussuhteessa asunto-
osuuskuntaan). Asukas voi
lunastaa asunnon omaksi 20
vuoden (osakehuoneiston
hallinta) kuluttua asunto-
osuuskunta muuttuu
asunto-osakeyhtioksi. Kesto:
keskipitka, pitka.
Suunnittelu

Markkinointi
Ryhmérakennuttaminen
Osarahoitus
(omarahoitusosuus)
Asunto-osuuskunta sopi-
muksella ammattimaiseen
isdnndintiin/ Talon hallin-
nointi ja yllapito
Asukaslahtoinen yhteisolli-
syyden toteuttaminen
Osuuskunnan konseptointi
ja perustaminen ja raken-
nushankkeen perustaminen,
omistaminen,

Asukkaat perustavat osuus-
kunnan ja suunnittelevat,
konseptoivat ja rakennutta-
vat/remontoivat asunto-
osuuskunnan omistaman
asuinrakennuksen. Asukkaat
kilpailuttavat urakoitsijat ja
osallistuvat mahdollisimman
paljon talkooty6évoimalla ra-
kentamiseen. Asunto-osuus-
kunnan jasenet sijoittavat
kohteeseen omaa padomaa
ja hankkivat tarvittavan
markkinaehtoisen rahoituk-
sen ja takuut itse. Malli
muistuttaa paljon asunto-
osakeyhtictd, joka on toteu-
tettu ryhmérakennuttamis-
kohteena

Kesto: pitka

Rakennuttaminen
Osarahoitus

Talon hallinnointi ja yllapito
Asukaslahtoinen yhteisolli-
syys

Osuuskunnan konseptointi,
perustaminen ja rahoitus
Yhteisollisyys yhteisen teke-
misen kautta
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Vakiintunut hallintaosuus-
kunta, joka on perustettu en-
nen asunto-osakeyhtitlakia
(saadetty 1926). Alkuperdinen
paamaara tydvaeston asunto-
pulan poistaminen. Asukkaat
paasseet kiinni turvalliseen
asuntoon pienella pagomalla.
Alkuvaiheessa asunto-osuus-
kunnan tukena kaupunki tai
valtio-omisteinen ty6nantaja
esim. Posti. Ajan myota
asunto-osuuskunnat ovat
muuttuneet asunto-osakeyh-
tiomaisiksi, jolloin asuntojen
myynti tapahtuu vapailla
markkinoilla. Kayttaja on hyo-
dyntaja, kehittdja ja tuottaja eli
parantaa ja yllapitaa asuntoa
itselleen. Kesto: pitka.

Talon hallinnointi ja yllapito
Asukaslahtdinen yhteisollisyys
Jélleenmyynti

Osuuskunnan hallinnointi
Asukasviihtyvyys ja yhteisolli-
syys



Mahdollistaja
ja sen rooli

Hyodyntédja
ja sen rooli

Tuottaja ja
sen rooli

Perustajarakentaja: tontin

hankinta, konseptoija, suun-
nittelija, rakennuttaja, osara-

hoittaja

Kaupunki: tontin luovuttaja

(myyja tai vuokraaja), kaa-
voittaja
Pankki/Rahalaitos: paara-
hoittaja

ARA: valtion takauksen ja

kehittdmisavustuksen myon-

taja
Kuluttaja: rahoittaja

Kuluttaja: asuja, rahoittaja
ja huoltaja

Kaupunki: segregaation es-

taja, elinkeinoelaman tukija,
tydvoiman saannin edistaja
Pankki/Rahalaitos: rahoit-
taja

Perustajajasen: projektin
kokonaisvastuu

Tuottaja: konseptoija,
suunnittelun rahoittaja
Kaupunki: tontin luovut-
taja (myyja tai vuokraaja),
kaavoittaja
Siltarahoittaja: rakenta-
misen alkuvaiheen rahoit-
taja

Pankki/Rahalaitos: paa-
rahoittaja

ARA: valtion takauksen ja
kehittamisavustuksen
myontaja

Kuluttaja: ryhmaraken-
nuttaja, rahoittaja
Tuottaja: ansaitsija
Kuluttaja: asuja ja rahoit-
taja

Kaupunki: segregaation
estdja, elinkeinoelaman
tukija, tydvoiman saannin
edistaja
Pankki/Rahalaitos: ra-
hoittaja

Siltarahoittaja: Yhteis-
kunnallisten tavoitteiden
saavuttaja ja kohtuullisen
tuoton saaja
Rakennuskonsultti ja ra-
kentaja: hankkeen kon-
septointi ja koordinointi

Rakennuttaja: hankkeen
yhteistydokumppani ja sil-
tarahoittaja

Kaupunki: tontin luovut-
taja (myyja tai vuokraaja),
kaavoittaja
Pankki/Rahalaitos: paa-
rahoittaja

ARA: valtion takauksen ja
kehittdmisavustuksen
myontaja

Kuluttaja: asuja ja rahoit-
taja

Yhteistyokumppani: saa-
tion yhteiskunnallisten ta-
voitteiden saavuttaja
Kaupunki: segregaation
estdja, elinkeinoelaman
tukija, tydvoiman saannin
edistaja
Pankki/Rahalaitos: ra-
hoittaja

Yhteistyokumppani: ra-
kennuttaja ja siltarahoit-
taja

asumisaikainen hallinnointi
(20 vuotta). Yhteisollisyyden
rakentaminen.
Rakennuskonsultti: kon-
septointi yhteistyossa
asunto-osuuskunnan kanssa
ja siltarahoittaja

Kaupunki: tontin luovuttaja
(myyja tai vuokraaja), kaa-
voittaja

Pankki/Rahalaitos: paara-
hoittaja

ARA: valtion takauksen ja
kehittdmisavustuksen mydn-
taja

Kuluttaja: asuja ja rahoittaja
Yhteistyokumppani: liike-
toiminnan kehittaminen ja
laajentaminen paakaupunki-
seudulle

Kaupunki: segregaation es-
taja, elinkeinoelaman tukija,
tyévoiman saannin edistéja
Pankki:/Rahalaitos rahoit-
taja

Asunto-osuuskunta: ryh-
maérakennuttaja, koordinoija,
markkinoija

Osuuskunnan hallitus ja
asukasjasenet: rahoitus ja
talkooty®

Kunta: tontin luovuttaja
(myyja tai vuokraaja), kaa-
voittaja
Pankki/Rahalaitos: rahoit-
taja

Kuluttaja: asuja ja rahoittaja
Kaupunki: segregaation es-
taja, elinkeinoelaman tukija,
tybvoiman saannin edistaja
Pankki: rahoittaja

Osuuskunta: ideoija, raken-
nuttaja, koordinoija, markki-
noija
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Osuuskunta: rahoittaja ja hal-
linnosta vastaava
Asukasjdsenet: Rahoittaja
Kaupunki: tontin luovuttaja
(myyja tai vuokraaja), kaavoit-
taja

Pankki: rahoittaja

Kuluttaja: asuja ja rahoittaja
Kaupunki: segregaation es-
taja, elinkeinoelaman tukija,
tyévoiman saannin edistaja
Pankki: rahoittaja

Osuuskunta: hallinnoija, ra-
hoittaja, koordinoija



Rahoitus-

malli2®

Riskinkanta-

jat

Kohtuuhin-
taisuuden pe-

rusta

Valtion takauslainaan pe-
rustuva:

Esim. Asunto-osuuskunta
Silkin (Jarvenpaan Mestari-
asunnot) rahoitusmallissa
asukkaan osuus on 6 000 e
(jasenmaksu 1000 e + muut
5000 e). Perustaja n. 10 %,
Pankki loput. Takaus: valtion
takauslaina + kiinteiston
panttikirjat. Siltarahoittajaa
ei tarvita, silla perustajajasen
ja asukasjasenet rahoittavat
hankkeen alkuvaiheen.

Perustajajasen
Asukasjasen
Takaaja eli valtio
Pankki

1) Edullinen ja palveluja l&-
hella oleva tontti

Valtion takauslainaan
perustuva: Asukkaiden
yhteistyokumppani hank-
kii rahoituksen ja vakuu-
det. Asukasjasenen paa-
oman suuruutta ei ole
maaritelty.

Valtion takauslainaan
perustuva: Esim. Firan ra-
hoitusmallissa asukasjase-
nen omarahoitus 16 %,
pankkilaina 84 % (laina-
aika 20 vuotta, korko 2,5
%, viimeinen era 40 %),
rakennusaikainen siltara-
hoittaja. Pankin rahoituk-
selle on ARAn takaus. Sil-
tarahoittajan vakuutena
ovat valmistuneet asun-
not, joita ei ole kokonaan
maksettu sekd hallitus-
paikka.

Osuuskunta
Siltarahoittaja
Asukasjasen
Takaaja eli valtio
Pankki

Yhteistyokumppani
Asukasjasen

Pankki

Takaaja eli valtio

1) Tuottajan sopimukset
tontin omistajan, rahoitta-
jien, urakoitsijoiden,

1) Edullinen tontti kau-
pungilta, koska

Valtion takauslainaan pe-
rustuva:

Esim.

Esim. Asunto-osuuskunta
Kotihelmen konseptin suun-
nitteluun yhdistys ja asunto-
osuuskunta-avustus (ARA.)
Suunnittelu ja rakennusvai-
heen alun siltarahoittajana,
rakennuttajana Lakea Oy
(vakuutena vuokratontti).
Asukasjasenen alkupagoma
(omarahoitusosuus) voi olla
5%, 10 %, 15 %, 20 % tai 40
% (hankinta-arvosta).
Rakennushankkeen rahoitta-
jana rahoituslaitos.
Rakennushankkeen rakenta-
miseen haetaan rahalaitos-
lainalle valtion takausta
(ARA). Asunnot ovat 20
vuotta vuokra-asuntoina,
jonka jalkeen asukkaat voi-
vat lunastaa asunnot omik-
seen maksamalla lopun 40
% asunnon arvosta ja sa-
malla hyodyntéavat maksa-
mansa omarahoitusosuuden
ja kuukausittain maksa-
mansa lainanlyhennykset
Yhteistyokumppani
Asukasjasen

Pankki

Takaaja eli valtio

1) Asukasjasenten oma aktii-
visuus ja talkootydpanos

Markkinaehtoinen:

Esim. Osuuskunta Pollokar-
tanossa hallitusjasenten ja
asukkaiden oma paagoma 50
%. Pankkirahoitus 50 %. Hal-
litusjasenet ja asukkaat taka-
sivat omalla omaisuudellaan
lainan.

Suurin haaste suunnittelu- ja
rakennusvaiheen rahoitus.

Asukasjasen
Hallituksen jasen
Pankki

1) Edullinen ja sopivalla si-
jainnilla oleva tontti

Markkinaehtoinen: Asuntojen
hinta maaraytyy markkinoilla
kysynnan ja tarjonnan mukaan.
Korjausmenot jakaantuvat
osuuskunnan ja jasenten kes-
ken. Osuuskunnan korjausme-
not rahoitetaan uusilta asuk-
kailta kerattavilla paasymak-
suilla ja pankki lainalla, jonka
jasenet maksavat takaisin hoi-
tovastikkeissaan. Avustukset
esim. ELY-keskukselta ja Mu-
seovirastolta.

Osuuskunta
Asukasjasen
Pankki

1) Asukkaiden hyva yhteis-
henki

26 Taulukon rahoitusmallit ovat toteutuneiden hankkeiden esimerkkeja. ARAn takauslainamalleissa omarahoitusosuudet vaihtelevat 5-

30 % valilla. Lahtokohtaisesti takauslainaa tulee olla maksettu 20 vuoden aikana vahintdan 50 %.
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Yhteisollisyys

Seuraava su-
kupolvi

2) Perustajajasenen hyva
neuvotteluasema rahoitta-
jien, suunnittelijoiden ja ura-
koitsijoiden kanssa

3) Perustajajasenen koke-
mus ja asiantuntemus ra-
kentamisesta

4) Energiatehokkaat ratkai-
sut

5) Perustajajasen varmistaa
asunto-osuuskunnan talou-
den ja kiinteiston asianmu-
kaisen hoidon

6) Asukkaiden osallistumi-
nen ja omakustannusperus-
teinen vuokra

Perustaja luo puitteet yhtei-
sollisyydelle. Asunto-osuus-
kunnan jasenilla on mahdol-
lisuus vaikuttaa paatoksen-
tekoon ja osallistua kiinteis-
ton ja piha-alueen hoitoon.

Perustajajasen vastaa uuden
asukkaan hankinnasta. Jono-
tusjarjestelma. Asunnon
vaihto asunto-osuuskunnan
sisalla ja jasenyyden anto
perintdonad mahdollista.

isanndintitoimiston ja
muiden ulkopuolisten toi-
mijoiden kanssa.

2) Osuuskunnan hallituk-
sen ammattitaito ja hei-
dan neuvottelemansa so-
pimukset

Tuottaja pyrkii luomaan
yhteisollisyyden puitteet
asukasjasenille. Asumisen
aikana vastuu osuuskun-
nan hallituksella ja asu-
kasjasenilla.

Asukasjasen kantaa vas-
tuun vuokraoikeuden
myynnistd uudelle asuk-
kaalle. Osuuskunnan halli-
tus hyvaksyy uuden jase-
nen.

kiinteistossa on myos
vuokra-asuntoja

2) Yhteistyokumppanin
hyvé neuvotteluasema ra-
hoittajien, suunnittelijoi-
den ja urakoitsijoiden
kanssa

3) Yhteistyokumppanin
rakennuttajakokemus

4) Energiatehokkaat rat-
kaisut

5) Asukasyhteiso ja yh-
teistydkumppani yhdista-
vat voimansa markkinoin-
nissa

6) Asukasjasenet osallistu-
vat kiinteiston hoitoon
Yhteisollisyys rakentuu
osuuskuntaa perustetta-
essa ja hankkeen suunnit-
telun alkaessa.

NA (Ei ole maaritelty tut-
kimuksen tekoaikana)

2) Asukasjasenet hoitavat
markkinoinnin ja asukkaiden
rekrytoinnin

3) Sovellettavan omaksi- ra-
hoitusmallin hyodyntaminen
hankkeessa

4) Kunnan/kaupungin tuki
kohtuuhintaisen ja hyvalla
sijainnilla olevan tontin suh-
teen

Yhteisollisyys ja luottamus
toisiinsa muovautuvat pro-
jektin edetessa. ltseorgani-
soitumisen lahtokohtana ja-
senten monipuolinen osaa-
minen ja erilaiset kiinnos-
tuksen kohteet.

Asukas vastaa asunnon uu-
den asukkaan hankinnasta
(vuokrasopimuksen myyn-
nista.) Mahdollinen arvon-
nousu kohdistuu asukkaalle
(20 vuoden kuluttua, jos
myy lunastamansa asun-
non). Omaksi lunastusmah-
dollisuus ja -hinta tiedossa
asukkaalle jo hankkeen
alussa.

2) Asukasjasenten ja halli-
tuksen valmius investoida
omaa padomaa riittavasti
3) Talkoohenki rakentami-
sessa ja kiinteiston yllapi-
dossa

4) Asuntojen tayskayttdaste
5) Hyvin hoidettu hallinto- ja
talous

6) Asukkaiden hyva yhteis-
henki ja sitoutuminen

Yhteisollisyys alkaa muovau-
tua hankkeen ideointi ja ra-
kennusvaiheessa. Kyse val-
lan jakamisesta demokraat-
tisesti. Jokaisella on oma
asunto. Itseohjautuvaa yh-
teistoimintaa kuten ruuan-
laitto, remontointi, kirpputo-
rit, puutarhan hoito.
Osuuskunta-asuminen on
eldméntapa, joka madaltaa
kynnysta yhdessa olemi-
seen.

Osuuskunnalla jonotuslista
vapautuville asunnoille. Kiin-
teiston mahdollinen arvon-
nousu jaa osuuskunnalle.
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2) Hyvin hoidettu talous ja
kiinteistot

3) Hallituksen ammattitaito ja
aktiivisuus

4) Sijainti arvostetulla alueella
hyvien liikenneyhteyksien ja
palveluiden aarella.

Yhteisollisyys perustuu asuk-
kaiden vapaaehtoisuuteen ja
vaihtelee asunto-osuuskunnit-
tain talon sijainnista, koosta ja
tyypista riippuen (kerrostalo,
paritalo). Jarjestetaan pihatal-
koita, osuuskuntajuhlia ja toi-
mikuntatyoskentelya.

Asukas vastaa asunnon myyn-
nistd, ja hinta maaraytyy mark-
kinoilla. Hallitus hyvéksyy uu-
den asukkaan.



Mallin haas-
teet ja kehi-
tystarpeet

Pohdittavaa

Talon yllapitokustannusten
kilpailutuksen varmistami-
nen (hallitus kilpailuttaa pal-
velut).Asukkaiden osallistu-
misen varmistaminen. Riitta-
van pitkaaikaisen lainan
saanti, ettd kohtuuhintaisuus
toteutuu kiinteiston koko
elinkaaren ajaksi

Onko kyseessé aito asunto-
osuuskunta, jos perustajaja-
senen omistusosuus on
merkittavasti suurempi kuin
muiden osuuskunnan jasen-
ten? Mita tapahtuu osuus-
kunnalle, jos perustajan
omistus siirtyy uudelle omis-
tajalle? (Asunto-osuuskunta
Silkissa tdma on varmistettu
saannoilla siten, etta perus-
tajajasen on perustajajase-
nena siihen saakka, kun
ARAn velvoitteet voimassa,
mutta vahintaan 20 vuotta.)
Mita tapahtuu asumiskus-
tannuksille, jos asuntojen
kayttoaste on alhainen?
(Asunto-osuuskunta Silkissa
perustajajasen maksaa
vuokrat osuuskunnalle ja
vuokraa asunnot kunnes
uusi asukasomistaja |6ytyy,
mikali asuntoja olisi tyhjil-
laan.)

Kohtuuhintainen tontti.
Riittava sitoutuneiden
asukkaiden maaran loyta-
minen ennen rakennutta-
misen aloittamista. Suun-
nittelu ja rakennusaikai-
nen rahoitus

Kohdentuuko ARAn
myontaman valtion ta-
kauslaina asukkaalle vai
konseptin kehittéaneelle
rakennusalan yritykselle?
Tayttyvatko asukkaiden
toiveet tuottajan suunnit-
telemassa talossa?

Miten asunto-osuuskun-
nan kay rakennuskonsul-
tin vetaytyessa? Syntyyko
asukkaiden valille aito yh-
teisollisyys?
Rakennuskonsultti, suun-
nittelija ja urakoitsija on
sama voittoa tavoitteleva
yritys — miten varmiste-
taan tuottajana toimivan
yrityksen yleishyodyllisyys
ja motivaatio kehittaa
kohtuuhintainen asunto-
osuuskuntakonsepti?
Ymmartaako osuuskun-
nan jasen mihin on sitou-
tumassa?

Tontin saanti ja kaavoitus.
Hankkeen hidas etenemi-
nen

Miten asunto-osuuskun-
nat saadaan houkuttele-
viksi, jos ne sijaitsevat
vuokratalossa? Miten
asukkaiden keskindinen
yhteisollisyys kehittyy, jos
samassa talossa on
vuokra-asuntoja ja osuus-
kunta-asuntoja?

Uuden konseptin ja raken-
nushankkeen hidas etene-
minen, kohtuuhintaisen ton-
tin saaminen, kaavamé&a-
raykset, ammattimaisen ra-
kennuttajan I6ytaminen, sil-
tarahoitus, rakennushank-
keen rahoitus, riskit ja va-
kuudet projektin eri vai-
heissa, eri asukasjasenten ai-
kapula ja sitoutuminen, vaa-
dittavien sopimusten ja asia-
kirjojen laatiminen. Ryhma-
rakennuttajaosaaminen,
asunto-osuuskunnan talou-
dellinen riskinkantokyky
Loytyyko asukaslahtdisesta
yhteisosta riittava tekninen,
taloudellinen, juridinen ja
hallinnollinen asiantuntemus
ja osaaminen ryhmaraken-
nuttamishankkeen suunnit-
teluun, ohjaukseen ja val-
vontaan sekd asunto-osuus-
kunnan hoitoon lyhyella ja
pitkalla aikavalilla? Miten eri
vaiheiden rahoitusmalleja,
vakuuksia ja riskienhallintaa
voidaan edelleen kehittaa?
Miten taataan, etta asunto-
osuuskunnalla on kaytos-
saan luotettava, asiantun-
teva ja kokenut rakentaja?
Miten asukasjasenet saa-
daan sitoutumaan hankkee-
seen, jos se ei etene? Miten
asunto-osuuskunta voi
saada kohtuuhintaisen ton-
tin hyvalla sijainnilla?

Miten kaavaméaarayksien au-
topaikkamaaria voitaisiin
pienentaa?

Rahoitus, vakuuksien puute,
projektin hitaus, sdantojen
hyvéksymisprosessi PRH:ssa.
Tulevaisuuden haasteita
ovat varauksien teko tulevia
remontteja varten ja riski
asuntojen tyhjille jadmisesta.

Miten yhteis¢ [0ytaa uusia
sitoutuneita asukkaita?
Miten tiivis yhteiso kehittyy,
kun asunto-osuuskunnasta
ldhtee ihmisia ja uusia asuk-
kaita tulee tilalle?
Osuuskuntamuotoisen asu-
misen jalkimarkkinat uusille
asukkaille? Rahoituksen saa-
tavuus korjauksiin?
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Vakuuksien riittavyys korjaus-
lainoihin.

Hallituksen ammattitaito.
Osuuskunnan halu ja kyky uu-
distua. Jasenten toimeliaisuu-
den jatkuvuus.

Muuttaisivatko asunto-osuus-
kunnat hallintamuodon
asunto-osakeyhtioksi, jos se
olisi vaivatonta? Onko hallituk-
sessa riittava asiantuntemus?
Onko markkinoilla tarpeeksi
tietoa asunto-osuuskunnista,
asuntojen vaihtaessa omistajaa
(kiinteistovalittaja, ostaja,
pankki jne.)?



5.2 Mahdollistajavetoinen malli (1)

Mahdollistajavetoisen  asunto-osuuskunnan kaynnistijana,
suunnittelijana, palvelumuotoilijana, asukasjasenten rekrytoi-
jana seka kohteen markkinoijana voi toimia kunta, voittoa tavoit-
telematon osuuskunta tai yhteiskunnallinen yritys (esim. Osuus-
kunta Suomen Asuntomessut, Jarvenpddn Mestariasunnot Oy).
Mahdollistaja tukee kunnan vaestomaaran kasvua, asumisviihty-
vyyttd, estda eriytymista seka edistaa elinkeinoeldman Kkilpailu-
kykya asunto-osuuskunnan avulla.

Asunto-osuuskunnan tavoitteena on pysyvasti kohtuuhintainen
asuminen ja vuokra-asumisen tason kohentaminen. Asunto-
osuuskunta lisda asukkaiden viihtyvyytta seka kannustaa asuk-
kaita vastuun kantoon seka asunnosta ettd asuinymparistostaan.
Vuokran maara on omakustannusperusteinen. Vuokraan vaikut-
tavat merkittavasti rahoitusehdot, joilla talo on rakennettu. Olen-
naisia tekijoitd vuokran muodostumisessa ovat lainan maara,
laina-aika, lainan lyhennystapa (lyhennetdanko lainaa tasamaa-
rin vai takapainotteisesti) ja korkotaso.

Mahdollistajavetoisen asunto-osuuskunnan perustajajasenelta
edellytetdan riittavasti uskottavuutta ja/tai omaa padaomaa
asunto-osuuskunnan perustamista seka rakennushankkeen lapi-
viemista varten. Perustajajdsenelld on oltava ammattitaitoinen
henkil6sto, jolla on riittdva kokemus johtaa ja koordinoida ra-
kennusprojekti alusta loppuun. Rakennuttaja- ja rahoitusvas-
tuun mahdollistajavetoisessa asunto-osuuskuntamallissa kantaa
perustajajasen. Perustajajasen huolehtii hallinnon ja talouden
hyvasta hoidosta seka uusien asukkaiden rekrytoinnista ja valin-
nasta koko kiinteiston elinkaaren ajan.

Asukasjdsenyys

Osuuskunnan jasenten (perustajajdsen ja asukasjdsen) oikeudet
ja velvollisuudet kuvataan osuuskunnan saanndissa seka osuus-
kunnan, sen perustajajasenen ja asukasjasenen valisissa sopi-
muksissa. Asukasjdsenyys perustuu osuuskuntalakiin ja



asuminen vuokraoikeuteen. Asukasjasen liittyy asunto-osuus-
kuntaan ja maksaa osuuspadoman, joka oikeuttaa vuokra-asun-
non valintaan osuuskunnassa. Osuuskunta ja sen asukasjdsenet
tekevat myods vuokrasopimuksen, jota saantelee huoneen vuok-
ralaki.

Asukasjasenelle mahdollistajavetoinen osuuskuntamalli on tur-
vallinen ja pysyvasti kohtuuhintainen vuokraoikeus asunto-
osuuskunnassa. Asukasjdsenyyden etuna on, ettd kuluttaja paa-
see pienellda padomalla kiinni pysyvdan vuokra-asumiseen. Li-
saksi asukasjdsenet pystyvat vaikuttamaan osuuskuntaan ja sen
kehittamiseen.

Asunto-osuuskunnan kohderyhmana ovat esimerkiksi eldkkeella
tai elakeikaa lahestyvat pariskunnat tai yksineldjat, jotka arvos-
tavat palveluiden laheisyyttd ja 2-3 huoneen tehokkaita nelidita.
Monet ikdantyvat asunnonomistajat haluavat vapauttaa omistus-
asuntoonsa sitoutunutta pddomaa eldmiseen. Kohderyhmana
voivat olla my0s lapsiperheet, joilla ei ole halua tai mahdolli-
suutta omistusasumiseen. Toisaalta asunnot sopivat myds nuo-
relle ensiasunnoksi. Asunto-osuuskunnan vuokraoikeus sovel-
tuu esimerkiksi valmistumislahjaksi, silld saatu omaisuus on lah-
jansaajalle verotonta, jos samalta lahjanantajalta saatujen lahjo-
jen arvo on kolmen vuoden aikana alle 5 000 euroa. Asunto-
osuuskunnan vuokraoikeus ei myodskaan poista 18-39-vuotiailta
verovapautta ensiasunnon ostamisessa, mikali he paatyisivat en-
siasunnon myohemmin hankkimaan. Osuuskunta-asuminen ei
ole este asumistuen saamiselle.

Asunto-osuuskunnan asukasjasenilla on mahdollisuus vaikuttaa
padtoksentekoon ja osallistua kiinteiston ja piha-alueen hoitoon.
Asukasjdasenen vuokran maara perustuu omakustannusperiaat-
teeseen. Vuokran suuruuteen vaikuttaa merkittavasti, millaisin
rahoitusehdoin talo on rakennettu seka miten kiinteiston talous
ja yllapito hoidetaan koko kiinteiston elinkaaren aikana. Osuus-
kunnan vuokrien kustannuksiin vaikuttaa myos se, miten asu-
kasjasenet osallistuvat talon yllapitoon, ja miten he kokevat
asunnon omakseen ja sitoutuvat huolehtimaan asunnoistaan.
Asunto-osuuskunnan rahoituskulut koostuvat lainan padoman
lyhennyksista  ja  pddomalle = maksettavasta  korosta.
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Kokonaiskustannuksiin vaikuttaa laina-aika ja lainanlyhennys-
tapa (lyhennetdanko lainaa tasamadarin vai takapainotteisesti ja
korkotasosta). Laina-ajan pituudella on suuri merkitys pysyvasti
kohtuuhintaisuuden toteutumisessa. Asukasjdsenten vuokra
madraytyy toteutuneiden asumiskulujen ja lainan lyhennyksen
ja korkokulujen mukaan. Asunto-osuuskunta ja erityisesti sen
hallitus huolehtii osuuskunnan hallinnon ammattimaisesta joh-
tamisesta ja kiinteiston hyvasta hoidosta.

Mahdollistaja tukee omalta osaltaan yhteisollisyyden rakentu-
mista. Esimerkiksi asunto-osuuskunta Silkissd suunnitteluvai-
heessa asukkaat valitsevat keskuudestaan kolme rakennustoimi-
kunnan jasentd, jotka varmistavat asukkaiden ddnen kuulumi-
sen. Rakennustoimikunnan henkilomaaraa ei valttamatta haluta
kasvattaa liian suureksi. Rajallinen henkildomaara mahdollistaa
paatésten sujuvuuden rakennusvaiheessa. Asunto-osuuskun-
taan liittymisen jalkeen asukasjdsenet paadsevat vaikuttamaan
osuuskunnan talon sisustusratkaisujen suunnitteluun rakennut-
tamistoimikunnan kautta. Esimerkiksi Jarvenpadhan suunnit-
teilla olevan asunto-osuuskunta Silkin asuntojen pohjaratkaisut
ovat kiinteitad. Asukasjasen paasee kuitenkin vaikuttamaan sisus-
tukseen mm. seindvareihin ja kaakeleihin kolmen tai neljan eri
vaihtoehdon valilts, jotka asunto-osuuskunnan rakennuttamis-
toimikunta on valinnut. Nama vaihtoehdot sisaltyvat huoneiston
varausmaksuun.

Asukasjdsenten osuuspddoma ei kartu

Mahdollistajavetoisessa asunto-osuuskuntamallissa on erityi-
sesti huomioitavaa, ettd asukasjasenten osuuspddoma ei kartu
osana vuokran maksua. Asukasjdsen ei siis henkilékohtaisesti
paase osalliseksi mahdollisesta asunto-osuuskunnan osuuspaa-
oman arvon noususta. Toisaalta asukasjdsen padsee nauttimaan
pysyvasti kohtuuhintaisesta asumisesta ilman henkilokohtaista
velkataakkaa.

Asukasjdsen voi aina halutessaan purkaa vuokrasopimuksen.
Talloin hdnelle palautetaan osuuskunnalle maksettu huoneisto-
osuus seka vuokravakuus ilman indeksikorotuksia. Jisenmaksua
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ei palauteta, ja jasenyys voi jatkua niin pitkdan kuin kuluttaja ha-
luaa huolimatta siitd, ettd on muuttanut pois kiinteistosta. Tama
antaa kuluttajalle oikeuden muuttaa takaisin asunto-osuuskun-
taan ilman uutta jadsenmaksua.

Asukasjdsen el vastaa asunnon vidlityksestd

Asukkaan irtisanottua vuokrasopimuksen asunto-osuuskunnan
hallitus vastaa vuokraoikeuden myynnistd ja uuden asukkaan
hankinnasta. Nain ollen asukkaan on halutessaan helppo paasta
asunnosta eroon. Toisaalta muut asukkaat kantavat riskin siita,
ettd uutta asukasta ei loydy.

Uusien asukkaiden valinnassa asunto-osuuskunnassa on kay-
tossa jonotusjdrjestelmd. Uuden asukkaan valinnan tekee
asunto-osuuskunnan hallitus. Asunnon vaihto pienempdan tai
isompaan on mahdollista asukasjasenille yksittdisen asunto-
osuuskunnan sisdlla, mikali sopiva asunto on tyhjilladn tai va-
pautuu.

Mahdollistajavetoisen mallin erityispiirteitd

Mahdollistajavetoinen asunto-osuuskuntamalli muistuttaa pal-
jon asumisoikeusmallia, jota on pyritty edelleen kehittamaan ta-
voitteena pysyvasti kohtuuhintaisuuden toteutuminen. Malliin
on my0s otettu oppia Valtakunnallisesta vuokratalo osuuskunta
VVO:sta. Osuuskunnan padasiallisena toimialana on jasentensa
taloudenpidon tai elinkeinon tukemiseksi rakennuttaa, omistaa,
hallita ja yllapitaa kiinteist6ja, vuokrata asuntoja ja tuottaa asu-
misen palveluita sekd muita asumiseen liittyvia lisapalveluita ja-
senilleen. Osuuskunta voi omistaa useita kiinteistdja tai raken-
nuksia, jotka voivat muodostaa erillisid osuuskunnan kustannus-
paikkoja. Osuuskunta voi harjoittaa myos kaikkea muuta laillista
liikketoimintaa.

Kuntatahon toimiessa mahdollistajana ARA edellyttda n. 5-10
prosentin omarahoitusosuutta (tdma voi jakautua kunnan yhtion
ja asukkaan vdlilld sovitun jarjestelyn mukaisesti). Saation
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ollessa mahdollistajana omarahoitusosuuden on edellytetty ole-
van n. 15-20 prosenttia.

Asumisoikeusasunnoista poiketen asunto-osuuskunnassa tulot
ja kulut kohdentuvat talokohtaisesti. Mahdollistajavetoisessa
asunto-osuuskunnassa asukasjdsen paasee kiinni asuntoon pie-
nemmalla padomalla kuin asunto-oikeusasuntoihin. Esimerkiksi
asunto-osuuskunta Silkissa vuokraoikeuden hinta on noin 6 000
euroa (alle prosentin hankinta-arvosta) ja vastaavasti asumisoi-
keusmallissa 15 prosenttia hankinta-arvosta. Asukasjasenen
kannalta mahdollistajavetoiseen asunto-osuuskuntamalliin kes-
keisida kysymyksia ovat osuuskunnan vuokran muodostuminen
ja kohdistuuko asukasjdsenen vuokraan yksittdisen talon asu-
miskustannukset vai taloryhman kustannukset.

Osuuskunnan ja sen jasenten tulevaisuus tulisi olla turvattu ti-
lanteessa, jossa perustajajdsen siirtad/myy omistuksen muualle.
Asukasjasen voi myds kysya kuinka "aito” asunto-osuuskunta on,
jos perustajajdsenen (kunta, osuuskunta, yhteiskunnallinen yri-
tys) omistusosuus on merkittdvasti suurempi kuin muiden
osuuskunnan jasenten. Asukasjdsen voi kysya myos, milla tavalla
osuuskunnan yllapitopalvelut on kilpailutettu, ja mahdollistaako
kilpailun puute asukasjdsenille kohdistuvia piilokustannuksia
asukkaiden vuokriin. Asunto-osuuskunta Silkissa Osuuskunnan
hallitus (jossa vihemmistona perustajajasen) vastaa palveluiden
kilpailuttamisesta. Hallitukseen kuuluu vahintdan kolme ja enin-
tadan kymmenen osuuskunnan henkiljasenta seka yksi perusta-
jajdsen, joten paatosvalta on asukasjasenilla.

Kohtuuhintaisuuden saavuttamiseen vaikuttavat tekijdt

Mahdollistajavetoisessa asunto-osuuskunnassa kohtuuhintai-
suuden saavuttamisen kannalta keskeinen kysymys on laina-
ajan pituus. Eli pysyykoé osuuskunnan padomakulurakenne sel-
laisena, ettd asumisen kohtuuhintaisuus toteutuu kiinteiston
koko elinkaaren ajan, ja kaikkia asukasjdsenia kohdellaan rahoi-
tuskulujen osalta yhdenvertaisesti. Jos lainan lyhennysohjelmaa
ei saada pidemmaksi kuin 20 vuotta, pysyva kohtuuhintaisuus on
aina riski, silla uudestaan neuvoteltavista lainaehdoista ei voida
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ennakkoon tietdd. Ndin ollen laina-aika tulisi turvata vahintian
30 vuodeksi. Suurin pullonkaula talld hetkelld onkin riittdvan pit-
kdaikainen rahoitus hankkeelle. Asunto-osuuskunnan nakokul-
masta katsottuna tima on haaste, silla asuinrakennukset raken-
netaan kestdmaan vahintadn 50 vuotta (runko jopa 100 vuotta ja
tontti ikuisuuden).

Lisaksi asunto-osuuskunnan kohtuuhintaisuus riippuu osuus-
kunnan tekemistd sopimuksista (3-4 henkilon rakennuttaja-
ryhmad), saaduista rahoitusehdoista, projektin johtotaidoista, di-
gitaalisuuden hyddyntamisestd seka siitd, miten sitoutuneista ja
osallistuvista asukasjasenista asunto-osuuskunta muodostuu.

Rakennuksen valmistuttua asumiskustannuksiin vaikuttavat ra-
hoituskulujen lisdksi kiinteiston hoito ja asukkaiden omaehtoi-
nen osallistuminen. My6s hyva taloudenpito ja oikea-aikaiset
korjaukset ovat pitkalla aikavalilla kulujen kannalta tarkeita. Ta-
man lisdksi perustajajdsen vastaa osuuskunnan mahdollisten
tyhjien asuntojen vuokrista osuuskunnalle, jonka ansiosta osuus-
kunnalle ei tule vajaakayttoa eika siten vuokratappioita. Hyvin
hoidettu ja keskeisella paikalla sijaitsevan kiinteiston suosio uu-
sien asukkaiden keskuudessa on myds todenndkéistd, jolloin
asukkaiden hoitovastiketta eivat nosta kiinteiston vajaasta kayt-
toasteesta koituvat kulut.

Kohtuuhintaisuus perustuu siis toimivaan rahoitusmalliin, teh-
tyihin sopimuksiin, perustajajasenen ammattitaitoon ja kiinteis-
ton korkeaan kayttoasteeseen.

Mahdollistajavetoisen asunto-osuuskunnan toimijat

Pilotointivaiheessa olevista mahdollistajavetoisessa asunto-
osuuskunnissa on tunnistettavissa alla esitetyt seitseman toimi-
jaa, joiden vastuut ovat muovautuneet seuraavasti.

* Perustajajasen: Perustajajiasen tekee paatoksen asunto-
osuuskunnan perustamisesta ja hakee tdhan omistajiensa
tuen. Perustajajdsen muotoilee osuuskunnan mallin ja
huolehtii asuntojen tarveselvityksesta (asuntojen kysyn-
nian maard, kokoluokat, varustetaso), perustamisesta,
sdanndista ja rekisterdinnistd, kantaa rakennuttajan
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vastuun, jdrjestad tontin, rahoituksen, huolehtii asukas-
jasenten rekrytoinnista seka kohteen markkinoinnista ja
suunnittelusta. Perustajajasen toimii asunto-osuuskunta-
kohteen merkittdavana rahoittajana. Perustajajasen solmii
asunto-osuuskunnan kanssa rakennuttajakonsulttisopi-
muksen, joka velvoittaa perustajajdsenen toimimaan ra-
kennuttajana. Rakennuttajana perustajajasen allekirjoit-
taa sopimukset suunnittelijoiden, ARAn, rahoittajien ja
rakentajien kanssa.

Asukasjdsen: Kuluttaja solmii osuuskunnan kanssa ja-
sensopimuksen ja maksaa jasenmaksun (Osuuskunta-
laki), kun osuuskunnan hallitus on hyvaksynyt kuluttajan
osuuskunnan jaseneksi. Kuluttajasta tulee asukasjdasen
maksaessaan kaikki huoneistokohtaiset maksut ja allekir-
joittaessaan vuokrasopimuksen (Huoneenvuokralaki).
Asukasjdsen paasee vaikuttamaan osuuskunnan suunnit-
teluun ja rakentamiseen asukasjasenista ja perusrajajése-
nesta valittavan hallituksen kautta. Asukas on velvollinen
noudattamaan osuuskunnan saant6ja ja sisdisia sopimuk-
sia. Asukasjasenen muutettua pois asunto-osuuskunnasta
han ei menetd asunto-osuuskunnan jasenyytta. Asukasja-
senelld on oikeus muuttaa takaisin vapaana olevaan asun-
toon, jolloin jasenmaksua ei peritd uudestaan. Asunto-
osuuskunta ei ole velvollinen palauttamaan jasenmaksua,
mikali asukas paattaa erota osuuskunnasta (Osuuskunta-
laki). Osuuskuntakohtaisesti voidaan sopia asukasjdsen-
ten osallistumisesta kiinteiston ja pihan hoitoon, jolloin
asukas voi omalla ty6lladn alentaa hoitokuluja, mika vai-
kuttaa maksettavan vuokran maaraa.

Asunto-osuuskunta: Asunto-osuuskunta solmii perusta-
jajdsenen kanssa rakennuttajakonsulttisopimuksen, jol-
loin perustajajasen kantaa rakennuttajan vastuun. Sopi-
mukset valtiontakauslainasta, rahoituksesta, isannoin-
nista ja kiinteiston huollosta ja ylldpidosta laaditaan suo-
raan osuuskunnan nimiin. Rakennuksen valmistuttua
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perustajajasen luovuttaa valmiin rakennuksen osuuskun-
nalle sekd vastaa takuuaikaisista tarkastuksista ja toimen-
piteista.

Rahoittaja: Rahoittaja solmii rahoitussopimuksen
asunto-osuuskunnan kanssa seka valtion takauslainaso-
pimuksen ARAn kanssa.

Lainan takaaja: ARA katsoo, ettd takauslainan edellytyk-
set tdyttyvat ja tekee pdatoksen valtion takauksesta
asunto-osuuskunnan ja rahoituslaitoksen sopimaan lai-
naan. (Valtion takauslainalaki)

Tontin vuokraaja tai myyja: Tontin vuokraajana tai
myyjana on usein kaupunki tai kunta, joka solmii sopi-
muksen asunto-osuuskunnan kanssa.

Suunnittelijat: Asunto-osuuskunta ja/tai perustajajasen
ja/tai rakennuttajakonsultti vastaa suunnittelusta, kilpai-
luttaa suunnittelijat ja solmii toimeksiantosopimuksen
niiden kanssa.

Urakoitsijat: Asunto-osuuskunta ja rakennuttajakon-
sultti vastaavat rakennuttamisesta, kilpailuttavat ura-
koitsijat ja solmivat urakoitsijasopimukset.

Kiinteiston hoidon ja yllipidon palvelun tarjoajat:
Lahtokohtana on ammattimainen kiinteiston hoito.
Asunto-osuuskunnan hallitus vastaa isannointi- ja huolto-
yhtion Kkilpailuttamisen ja tekee sopimukset niiden
kanssa. Hallitus paittda myds kiinteiston yllapitoon ja
hoitoon liittyvista mahdollisista muista ostopalvelusopi-
muksista kuten rappukaytavien siivouksesta, jatehuol-
losta seka talvella tehtavistda lumen auraustoista.
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5.3 Tuottajavetoinen malli (11)

Tuottajavetoinen asunto-osuuskunta on rakennusalan yrityksen
muotoilema malli perustettavalle asunto-osuuskunnalle. Raken-
nusalan yrityksen, tuottajan, strategiana on perustaa asunto-
osuuskuntapalvelu luodakseen liiketoimintaa itselleen raken-
nuskonsulttina ja mahdollisesti myos rakentajana. Tuottaja huo-
lehtii kiinteiston suunnittelusta, tontin hankinnasta, rahoitusjar-
jestelyistd, asuntojen myynnista ja markkinoinnista seka asunto-
osuuskunnan asukasjasenten rekrytoinnista. Tuottaja voi toimia
pienelld(kin) padomalla, silla se ei tarvitse omaa tonttivarantoa
tai vastaa rakennusaikaisista kustannuksista. Esimerkkina tuot-
tajavetoisesta asunto-osuuskuntamalleista ovat Firan konsep-
toima malli, jota pilotoidaan Koskelan Lehmus -asunto-osuus-
kunnassa (Asumisosuuskunta Koskelan Lehmus) ja Kind Step
Oy:n suunnittelemassa Ovara-mallissa Orimattilassa.

Tuottajavetoisen mallin erityispiirteité

Tuottajavetoisessa asunto-osuuskuntamallissa tuottaja on ollut
konseptin ideoija, ja sen rooli asunto-osuuskunnan rakentami-
sessa on erittdin suuri. Mallissa on paljon perinteiseen asunto-
tuotantoon ja gryndaukseen liittyvia piirteitd, jotka on sisally-
tetty osuuskuntamuotoiseen toimintatapaan.

Tuottajavetoisen asunto-osuuskunnan kohderyhmana ovat esi-
merkiksi vakaassa elaméntilanteessa olevat kotitaloudet, joilla ei
ole valttamatta halua tai varaa omistusasumiseen paakaupunki-
seudulla. Asukasjdsenten hyotyna on se, ettd he padsevat pienella
padomalla kiinni pysyvaan vuokra-asumiseen ja voivat vaikuttaa
asunto-osuuskunnan asioihin sekd hyotya mahdollisen tulevan
vuokraoikeuden ja/tai hallintaoikeuteen muutetun vuokraoi-
keuden arvonnoususta. Asukasjasenet kantavat itsendisesti vas-
tuun asunto-osuuskunnan tulevaisuudesta asunto-osuuskunnan
kiinteiston valmistuttua.

Tuottajavetoisen mallin erityispiirteena on, ettd ennen rakenta-
misen aloittamista asukasjasenet allekirjoittavat ryhmaraken-
nuttamissopimuksen tuottajan kanssa. Talloin asukasjdasenien
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muodostamasta asunto-osuuskunnasta tulee osuuskunnan Kkiin-
teiston ryhmadrakennuttaja. Tuottajan rooli muuttuu puolestaan
asunto-osuuskuntamallin muotoilijasta ja asuintalon suunnitte-
lijasta ryhmarakennuttamisen konsultiksi ja/tai rakentajaksi.
Tassa toimintatavassa kohtuuhintaisuuden toteutumisen riskina
voi olla se, ettd asunto-osuuskunta ei ole kilpailuttanut ryhmara-
kennuttamisen konsulttia eika tuottajalla ole rakennuttajan vas-
tuuta asunto-osuuskunnassa. Rakennuttajan vastuu tarkoittaa
muun muassa sita, ettd osuuskunta vastaa viime kadessa teh-
dysta tyostd niin rakennusaikana kuin rakennuksen valmistut-
tua. Lopullinen vastuun kantaja ei siis ole rakennuttajakonsultti
ja/tai rakentaja.

Hallitus valvoo asukasjéisentensd etuja asunto-osuuskunnassa

Tuottajavetoisen asunto-osuuskunnan hallituksella on keskei-
nen valta ja vastuu valvoa asunto-osuuskunnan ja asukasjasen-
tensa etua. Esimerkiksi asunto-osuuskunnan etuna on valita luo-
tettavia toimijoita urakoitsijoiksi. Asunto-osuuskunnan hallituk-
sessa on hyva olla asukasjdsenten lisaksi ainakin tuottajan ja sil-
tarahoittajan edustajat rakennushankkeen lapindakyvyyden ja
tiedonkulun parantamiseksi. Asukasjasenille on erittdin tarkeaa
valvoa omia etujaan rakennusvaiheessa. Ongelmalliseksi tuotta-
javetoisessa asunto-osuuskuntamallin rakennushankkeessa voi
muodostua se, ettd asunto-osuuskuntaprojektissa ratkaisuja teh-
taisiin tuottajan lahtokohdista. Tall6in on vaarana, etta asunto-
osuuskuntaprojektia ei vedettdisi asukaslahtoisesti, vaan ratkai-
suissa edettdisiin tuottajan liiketoiminnan etujen mukaisesti.
Asunto-osuuskunnan ydinajatuksena on tarjota voittoa tavoitte-
lematon asumismuoto sen asukasjadsenille. Edelld mainittujen
riskien vuoksi tuottajavetoisessa asunto-osuuskunnan hallituk-
sen maadraysvalta tulisi kuulua asunto-osuuskunnan asukasjase-
nille. Hallituksen puheenjohtajan tulisi olla rakennuttamiseen
hyvin perehtynyt asukasjasen.

Mallin ongelmana voi olla tilanne, jossa padurakoitsijaa ei kilpai-
luteta, padurakoitsija on kytkoksissd tuottajaan esimerkiksi
omistuksen kautta tai padaurakoitsija on tuottajan suorassa maa-
raysvallassa. Tuottajana toimivan rakennusliikkeen siirtyessa
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rakennuttajakonsultiksi asunto-osuuskunnan ratkaisuna voisi
rajata KVR-urakoinnin (kokonaisvastuu-urakointi) kokonais-
budjetin ennalta maaritellyn asuinneliéon hinnan mukaan. Taman
jalkeen asunto-osuuskunta lahtisi maarittelemaan haluttua laa-
tutasoa valitsemallaan hinnalla. TAma varmistaisi sen, ettei ra-
kennushankkeen hinta muutu. Asunto-osuuskunnan kiinteisto-
jen lopullinen hinta voi merkittavasti muuttua suunnittelun ai-
kaisesta kustannusarviosta, jos urakointia lahdetaan kilpailutta-
maan ja kokonaisvastuullinen urakointisopimus on jaanyt teke-
matta.

Vuokra- ja/tai hallintaoikeuden hinta mddrdytyy markkinoilla

Vuokraoikeuden hinta maaraytyy markkinoilla, jolloin asukasja-
sen saa siitd mahdollisesti voittoa tai kantaa sen myynnista koi-
tuvan tappion. Voittoa tai tappiota laskettaessa asukasjasenen
pitda huomioida alun perin maksettu osuuspadaoma, asukasjdse-
nen kuolettama osuus osuuskunnan ottamasta lainasta seka nai-
den mahdollinen indeksitarkistus.

Esimerkiksi Firan konseptoimassa asunto-osuuskuntamallissa
asukasjasen voi myyda vuokraoikeuden asunnostaan. Mikali
kiinteistd on muuttunut 20 vuoden jdlkeen asunto-osakeyhti-
0ksi, asukas voi myyda asunnon hallintaan oikeuttavat as oy:n
osakkeet vapaasti markkinoilla. Asukasjdsen vastaa itse seuraa-
van asukkaan loytymisestd asunto-osuuskuntaan kuten saan-
ndissd on madritelty. Osuuskuntalain mukaan jasenmaksua ei
tarvitse palauttaa.

Tuottajavetoisesta mallista huomioitavaa

Tuottajavetoisessa asunto-osuuskuntahankkeessa rakennus-
konsultti, suunnittelija ja urakoitsija voivat olla sama voittoa ta-
voitteleva yritys, joten osuuskunnan on varmistettava tuottajana
toimivan yrityksen motivaatio ja kyky kehittda yleishyodylli-
syyttd ja kohtuuhintaista asunto-osuuskuntakonseptia. Mahdol-
lisessa ristiriitatilanteessa asunto-osuuskunnan on varmistet-
tava, asettaako tuottaja etusijalle rakennuskustannukset vai laa-
dun. Asunto-osuuskunnat voisivat oppia allianssimalleista

78



hyvaksi havaitun tuottojen ja riskien jakamisen kaikkien projek-
tiin osallistuvien tahojen kesken.

Rakennuttajakonsultointi- ja urakoitsijasopimukset on tehty
projektin kdynnistdjan ja mallin ideoijan kanssa. Tuottajavetoi-
sessa malleissa ei ole itsestadn selvaa, etta kaikkia sopimuksia on
kilpailutettu. Asukasjdsenien on keskeista kysya itseltdan, taytty-
vatko heidan toiveensa kylliksi hyvin tuottajan pitkalti suunnit-
telemassa ja konseptoimassa talossa sekd ymmartavatko asukas-
jasenet, mihin he ovat sitoutumassa liittyessdan asunto-osuus-
kunnan jdseniksi. Ryhmarakennuttamissopimuksen astuessa
voimaan (50 prosenttia asunnoista on merkitty) asukasjdsenien
on huomioitava heiddn neuvotteluvoimansa ja keskindinen
(aito) yhteisollisyys, jota osuuskunta tarvitsee jatkossa.

Rakennuttajakonsultin kiinnostuksen havidminen tai perati ve-
taytyminen hankkeesta voi merkittavasti haitata asunto-osuus-
kuntahankkeen edistymista. Tuottajavetoisen asunto-osuuskun-
nan projektiin lopputulos riippuu sitoutuneiden sidosryhmien
keskindisistd sopimuksista, yhteisty6std, kustannustehokkuu-
desta ja huolellisuudesta. Tuottajavetoisen asunto-osuuskunnan
menestys perustuu osuuskunnan ja sen asukasjdsenten pitkdjan-
teiseen sitoutumiseen, tietoihin, taitoihin ja keskindiseen yhteis-
tyohon.

Tuottajavetoisen asunto-osuuskunnan toimijat

Tuottajavetoisen asunto-osuuskunnan (vuokraoikeusmallista
hallintaoikeusmalliin) toimijat ja niiden vastuut ovat seuraavat.

* Tuottaja: Rakennusalan yritys konseptoi asunto-osuus-
kuntamallin ja huolehtii kiinteiston suunnittelusta, osuus-
kunnan perustamisesta, sddnnodista ja rekisterdinnista,
hankkii tontin ja rahoituksen seka huolehtii asukasjasen-
ten rekrytoinnin ja kohteen markkinoinnin. Tuottaja toi-
mii ryhmarakennuttamiskonsulttina ja mahdollisesti
myos rakentajana.

* Asukasjdsen: Asukkaat liittyvat osuuskunnan asukasja-
seniksi ja perustavat osuuskunnan. Jasenet allekirjoitta-
vat ryhmarakennuttamissopimuksen ja kantavat vastuun
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osuuskunnan jdsenind rakennuttamisesta. Asukasjase-
nyys edellyttdd osuus- ja liittymismaksun maksamista
sekd osuuden omistamista asunto-osuuskunnasta. Asu-
kasjasenelld on oikeus osallistua asunto-osuuskunnan
paatoksentekoon sekda mahdollisiin jasenetuihin sen
sdantdjen mukaisesti.

e Asunto-osuuskunta: Osuuskunta rakennuttaa talon.
Asukasjasenet sitoutuvat tekemaan osuuskunnan kanssa
vuokrasopimuksen, kun talo on valmis.

* Rahoittaja: Asukasjdsenten maksamat osuus- ja liitty-
mismaksut kdytetadn rakennuttamisen omarahoituk-
seen. Osuuskunnan kiinteiston rahoittamiseen tarvitaan
huomattava maara pankki-/rahalaitosrahoitusta, jonka
ARA hyviksyy takauslainaksi.

+ Siltarahoittaja: Rakennuttamisvaiheessa osuuskunta ot-
taa rakentamisaikaista rahoitusta varten siltarahoituslai-
naa. Siltarahoittaja on myos jasen osuuskunnan hallituk-
sessa, kunnes siltarahoitus on maksettu kokonaan takai-
sin. Osuuskunnan siddannoissa voi olla siltarahoitusta kos-
keva siirtymasaannds, jossa muun muassa todetaan, etta
jasenten osuus- ja liittymismaksut kdytetdan ensisijai-
sesti siltarahoituksen takaisinmaksuun.

Sopimuskdytdntdd tuottajavetoisessa mallissa

» Kaikki asukasjdsenet hyvaksyvat erikseen osuuskunnan
perustamissopimuksen liittyessddn asunto-osuuskun-
taan. Asunto-osuuskunta voidaan perustaa, kun vahin-
taan puolet tulevan asunto-osuuskunnan asukasjdsenista
on hyvdksynyt perustamissopimuksen. Asukasjdsenet
ovat velvollisia suorittamaan osuuskunnalle osuusmak-
sun ja liittymismaksun perustamissopimuksessa maara-
tylla tavalla.

* QOsuuden omistavat asukasjdsenet sitoutuvat tekemaan
vuokrasopimuksen osuuskunnan kanssa, ja tuottaja si-
toutuu huolehtimaan myymattémien osuuksien vuokrien
maksusta asunto-osuuskunnalle.
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» Osuuskunnan asukasjdsenet, perustettava asumisosuus-
kunta (asunto-osuuskunta) sekd rakennusalan yritys
(ryhmarakennuttajakonsultti ja mahdollisesti urakoit-
sija) tekevat ryhmdrakennuttamissopimuksen, jossa so-
vitaan muun muassa sopimukseen liittymisesta seka ra-
kennushanketta ja ryhmarakennuttamiskonsulttia koske-
vista asioista. Asukasjasenilla ei ldahtokohtaisesti ole mah-
dollista erota allekirjoittamastaan ryhmarakennuttamis-
sopimuksesta. Asukasjasen voi irtautua hankkeesta hank-
kimalla uuden asukasjasenen.

= Vuokratontille rakennettaessa asunto-osuuskunta ottaa
pankki-/rahalaitoslainaa, jonka ARA hyviksyy takaus-
lainaksi, ja asunto-osuuskunta tekee tontinvuokrasopi-
muksen kaupungin kanssa. Rakennuttamis-vaiheessa
osuuskunta ottaa tarvittaessa rakentamisaikaista rahoi-
tusta varten siltarahoituslainaa.

5.4 Hyodyntdjdvetoinen malli (V)

Hyodyntdjavetoiset osuuskunnat ovat padosin jo ldhes sata
vuotta vanhoja asunto-osuuskuntia, joissa noudatetaan osuus-
kuntalakia. Varsinainen toimintamalli madritelladn asunto-
osuuskunnan sadnndoissa ja nditd yksityiskohtaisemmissa jarjes-
tyssaannaoissa.

Toimintamallit ja niiden kehittdminen ovat hyvin yksiollisia riip-
puen asunto-osuuskunnan talotyypist3, sijainnista ja asukkaiden
seka valitun hallituksen aktiivisuudesta ja ammattitaidosta. Hy-
vin hoidetuissa asunto-osuuskunnissa saantouudistuksia on
tehty aina tarpeen mukaan. Selvityksen hyddyntdjavetoisissa
malleissa avainhenkil6itda saantouudistuksien eteenpdin viemi-
sessa ovat olleet asunto-osuuskuntien hallituksen asukasjasenet,
jotka ovat ammatiltaan juristeja.
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Hyddyntdjdvetoisten asunto-osuuskuntien historia

Valtaosa hyddyntdjavetoisista asunto-osuuskunnista on rekiste-
roity jo ennen vuotta 1926, jolloin ensimmadinen asunto-osake-
yhtiolaki saddettiin Suomeen. Tutkitut hyodyntajavetoiset
asunto-osuuskunnat (Kdpy, Kadpyla, Voitto ja Tapio) ovat 1920-
luvun asumismuotoja, joiden toiminta on ajan myota muovautu-
nut hyvin asunto-osakeyhtiomaiseksi. Asunto-osuuskunta antaa
mahdollisuuden hyvin luovaan ja joustavaan vastuunjakoon kiin-
teistostd, koska asunto-osakeyhtidlaki ei koske asunto-osuus-
kuntia. Asunto-osuuskunnan saannoissa voidaan sopia esimer-
kiksi hyvin vapaasti asukasjasenten korjaus- ja kunnossapitovas-
tuista, hallintaoikeuksista ja tontin kaytosta.

Hyodyntdjavetoisten osuuskuntien alkuperdisenda padmaarana
on ollut tyévdeston asuntopulan poistaminen. Tyévaesto on ko-
kenut saavansa turvallisen asunnon pientad alkupddomaa ja omaa
tyopanostaan vastaan. Asunto-osuuskuntia on ollut perusta-
massa eri alan aktiivisia tyontekijoitd, joiden merkittavana tu-
kena on ollut kaupunki tai tyonantaja. [Iman kaupungin tai tyon-
antajan rahoitusta asunto-osuuskuntien olisi ollut mahdotonta
saada tarvittavaa lisdrahoitusta pankeilta.2?

Esimerkiksi Helsingin puutarhakaupunginosassa Kapyldssa
asunto-osuuskunta Kavyn ja Kapylan perustajajasenten joukossa
on ollut paljon rakennusalan ammattilaisia, jolloin he ovat osal-
listuneet talojen hartiapankkirakentamiseen. Asunto-osuuskun-
tia on myos perustettu esimerkiksi Postin ja Valtion rautateiden
tyontekijoille.

Hyédyntdjévetoiset mallit tdnd pdivénd asunto-osakeyhtididen
kaltaisia

Hyodyntdjavetoisen asunto-osuuskunnan kohderyhmédna ovat
omatoimista asumista arvostavat asukkaat, joilla on mahdolli-
suus maksaa asunnosta omistusasunnon hinta. Usein myos

27 Vainio T. (1995): Hyva paikka ihmiselle. Asunto-osuuskunta Kapyla 1920-
1995
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ekologisuus ja vihredt arvot ovat asunto-osuuskunnan toimin-
nan keskiossa.

Ajan myo6ta hyodyntajavetoisten asunto-osuuskuntien arki ja toi-
mintamallit ovat muuttuneet hyvin paljon asunto-osakeyh-
tiomaisiksi. Saantoja uusittaessa on otettu selkedsti vaikutteita
asunto-osakeyhtiolaista. Sdantojen lisaksi asunto-osuuskunnissa
on laadittu jarjestyssaannot ja hyvinkin yksil6llisia asumisen op-
paita. Tasta esimerkkind Asunto-osuuskunta Kapylan jarjestys-
sdannot ja asumisen opas, jonka tarkoituksena on motivoida ta-
lon asukkaita huolehtimaan taloista, pihoista ja toisistaan.

Strategiana on vastuuntuntoisesti ja pitkdjanteisesti tukea asu-
kasjasenten osuuskuntamuotoista asumista. Osuuskunnan hal-
linnointi halutaan hoitaa kestavasti ja kannattavasti aivan kuten
asunto-osakeyhtiossakin.

Asumismenot riippuvat kiinteiston kunnossapidosta, hoidosta ja
tontin omistuksesta

Hyoédyntdjamuotoinen asunto-osuuskunta toimii markkinaeh-
toisesti, ja asukasjasenet kantavat vastuun osuuskunnan talou-
desta ja kiinteiston hoidosta. Osuuskunnan hallituksessa tulisi
olla vankkaa talous- ja kiinteistdosaamista, vaikka osuuskunta
kayttaisi ulkopuolisia isdnnoéintipalveluja. Kiinteiston arvon sai-
lyminen pitkalla aikavalilla perustuu oikea-aikaisiin ja laaduk-
kaisiin peruskorjauksiin.

Joissakin asunto-osuuskunnissa remonteissa on turvauduttu tal-
kootyohon. Pitemmalla aikavalilla tama ei ole kestdva ratkaisu.
Asunto-osuuskunta Kivyn ja Kdpyldan sadnndissa on maaritelty
selkedsti mistd korjauksista vastaa asunto-osuuskunta ja mista
asukasjasen. Asunto-osuuskunta mahdollistaa asukkaille asunto-
osakeyhtioihin verrattuna paljon yksiollisemmat sisustusratkai-
sut. Toisaalta asunto-osuuskunnan jdsen kantaa itse myds vas-
tuun remonttien suunnittelusta, rakennusviranomaisten luvista
ja valvonnasta. Vuokratontti lisdd asukasjasenten asumismenoja
verrattuna siihen, etta tontti olisi asunto-osuuskunnan omistuk-
sessa.
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Hallintaosuuden hinta mddrdytyy markkinoilla

Hyodyntdjavetoisten asunto-osuuskuntien asuntojen myynti ta-
pahtuu padosin vapailla markkinoilla. Myynnin voi tehda kiin-
teistovalittdja tai asukas itse. Hinta maardaytyy myyjan ja ostajan
sopimuksella. Asunto-osuuskunnan saannoissa voi olla lunastus-
pykal3, joka oikeuttaa osuuskunnan jdsenelle asunnon etu-osto-
oikeuden tietyn ajan kuluessa myyjan ja ostajan sovittua kauppa-
hinnan.

Asunnot ovat erittdin haluttuja niiden korkeista hinnoista huoli-
matta, mikali osuuskunnan maine perustuu sen keskeiseen si-
jaintiin, hyvin hoidettuun talouteen ja yhteishenkeen. Kiinteiston
sijainti vuokratontilla alentaa osuuskuntaosuuksien markkina-
hintaa verrattuna omalla tontilla sijaitseviin vastaaviin kohtei-
siin.

Asunto-osuuskunta Kavyssa ja Kapyldssa asunnon myyja huoleh-
tii, ettd ostaja on perehtynyt asunto-osuuskunnan saantoihin ja
tietdd mihin on sitoutumassa. Uusi asukas hakee tdman jalkeen
jasenyyttdadn hallitukselta, allekirjoittaa jasensopimuksen seka
maksaa jasenmaksun ja padsymaksun. Paasymaksua ei asuk-
kaalle palauteta vaan osuuskunta kayttda sen kokonaisuudes-
saan kiinteiston korjausmenoihin. Markkinahinnoitteluun on
tutkituissa hyodyntdjavetoisissa malleissa siirrytty 1990-lo-
pussa. Sitd ennen hallitus madrdsi asuntojen hinnat ja valitsi
asukkaat.

Ostaja loytyy usein asunto-osuuskunnan sisalta tai asukkaiden
tuttavapiirista. Tyypillinen asunto-osuuskunnan jasen on asunut
kiinteistdssa useita kymmenia vuosia. Kdytantd on osoittanut,
ettd uudet asukkaat huomaavat ensimmaisen kahden vuoden si-
salla, onko omatoimisuutta vaativa osuuskunta-asuminen heille
sopiva asumismuoto. Sdannoissa voi olla maaritelty minimiaika
asumiselle. Tama rajoittaa asunnon ostoa pelkdstdan sijoitus-
mielessd arvon nousun toivossa. Korjauksiin meneva paasy-
maksu, jota ei palauteta asukkaille, vihentdd myds asuntojen
myyntihalukkuutta.
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Asuntomarkkinoiden eri toimijoilla ei valttamatta ole tarpeeksi
tietoa asunto-osuuskunnista asuntojen vaihtaessa omistajaa.
Hyodyntdjavetoinen asunto-osuuskuntamuotoinen malli on
usein monille rahoittajille ja kuluttajille tuntematon hallinta-
muoto.

Yhteisollisyys asukkaiden arjessa

Monissa asunto-osuuskunnissa on nahtavissa viela sukupolvelta
toiselle siirtynytta yhteisollisyytta. Tama ei ole sidoksissa varsi-
naisesti osuuskunta-aatteeseen vaan nykyisten asukasjasenten
luontaiseen sosiaalisuuteen, talkoohenkeen ja yhteiseen intres-
siin asunto-omaisuuden hoidosta.

Asunto-osuuskunnassa (kuten ei muissakaan asumismuodoissa)
ei voida valttya ajoittaisilta ihmisten valisilta ristiriidoilta. Kaksi
kertaa vuodessa pidettavien osuuskuntakokousten lisdksi yh-
teishenkead on pyritty yllapitimaan jarjestamalla talkoita, vuosi-
juhlia ja tarpeen mukaisia toimikuntia seka hankkimalla yhteis-
kdyttdon tyo- ja puutarhatyokaluja.

Esimerkiksi Helsingin Kapylan puutarhakaupungin tyytyvaisia
asukkaita yhdistdd omatoimisuus ja luontainen sosiaalisuus. Yh-
teiset mielenkiinnon kohteina ovat vanhojen puutalojen remon-
tointi ja entisointi, puutarhanhoito seka kulttuuri ja musiikki.

Korjaus- ja saneerausmenojen rahoittaminen

Rahoituksen saatavuudessa suurempiin saneerauksiin saattaa
tulla haasteita, jos asunto-osuuskunnalla ei ole olemassa olevaa
asiakassuhdetta pankin kanssa. Lainan saamisessa korostuu
asunto-osuuskunnan hyvin hoidettu talous ja kiinteiston oikea-
aikaiset korjaukset.

Saannoissa on mahdollista maaritelld korjausvastuut ja -velvolli-
suudet asunto-osuuskunnan ja asukasjasenen valilla. Esimer-
kiksi asunto-osuuskunta Kdpylassa puutalot ovat Museoviraston
suojelemia ja vaativat sddanndéllistda kunnossapitoa. Asunto-
osuuskunnan vastuulla ovat remontit, kuten ulkoseinat ja katot.
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Nama on rahoitettu uusilta asukkailta kerattavilla paasymak-
suilla, erilaisilla avustuksilla sekd asunto-osuuskuntalainalla,
jota asukkaat lyhentavat hoitovastikkeessaan. Asukasjasen puo-
lestaan rahoittaa henkil6kohtaisesti korjausmenot, jotka ovat
sdannoissa maaritelty kuuluvaksi hanelle.

Kiinteiston arvon ja asumisen kohtuuhintaisuuden varmistami-
seen osuuskunnassa edellyttaa pitkaaikaista talouden ja kiinteis-
ton kunnossapidon suunnitelmaa ja jokainen jasenen sitoutu-
mista siihen. Epaselvyyksien valttamiseksi remonttien vastuut
on maadritelty sddnndissa. [soimmat remontit rahoitetaan usein
asunto-osuuskuntalainalla.

Hyédyntdjdvetoisten asunto-osuuskuntien tutkiminen vaatisi
selkedd tietokantaa

Toimivien asunto-osuuskuntien maaran selvittdminen on haas-
tavaa, silla Patentti- ja rekisterihallituksen (PRH) tietokannassa
asunto-osuuskuntia ei ole tallennettu omalla koodillaan. Osuus-
kuntien nimeamiskaytantd on hyvin kirjava, silla asunto-osuus-
kunta ole oma yhtiomuotonsa PRH:n rekistereissa.

Talla hetkella on arviolta 37 hyddyntadjdvetoista asunto-osuus-
kuntaa, jotka ovat olleet toiminnassa enemman kuin 10 vuotta.
Naista 23 sijaitsee Vaasassa, 5 Helsingissa ja 2 Kotkassa. Lisdksi
yksittdisia asunto-osuuskuntia 16ytyy Tampereelta, Oulusta, Val-
keakoskelta, Pieksamaeltd, Joensuusta, Nokialta, Sdkylasta ja
Akaalta. (Liite 7)

Asunto-osuuskuntia on myos lakkautettu ajan kuluessa. Asunto-
osuuskuntien poistamiseen osuuskuntarekisteristi on ollut
kaksi syytd: 1) Asunto-osuuskunta on muutettu asunto-osakeyh-
tioksi tai 2) Asunto-osuuskunnalle ei ole ollut toimintaa kymme-
neen vuoteen, jolloin se on poistettu rekisterista kaupparekiste-
rilain 24 §:n nojalla. Tarkkaa maaraa lakkauttamisista tai toimin-
nan lopettamisista ei ole tassa tutkimuksessa pystytty selvitta-
maan.
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Ajanmukaisissa asunto-osuuskunnissa toimintatapaa ja hallin-
nointia on uudistettu tarpeen mukaan

Osassa asunto-osuuskuntia sdantoja on tarpeen vaatiessa muu-
tettu osuuskunnan kokouksissa jasenien 2/3 maaraenemmis-
tolla. Yksi merkittavimmista syista asunto-osuuskunnan saanto-
jen muuttamiseen on ollut asukasjiasenten huoli, etteivat he hyo-
tyisi asuntojen hintojen noustessa sijoittamansa osuuspadaoman
arvon noususta. Aiemmin asunto-osuuksien hinnan maaritteli
hallitus, jolloin uusia asukasjasenia tuli harvoin osuuskunnan ul-
kopuolelta. Tyypillisesti osuuskunnan jdsenet vaihtoivat asun-
toja keskenaan tai uudet asukkaat olivat osuuskunnan jasenten
sukulaisia tai tuttuja. Asukasjasenilld on ollut houkutus laimin-
lyoda kiinteiston korjaus- ja remontointitarpeet. Ajan myota asu-
kasjasenten nuorentuessa myds yhteisollisestd elamantavasta
on luovuttu.

Mikali kiinteisto ja sen hallintoa ei ole hoidettu ammattimaisesti
hyodyntajavetoiset asunto-osuuskunnat tuntevat lainsaadannol-
lisen asemansa haasteelliseksi, silla erillistd asunto-osuuskunta-
lakia ei ole. PAdoman kannalta koetaan mahdottomaksi, etta
osuuskunta lunastaisi huoneistot takaisin haltuunsa. Keskeisena
kysymyksena hyddyntdjavetoisessa asunto-osuuskuntamal-
leissa on, muuttaisivatko asunto-osuuskunnat hallintamuodon
asunto-osakeyhtioksi, jos se olisi vaivatonta tai olisiko asunto-
osakeyhtioilld laajemmalti kiinnostusta muuttaa hallintamuo-
tonsa asunto-osuuskunnaksi. Yhteenvetona voidaan todeta, etta
hyodyntijavetoiset asunto-osuuskunnat toimivat pitkalti
asunto-osakeyhtion tavoin, jolloin hallituksen ammattitaidolla
on suuri merkitys.

Toimijat hyddyntdjdvetoisessa asunto-osuuskunnassa

Hyodyntdjavetoisen asunto-osuuskunnan toimijat ovat hyvin
pitkdlti samat kuin asunto-osakeyhtiossdkin. Toimijat vastui-
neen ovat seuraavat.

* Asunto-osuuskunta: Toiminnan perusta on osuuskunta-
laki, demokraattinen paatoksenteko ja vapaaehtoisuus.
Kaikille avoin osuuskuntakokous jarjestetdan kaksi
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kertaa vuodessa. Osuuskunnan kokouksissa valitaan hal-
lituksen jasenet, hyviaksytdan budjetti ja keskustellaan
ajankohtaisista asioista.?8 Yksityiskohtaisemmat toimin-
taohjeet asunto-osuuskunnan, sen hallituksen ja asukas-
jasenten vastuista ja velvollisuuksista maaritelldan
asunto-osuuskunnan saianndissa ja jdrjestyssdaannoissa.
Osuuskunnan asioiden hoitoon voi olla nimetty erilaisia
toimikuntia. Asunto-osuuskunnassa voi olla tyétiloja,
joita se vuokraa jasenilleen. Yhteisollisyytta vahvistetaan
esimerkiksi jarjestdmalld yhteisia tilaisuuksia kuten tal-
koita, teemailtoja, osuuskuntajuhlia ja pihakirpputoreja.
Asunto-osuuskunta vastaa yhteistilojen kunnossapidosta
seka asunnoista siltd osuin kuin sdannodissa on maaratty.
Mikali naihin tarvitaan ulkopuolista rahoitusta, laina ote-
taan asunto-osuuskunnan nimissa ja sen asukasjdsenet
eivat ole tasta vastuussa henkilokohtaisella omaisuudel-
laan.

* Asukasjdsen: Asukas vastaa hallinnassaan olevan asun-
non remontoinnista ja peruskorjauksista saantdjen liite-
tiedoissa ilmoitetun vastuutaulukon mukaisesti. Asukas
vastaa asunnon myynnista vapailla markkinoilla.

« Talonmies: Asunto-osuuskunnassa voi olla talonmies,
joka vastaa kiinteiston ja yhteisten piha-alueiden kunnos-
sapidosta seka dkillisistd korjaus- ja huoltotoimista. Ta-
lonmies asuu usein asunto-osuuskunnan omistamassa
asunnossa.

* Isdannditsija: [sinnoitsija voi olla asunto-osuuskunnan ja-
sen tai ulkopuolisesta isdnnoitsijatoimistosta palkattu
henkild, joka vastaa hallinnon operatiivisesta toimin-
nasta. Isdnnoitsija voi myo6s olla nimetty asunto-osuus-
kunnan toimitusjohtajaksi. Hinen vastuunsa maaritellaan
asunto-osuuskunnan ja isannditsijan valisessa isannditsi-
jasopimuksessa.

28 Asunto-osuuskunta Kapyla: Jarjestyssaannot ja asumisen opas
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* Kirjanpitdja: Usein asunto-osuuskunnalla on ulkopuoli-
nen kirjanpitdja, joka hoitaa laskutuksen, kirjanpidon ja
tilinpaatoksen.

* Kiinteistohuoltoyhtio: Kiinteiston ja piha-alueiden kun-
nossapidosta vastaa kiinteistohuoltoyhtio, mikali asunto-
osuuskunnassa ei ole talonmiesta.

* Pankki: Asunto-osuuskunnalla on oma pankkitili, jonka
kautta kaikki rahaliikenne hoidetaan. Tarvittaessa kor-
jausmenojen rahoittamiseen kdytetddn pankkilainaa,
jonka vakuutena on kiinnitys asunto-osuuskunnan omis-
tamaan asuinkiinteistoon tai Kkiinteiston vuokraoikeu-
teen.

* Tontin vuokraaja tai myyja: Kunta tai kaupunki toimii
usein tontin omistajana, jonka kanssa osuuskunta tekee
sopimuksen hinnasta ja sopimuksen pituudesta.

* Kiinteistovalittdja: Halutessaan asunto-osuuskunnan ja-
sen voi kdyttda asuntonsa myymisessa kiinteistovalitta-
jaa, joka vastaa uuden osuudenomistajan loytamisesta ja
myyntiin liittyvien asiakirjojen hankinnasta ja sopimus-
asiakirjojen laatimisesta.

Sddnndt saaneet vaikutteita asunto-osakeyhtidlaista

Sadntdja on tarpeen vaatiessa muutettu asukasjasenten toi-
mesta. Yksi merkittavimmista syista sadntéjen muuttamiseen on
ollut asukasjasenten huoli siitd, etteivdt he hyotyisi asuntojen
hintojen noustessa sijoittamansa osuuspadoman arvon noususta.
Taman seurauksena monet asunto-osuuskunnat ovat ajan myota
alkaneet muistuttamaan hallintamuodoltaan hyvin paljon
asunto-osakeyhtioita.

5.5 Yhteisovetoiset mallit (lll, IV, VI)

Yhteisovetoisen asunto-osuuskunnan perustajat ovat oma-aloit-
teisia kuluttajia, jotka haluavat aktiivisesti vaikuttaa tulevaisuu-
den asumiseensa sosiaalista pddomaansa hyddyntaen. Asukkaat
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toimivat oman asunto-osuuskuntansa kehittdjina. Yhteisovetoi-
sien mallien alkuun panevana moottorina ovat aktiiviset kulutta-
jat, jotka toimivat asukasldhtoéisesti kohtuuhintaisen kodin ja tur-
vallisen yhteison kehittdjina ja toteuttajina. Yhteisovetoisia mal-
leja on tutkimusaineistoista tunnistettavissa kolme erilaista
vaihtoehtoa, jotka ovat vuokraoikeusmalli, vuokraoikeusmallista
hallintaoikeusmalliin tdhtdava ja hallintaoikeusmalli.

Asunto-osuuskunnan padmaaria ovat erilaisuuden kunnioittami-
nen ja sen jalostaminen yhteisén voimavaraksi, yksindisyyden
estdminen ja arjen apu. Lisdksi yhteisovetoiset asunto-osuuskun-
nat huomioivat rakentamisen ja asumisen ekologisuuden. Yhtei-
sovetoisen mallin strategiana on toteuttaa ryhmassa toiveiden
mukainen asumisyhteis6 ihmisten aktiivisuutta ja sosiaalista
padomaa hyoddyntden. Malli tdhtda pitkdjanteiseen asumiseen.
Valtion takauslainaan perustuvissa hankkeissa vuokraoikeus voi
my6s mahdollistaa omistusasumiseen siirtymisen 20 vuoden ku-
luttua. Rakennushankkeen rahoituksena on mahdollisesti raha-
laitoslainalle mydnnettdva valtion takaus (ARAlta). Suunnittelu-
vaiheen rahoitus (vakuudet ja riskit) on hankkeissa ongelmalli-
nen ja sitd tulisi edelleen kehittda. Yhteisovetoisen asunto-osuus-
kuntien esimerkkeina ovat Pollokartano, Kotihelmi, Hiidenhelmi
ja Athos/Kolme musketdoria.

Osuuskunnan suunnittelu alkaa rekisteroidystd yhdistyksestd

Asunto-osuuskuntaprojektin edetessa ja sitoutuneiden jasenien
lisddntyessa rekisterdity yhdistys (asunto-osuuskunta) ryhtyy
miettimdan tonttia, rakennuksen luonnospiirroksia, sadntoja
seka asunto-osuuskunnan rahoitusmallia ja yhteistyokumppa-
neita. Aktiiviset kuluttajat tekevat asunto-osuuskunnan suunnit-
telutyota, markkinointia ja puuttuvien asukasjasenien rekrytoin-
tia. Rekisteroity yhdistys kayttaa sosiaalista mediaa ja yhdistyk-
selle perustettuja kotisivuja viestiessaan jdsenilleen ja asunto-
osuuskunnasta kiinnostuneille kuluttajille. Yhdistys voi aktivoi-
tua alkupdaoman hankkimiseen esimerkiksi jarjestamalla myy-
jaisi, jotta asunto-osuuskunnan suunnittelu saataisiin kayntiin.
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Rekisteroity yhteisoé kantaa vastuun osuuskunnan perustami-
sesta. Tdman jdlkeen vastuu rahoittamisesta, rakennusprojektin
onnistumisesta ja asunto-osuuskunnan ammattimaisesta johta-
misesta siirtyy osuuskunnalle. Nima vaativat yhteison jasenilta
paljon aikaa, verkostoitumista, tiedon hankintaa ja matkustelua
(vapaaehtoisuuteen perustuvaa). Tasta syysta projektien avain-
henkil6t ovat usein eldkeikaa lahestyvia tai jo elakkeella olevia.
Lapsiperheiden sitoutuminen hankkeisiin on haasteellista. Yhtei-
sovetoisen asunto-osuuskuntien mahdollisina kohderyhmina
ovat aktiiviset, oman tulevaisuuden asumiseensa panostavat ko-
titaloudet, joilla ei ole halua tai varaa omistusasumiseen paakau-
punkiseudulla. Lisdksi kohdetyhmana ovat kotitaloudet, jotka
muuttavat nykyisestd omistusasunnostaan ldhemmaksi palve-
luita nykyistd pienempadn asuntoon ja haluavat vapauttaa aiem-
masta asunnossaan olevan paaoman osaltaan vanhuutensa tur-
vaksi ja aktiiviseen eldmaan.

Yhteisovetoisessa mallissa asukasjasen paasee alusta lahtien vai-
kuttamaan oman kotinsa, yhteistilojen ja asuinymparistonsa
suunnitteluun asunto-osuuskunnassa. Osallistuessaan paatok-
sentekoon jo suunnittelu ja rakennusvaiheessa asukasjasenella
on tieto kustannusten sisallosta. Tama kasvattaa alusta alkaen
asukkaiden vastuuntuntoa ja yhteishenkea.

Yhteisovetoisen asunto-osuuskuntamallin variaatiot

Yhteisovetoisesta asunto-osuuskuntamallista 16ytyy kolme eri-
laista variaatiota, jotka ovat markkinaehtoiseen rahoitukseen
perustuva hallintaoikeusmalli sekd rahalaitoslainaan ja valtion
takauksella rahoitettava vuokraoikeusmalli ja ndiden valimuoto
vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen tdhtdaava malli. Hallinta-
muodon voi muuttaa 20 vuoden kuluttua. Hallintamuodon muu-
tos on mahdollistettu kirjaamalla yhteisdvetoisen osuuskunnan
saantoihin, ettd asunto-osuuskunta rakennuttaa omistukseensa
asunto-osakeyhtiomuotoisen asuintalon, johon osuuskunnan ja-
senet ovat vuokrasopimussuhteessa 20 vuotta.

Ennakkomarkkinoinnin tarkoituksena on selvittaa, onko asunto-
osuuskuntamuotoiselle asumiselle kysyntaa rekisteréidyn
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yhdistyksen jasenissa ja muissa kuluttajissa. Vastaavasti yhteiso-
vetoisessa mallissa asukkaat perustavat yhdistyksen, jolloin he
ryhtyvdt ideoimaan asunto-osuuskunnan toimintamallia.
Asunto-osuuskuntaa koskevia paatoksia tai sopimuksia yhdistys
ei kuitenkaan voi tehda. ARA tarvitsee hakijan vakavaraisuuden,
lainan takaisinmaksamisen ja vuokratalotoiminnan edellytysten
arviointia varten Y-tunnuksen ja pankkitilinumeron. Ammattitai-
toisen rakennuttajan saaminen hankkeelle on onnistumisen pe-
rusedellytys. Yhteisovetoinen asunto-osuuskunta voi myos ha-
kea yhteistyokumppanikseen ammattimaisen toimijan, silla il-
man taloudellisten ja rakentamisen uskottavia resursseja tontti-
varausta tai ARAn myodntamaa valtion lainatakausta on mahdo-
ton saada. Rakentamisen riskini on, ettei asunto-osuuskunnasta
16ydy tarpeeksi ammattitaitoa ja osaamista ryvhmarakennuttajan
vastuiden kantajaksi.

Yhteisévetoisen osuuskunnan rahoitus

Yhteisovetoisen osuuskuntien rahoitusratkaisut eroavat erityyp-
pisissd asunto-osuuskuntamalleissa, jotka voivat olla valtion ta-
kauslainaan perustuva tai markkinaehtoinen rahoitus. Vuokraoi-
keusmalli ja vuokraoikeusmallista hallintaoikeuteen siirtyvan
mallin rahoitusratkaisut perustuvat valtiontakauslainaan. Hal-
lintaoikeusmallin rahoitus on markkinaehtoinen. Yhteisévetoi-
sen hallinto-oikeusmallin merkittdvd rahoittaja on asunto-
osuuskuntaan sitoutuva asukasjasen. Yksi suurimmista yhteiso-
vetoisien osuuskuntamallien haasteista on asunto-osuuskuntien
rahoitus suunnittelu- ja rakennusvaiheessa.

Vuokraoikeusmallissa ja vuokraoikeusmallista hallintaoikeuteen
-mallissa asunto-osuuskunnan pankkilainan vakuutena on val-
tion takaus 20-30 vuodeksi (valtiontakauslaina). Hallintaoikeus-
malli on rahoitettu markkinaperusteisesti. Esimerkiksi Asunto-
osuuskunta Hiiden Helmi on pyrkinyt listaamaan saantoihin
mahdollisimman monia exit-vaihtoehtoja, jolla asukasjasen voi
niin halutessaan erota asunto-osuuskunnasta. Hiiden Helmessa
asukasjasen vastaa asunnon myynnistd seuraavalle asukasjase-
nelle.
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Yhteisovetoisen asunto-osuuskunnan haasteena on rakennus-
vaiheen hallinto. Mikd on osuuskunnan paatoksentekomalli ra-
kennusvaiheessa ja pystyvatko asunto-osuuskunnan jasenet itse
luomaan siihen toimivan mallin. Rakennuksen valmistuessa ja
asunto-osuuskunnan jatkaessa toimintaansa on varmistettava,
ettd asunto-osuuskunnalle 16ytyy ammattimainen isdnnoitsija-
toimisto, joka kykenee tukemaan asunto-osuuskunnan hallin-
nossa. Avainkysymyksia arjen toiminnassa ovat: 1) kykeneekd
asunto-osuuskunta asukasjasentensa toimesta hallinnoimaan
sen (isoa) omaisuusmassaa ja velkaa ja 2) miten asukasjasenet
onnistuvat toteuttamaan arjessa hyvin pitkalle vietya demokra-
tiaa osuuskunnan paatoksenteossa.

Asunto-osuuskunnille on tirkea ymmartaa, ettd osuuskuntaan
liitettavat asenteelliset ydinajatukset, kuten yhteistyo ja talkoo-
henki, ovat sopimuksenvaraista toimintaa. Se ei voi perustua
kunkin asukasjdsenten sen hetkiseen "fiilikseen” eivatka osuus-
kunnassa asumisen "hyveet” ja edut synny itsestdadan. Osuuskun-
nan toimivuus arjessa perustuu ennalta sovittuihin sadntéihin
seka hyvaan johtamiseen ja hallintoon.

Ydinkysymyksenad asunto-osuuskunnassa on, kuinka luoda yh-
teiset pelisdannot ja toimintaraamit ihmisille, jotka kiinnostuvat
asunto-osuuskunnista. Ndin kuluttaja voi tehda paatoksen, onko
osuuskunta hanelle mielekds valinta asumisen ja talouden kan-
nalta sekd millainen asunto-osuuskunta olisi kunkin kuluttajan
tarpeisiin sopiva.

Yhteisovetoisessa asunto-osuuskunnissa huomioitavaa

Yhteisovetoisen asunto-osuuskuntahankkeen onnistumisen kan-
nalta on tarkeaa, ettd hankkeessa on tarpeeksi omaa pddomaa ja
sitoutuneita toimijoita. Tavoitteena on rakennuttaa talo, jossa jo-
kaisella on toiveidensa mukainen koti ja yhteistilat, jotka tukevat
asukkaiden yhteishengen syntymistd. Osuuskunta panostaa
usein mieluisan tontin hankintaan. Osuuskunnalla on oltava riit-
tava tekninen, taloudellinen, juridinen ja hallinnollinen asiantun-
temus ja osaaminen ryhmarakennuttamishankkeen suunnitte-
luun, ohjaukseen ja valvontaan. Ulkopuolisia
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asiantuntijapalveluita on osattava hyodyntaa tarpeen vaatiessa.
Asunto-osuuskunnan hallinto on myds pystyttava hoitamaan
ammattimaisesti talon valmistuttua.

Asunto-osuuskunnan on varmistettava, ettd silld on kiytossdan
luotettava, asiantunteva ja kokenut rakentaja. Asuntokauppalain
mukainen RS-jarjestelmada vastaava turvaamismenettely vahen-
taisi ryhmarakennuttamiskohteen hallinnon ja talouden hoita-
mista seka rahoituksen riskeja. Yhteisovetoisessa asunto-osuus-
kunnassa voi olla riski, etta asunto-osuuskunnan vuokra- ja tai
hallintaosuuksista tulisi yksittdisten asukasjasenten sijoi-
tusinstrumentteja. Talloin yksittaisen asukasjasenen vaikutus-
valta omassa asunto-osuuskunnassaan saattaisi kaventua. Erityi-
sesti ndin voi tapahtua, jos asunto-osuuskunnalla on sijoittajave-
toinen hallitus.

Pitkalla tahtdimelld asunto-osuuskunnan on varauduttava pita-
madn ylla yhteisollisyyteen, yhteishenkeen ja jatkuvaan kehitta-
miseen perustuvaa vahvaa identiteettia osuuskunnan asukas-
jasenten vaihtumisesta huolimatta. Hallintaoikeuteen perustu-
vassa asunto-osuuskunnassa osuuskunnan lainaa taanneiden
henkiléiden on varmistettava, ettd osuuskunta lyhentda heidan
takaamaansa lainaa pois. Yhteisovetoisessa hallintaoikeusmal-
lissa ja vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen -malleissa kuten
my0s hyodyntaja- ja tuottajavetoisissa malleissa mahdollinen ar-
vonnousu menee asukasjasenille.

Yhteisovetoisen osuuskunnan kohtuuhintaisuus sen asukasjase-
nille riippuu oman paddoman maarastd, yhteison ja osuuskunnan
tekemista sopimuksista sekd asukasjasenten talkooty0dsta, asian-
tuntemuksesta ja toimijoiden valisestd yhteisty6std. Asunto-
osuuskunnan hallituksen ammattitaidolla, osaamisella ja viestin-
tataidoilla on erityisen suuri merkitys osuuskunnan tavoitteiden
saavuttamisessa ja jatkossa osuuskunnan menestyksekkdassa
hallinnoinnissa.
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Toimijat yhteisovetoisessa asunto-osuuskunnassa

Yhteisovetoisen asunto-osuuskunnan (vuokraoikeus, vuokraoi-
keusmallista hallintaoikeusmalliin sekd hallintaoikeusmallin)
toimijat ja niiden vastuut ovat seuraavat.

Yhdistys: Aktiivisten kuluttajien joukko perustaa usein
yhdistyksen, jossa osuuskunnan suunnittelu, jasenten
rekrytointi ja mahdollinen varojen keruu aloitetaan. Ton-
tin haku ja yhteistydkumppanin etsiminen aloitetaan jo
yhdistyksen toimesta. Y-tunnus ja organisoitu toiminta
tuo hankkeelle uskottavuutta.

Osuuskunta: Hankkeen edetessd perustetaan osuus-
kunta, jonka sadannot rekisterdidiaan patentti- ja rekisteri-
hallitukseen. Osuuskunta vastaa suunnittelusta, rahoituk-
sesta, rakennuttamisesta ja yhteistydsopimuksista. Ra-
kennuksen valmistuttua osuuskunnan hallitus vastaa hal-
linnosta, kiinteiston ylldpidosta ja talouden hoidosta. Uu-
sien asukkaiden hankinnasta vastaa osuuskunta, jos se on
sdantoihin niin kirjattu.

Yhteistyokumppani: Mikali kyseessad on iso kerrostalo-
hanke, asukaslahtoinen kohde tarvitsee tuekseen uskot-
tavan rakennusalan kumppanin, joka olisi valmis sijoitta-
maan hankkeeseen omaa padomaa erityisesti suunnitte-
lussa ja rakentamisen alkuvaiheessa. Osuuskunnan ja yh-
teistyokumppanin ryhmarakennuttamisvastuu maaritel-
laan keskinaisessa sopimuksessa. Suunnitteluvaiheen ra-
hoittaminen asukkaiden/asunto-osuuskunnan omalla ra-
hoituksella on muutoin suuri haaste,

Asukasjdsen: Asukasjdsen sitoutuu noudattamaan
osuuskunnan sdantoja seka talon jarjestyssaantoja. Kai-
killa jasenilld on yksi aani riippumatta sijoitetun oman
padoman maarasta.

Tontin vuokraaja tai myyja: Kaupunki tai kunta toimii
usein tontin vuokraajana tai myyjana. Kunta vastaa ra-
kennusmaarayksista ja tontin kaavoituksesta.
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Rahoittaja: Pankki toimii usein hankkeen paarahoitta-
jana. Hallintamuotoisissa malleissa merkittava osuus ra-
hoituksesta tulee osuudenomistajilta. Vuokraoikeus- ja
vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen malleissa yhteistyo-
kumppani toimii usein siltarahoittajana suunnittelu- ja
rakennusvaiheessa (alussa).

Takaaja: Vuokra- ja vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen
mahdollistavissa malleihin on mahdollista hakea rahalai-
toslainallevaltion takausta ARAlta. Hallintaoikeusmal-
leissa takaajana toimivat osuuden omistajat ja hallituksen
jasenet.

Hallinto- ja KkKiinteistopalveluiden tarjoajat: Osuus-
kunta paattaa, hoitavatko jasenet hallinnon ja kiinteiston
huollon joko kokonaan tai osittain itse. Suurissa osuus-
kunnissa ndma palvelut usein ulkoistetaan (kilpailutta-
malla) sopimuksilla isdnnditsijatoimistoon ja kiinteiston
huoltoyhtiolle.

96



6. Asunto-osuuskuntamallien
kehitystarpeet

Asunto-osuuskuntahankkeet ovat kdynnistyneet erilaisten toi-
mijoiden vetamina. Suurin osa malleista on vield suunnitteluvai-
heessa. Tulevaisuudessa jaa nahtavaksi, saavutetaanko meneil-
ladn olevilla asunto-osuuskuntahankkeilla kohtuuhintaisuuden
ja yhteisollisyyden tavoite.

Kohtuuhintaisuus ja yhteis6llisyys muodostuvat monesta eri te-
kijasta. Asumisen hallintamuoto ei yksinddn riitd kohtuuhintai-
suuteen tai yhteisollisyyteen. Tavoitteeseen paastdan, kun kaik-
kien avaintoimijoiden yhteisend paamaarand on kohtuuhintai-
nen ja yhteisollinen asuminen ja kun asunto-osuuskuntien toi-
mintaa saateleva lainsdddanto antaa mahdollisuuden ndihin paa-
maariin.

[Iman selkeda asuntopoliittista linjausta, ohjeistusta ja saitelya
useat asiat voivat muodostua asunto-osuuskuntamalleille ja
yleistymiselle haasteiksi. Kiymme niita lavitse tarkemmin tassa
luvussa 6. Lainsadadantoa koskeviin haasteisiin keskitytaan lu-
vussa 7.

6.1 Markkinointi ja viestintd

Kuluttajasuojan kannalta markkinoinnin ja viestinndn merkitys
on erittdin tarkea. Asunto-osuuskuntien markkinoijien on vies-
tittdva kuluttajalle ymmarrettavasti ja lapindkyvasti, mihin ku-
luttaja on sitoutumassa ja mita asumisen kohtuuhintaisuus tar-
koittaa kuluttajalle lyhyella ja pitkalla aikavalilla.

Erityisesti asukkaista koostuvissa yhteisovetoisissa asunto-
osuuskunnissa uskotaan, ettd markkinointikuluista selviydytaan
omalla tyopanoksella omia verkostoja ja sosiaalista mediaa hyo-
dyntamalla.

Asunto-osuuskunnat asumismuotona ovat tuntemattomia suu-
relle osalle kuluttajista. Kuluttajien kannalta sekavuutta lisaa se,
ettd markkinoitavat asunto-osuuskunnat ovat uniikkeja
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asumisen innovaatioita ja poikkeavat toimintatavoiltaan hyvin
paljon toisistaan. Asumismuotona asunto-osuuskunta on sdate-
lematon, jonka seurauksena markkinointimateriaalin ja asunto-
osuuskunnan sdantojen kasitteistosta puuttuu yhtenaisyys. Ndin
ollen niiden vertaaminen toisiinsa ja muihin asumismuotoihin on
vaikeaa ja aikaa vievaa.

"

uluttajan kannalta asunto-osuuskunta on sekava kdsite
ja vaatii suurta perehtymistd, ennen kuin ymmdrtdd mihin
on sitoutumassa. Kdytdssd olevat kdsitteet eri asunto-
osuuskunnissa vaihtelevat hyvin paljon. Tdmd tekee
asunto-osuuskuntien vertaamisesta hankalaa.”

Yhteisovetoinen asunto-osuuskunta

Olennaisimpia asioista asunto-osuuskuntia vertailtaessa ovat: 1)
toimintamallien erityispiirteet, 2) allekirjoitettaviin sopimuksiin
liittyvat oikeudet ja velvollisuudet, 3) jasenen taloudelliset vas-
tuut, 4) osuuskunnasta eroaminen, 5) korjausvastuut ja 6) toi-
mintatapa muutostilanteissa. Hyvin monet ndista maaritellaan
asunto-osuuskunnan sdaiannoissd, joista on kiaytidnndssa tullut
kunkin osuuskunnan itsendisen hallinnoinnin tydvaline.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston mukaan asunto-osuuskunta-asun-
toja markkinoitaessa kuluttajalle on annettava vahintdankin
asunnon markkinointiasetuksen mukaiset tiedot.2? Asunto-
osuuskuntiin liittyy my6s mallikohtaisia erityispiirteitd, joista tu-
lisi viestid selkedsti. Nain varmistetaan, ettd kuluttajalla on oi-
keat odotukset osuuden tuomista oikeuksista ja velvollisuuk-
sista. Sopimusten tulisi olla selkeitd, jotta kuluttaja ymmartaa
osuuskuntaosuuteen liittyvat oikeudet ja velvollisuudet.

Kuluttajasuojan kannalta on olennaista, ettd asukasjdsenen
asema huomioidaan asunto-osuuskunnan saanndissa eli niissa
toteutuu kohtuullisuuden periaate. Uusien asunto-osuuskuntien
markkinoijat ovat osin epavarmoja, mitd markkinointimateriaa-
lin pitdisi sisdltdd. Uusien asunto-osuuskuntien markkinoijat
ovat hakeneet luonnosvaiheessa markkinointimateriaaliinsa en-
nakkolausuntoja kilpailu- ja kuluttajavirastosta.

29 Lisatietoja: https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2001/20010130

98



Markkinoinnin ja viestinndn kehittdmisehdotukset

Asunto-osuuskunnat tarvitsevat selkein ohjeistuksen
markkinointimateriaalien ja saant6jen laadintaan. Ryhma-
rakennuttamislaki maarittelee kohteen markkinoinnista annet-
tavat tiedot ja rakennuttajakonsultin tiedonantovelvollisuuden.
Talla pyritdan parantamaan ryhmarakentamiseen osallistuvien
asemaa.

Asunto-osuuskuntamallien monilukuisuuden vuoksi uuden asu-
kasjasenen on vaikea ymmartdd, mihin kuluttaja on sitoutu-
massa lyhyelld ja pitkalla aikavalilla liittyessdadn asunto-osuus-
kunnan jaseneksi ja maksaessaan osuuspadoman (liittymismak-
sun). Kuluttajan pitdisi ensisijaisesti ymmartda ryhmarakenta-
miseen liittyvat riskit esimerkiksi verrattuna RS-jarjestelmaan.
Markkinointimateriaalin laadintaan tarvitaan selkeat ohjeet va-
hintidankin kolmelle hallintomallille: vuokraoikeus, vuokraoi-
keudesta hallintaoikeuteen ja hallintaoikeus.

Selkedn ohjeistuksen myotd asunto-osuuskuntien vertaaminen
keskenadn ja muihin asuntomuotoihin olisi helpompaa. Yhden-
mukaisen tiedon jakaminen todennadkéisesti parantaisi asunto-
osuuskuntien tunnettuutta ja vahvistaisi niiden asemaa markki-
noilla seka edesauttaisi projektien nopeampaa etenemista. Ku-
luttajan pitaisi pystya helposti valitsemaan asunto-osuuskuntien
joukosta hanelle sopivin vaihtoehto.

Asunto-osuuskuntiin sitoutuneet asukkaat kaipaavat viran-
omaisten yhteisty6ta ja kattavaa neuvontapalvelua. Viran-
omaisten ja hankkeeseen sitoutuneiden toimijoiden tulisi keske-
nadn koordinoida sidosryhmaviestintd ja sopia keskindisesta
vastuunjaosta kohtuuhintaisuuden saavuttamiseksi. Hyvalla
asiakaspalvelulla ja viestinndn sisdllon yhtendisyydella varmis-
tetaan tiedon selkeys ja tasmallisyys seka kohteiden tasapuoli-
nen kohtelu koko elinkaaren ajaksi suunnittelusta mahdolliseen
lakkauttamiseen.

“Miten varmistetaan, ettd viranomaisten ja hankkeeseen
liittyvien toimijoiden vdlinen viestintd ja yhteistyo toimii
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neuvontapalveluiden ja kohtuuhintaisuuden saavuttami-
sen osalta.”

Yhteisovetoinen asunto-osuuskunta

6.2 Rakennuttajan ammattitaito ja asukasldhtoisyys

Kohtuuhintaisuuden toteutumisen kannalta on olennaista var-
mistaa suunnittelu- ja rakennusvaiheen kustannusten pysymi-
nen kohtuuhintaisina laatua unohtamatta. Liiketaloudellisella
periaatteella toimivan perustajaurakoitsijan tai -rakennuttajan.
(‘grynderi’) puuttumisen hankkeesta uskotaan olevan yksi kus-
tannussdastdja tuova osatekija asunto-osuuskuntaprojekteissa.
Kohtuuhintaisen asunto-osuuskunnan rakentaminen ei kuiten-
kaan onnistu ilman ammattitaitoista rakennuttajaa. Rakentami-
nen on hyvin monimutkainen ja vaativa projekti, johon tarvitaan
paljon erilaista ammattiosaamista ja taloudellista riskinkantoky-
kya. Asukaslahtoinen ajattelutapa vaatii rakennuttajalta ja suun-
nittelijoilta yhteisen tavoitteen lisdksi poikkeuksellisen selkeda
toimintatapaa ja vastuunjakoa.30

Rakennusliikkeen urakoima asunto-osakeyhtio tehdaan asunto-
kauppalain RS-jarjestelmdn kautta. Talloin kaupallisella raken-
nusliikkeelld eli grynderilla on rakennuttajan vastuu. Toisin sa-
noen kuluttajan ostaessa uuden tai vield rakennusvaiheessa ole-
van asunnon grynderiltd kuluttajan asema on turvattu asunto-
kauppalakiin Kkirjatulla turvajarjestelmalld. Asuntokauppalain
RS-turvajarjestelma soveltuu ainoastaan asunto-osakeyhtion
kauppaan, jossa osakeyhtion osuudet tuottavat hallintaoikeuden
huoneistoon (eli oikeuden tiettyyn asuntoon). Nain ollen se ei
koske sellaisen osuuskunnan osuuden luovuttamista, jonka jase-
nyys antaa oikeuden tehda osuuskunnan kanssa ainoastaan huo-
neenvuokrasopimuksen. Asuntokauppalain 2 luvun RS-sdaannok-
sid ei myoskaan sovelleta, jos kyse on ryhmarakennuttamislain
soveltamisalaan kuuluvasta asuntoyhteisomuotoisesta ryhmara-
kennuttamisesta (asuntokauppalaki 2 luku 1 b §).

30 Korpela S. (2014): Yhteinen Talo. Ryhmarakennuttamisen ja yhteis6asumi-
sen pohjoismainen malli.
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Asunto-osuuskuntamallien kehittdmisen kannalta on tarkeaa
huomioida, ettd tutkituissa mahdollistaja-, tuottaja- ja yhteisove-
toisissa asunto-osuuskuntamalleissa rakennuttajavastuun kan-
taa joko perustajajdsen tai asunto-osuuskunta eli asukasjdsenet,
jotka toimivat ryhmarakennuttajana. Tutkimuksen yhteisovetoi-
sen vuokraosuuskunnan pilottihankkeessarakennuttajana ja sil-
tarahoittajana toimii yhteistyokumppanina toimiva saatio.
Asunto-osuuskunta toimii tilaajana / rakennuttajana seka laatii
rakennuttajakonsulttisopimuksen, jossa velvoitetaan rakennut-
tajakonsultti hoitamaan rakennuttamiseen liittyvat toiminnot.
Hyodyntdjavetoisissa malleissa varsinaista rakennuttajavas-
tuuta ei ole. Asumisen aikana tapahtuvista muutostyd- ja kor-
jausvastuista madritellaan asunto-osuuskunnan ja asukasjase-
nen valilla osuuskunnan sadnnoissa.

Tutkituissa asunto-osuuskunnissa rakennuttajavastuut ja niita
madrittelevat sopimukset, sadnnot ja lainsdddanto voidaan ki-
teyttad seuraavasti.

Taulukko 6.2 Rakennuttajavastuut eri asunto-osuuskuntamalleissa

Rakennuttajavas-
tuuta koskevat so-
Asunto-osuus- Hallinto- Rakennuttajavas- Rakennutta- pimukset ja lain-
kuntamallin nimi  malli tuun kantaja jan status sddddnto
1. Mahdollista-  Vuokraoi- Perustajajasen Rakennutta-  Jasenen ja asunto-
javetoinen keusmalli jakonsultti osuuskunnan vali-
malli nen jasensopimus

Asunto-osuuskun-
nan ja perustajaja-
senen valinen ra-
kennuttajakonsultti-
sopimus

2. Tuottajave-  Vuokraoi- Asunto-osuus- Ryhmaraken- Tuottajan ja asukas-
toinen malli  keusmalli kunta/Asukasjase- nuttaja jasenien vélinen
net ryhmarakennutta-
missopimus
Ryhmarakennutta-
mislaki
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3. Yhteisovetoi- Vuokraoi- Yhteistydkump- Perustajaura- Jasenen ja asunto-
nen malli keusmalli pani (saatio) koitsija osuuskunnan vali-
nen jasensopimus
Asunto-osuuskun-
nan ja yhteistyo-
kumppanin valinen

rakennuttajasopi-
mus
4. Yhteisovetoi- Vuokraoi- Asunto-osuus- Ryhmaraken- Ryhmaérakennutta-
nen malli keudesta kunta/Asukasjase- nuttaja mislaki
hallintaoi- net
keuteen
5. Hyoddyntdja-  Hallintaoi- Asukasjasenet ja NA Asunto-osuuskun-
vetoinen keusmalli osuuskunta nan saannét ja jar-
malli jestyssaannot
Rakennusvalvonta-
viraston rakennus-
lupa Kaavamaarayk-
set
6. VYhteisdvetoi- Hallintaoi- Asukasjase- Ryhméraken- Ryhmarakennutta-
nen malli keusmalli net/Osuuskunta nuttaja mislaki ja keskinai-

set sopimukset

Mallien rakennuttajavastuiden erityispiirteet

Mahdollistajavetoinen malli: Asunto-osuuskunnan perustaja-
jasen sitoutuu kantamaan rakennuttajavastuun. Perustajajasen
on rakentamisen ammattilainen. Rakennuttajan vastuut ja vel-
vollisuudet maaritelladan asunto-osuuskunnan ja perustajajase-
nen solmimassa rakennuttajasopimuksessa. Perustajajasen te-
kee keskeiset suunnittelua, tonttia, rahoitusta ja rakentamista
koskevat paatokset ja sopimukset asunto-osuuskunnan nimissa
(Kuva 6.2.1).
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ASUNTO- 1. Jésensopimus ;
OSUUSKUNTA ASUKASIASEN

2. Rakennuttajasopimus

PERUSTAJIAJASEN

] TONTIN OMISTAIA

SUUNMNITTELLAT

] RAHOITTAIAT

'— RAKENTAIAT

Kuva 6.2.1 Mahdollistajavetoisessa mallissa tehtdvdt sopi-
mukset suunnittelu- ja rakennusvaiheessa

Asunto-osuuskunta (jossa jdsenend myo0s perustajajdsen) ja ra-
kennuttajakonsultti sopimuksen perusteella kantavat paavas-
tuun suunnittelusta ja taloudesta huomioiden mahdollisuuksien
mukaan asukasjdsenten toiveet suunnitteluvaiheessa rakennus-
toimikunnassa. Asukasjdsenet valitsevat keskuudestaan sovitun
madran jasenid rakennustoimikuntaan. Asukasjasenten taloudel-
linen vastuu suhteessa kokonaiskustannuksiin on pieni. Esimer-
kiksi Asunto-osuuskunta Silkissd asukkaiden maksama jasen-
maksu ja asuntokohtainen varausmaksu ovat noin 6 000 euroa.

Tuottajavetoinen malli: Tuottajan konseptoima asumisen pal-
velu toteutetaan kuluttajille ryhmarakennuttamishankkeena eli
osuuskunta ja sen asukasjdsenet kantavat rakennuttajan vas-
tuun. Kdytanndssad asukasjasenet allekirjoittavat osuuskunnan
kanssa ryhmarakennuttamissopimuksen, jonka on laatinut
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tuottaja. Ryhmarakennuttamissopimuksen astuessa voimaan
osuuskunta ei ole velvollinen palauttamaan kuluttajien varaus-
maksuja, silld asukasjasenella ei ole oikeutta erota ryhmaraken-
nuttamissopimuksesta. Ryhmarakennuttajan vastuusta voi ir-
tautua vain hankkimalla tilalle uuden jasenen asunto-osuuskun-
taan.

Kuluttajan vastuu rakennuskustannuksista on esimerkiksi Asu-
misosuuskunta Koskelan Lehmuksessa 16 prosenttia asunnon
hinnasta (osuus- ja liittymismaksuista muodostuva omarahoi-
tusosuus). Kaytdnnossa asukas paadsee vaikuttamaan ldahinna
asunnon sisustusmateriaaleihin kuten rakennuttajavetoisesti to-
teutetuissa asuintalohankkeissa. Sisustusvaihtoehtoja on kolme,
joista asukas voi valita mieleisensa. Ylimaaraisista muutostoista
asukasta veloitetaan erikseen.

Yhteisovetoinen malli: Aktiivisten kansalaisten itsensa perus-
tama ryhma on vastuussa asunto-osuuskuntahankkeen kdynnis-
tamisestd, taloudellisista jarjestelyista ja ammattilaisten hankki-
misesta. Lahtokohtaisesti talo rakennetaan asukkaiden tarpei-
den mukaan. Osuuskunta ja sen jasenet kantavat rakennuttajan
vastuun ryhmarakennuttajalain mukaisesti.

Ryhmarakennuttamishankkeessa ei ole asuntokauppalain mu-
kaista RS-suojajarjestelmad, (RS-suojajarjestelma suojaisi raken-
nusbudjetin ylittymiseltd). Ryvhmarakennuttamiskohteissa ei ole
myo6skddn grynderin kymmenen vuoden virhevastuuta. Asunto-
osuuskunnan on syytd panostaa erityisen paljon hankkeen suun-
nitteluun ja rakennusvalvontaan. Asunto-osuuskuntahankkeissa
luotettavan, kokeneen ja ammattitaitoisen rakennuttajakonsul-
tin merkitys on erittdin suuri.

Avainasiat rakennusprojektin onnistumiselle

Hankkeen onnistumisen kannalta on keskeista, etta itseorgani-
soitunut ryhma muodostuu asukasjasenista, joilla on samanlai-
nen nakemys rakennutettavan asuintalon laadusta ja hinnasta.
Asunto-osuuskuntahankkeeseen sitoutuessaan kuluttajien on
tiedostettava rakentamisen jdlkeisen ajan yhteisollisyys. Yhtei-
son on pystyttdva jo alkuvaiheessa luomaan pelisdannot
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yhteisollisyydestda asunto-osuuskunnassa. Asukkaan on koet-
tava hyotyvansa yhteisollisyydesta ja oltava valmis sitoutumaan
sen tuomiin velvollisuuksiin. 31

Erityisesti hallituksen jasenyys edellyttda asukasjasenen ajallista
panosta sekd ammattitaitoa vaativan hankkeen lapi viemiseen.
Ryhmarakennuttamislaki ei pakota ammattitaitoisen rakennut-
tajakonsultin palkkaamista. Suuremmissa hankkeissa ulkopuoli-
sen asiantuntijan kaytto on valttamatonta. Talon rakentamisesta
vastaa asuntoyhteison kdyttama urakoitsija solmittavan urakka-
sopimuksen mukaisesti. Rakennusalan yleisten sopimusehtojen
(YSE 1998) mukaisesti urakoitsija vastaa mahdollisesti tekemis-
taan virheista ja puutteista lahtokohtaisesti kahden vuoden ta-
kuuajan, joka alkaa talon vastaanottotarkastuksesta. Suunnitteli-
joilla ja ryhmarakennuttamiskonsultilla on sopimustensa ja lain
madrittamat vastuut. Ryhmarakennuttajakonsultin vastuu on
madritelty ryhmarakennuttamislaissa. Ryhmarakennuttajakon-
sultilla on oltava lain 15 §:ssa tarkoitettu voimassa oleva vastuu-
vakuutus. Hallituksen jasenilld on oltava hyvat vastuuvakuutuk-
set mahdollisten virheiden kattamiseksi.

Haastateltavien mukaan ryhmarakennuttajakonsulttien maara
on Suomessa rajallinen. Myos sopivan rakentajan l10ytdminen voi
olla haasteellista. Toteutuneissa ryhméarakennuttamiskohteissa
suurimmiksi haasteiksi ndhdaan rahoituksen ohella asuntojen
hinnoittelu, asukkaiden toiveiden yhteensovittaminen seka lisa-
ja muutostyot. Kerrostalojen ryhmarakennuskohteissa hyvana
harjoituksena asukkaiden tulevaisuuden yhteistyodlle pidettiin
asuntojen keskinaista hinnoittelua eli hintojen jyvitysta.

Asuinkiinteiston hankeprosessi ja siihen liittyva paatoksenteko
voidaan jakaa alla olevan kuvan 6.2 mukaisesti viiteen eri vaihee-
seen: tarveselvitys, hankesuunnittelu, asuintalon suunnittelu, ra-
kentaminen ja kiinteiston pito, johon paneudutaan tarkemmin
luvussa 6.5 (s. 114).

31 Korpela, S. (2014): Yhteinen talo. Ryhmarakennuttamisen ja yhteisfasumi-
sen malli.
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— 1. TARVESELVITYS

— 2. HANKESUUNNITTELU

3. SUUNNITTELU

HANKEPROSESSI

F— 4. RAKENTAMINEN

L 5.KIINTEISTON PITO

Kuva 6.2.2 Asuintalon hankeprosessin ja pddtiksenteon vai-
heet

Tarveselvityksessa varmistetaan riittavan suuri ja kiinnostunut
asukasryhmd, jolla on tarve ja halu rakennuttaa asunto-osuus-
kunta. Tarpeen todettuaan asukasryhma on valmis viemaan han-
ketta ja talosuunnitelmiaan eteenpdin. Hankesuunnitteluvai-
heessa tehdaan investointipaatos. Suunnitteluvaiheessa tehdaan
toteuttamissuunnitelma ja rakentamisvaiheessa rakentamispaa-
tos. Kiinteiston pitovaiheessa tehdaan isanndintiin ja kiinteiston
huoltoa koskevia paatoksia.

Jokaisessa tyOvaiheessa tarvitaan monenlaista asiantuntemusta
ja luotettavaa yhteistyota eri toimijoiden vilille. Kohtuuhintai-
nen ja laadukas lopputulos edellyttdd ammattimaista ja laadu-
kasta suunnittelua, rakennusvalvontaa ja projektijohtoa.

Asunto-osuuskuntahankkeiden vetdjien tulisi maaritella selke-
asti hankkeen rakennuttajan vastuut ja velvollisuudet. Raken-
nuttajalla pitaisi olla riittdvasti ammattitaitoa ja taloudellista ris-
kinkantokykya selvitd vastuustaan. Hankkeeseen sitoutuvien
asukkaiden on ymmarrettiava kustannusten kertyminen hank-
keessa. Toisin sanoen, mitd pidemmalle hanke etenee, sita kal-
liimmaksi hankkeesta vetdaytyminen tulee sen osapuolille.
Asunto-osuuskunnan vetdaytyminen hankkeesta on aina riski ra-
hoittajille ja takaajille.
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Asunto-osuuskunnan kohtuuhintaisuuden ja yhteisoéllisyyden to-
teutuminen vaatii rakennuttajalta riittivin ammattitaidon ja
asukaslahtoisyyden.

6.3 Tontti ja sitd koskevat kaavamddardykset

Kilpailu rakennettavista tonteista on kova kasvualueilla, joissa
kysyntd on olennaisesti suurempi kuin tarjonta. Tontin hinnan
madraadvin tekija on sijainti. Keskusta-alueen tontit ovat kaikkein
halutuimpia ja kalleimpia. Palveluiden ldheisyys ja hyvien liiken-
neyhteyksien lisaksi tontin hintaa nostavat muun muassa meren
tai jarven laheisyys.

Kaupungit ja kunnat vastaavat maa- ja tonttipolitiikasta seka
kaavamaarayksistd. Ne usein myos omistavat merkittdvan osan
rakennettavasta maasta. Esimerkiksi Helsingin kaupunki omis-
taa maa-alueestaan noin 70 prosenttia. Asunto-osuuskuntien on
paatettavd, ostetaanko tontti omaksi vai pdadytaanko vuokra-
tonttiin. Tama paatos riippuu myos tonttitarjonnasta. Esimer-
kiksi Tampereella ja Helsingissa valtaosa tonteista vuokrataan,
eikd niita yleensa ole edes mahdollista ostaa. Tontin houkutte-
leva sijainti ja suuri maansiirtotdiden maara nostavat olennai-
sesti hankkeen kokonaiskustannuksia asunnon hallintamuo-
dosta riippumatta.

Lyhyella tahtdimellad vuokratontin hankkiminen tulee edullisem-
maksi, mutta pitemmalla aikavalilla oma tontti hillitsee asumisen
kuluja. Hyvalla paikalla kaupungissa sijaitsevalla tontilla on jat-
kossa myo0s merkittava vakuusarvo ajatellen tulevaisuuden kor-
jausinvestointeja.

Kaupunkien ja kuntien intressi tonttien suhteen on kaksijakoi-
nen. Niiden tavoitteena on parantaa kerrostaloasumisen vetovoi-
maa ja monipuolisuutta lisddamalla rakentajien valista kilpailua
seka 16ytaa uusia innovatiivisia ratkaisuja rakentamiseen ja asu-
miseen. Toisaalta tonttivaranto on kaupungeille ja kunnille mer-
kittava tulonldhde muun muassa infran rakentamiseen.
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Esimerkiksi Helsingissa kaupungissa tontin luovutuksessa nou-
datetaan asumisen ja maankdyton ohjelmaa (AM-ohjelma), joka
tehdaan yleensa neljaksi vuodeksi kerrallaan. Uusissa maapoliit-
tisissa linjauksissa tavoitellaan avoimuutta ja lapinakyvyytta.
Vuonna 2016 laaditun Helsingin AM-ohjelman tavoitteena on,
ettd uusilla asuinalueilla on 25 prosenttia ARAn pitkdn korko-
tuen vuokra-asumista, 30 prosenttia valituotannon asumista (Hi-
tas, asumisoikeusasunnot, osaomistusasunnot) ja 45 prosenttia
sdantelematonta tuotantoa.

Valtion takauslainaan perustuvat asunto-osuuskuntahankkeet
soveltuvat asukkaille, joilla on mahdollisuus rahoittaa vaadittava
padomapanostus (usein liittymismaksumuodossa). Asunto-
osuuskunnan jasenille ei ole tulo- ja omaisuusrajoitteita. Valtion
takauslainan edellyttiman 20 vuoden vuokrasopimuksen ei kat-
sota olevan riittava kriteeri hintasadnnostellylle asumiselle,
koska takauslainassa ei ole mitadn elementtid, joka takaisi hin-
tasaantelya. Asunto-osuuskuntia ei luokitella markkinaehtoisten
tonttien hakijaksi, mutta takauslainalla rahoitettavat kylla

Monet tutkimusaineiston Helsingin kaupunkiin suunnitteilla ole-
vista asunto-osuuskuntahankkeista ovat saaneet tonttivarauk-
sensa osallistuessaan Kehittyva kerrostalo (Keke) -ohjelmaan32,
Kun hanke saa Keke-puollon, hanke hakee kaupungilta yleiselta
tontinvarauskierrokselta tontin, kdydain tonttineuvottelut,
jonka jalkeen kaupunki paattaa varaako tontin. Hanke voi halu-
tessaan neuvotteluvaiheessa kieltaytya tarjotusta tontista. Tont-
tivarauksen ehtona on hankkeen toteuttaminen voimassa olevan
asemakaavan mukaisesti ja noudattamalla siihen liittyvia viran-
omaispaatoksia. Tonttivaraus on voimassa kaksi vuotta, jonka ai-
kana rakennuttajan on tehtdva yksityiskohtaiset suunnitelmat
asuinrakennuksesta ja haettava sille rakennuslupaa. Neuvottelu-
vaiheessa on tiedossa tontin hintahaarukka, mutta lopullinen
tontin vuokra madrdytyy vuokrasopimusta allekirjoittaessa.
Kaupunkien vuokrapaatésprosessit voivat venya yllattavan pit-
kiksi.

32 Kehittyvaan kerrostalo-ohjelmaan osallistuminen ei ole edellytys tontin
saamiseen.
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Asunto-osuuskunnat (kuten muutkin asumismuodot) tavoittele-
vat usein markkinahinnaltaan korkeita tontteja, jotka sijaitsevat
lahella palveluita ja hyvien liikenneyhteyksien varrella. Kaava-
maaraykset esimerkiksi autopaikoista nostavat rakennuskustan-
nuksia. Autopaikkoja koskevista poikkeusluvista ja mahdollisista
yhteiskdyttoautojen vaikutuksesta autopaikkoihin tulee neuvo-
tella hyvissa ajoin kaavoittajan ja rakennusvalvonnan kanssa. Pa-
kolliset autopaikat ndhdaan usein rakennusvaiheessa karsitta-
vina rakennuskustannuksina, ja riittdvien autopaikkojen tarve
nahdadan myohemmin. Monissa kaupungeissa pysakointipoli-
tilkkka maarittaa pysakointinormin eri alueille sekd muun muassa
yhteiskayttdéautojen tuomat helpotukset. Sen perusteella voi ha-
kea poikkeamislupaa. Kaupalliset toimijat voivat myos rakentaa
parkkipaikkoja, ja asukkaat niin halutessaan voivat vuokrata
heilta autopaikan.

Kaupunkien ja kuntien on noudatettava tonttien hinnoittelussa
EU:n valtiontukisaddoksid

Osuuskuntahankkeet eivit ole EU:n SGEI-tukisdannoksien maa-
rittelemad sosiaalista asuntotuotantoa. Tonttien hinnoitteluun
liittyvat kriteerit eivat siten ole yksinomaan kaupunkien paatet-
tavissa, silla EU:n valtiontukisdadokset maarittelevat sosiaalisen
asuntotuotannon kriteerit.

Yhteisovetoiset asunto-osuuskunnat kokevat haasteellisena
markkinahintaisen tonttipolitiikan kaupungeissa. On kuitenkin
muistettava, ettd EU:n valtiotukisdadosten mukaan kunnan luo-
vuttaessa tontin jollekin toimijalle markkinahintaa alhaisem-
malla hinnalla, tdma katsotaan valtion tueksi. Tallainen tuki on
mahdollinen vain sosiaalisen asuntotuotannon tapauksessa. Jos
rakennuttaja ei rakennutakaan tontille sosiaalista asuntotuotan-
toa, tdman pitda maksaa tontin kdyvan hinnan ja ARA-hinnan
erotus takaisin. Tama ei siis ole kunnan tai ARAn ym. tahojen
paatettavissa oleva asia, vaan tulee EU-lainsdadannosta.
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Nain ollen asunto-osuuskunnissa tulisi ymmartaa, etta kehitta-
mistarpeissa ja -suosituksissa tulee huomioida EU:n lainsaadan-
nosta tulevat realistiset reunaehdot. Tonttien hinnoittelun tulee
olla asuntopoliittisesti oikeudenmukainen ja kohdella erilaisia
rahoitusmuotoja tasapuolisesti.

6.4 Rahoitus ja vakuudet

Asukkaan aseman ja tontin sijainnin lisdksi vaikeus sopivan ra-
hoitusmallin 16ytdmisessd ndhddan hidastavan asunto-osuus-
kuntahankkeen etenemista. Erityisesti suunnittelun ja rakenta-
misen alkuvaiheen rahoitus ovat etenemisen pullonkauloja.
Asunto-osuuskuntamallien ja niitd tukevan lainsaadannon tulisi
olla selkeitd, jotta pankit kykenisivat tekemaddn standardoituja
riskianalyyseja asunto-osuuskuntahankkeista. Ennen tata on vai-
kea ndahd3j, ettd asunto-osuuskuntien rahoittaminen vakiintuisi
osaksi pankkien liiketoimintaa. Asunto-osuuskuntien yleistymi-
nen asumismuotona Suomessa edellyttdd siihen tarkoitukseen
suunniteltua rahoitus- ja takuumallia, joka olisi selkedsti saan-
nelty.

Osuuskuntien kayttaman valtion takauslainan puutteena on pi-
detty, ettd se kohdistuu ainoastaan vuokrakohteiden rahoittami-
seen. Toiseksi takauslaina sallii kokoontumis- ja harrastetilojen
rahoittamisen rajoitetusti. Kolmanneksi laina ei mahdollista ul-
kopuoliseen kayttoon vuokrattavien tilojen rahoittamisen takaa-
mista. Liiketiloja ei hyvaksyta rahoituksen piiriin.

Yhteisolliseen omistukseen perustuvan asunto-osuuskunnan ra-
hoittaminen ilman asunto-osuuskuntasdintelyd on pankeille
haasteellista. Pankeilla ei ole vakiintunutta rahoitusmallia
asunto-osuuskunnille, vaan jokainen asunto-osuuskunnan rahoi-
tuspaatos tehdaan tapaus kerrallaan.

Pankkisddntelyn mukaan rahoituslaitosten on selvitettava va-
kuuksien ohella velallisen maksukyky. Rahoittajan kannalta
hanke on riskipitoinen, jos velallinen on yhteisomistuksessa
oleva asunto-osuuskunta ja silla on hyvin vihan omaa paaomaa.
Osuuskunnan saantéja voidaan muuttaa ilman rahoittajan
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suostumusta, jollei erikseen kuhunkin tapaukseen raitaloity ra-
hoitussopimus sisdlla tasta erityisehtoja. Menettelytapana tama
on raskas. Pankit tarkastelevat myo6s asunto-osuuskuntien mak-
sukykya, jos asunnot ovat vajaakdytossa tai osa asunto-osuus-
kunnan jasenista ei selviydy vastikkeistaan tai vuokristaan. Ris-
kitilanteet tulisi selkedsti maaritelld sddnnoissa.

” Kun ei ole asunto-osuuskuntalainsddddntod tai muuta
sddtelyd olemassa, selkedd mddritelmdd asunto-osuuskun-
nalle ei ole. Lainsddddntékehikon puuttuminen hidastaa ja
hankaloittaa rahoituspdcdtostd merkittdvdsti: Selked malli
ja siihen sdddospohja selkeyttdisi riskin ja pankkisddnte-
lyn mukaisen vakuusvaatimusten arvioinnissa.”

Rahoittaja

Pankin kannalta valtion tdytetakaukseen sisaltyy kaksi ongel-
maa. Ensiksi pankki saa perid omat saamisensa vasta sen jalkeen,
kun kiinteist6 on realisoitu. Kiinteiston muuttaminen likvideiksi
varoiksi voi vieda kohtuuttomasti aikaa, silla asuntojen myyn-
tiajat voivat venya. Yleensa tdllaisessa tilanteessa realisoidaan
koko kiinteisto eli joku sijoittaja ostaa koko talon ellei asukkaat
pysty lunastamaan kaikkia asuntoja. Koko kiinteiston arvo on sil-
loin jotain muuta kuin yksittdisten asuntojen arvojen summa.

Asunto-osuuskunnat ja niiden asukasjdsenet ndakevat ongelmal-
lisena asunto-osuuskuntien vakuusarvon maarittamisen. Toisin
sanoen asunto-osuuskunnan vuokraoikeuden osuus ei kelpaa
kuluttajan pankkilainan vakuudeksi. Asukasjasen joutuu otta-
maan henkil6kohtaisen pankkilainan osuuden ostamiseen tai on
velvollinen hankkimaan uuden asukkaan ja maarittelemaan talle
osuudelle arvon. Osuuden vakuusarvon maarittely on vaikeaa.

"Asunto-osuuskunnan vuokraoikeuden osuus on niin ek-
soottinen eikd sitd tunnisteta missddn regulaatiossa, joten
se ei kelpaa pankkilainan vakuudeksi. Esimerkiksi 15 vuo-
den kuluttua hyvilld paikalla sijaitsevan asunto-osuus-
kunnan osuudella on varmasti arvoa. Vuokraoikeus pitdisi
mddritelld lainsddddnndssd siten, ettd se vastaa esimer-
kiksi jotain asunto-osaketta. Tiedettdisiin, ettd tdmd toimii
ndin ja mistd arvo muodostuu. Tietty pysyvyys, ettei joka
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kerta tarvitse katsoa jonkun osuuskunnan sddntéjd. Joku
asuntokohtainen jyvitys voisi toimia. Pitdisi myds tietdd,
miten osuuskunnan varat muodostuvat.”

Vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen -mallin perustajaja-
sen

Yhtena ratkaisuna tdhan voisi olla, ettd osuustodistukset olisi jy-
vitetty asunnoittain. Tdma voisi olla askel suuntaan, jossa
asunto-osuuskuntien osuudet liitettdisiin tulevaisuudessa huo-
neistotietojarjestelmaan.

"Tdssd vaiheessa ei ole edellytyksid ottaa asunto-osuuskun-
tia huoneistotietojdrjestelmddn. Se edellyttdisi kdytdn-
nossd sitd, ettd sdddettdisiin erityinen asunto-osuuskunta-
laki, jossa maddriteltdisiin yhtendisid toimintamalleja
osuuskunnille sekd muun muassa yhtendinen ja pysyvd va-
kuuskohde, johon voitaisiin panttauksia kohdentaa. Nyt
nuo asiat perustuvat asunto-osuuskuntien sddntoihin ylei-
sen osuuskuntalain lisdksi, eikd se ole riittdvd perusta huo-
neistotietojdrjestelmdn ndkékulmasta.”

Asiantuntija

Rahoittajan tulisi myds varmistua siitd, ettd asunto-osuuskunta
on kykeneva huolehtimaan rakennuksen kunnossapidosta ja
korjausvastuusta. Pankit eivat mielellddn rahoita yli 20 vuoden
hankkeita, silla ensimmadiset isot korjaukset tulevat ajankoh-
taiseksi tuolloin. Osuuskunnat voivat ajautua tilanteeseen, jossa
samanaikaisesti maksettaisiin jaljella olevaa rakentamislainaa ja
uutta korjauslainaa. Taman seurauksena asumiskustannukset
voisivat nousta kohtuuttoman suuriksi ja osuuskunnan jasenet
ajautua maksuvaikeuksiin.

Asunto-osakeyhtiot ovat hyvin sddnneltyja, ja pankeilla on ole-
massa niille selked ja vakiintunut rahoitusmalli. Asunto-osus-
kuntien kohdalla tilanne on toinen. Asunto-osakeyhtidihin ver-
rattuna asunto-osuuskuntien rahoitus on haastavampaa. Lain-
sdadannon puuttuessa jokainen pankki tekee tapauskohtaisesti
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arvion asunto-osuuskunnan toimintamallista. Asunto-osuuskun-
tien rahoitusjarjestelyt ovat siis suuritoisia rahoituksen myonta-
jalle, takaajalle seka sen tarvitsevalle asunto-osuuskunnalle ja
sen jasenille. Juristit laativat tapauskohtaisen sopimuksen
asunto-osuuskunnille, joka on hyvin kustannustehotonta ja tuo
velalliselle lisdkustannuksia rahoituksen myo6ntdmisessa.
Asunto-osuuskunnan lainsdadannon tarkentamisella ja yleisesti
hyvaksyttyjen asunto-osuuskuntien saantdjen malliratkaisuilla
pystyttdisiin maaramuotoistamaan asunto-osuuskunnan kanssa
tehtdvien sopimusten ehtoja ja muodostamaan rahoituksen
myoOntamiseen liittyvia markkinakaytantoja.

Rahoitukseen tarvitaan uusia innovatiivisia markkinaehtoisia ra-
hoitusratkaisuja. Korkea lainoitusaste eli pieni oman padaoman
osuus ja erittdin pitkat laina-ajat ovat haastava yhtdlé markki-
noita edullisemmalla hintatasolla. Tama voisi edellyttaa valtion
(tai kuntien) myontdmia uusia takausratkaisuja ja/tai asunto-
osuuskunnan oman paaoman kasvattamista.

“40 vuoden laina-aika pitdisi jotenkin saada vuokraoi-
keusmalleissa ratkaistua, ettd kustannuksia saadaan ta-
sattua. Joko niin, ettd kaupunki, kunta tai valtio tulee
apuun. Pankki ei yksin sitd voi ratkaista”.

Rahoittaja

Asunto-osuuskuntien kohtuuhintaisuus pitda varmistaa tuleville
sukupolville. Asunto-osuuskunnista ja niiden osuuksista ei saisi
tulla sijoittajien ja osuuden omistajien velkavipuinstrumenttia.
Niita ei ole tarkoitettu sijoituskohteeksi, jolloin valtion takaus-
laina paatyisi rahoittajan tai osuuskunnan pddoman tuoton kas-
vattamiseen velkavipua hyodyntamalla.

Rahoitusratkaisut eivat pelkdstdan ole ratkaisevassa asemassa
kohtuuhintaisen asumisen jarjestamisessa. Rakentamisen tekni-
set ratkaisut ja muut rakentamiseen ja maankayttoon liittyvat
sdadokset ovat samoja kaikille riippumatta yhtiomuodosta. Ra-
kentamisen korkea hinta on ensisijaisesti niiden aiheuttamaa.
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Mahdollisuus hakea valtiontakauslainaa on lisdnnyt kiinnostusta
ryhtyd toteuttamaan asunto-osuuskuntahankkeita. Valtionta-
kauslainaa ei ole kuitenkaan varsinaisesti suunniteltu asunto-
osuuskuntien rahoittamiseen, joka huomioisi asunto-osuuskun-
nan elinkaaren vaiheet (suunnittelu, rakentaminen, asuminen,
jalleen markkinointi ja purkaminen). Asumisen kohtuuhintai-
suuden ja asukkaiden yhteisollisyyden huomioiva mahdollinen
uusi asunto-osuuskuntien rahoitusmalli vaatisi toteutuakseen
valtakunnan tason paatosta asunto-osuuskuntaselvitysryhman
perustamisesta. Asian eteenpdin viemiseksi asuntopolitiikasta
vastaava ymparistoministerio kutsuisi tyoryhman, jossa olisi
edustettuina avaintoimijat, kuten kuluttajista muodostunut
asunto-osuuskunta, maanomistaja ja kaavoittaja (kau-
punki/kunta), rahoittaja, rakentaja, finanssivalvonta, valtiova-
rainministerio, oikeusministerio, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, ve-
rohallinto sekd ARA (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus).

6.5 Hallinto ja kiinteiston hoito

Hallinnon ja kiinteiston hyva hoito vaikuttavat merkittavasti asu-
misen kustannuksiin sekd omaisuuden arvon sdilymiseen. Pysy-
vasti kohtuuhintainen asuminen edellyttda korjauskustannuk-
siin ajoissa varautumista. Asunto-osuuskuntien isdnndinnin
osaajia on maassamme vdhan. Erityisesti pienille asumisyhtei-
soille on vaikea l6ytda ulkopuolista isannointipalvelun tarjoajaa.
[sdnndinnissa tulisi ymmartaa osuuskunnan sadnnét ja periaat-
teet, ja kiinteiston yllapidossa tulisi siis huomioida osuuskunnan
sdannoOt mitd on sovittu kiinteiston sen asuntojen yllapito- ja kor-
jausvastuista.

Asunto-osuuskuntien yleistyessa olisi varmistettava asunto-
osuuskuntien erityispiirteiden opetus osana isannoéintikoulu-
tusta. Myos asukasjasenten koulutuksesta tulisi huolehtia. Asuk-
kaiden sitoutuminen, avoin ja lapindkyva talouden hoito seka
tata tukeva viestinta on keskeistad asunto-osuuskunnissa.

Mahdollistajavetoisessa mallissa perustajajasen sitoutuu otta-
maan rakennusvaiheessa vastuun osuuskunnan talouden hoi-
dosta isdnnodinnistd ja kiinteistohuollosta. Rakennuksen
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valmistuttua vastuu siirtyy osuuskunnan hallitukselle, joka tar-
vittaessa huolehtii palveluiden kilpailuttamisesta. Asukasjasenia
kannustetaan osallistumaan kiinteiston ja piha-alueiden hoitoon.

Vuokrasopimus

ASUNTO- )
OSUUSKUNTA ASUKASJASEN
|
ARA RAHOITTAJAT ISANNOINT! HUOLTOYHTIO

Kuva 6.5 Hallinnon ja kiinteistén hoito vuokramallissa

Kiinteiston arvon ja asumiskustannusten kohtuullisuuden saily-
misen kannalta on varmistettava asunto-osuuskunnan hallituk-
sen ammattitaito (jossa olisi edustettuna kiinteistén ylldpitoon
liittyva osaaminen), jisenten oma tyopanos seka palvelun tarjo-
ajien kustannustehokkuus ja laatu.

6.6 Yhteisollisyyden syntyminen

Kohtuuhintainen asuminen ja asukkaiden kiinnostus yhteistyo-
hon muiden osuuskunnan jasenten kanssa ovat asunto-osuus-
kuntien kantavia arvoja. Kuluttajia kiinnostaa asunto-osuuskun-
nissa yhteison tuki arjessa, laadukkaat yhteiset tilat ja mahdolli-
suus vaikuttaa omaan asumiseensa.

Osuuskunnan periaatteena on vapaaehtoinen osallistuminen sen
toimintaan. Kaytannossa yhteisollisyys lahtee asukkaiden itseor-
ganisoitumisesta, jolloin jokainen asukas ldytda oman roolinsa.
Tehtdvia ja vastuita on hyva vaihtaa tarpeellisin valiajoin.

Yhteisollisissa malleissa yhteis6 rakentuu ensin ja sitten yhtei-
son pohjalta muodostunut asunto-osuuskunta rakennuttaa ta-
lon. Suunnittelu- ja rakennusvaiheessa tehdain paljon talkoo-
tyotd, ja samalla ihmiset oppivat tuntemaan toisensa. Toiminnan
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arvot ja lapindakyvyys vahvistavat keskinaista luottamusta. Kaa-
vamaaraykset luovat raamin asunnoille ja mahdollisesti myos
yhteisille tiloille. Rakennuksien yhteistilat ja erilaiset tilaisuudet
tarjoavat mahdollisuuden ihmisten sosiaalisten kontaktien ra-
kentumiselle osuuskunnille. Asukkaiden vaihtuessa olisi asunto-
osuuskunnassa huolehdittava, ettd uudet asukkaat toivotetaan
tervetulleiksi ja heidat opastetaan talon tavoille.

Esimerkiksi Osuuskunta Péllokartanon on perustanut ryhma,
joita yhdisti visio yhteisdasumisesta ja lahella olevasta vertaistu-
esta. Osuuskunnan perusajatuksena on asukkaiden kyky sopeu-
tua ikdantymiseen ja sen mukanaan tuomiin haasteisiin. Osuus-
kunta Pollokartanossa yhteisollisyyden kannalta on keskeista
asukkaiden laaja ikdjakauma seka toisiaan taydentavat tiedot ja
taidot. Osuuskunnassa on haluttu varmistaa ihmisten tasa-arvoi-
suus. Esimerkiksi suunnitteluvaiheessa osuuskunta hylkasi vaih-
toehdon, jossa osan rakennuksesta olisivat omistaneet yksityiset
henkil6t ja osan osuuskunta. Osuuskunta noudattaa periaatetta,
jossa jokaisella jasenelld on yksi ddni riippumatta sijoitetun alku-
padaoman suuruudesta. Pollokartanon kantavana ajatuksena on,
ettd yhdessa tehden saadaan enemman aikaiseksi kuin jokainen
yksin.

Toisessa darilaidassa mahdollistajavetoisessa mallissa perusta-
jajasenella on veto-oikeus keskeisiin osuuskunnan paatoksiin.
Perustajajdsenen keskeinen rooli saattaa heikentia asukasjdsen-
ten motivaatiota yhteisten asioiden hoitoon ja keskindiseen naa-
puriapuun. Perustajajdsenen ja asukkaiden vilille tulisi syntya
luottamus jo heti alusta alkaen. Viestinndn selkeydella ja paatos-
ten lapinakyvyydella on suuri merkitys luottamuksen rakentami-
sessa. Yhteisollisyyden toimivuuden kannalta saattaa olla haas-
teellista asukkaiden erilainen osallistumisaste osuuskunnan toi-
mintaan. Esimerkiksi kiinteiston ja pihan hoitot6ihin osallistumi-
sen pitdisi ndkya edullisempina asumiskustannuksina.

Toimivan yhteisollisyyden lahtokohtana on asukkaiden ymmar-
rys asunto-osuuskunnasta ja sen toiminnasta seka siitd, mita
osuuskunta edellyttia asukasjaseniltadn. Patentti- ja rekisteri-
hallitukseen rekisterditavat osuuskunnan sadnnét madraavat
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osuuskunnan toimintaa. Taman lisdksi asunto-osuuskunta tar-
vitsee selkedt jarjestyssaannot ja mahdollisen asumisen oppaan.

Mahdollisessa asunto-osuuskuntalaissa tulisi huomioida, etti
yhteishankinnat voitaisiin toteuttaa danten enemmistolla. Yh-
teishankintojen tekeminen on koettu monessa asunto-osakeyh-
tiossa lilan hankalaksi, silla asunto-osakeyhti6laki vaatii tdhan
2/3 osakkeenomistajien enemmistopaatoksen.

6.7 Palvelut ja niiden toteuttaminen

Asunto-osuuskuntien perustehtdvdna on asumispalveluiden tar-
joaminen jasenilleen. Asunto-osuuskunnassa voi olla tyoétiloja,
joita ne vuokraavat jasenilleen. Asunto-osuuskuntahankkeissa
on suunnitteilla my6s ulkopuolisille vuokrattavia liiketiloja. Asu-
misen ulkopuolelle luokiteltavat palvelut tulisi rahoittaa markki-
naehtoisesti, jolloin ne vaativat yksityiset vakuudet, silla valtion
takauslaina ei niihin sovellu.

Asunto-osuuskunnan toiminnan vakiintumisen jalkeen olisi
luonteva katsoa, haluaako asunto-osuuskunta laajentaa palvelui-
taan. Asunto-osuuskunnan tulisi tarkkaan harkita, milla tavalla
muut palvelut organisoidaan esimerkiksi osana asunto-osuus-
kuntaa, vai perustetaanko muita palveluita varten esimerkiksi
alusta- tai tydosuuskunta33. ARAn suositus on, ettad palveluosuus-
kunnat perustetaan erikseen, ja asunto-osuuskunta on omana
toimintonaan. Toimialan laajentaminen saattaa edellyttda lisa-
vaatimuksia hallituksen jdsenille ja vakuutusten kattavuudelle.
Asunto-osuuskuntien palveluista Suomessa ei ole viela kertynyt
kdytannon kokemusta. Asunto-osuuskunnat voisivat jakaa nai-
hin liittyvida hyvia kaytantoja esimerkiksi asunto-osuuskuntien
yhteisesti perustaman yhdistyksen tai sahkoisen palvelualustan
kautta.

33 Osuustoimintayritykset ovat jo merkittdvia palveluiden tuottajia esim. Jus-
sila, J., Leskeld, R.-L., Hanninen, J., Frondelius, E., Leminen, S., Noro, K., Pitka-
nen, L., & Rissanen, A. (2019). Osuustoiminta ja jarjestotoiminta sosiaali- ja
terveyspalveluissa. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminta. 95 p.
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6.8 Tulevaisuus: Kokemuksia kohtuuhintaisesta ja
yhteisollisestd osuuskunta asumisesta

Asukkaiden sitoutuminen vaikeaa

Pysyvien toimintamallien puuttuessa hankkeita on suunniteltu
useita vuosia, mutta rakennusvaiheeseen ei ole edetty. Suurim-
mat haasteet ovat liittyneet tonttiin ja rahoitusjarjestelyihin. Yh-
teisovetoisissa malleissa suunnitteluvaiheessa on korostunut
toimivan konseptin rakentamisen sekd kokonaiskustannusten
laskemisen vaikeus. Tonttivuokra maaraytyy useissa kaupun-
geissa lopullista vuokrasopimusta allekirjoitettaessa. [Iman hin-
tatietoja kohteen markkinointia suuremmalle kohderyhmalle ei
ole voitu aloittaa. My6s alkuvaiheessa kiinnostuneiden sitoutu-
minen hankkeisiin on ollut vaikeaa johtuen niiden hitaasta ete-
nemisesta.

Suunnittelun ja rakentamisen koordinoitu yhteistyd

Kustannussaastoja voitaisiin saada esimerkiksi rakentamalla sa-
manaikaisesti koko kortteli. Kaupunkien asuntopolitiikka voi
kuitenkin maaratj, etta erilaisia asumisen hallintamuotoja on sa-
manaikaisesti samassa korttelissa. Yhteisten mallikirjojen luomi-
nen, olemassa olevien piirustusten monistaminen ja moduulira-
kentaminen toisi yhteisid kustannussaastoja. Suunnittelun tulisi
lahted tavoitebudjetista.

Yhteisovetoiset kohteet tarvitsevat rakennusalan ammattilaisten
Ja vertaisryhmien tukijoukon

Yhteisovetoiset asunto-osuuskuntahankkeet vaativat onnistuak-
seen luotettavan ja ammattitaitoisen rakennuttajakonsultin.
Suunnittelijan ja rakentajan huolellinen kilpailutus on keskeista.
Kilpailutuksessa ratkaisevana tekijana ei ole pelkdstaan hinta
vaan siina tulisi huomioida myds referenssit/kokemus ja raken-
tajan vakavaraisuus. Hyva suunnittelu ja riittdva suunnitteluaika
maksavat itsensa takaisin. ARAn rooli kustannusten ohjaajana on
tarkedd. Verkostoituminen ja aktivoituminen esimerkiksi
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Ryhmarakennuttajat ry:ssa voisi olla luontainen tapa yhdistaa
resurssit rakentamisessa ja yhteisollisyyden luomisessa.

Nuoria ja lapsiperheitd kaivataan lisdd asunto-osuuskunta-
hankkeiden kehittdjiksi

[hmisten mahdollisimman laaja ikdjakauma vahvistaisi asunto-
osuuskunnan osaamista ja resilienssia. Tutkituissa asukaslahtoi-
sissd osuuskunnissa aktiivisten jasenten joukko koostui paaasi-
assa ikdantyvista ihmisista. Nuoret ja lapsiperheet eivit ole viela
loytdneet asunto-osuuskuntia samalla tavalla kuin elakeikaa la-
hestyvat kotitaloudet. Osittain tima on selitettdvissa ajan puut-
teella.

Asukkaat muuttavat kaikenlaisista asuntomuodoista

Osuuskuntaan muuttavilla asukkailla on omistusasunto-, asu-
misoikeusasunto- ja vuokra-asumisasuntotaustaa. Osuuskunnan
ja sen asukkaiden olisi varauduttava siihen, ettd asunto-osuus-
kunnan asukkaiden keskindiset toimintatavat voivat olla hyvin
erilaisia, joten sisdiselle koulutukselle voi olla tarvetta.

Yhteisollisyyden toteuttaminen kdytdnndéssa vaatii suunnitel-
maa

Uusien asunto-osuuskuntiin on hakeutumassa asukkaita, jotka
haluavat panostaa yhteishenkeen ja asunnon mieluisaan sijain-
tiin. Toisilleen vieraista koostuvalla ryhmalla saattaa olla haas-
teita yhteisollisyyden rakentamisessa. Esimerkiksi kaikki asu-
kasjasenet eivat halua osallistua yhteisiin talkoisiin, eika tarvit-
sekaan. Osuuskunnan olisi pystyttdva luomaan sopiva toiminta-
tapa jo etukdteen, miten osuuskunta tukee asukkaiden yhteisol-
lisyytta ja miten asukkaat tukevat osuuskunnan yhteisollisyytta.

Mallien pysyvyys ja yksiselitteisyys

Mahdollistajavetoisessa mallissa osuuskunnan saannot tdahtaa-
vat osuuskunnan pysyvyyteen ja vakauteen. Esimerkiksi
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osuuskunnan purkaminen edellyttaa pitkdaikaista harkintaa sen
perustajajdseneltd. Talla on pyritty estimdan asunto-osuuskun-
nan muuttaminen omistusasunnoksi tai sijoituskohteeksi. Esi-
merkiksi Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:n perustamassa asunto-
osuuskunta Silkissda lakkauttaminen vaatii perustajajasenen
suostumuksen ja kahden perattiisen asunto-osuuskuntakokouk-
sen paatoksen.

6.9 Tulevaisuuden tarpeisiin muokkaantuvat mallit

Asunto-osuuskuntamallit ovat moninaisia, ja ne muokkautuvat
jatkossakin tulevaisuuden tarpeisiin. Omistaja voi tehostaa toi-
mintaansa ja estaa segregaatiota siirtamalla vuokratalokiinteis-
tonsa osuuskunnan kayttoon. Esim. Jarvenpdan Mestariasunnot
on harkinnut myyvdnsda omistamansa vuokratalokiinteiston
asunto-osuuskunnalle (vuokraoikeusmalli). Asunto-osuuskun-
nat voisivat olla yksi ratkaisu, kun asunto-osakeyhtion putkire-
montin rahoittamiseen pitdisi 10ytaa ratkaisu.
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7. Asunto-osuuskuntia koskevan
lainsaadannon toimivuus ja
uudistustarpeet Suomessa

Asunto-osuuskunnan toteuttamisessa on kyse rakennushank-
keesta, johon liittyy monitahoinen oikeudellinen saantely.
Asunto-osuuskunnan toimintamalli vaikuttaa siihen, mita saan-
noksid asunto-osuuskuntahankkeen toteuttamiseen ja osuus-
kunnan toimintaan sovelletaan (Taulukko 6.1). Esimerkiksi huo-
neenvuokralaki (481/1995) ja valtion takauslainalaki
(856/2008) soveltuvat vain toimintamalleihin, jotka perustuvat
vuokra-asumiseen.

Taulukko 7.1 Lainsddddnnon soveltaminen asunto-osuuskun-
tamalleissa

Mah- Hyo-

dollis- dynta-

tajave- Tuottaja- jave-
Lainsdaadanto toinen vetoinen Yhteisovetoinen toinen

(1) Vuok- (Il) Vuokra- (D) (IV) Vuok-  (VDHal- (V) Hal-

raoikeus oikeudesta Vuok- raoikeu- lintaoi-  lintaoi-
hallintaoi- raoi- desta hal- keus keus
keuteen keus lintaoikeu-
teen
. Osuuskun- X X X X X X
talaki
. Ryhméra- X X X
kennutta-
mislaki
. Maan- X X X X X X
kaytto- ja
rakennutta-
mislaki
+  Valtion ta- X X X X
kaus-
lainalaki
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+  Asunto- X X X X
kauppalaki

Asunto-osuuskunta toimintamalleja sdannelladn osuuskunta-
lailla (421/2013), joka on kaikkiin osuuskuntamuotoisiin yhtei-
soihin sovellettava yleislaki. Suomessa ei ole erillistda asunto-osa-
keyhti6lain (1599/2009) kaltaista asunto-osuuskuntia koskevaa
erityislakia, asunto-osuuskuntalakia. Asunto-osuuskunnan asuk-
kaan asemaan vaikuttaa yhteisélainsdddannon ohella monin eri
tavoin my6s muu voimassa oleva lainsdaddantd (ks. Taulukko
6.1). Asunto-osuuskuntia koskevan erityislain sddtamisesta huo-
limatta asunto-osuuskuntien ja niiden asukkaiden oikeusasema
madrittyisi edelleen asunto-osuuskuntalain ohella my6s monien
muiden normistojen perusteella. Esimerkiksi ryhmarakentami-
seen soveltuisi edelleen ryhmarakennuttamislaki (190/2015) ja
osuuskunnan osuuden hankkimisen ja luovuttamisen verotus
madraytyisi verolainsdddannon perusteella. Vuokra-osuuskun-
nassa sovellettavaksi tulisi edelleen huoneenvuokralaki
(481/1995). Jos kunta luovuttaa tontin asunto-osuuskunnan
kayttoon, olisi tontin hintaa maaritettdessd huomioitava EU:n
valtiontukisdannot. Asunto-osuuskuntalain sdatamiselld voidaan
siten vaikuttaa (mutta rajatusti) asunto-osuuskunnan rakenta-
miseen ja osuuskunnan jasenten oikeusasemaan.

Toisaalta edelld mainituista rajoituksista huolimatta asunto-
osuuskuntalain kaltaisen erityislain puuttuminen aiheuttaa mo-
nia kaytannon ongelmia ja luo tehottomuutta asuntomarkki-
noilla. Tehottomuus siirtyy viimekddessa asukkaiden maksamiin
hintoihin. Asukkaiden oikeudellinen asema maarittyy pitkalti
osuuskunnan saannoéilld ja osuuskunnan sisdisilla sopimuksilla
(esimerkiksi vuokrasopimus ja jasensopimus), kun osuuskunta-
muotoisen yhteison toimintaan ei ole olemassa asunto-osakeyh-
tiolain kaltaista erityislakia. Osuuskunnan saanndissa joudutaan
huomioimaan ne asiat, joista ei ole osuuskuntalaissa saannoksia.
Saannot ovat usein yksityiskohtaisia ja pitkia. Lisdksi ne ovat si-
sallgiltddn varsin erilaisia. On my6s mahdollista, ettd selkedn
asunto-osuuskuntia koskevan lainsddadannén puuttuminen
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johtaa siihen, ettd asunto-osuuskunnille kehittyy erilaisia toi-
mintamalleja ja sddntoja.

Kaytannossa erilaisiin kaytannon ongelmatilanteisiin joudutaan
etsimaddn ratkaisua osuuskunnan sddntdjen perusteella. Selkeda
oikeudellista kehysta (vrt. asunto-osakeyhtiolaki), jonka puit-
teissa toimitaan, ei ole olemassa. Tilanne voi olla ongelmallinen
my0s osuuskunnan jasenten oikeusturvan kannalta.

Selkedn sadntelykehikon puuttuminen vaikeuttaa perustettavan
asunto-osuuskunnan suunnittelua. Kdytannossa osuuskunnan
perustamisesta kiinnostuneiden tahojen on usein etsittava tietoa
asunto-osuuskunnasta asumisen toimintamallina eri tahoilta ja
lahteista. Toisaalta lainsaadantokehikon puuttuminen on on-
gelma myos tilanteessa, jossa asunto-osuuskuntamuotoisesta
asumisesta kiinnostunut henkilé harkitsee liittymistd jo ole-
massa olevaan osuuskuntaan. Saantelykehikon puuttuminen vai-
keuttaa usein ihmisten mahdollisuuksia hahmottaa, millaiseen
toimintamalliin he ovat sitoutumassa. Asunto-osuuskuntalaissa
madritetyt asunto-osuuskunnan toimintamallit voisivat olla ai-
nakin osittainen ratkaisu tahan ongelmaan.

Lisdksi asunto-osuuskunnan osuuden kidyttdminen luoton va-
kuutena on ongelmallista. Siihen, onko osuuden vakuuskaytto
ylipadnsa mahdollista, vaikuttaa asunto-osuuskunnan toiminta-
malli. Asunto-osakeyhtiota muistuttavaan hallintomalliin perus-
tuvan asunto-osuuskunnan osuuden kayttaminen vakuutena on
sindnsa mahdollista. Vakuuskayttoon liittyy usein kaytannon on-
gelmia. Osuuskunta voi olla rahoittajille vieras toimintamalli.
My®és se, ettd asunto-osuuskunnan jasenyys edellyttda osuuskun-
nan hallituksen hyvaksyntaa, on rahoittajan ndkékulmasta va-
kuuden realisointitilanteessa riski. Kadytannossa edella mainitut
seikat usein hidastavat ja hankaloittavat rahoituspaatoksen teke-
mista seka voivat nostaa rahoituksen marginaalia.

Talla hetkelld jasenten vuokraoikeuteen perustuvan osuuskun-
nan osuutta ei voida kayttaa vakuutena. Tama on ongelmallista
erityisesti tilanteessa, jossa jasenet lyhentavat maksetuilla vuok-
rilla osuuskunnan luottoa, mika voi ajan myo6ta nostaa osuuden
arvoa. Kuitenkaan osuuskunnan jdsen tai osuuden siirronsaaja ei
voi hyddyntda osuuden varallisuusarvoa vakuutena.
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Suomessa on vuonna 2019 otettu kdyttoon sahkéinen huoneisto-
tietojarjestelma, johon kerataan tiedot osakehuoneistojen omis-
tuksista, panttauksista ja rajoituksista. Huoneiston siahkoinen
omistajamerkintd korvaa paperisen osakekirjan kdyton osake-
huoneistojen vaihdannassa ja lainan vakuutena. Asunto-osuus-
kuntia ei ole mahdollista liittdd huoneistotietojarjestelmaan.
Kdytannossa niiden liittiminen jarjestelmadn ilmeisesti edellyt-
taisi, ettd saadettaisiin asunto-osuuskuntalaki, jossa maaritettai-
siin yhtendisid toimintamalleja asunto-osuuskunnille seka va-
kuuskohde, johon panttauksia voidaan kohdentaa.

On myods mahdollista, ettd asunto-osuuskuntalain sdadtdminen
voisi tukea asunto-osuuskuntien yleistymistd maassamme. Jos
lainsdadannolla voitaisiin selkeyttdaa asunto-osuuskuntaan liitty-
vaa oikeustilaa ja luoda selkeitd toimintamalleja, voisi kynnys
asunto-osuuskunnan valitsemiselle asumismuodoksi samalla
madaltua. Tama puolestaan loisi edellytyksia asunto-osuuskun-
nan yleistymiselle ja kilpailua eri asumismuotojen valilla.

Eras mahdollisuus ratkaista asunto-osuuskunnan saantelyyn liit-
tyvat ongelmat voisi olla asunto-osakeyhtiélain soveltamien
my0s asunto-osuuskunnan toimintaan. Tata ratkaisua voisi
puoltaa se, ettd asunto-osakeyhtion keskeinen tarkoitus on osak-
kaiden asumistarpeiden tyydyttiminen. Usein asunto-osakeyh-
tion toimintaan liittyy myos yhteisoéllisia piirteitd. Asunto-osake-
yhtiolla yhtiomuotona on siten samankaltaisia piirteita kuin
osuuskunnalla.

Asunto-osakeyhtiolakiin perustuva saantely edellyttdisi ilmei-
sesti tiettyjen muutosten tekemistd asunto-osakeyhtidlakiin.
Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa paatoksenteko perustuu
osakkeiden tuottamaan aanimaarain, kun taas asunto-osuus-
kunnan kokouksessa jokaisella jasenelld on yksi dani. Toisaalta
asunto-osakeyhtiolakiin olisi tehtdva muutos, joka mahdollistaisi
asunto-osuuskunnalle ominaisen toimintamallin, jossa osuus-
kunnasta eroavalla jasenelld on oikeus saada vain korvaus, joka
vastaa osuusmaksun nimellisarvoa.
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Mahdollisuuteen saadelld asunto-osuuskuntien toiminnasta
asunto-osakeyhtiolain perusteella liittyy rajoitteita. Asunto-osa-
keyhtion toimintamalli perustuu siihen, ettd yhtion osakkeet
tuottavat oikeuden hallita yhtidjarjestyksessd maarattya huo-
neistoa. Huoneiston hallintaoikeus vastaa kdytdnnossa omistus-
oikeutta. Asunto-osakeyhtiolailla voitaisiin sdadelld asunto-osa-
keyhtiotd muistuttavien jasenten hallintaoikeuteen perustuvien
asunto-osuuskuntien toimintaa. Sen sijaan vuokraoikeusmallisia
osuuskuntia asunto-osakeyhtiolailla ei voitaisi saadelld. Koska
asunto-osakeyhtiolaki soveltuu vai osaan asunto-osuuskuntien
toimintamalleista, olisi asunto-osakeyhtiolaki asunto-osuuskun-
tien saantelykehyksena siten puutteellinen.

Vuokraoikeuteen perustuvien asunto-osuuskuntien perustami-
seen vaikuttaa usein se, ettd valtion takauslainaa voidaan kayttaa
vuokra-asuntojen rakentamisen rahoittamiseen. Takauslainan
hyddyntaminen merkitsee samalla sitd, etta tallaisten osuuskun-
tien huoneistoja on kdytettdva takauslainan voimassaoloaikana
vuokra-asuntoina. On mahdollista, ettd kiinnostus vuokraoikeu-
teen perustuvien asunto-osuuskuntien perustamiseen vahenisi,
jos takauslainan kaltainen rahoitusmahdollisuus olisi kaytetta-
vissa my0Os hallintaoikeuteen perustuvissa asunto-osuuskun-
nissa. Tama voisi samalla helpottaa asunto-osuuskuntien sdante-
lya asunto-osakeyhtiolain perusteella. Kaytannossa takauslainan
hyoédyntidminen hallintaosuuskunnissa edellyttdisi takaus-
lainalain muuttamista siten, ettd takauslainalla voitaisiin tukea
hallintaosuuskuntamalliin perustuvia asunto-osuuskuntia.

Asunto-osuuskuntalakiin perustuvassa saantelykehikossa voi-
taisiin mahdollisesti huomioida se seikka, toisin kuin asunto-osa-
keyhtiolakiin perustuvassa saantelyssa, etta asunto-osuuskun-
nan toiminta voi jasenten hallintaoikeuden ohella perustua myos
jasenten ja osuuskunnan valiseen vuokrasopimukseen. Tallin
sdadettdvassa asunto-osuuskuntalaissa olisi huomioitava seka
hallinta- ettd vuokramallien erityispiirteet.

Rakentamista ja asumista saannelldan monin eri tavoin. On ole-
massa riski, ettd uusi lainsadadanto jaykistadisi asunto-osuuskun-
tien toimintaa. Yksityiskohtainen sddntely voisi myos rajoittaa
uudenlaisten asumisen toimintamallien kehittymista. Tama
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sdantelyn jaykistavan vaikutuksen riski on otettava asunto-
osuuskuntien sdantelyd uudistettaessa huomioon. On tarkeaa,
ettd uusi saantely selkeyttaa saantelykehikkoa ja ettd saantelyn
toimintaa jaykistava vaikutus jaa mahdollisimman vahaiseksi.

Asunto-osuuskunnan saantelykehikon selkeyttaminen lainsaa-
dannon avulla ei valttamatta edellyttdisi asunto-osakeyhtidlain
kaltaisen kattavan yhteisdoikeudellisen normiston saatdamista.
Kyseeseen voisi tulla puitelakia muistuttavan lain sdatidminen,
jossa asunto-osuuskuntien toiminnalle maaritettdisiin yleiset ka-
sitteet, suuntaviivat ja tavoitteet, mutta laki itsessaan ei sisaltaisi
yksityiskohtaisia sdannoksia asunto-osuuskunnista. Tallaisessa
laissa voitaisiin viitata muun lainsdaddnnon ja viranomaisten
paatésten huomiointiin asunto-osuuskunnan toiminnassa. Lain
viittaukset voisivat liittyd esimerkiksi seuraaviin asioihin:

e osuuskuntalain soveltuminen yleislakina asunto-osuus-
kuntaan

e asunto-osakeyhtidlain hallinnointiperiaatteiden ja me-
nettelytapojen soveltuminen soveltuvin osin asunto-
osuuskuntaan

e huoneenvuokralain soveltuminen vuokraosuuskuntaan

e valtioneuvoston asetuksen asuntojen markkinoinnissa
annettavista tiedoista (130/2001) soveltaminen asunto-
osuuskuntaan

e asunto-osuuskunnan rahoitukseen liittyvat kysymykset
(esimerkiksi takauslainalaki ja sen soveltuminen asunto-
osuuskuntaan)

¢ mahdolliset viittaukset asukasvalintaan liittyvaan sdante-

lyyn.

Taman kaltaisella lainsdadannolla voitaisiin yhtaalta selkeyttaa
asunto-osuuskuntien saantelya. Toisaalta ei ole luultavaa, etta
laki jaykistdisi mainittavalla tavalla asunto-osuuskuntien toimin-
taa. Erillisen asunto-osuuskuntia koskevan lain sddtiminen ei
poistaisi asunto-osuuskuntakohtaisten sdintojen tarvetta.
Asunto-osuuskuntalaki antaisi kuitenkin osuuskunnan toimin-
nalle raamit, joista asunto-osuuskunnan sadnnéilla voitaisiin tas-
mentaa.
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Taman raportin liitteena olevat asunto-osuuskunnan mallisdan-
not on laadittu timanhetkiseen oikeustilaan perustuen. Malli-
sdantdjen perustana on osuuskuntalaki. Mallisdantoissa on maa-
raykset asunto-osuuskunnan toiminnasta seka tallaisen osuus-
kunnan ja sen jasenten asemasta.

Asunto-osuuskuntien uudenlaiset toimintamallit voivat aiheut-
taa my0s jo olemassa olevan lainsdddannon tulkintaan liittyvia
ongelmia. Hankkeen aikana on esimerkiksi kayty keskustelua ve-
rohallinnon asiantuntijoiden kanssa siitd, voidaanko oman vaki-
tuisen asunnon luovutusvoiton verovapautta ja ensiasunnon os-
tajan varainsiirtoverovapautta koskevia saannoksia soveltaa
vuokraosuuskuntiin. Nailta osin oikeustila on talla hetkella epa-
selvd. Vastauksen saaminen kysymyksiin edellyttadisi ennakko-
ratkaisun pyytamista tai sitd, ettd oikeuskaytannossa otettaisiin
kantaa naihin ongelmiin. Voidaan kuitenkin yleisesti sanoa, etta
verotuksen neutraaliusnakokohdat voisivat puoltaa oman asun-
non luovutusvoiton verovapautta ja ensiasunnon ostajan varain-
siirtoverovapautta koskevien sadnnodsten soveltamista myds
vuokraosuuskuntiin. Talloin vuokraosuuskuntia ei asetettaisi ve-
rotuksessa muita yhteisomuotoisia asumismalleja heikompaan
asemaan.
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8. Johtopaatokset

Asunto-osuuskuntien tietokannan puuttuminen hankaloit-
taa selvitysten tekoa

Asunto-osuuskuntia koskevan ajantasaisen tiedon saanti koo-
tusti on hankalaa, silla ne on rekisteroity Patentti- ja rekisterihal-
lituksessa osuuskuntatietokantaan, eika niille ole olemassa omaa
hakukoodia. Tdma johtuu siit4, ettei asunto-osuuskuntaa pideta
lainsdaddannossa omana yhtiomuotonaan, joten kaupparekisteri-
lakia noudattava Patentti- ja rekisterihallitus ei keraa niita kos-
kevaa dataa erilliseen tietokantaansa. Tdsmallisen aineiston
saanti rekisterista vaatii tiedon kerddjaltd manuaalista tyota,
koska tieto on kerattiva hakusanoja hyodyntamalla eika asunto-
osuuskuntien nimikadytdnto ole yhtenevdinen. Tama heikentda
tiedon saantia paatoksenteon tueksi.

Osuuskuntien toimintatavoista, sidnndistd, nimista ja kdy-
tetystd terminologiasta puuttuu yhdenmukaisuus
Osuuskuntalaissa ei ole sadadoksia asunto-osuuskunnista, joten
uudet perustettavat asunto-osuuskunnat ovat kehittineet malle-
jaan innovatiivisesti. Asunto-osuuskunniksi itsensa maarittele-
vat yhteisot ovat keskendan hyvin erilaisia. Niiden toimintaperi-
aatteet, erityisesti osuuskunnan saannot ja osuuskunnan sisaiset
sopimukset poikkeavat merkittdvasti toisistaan.

Myo6s nimeamiskaytanto on talla hetkelld hyvin kirjava. Rekiste-
roidyissa nimissa on kiytetty asunto-osuuskunnan lisaksi esi-
merkiksi sanoja "asumisosuuskunta”, kaksikielisilla alueilla
"bostadsandelslaget”, "asuintalo-osuuskunta”, ”asuntosijoitus-
osuuskunta” tai pelkkd “osuuskunta”. Tassa tutkimuksessa ym-
marrdmme ne termilld "asunto-osuuskunta”. Samoin sddnndissa
kaytetty terminologia on hyvin vaihtelevaa.

Asunto-osuuskuntien kehittijat ja jasenet kaipaavat koko-
naiskuvaa asunto-osuuskunnista

Hankkeen tulokset palvelevat asunto-osuuskuntien jasenistoa ja
jasenhallintoa sekd asunto-osuuskunnan perustamista suunnit-
televia. Jalkimmaisid on yhd enemman, silla omaehtoinen ja
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yhteisollinen tarpeiden ratkaiseminen lisddantyy niin kuntien
kuin kuluttajienkin keskuudessa. Asunto-osuuskuntien asioita
hoitavat voivat taméan raportin myo6ta verrata oman osuuskun-
tansa toimintaa eri asunto-osuuskuntamalleihin ja tunnistaa tar-
peita oman mallinsa hiomiseen ja toimintansa kehittamiseen.

Asunto-osuuskunnan toimintamallia ei tulisi rinnastaa vain
asunto-osakeyhtioon

Asunto-osuuskunta ei ole pelkdstaan asunto-osakeyhtiotda muis-
tuttava asumismuoto. Uusia malleja timan pdivan tarpeisiin ke-
hitetdan yhteistyossa kuluttajien, julkisen sektorin, yritysten ja
kolmannen sektorin kanssa. Tassa tutkimuksessa loydettiin
kuusi erilaista asunto-osuuskunnan toimintamallia. Ne kattavat
hallintaoikeusmallin (asunto-osakeyhtiétd muistuttava malli),
vuokraoikeusmallin sekd naiden aaripdiden valiin sijoittuvat
mallit. 1920-luvulla perustetut, asunto-osakeyhtiotd muistutta-
vat asunto-osuuskunnat olivat aikansa innovaatioita. 2020-lu-
vun asumisen tarpeisiin tarvitaan uudenlaisia toimintamalleja.

Asunto-osuuskuntien yhteisomistuksessa on kolme eri
muotoa

Asunto-osuuskuntien yhteisomistus nayttaisi talla hetkelld ja-
kaantuneen sosiaaliseen, puolisosiaaliseen ja markkinaehtoi-
seen hallintomuotoon. Jako riippuu siitd, onko osuuskunnan ta-
voitteena olla pysyva vuokraosuuskunta, onko silla mahdollisuus
muuttua 20 vuoden kuluttua vuokraosuuskunnasta asunto-osa-
keyhtioksi vai toimiiko se markkinalahtoisesti asunto-osake-
muotoisena asunto-osuuskuntana.

Asukkaiden sijoittaman pddoman suuruus on vuokraoi-
keusmalleissa pienempi kuin hallintaoikeusmalleissa

Asukkaat ovat asunto-osuuskunnan jdsenia ja sijoittavat siihen
omaa padomaa. Tarvittava alkupddoma asunto-osuuskuntiin on
pienempi kuin mitd asunto-osakeyhtidihin tarvitaan. Asunto-
osuuskunta-asuminen voi olla vuokraoikeuteen tai hallintaoi-
keuteen perustuvaa asumista. Hallintamuoto vaikuttaa asukasja-
senen paaoman suuruuteen ja siihen, karttuuko asukasjasenen
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padoma asumisen aikana vai ei. Rahoitusmallien ja asukasjdse-
niltd vaadittavan oman padoman suuruus vaativat kehitteilla ole-
vissa malleissa viela selkiyttamistd, jotta niitd voitaisiin verrata
toisiinsa.

Asukaslihtoiset asunto-osuuskuntahankkeet etenevat hi-
taasti ilman vakavaraista rakennusalan yhteistyokumppa-
nia

Erityisesti asukaslahtdisten ryhmarakennuttamiskohteiden ete-
neminen rakennusvaiheeseen saakka on ollut hyvin haasteel-
lista. Kuluttajien on ollut vaikea sitoutua projekteihin, silla niiden
eteneminen on ollut hidasta ja epdvarmaa. Asukaslahtdisten ryh-
marakennuttamiskohteiden uskottavuus sidosryhmien keskuu-
dessa on kasvanut, kun projektiin on sitoutunut yleishyodyllinen
rakentamisen seka kiinteistohallinnon ammattilainen ja mahdol-
linen hankkeen siltarahoittaja.

Yhteisovetoiset asunto-osuuskuntahankkeet ovat riskien hallin-
nan kannalta kaikkein haasteellisimpia. Kerrostalojen ja pienta-
lojen rakentaminen vaatii hyvaa ja monipuolista asiantunte-
musta hankkeen vetamiseen ja rakennuttamiseen. Hankkeen on-
nistumisen ehdoton edellytys on, ettda osuuskunta ostaa palve-
luna ammattimaisen rakennuttajakonsultin.

Uusille asunto-osuuskunnille suunnattu neuvontapalvelu
on niukkaa ja padaosin ARAn varassa

Tieto asunto-osuuskuntien perustamisesta, kohtuuhintaisten
tonttien saatavuudesta, projektien rahoittamisesta, lainojen ta-
kauksesta, omistajuudesta, rakentamisesta, kustannustehokkuu-
desta, hallinnoinnista ja jalkimarkkinoinnista on vield hyvin ra-
jallista ja hajallaan. Hankkeisiin ryhtyviltd vaaditaan runsaasti
oma-aloitteisuutta, talkoohenked, perehtymista, aikaa ja omaa
padomaa. Neuvontaa annetaan talld hetkelld lahinna ARAn
kautta, mutta ARAn rooli rajoittuu lahinna takauslainan hyodyn-
tamiseen sekd maaraaikaisen avustuksen ja silla rahoitettavien
pilottihankkeiden edistdmiseen.
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Kaytannon kokemuksia ja tutkittua tietoa asunto-osuuskunnista
kohtuuhintaisina ja yhteisollisina rakentamisen ja asumisen va-
kiintuneina malleina kaivataan lisad. Talla hetkellda padosa
asunto-osuuskunnan piloteista on vield suunnittelu- ja konsep-
tointivaiheessa.

Lainsdddannon (saantelyn) puute lisaa tehottomuutta ja ris-
keja

Suomen osuuskuntalaissa ei ole sadadoksia asunto-osuuskun-
nista, joten asunto-osuuskunniksi itsensa maarittelevat yhteisot
voivat erota toisistaan paljon. Asunto-osuuskuntalain puuttumi-
nen antaa asunto-osuuskunnille mahdollisuuden hyvin luoviin
ratkaisuihin, mutta toisaalta se hidastaa ja hankaloittaa mallien
konseptointia ja etenemistd. Asunto-osuuskuntalain kaltaisen
erityislain puuttuminen aiheuttaa monia kaytannon ongelmia ja
luo tehottomuutta asuntomarkkinoilla. Taman vuoksi asiat pitaa
ratkaista sopimuksilla ja osuuskuntien sadanndilla. Tehottomuus
siirtyy viimekadessa asukkaiden maksamiin hintoihin. Lainsaa-
dannoén puute voi estda myos Kilpailun eri asumismuotojen ja
mallien valilla.

Hankkeen pohjalta tehtdava lainsdadadantoty6é auttaisi asunto-
osuuskuntia ja asunto-osuuskunnan perustamista suunnittelevia
vahentamaan hallintokustannuksia. Rahoittajat, rakennuttajat,
asukkaat ja muut toimijat voisivat tukeutua toimintaa raamitta-
vaan seka rooleja, vastuita ja velvoitteita selkeyttavaan lainsaa-
dantéon. Heidan ei enda tarvitsisi ratkoa asioitaan sopimusteitse
eli asunto-osuuskuntien sidosryhmait nousisivat samaan ase-
maan asunto-osakeyhtididen sidosryhmien kanssa. Helpotusta
tulee myos tdmdn hankkeen synnyttimien mallisadntojen
kautta. Lisdksi nykyista valtion takauslainalakia ja ryhmaraken-
nuttamislakia on syyta tarkastella osuustoiminnan kannalta.

Rahoituksen saanti on vaikeaa

Asunto-osuuskuntien monimuotoisuus aiheuttaa hankaluuksia
erityisesti rahoituksen saatavuudelle. Yhtenaisten toimintaperi-
aatteiden ja saantelyn puuttuessa asunto-osuuskuntien rahoitus
ja vakuudet (laina-asiat) joudutaan tutkimaan yhtiomuodon
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osalta eika voida noudattaa standardiprosesseja, kuten esimer-
kiksi asunto-osakeyhtididen rahoituksessa voidaan tehda ta-
pauskohtaisesti. Tapauskohtainen prosessi lisaa kuluja ja rahoi-
tuksen hintaa.

Pelkdt vakuudet eivat rahoittajalle riita, silla pankkisadadosten
mukaan rahoittajan on selvitettava velallisen maksukyky. Yhteis-
omistuksessa olevan asunto-osuuskunnan maksukyvyn selvitta-
minen on koettu vaikeaksi.

[Iman selkeda sadntelya pankeilla ei voi olla asunto-osuuskuntia
varten maaramuotoista rahoitusprosessia. Riski piilovelkaantu-
miseen kasvaa tarvittavan rahoituksen kasvaessa seka asunto
osakeyhtiossa ettd asunto-osuuskunnissa. Asukasjasenten mah-
dollisesta piilovelkaantumisesta ollaan huolissaan, mikali kulut-
tajat joutuvat ottamaan riskinkantokykyynsa nahden ylisuuria
maadria pankkilainaa kyetikseen maksamaan vaadittavan paa-
omaosuuden osuuskunnalle.

Vakiintunut rahoitusmalli vaatii mallikohtaista riskianalyy-
sia

Asunto-osuuskunnat lisdantyminen tulevaisuuden kohtuuhintai-
sena asumismuotona edellyttdd selkeitda kriteereita asunto-
osuuskunnalle. Tama selkeyttdisi asunto-osuuskuntahankkee-
seen sitoutuneiden toimijoiden vastuita ja velvollisuuksia, vauh-
dittaisi vakiintuneen rahoitusjarjestelman kehittdmista seka hel-
pottaisi asunto-osuuskuntahankkeiden riskianalyysia.

Vuokraoikeuden markkina-arvo ja vakuusarvon maarittely
tekee osuuskunta-asumisesta entistd houkuttelevampaa
Asukasjdsenen ja osuuskunnan valiseen vuokrasopimukseen pe-
rustuvan vuokraoikeuden markkina- ja vakuusarvo vaativat lisa-
selvitysta mahdollisessa asunto-osuuskuntalainsaddannossa.
Talla hetkelld asunto-osuuskunnan vuokraoikeus ei kelpaa lai-
nan vakuudeksi, vaikka asunto sijaitsisi kasvukeskuksessa arvos-
tetulla paikalla ja asukasjdsen olisi maksanut valtaosan asunnon
osuuspaaomasta osana vuokraa.
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Uusi rahoituslainsididdinto turvaisi ja ohjaisi asunto-osuus-
kuntien kehittymista tulevaisuuden tarpeisiin

Talla hetkella ei ole olemassa lainsdadantoa, johon ARA voisi tu-
keutua tehdessddn rahoituspditostd asunto-osuuskuntahank-
keesta. ARAn myontamista tuista takauslaina soveltuu asunto-
osuuskuntiin, mutta vain vuokraoikeusmalleihin.

Takauslainalla tarkoitetaan tiassa yhteydessa erityislainsaadan-
toon perustuvaa lainajarjestelya, jossa valtio takaa vuokratalon
uudisrakentamista varten otetun lainan. Takauslainan maksimi-
aika on 30 vuotta, jolloin asuntojen on oltava vuokrakaytossa va-
hintdankin 20 vuotta. ARA voi hyvaksya lainan takauslainaksi, jos
asuinrakennus on asuttavuudeltaan tarkoituksenmukainen ja
laadukas, asuinymparistoltadn toimiva sekd rakennuskustan-
nuksiltaan kohtuullinen. Lisdksi lainansaajalla taytyy olla edelly-
tykset lainan takaisinmaksuun, ja asuntojen tarpeen paikkakun-
nalla tulisi olla pitkdaikaista. ARA kontrolloi laatua ja kustannuk-
sia ja vertaa niitd aina suhteessa markkinoihin.

Uuden rahoitusmallin valmistelua toivotaan viidesta syysta. En-
siksi, jotta vuokraoikeusmalleista saataisiin pysyvdsti edullisia,
laina-ajan toivotaan olevan pidempi kuin 20 vuotta. Toiseksi
vuokraoikeudesta hallintaoikeuteen tdhtddviin malleihin tarvi-
taan selked rahoitusmalli, joka mahdollistaa omistusasumiseen
siirtymisen pitkalla aikavalilla. Kolmanneksi hallintaoikeusmallit
jddvit tdlld hetkelld kokonaan valtion takauslainan ulkopuolelle.
Neljanneksi valtion takauslaina ei sovellu monipuoliseen yhteisti-
lojen rakentamiseen, silld tilojen on rajauduttava asumiskdyttéon.
Yhteistilojen puuttuminen ei tue parhaalla mahdollisella tavalla
yhteisollisyyden rakentumista asukkaiden keskuudessa. Viiden-
neksi tuottajavetoisissa malleissa pitdisi pystyd varmistamaan,
ettd valtion takauslaina kohdentuu viime kddessd asukkaalle eika
asunto-osuuskunnan konseptoineelle rakennusalan yritykselle.

Asunto-osuuskuntien hallinnointi- ja Kiinteistopalveluiden
riittadvaan osaamiseen ja tarjontaan osattava varautua
ajoissa

Hallinnoinnista vastaa sen jasenistd muodostuva osuuskunta.
Paatiantavaltaa osuuskunnassa kayttdviat sen jdsenina olevat
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asukkaat, joilla kullakin on kaytéssaan yksi aani. Osuuskunta va-
litsee keskuudestaan hallituksen. Asumiskustannusten kannalta
on tarkeaa, ettd talous ja kiinteisto hoidetaan alusta alkaen hyvin
riippumatta asumisen muodosta. Asunto-osuuskunnassa koros-
tuu hallituksen ammattitaito ja vastuu. Erityisesti pienten
asunto-osuuskuntien hallinnointi- ja kiinteistopalveluiden riitta-
vyydesta ollaan huolissaan. Asunto-osuuskunnan riittavaan kou-
lutukseen ja viestintddn on kiinnitettava erityista huomiota.

Markkinointi- ja myyntimateriaalin sisdlté6n ja madramuo-
toon lisda selkeyttd

Eri toimijoiden viliset vastuut ja velvollisuudet voivat olla epa-
selvat. Asunto-osuuskunta rakennuskohteena ja hallintamuo-
tona herattda ennakkoluuloja ja hammennysta. Erityisesti mal-
lien ymmarrettavyys ja selkeys kuluttajalle on asia, josta kilpailu-
ja kuluttajavirasto on kantanut huolta. Kuluttajien tulisi ymmar-
taa hanelle kohdentuvat kustannukset niin lyhyella kuin pitkal-
lakin aikavalilla. My6s markkinointi- ja myyntimateriaalin laati-
jat haluavat selkeytta siihen, mitka ovat heidan velvollisuutensa
tiedon sisallon ja maaran suhteen.

Osuuskunta-asuminen ei valttamatta sovi kaikille

Asunto-osuuskuntien yhteisollisyys, kustannustehokkuus ja tur-
vallisuus eivdt synny itsestddn. Asukasjdsenten toiminta perus-
tuu osuuskunnan periaatteiden mukaan vapaaehtoisuuteen.
Asumismuotona se kannustaa vastuullisuuteen ja toisten huomi-
oon ottamiseen. Yhteisollisyyteen ja naapuriapuun panostetaan
suunnittelemalla asunto-osuuskuntiin esimerkiksi yhteisia tiloja,
yhteiskulkuvalineitd, kattoterasseja ja puutarhoja, jotka lisdavat
viihtyvyyttd seka tarjoavat mahdollisuuden kohtaamisiin ja
kanssakaymiseen. Toisaalta korostetaan asukkaiden yKksityi-
syyttd ja oman reviirin tarkeyttd. Suomessa on vield vdahan arjen
kokemuksia siitd, miten omakseen asukkaat kokevat osuus-
kunta-asumisen ja millaisiksi yhteis6jen dynamiikka muodostuu.

Asunto-osuuskuntahankkeisiin ryhtyneet aktiiviset kuluttajat
uskovat asunto-osuuskunnan tarjoavan mahdollisuuden kustan-
nustehokkaaseen, turvalliseen ja elaman laatua parantavaan
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asumiseen. Toisaalta he tiedostavat, ettd tima vaatii asukkaalta
joustavuutta, naapureiden tarpeiden huomioimista, sosiaalisia
taitoja, halua vaikuttaa ja osallistumista yhteisten asioiden hoi-
toon. Jokainen asunto-osuuskunta muodostuu aina yksil6ist3,
jotka luovat kukin itse ja ryhmassa arjen sujuvuuden.

Yhteisoille on tyypillista, etta toiset ovat aktiivisempia kuin toi-
set. Ihmisten tavat ja kiinnostuksen kohteet poikkeavat usein toi-
sistaan. Ryhman hitsautuessa hyvin yhteen tasta voi tulla asunto-
osuuskuntamuotoisen asumisen vahvuus. Arjen sujuvuutta ei voi
koskaan ennakoida tdysin etukiteen. Jokaisen asukasjdseneksi
ryhtyvan tulisi tiedostaa ja ottaa omalta osaltaan siitd vastuu.
Asukkaalla on oikeus muuttaa pois, mikali hdn ei koe asunto-
osuuskunta-asumista omakseen. Tama ei saisi aiheuttaa osuus-
kunnalle suhteettoman suuria taloudellisia riskeja.

Kiytinnon kokemukset osoittavat asunto-osuuskunnan toi-
mivuuden kohtuuhintaisen asumisen ratkaisuna

Kehittdamisen ja asunto-osuuskuntakokeilujen tavoitteena on
edistda ja tuottaa kohtuuhintaista asumista seka parantaa ihmis-
ten eldman laatua kaupungistuvassa yhteiskunnassa. Kaynnissa
olevia pilottihankkeita on seurattava pitemmalla aikavalilla, jotta
niistd voidaan oppia. On tirkedd, ettd toimintamalleja on mah-
dollisuus kehittad ajan seka asukkaiden ja muiden toimijoiden
tarpeisiin sopiviksi. Tama selvitys on tuonut esille, ettd suurim-
mat esteet asunto-osuuskuntien yleistymiselle ovat houkuttele-
van ja kohtuuhintaisen tontin saanti, kaavoitusvaatimukset, pro-
jektien hidas eteneminen, rahoituksen ja takuiden saatavuus ja
asukaslahtoisen rakennusprojektin ammattilaisten puute.

Tulevaisuuden paitoksenteko tarvitsee perusteellisen sel-
vityksen asunto-osuuskunnista asuntopoliittisena tyoka-
luna

Taman tutkimuksen tarkoituksena on antaa kokonaiskuva suo-
malaisista asunto-osuuskuntien toimintamalleista. Selvityksen
tarkeimpana tietolahteena ovat olleet asunto-
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osuuskuntahankkeisiin sitoutuneet toimijat ja asiantuntijat. Kir-
jallista 1dhdeaineistoa ja dataa nykytilanteesta on saatavissa va-
han. Lisdksi kdynnissa olevat pilottihankkeet ovat viela hyvin
alussa. Asumisen kohtuuhintaisuutta ja yhteisollisyytta tukevan
asunto-osuuskuntajdrjestelman kehittaminen vaatii perusteel-
lista selvitystd, silla toimiva ratkaisu riippuu monesta eri teki-
jasta.

Asunto-osuuskuntien yleistymista jarruttavat nykyinen tonttipo-
litiikkka, kaavoitus, asukaslahtoisten rakennuttajakonsulttien,
suunnittelijoiden ja rakentajien puute, rahoitus- ja vakuusjarjes-
telman puuttuminen seka riittavan saantelyn puute. Pilottihank-
keiden rinnalle tarvittaisiin asuntopolitiikasta vastaavan ympa-
ristoministerion kokoama tyéryhma, jossa olisivat edustettuina
monet eri tahot, kuten erilaiset asunto-osuuskunnat, maanomis-
taja ja kaavoittaja (kaupunki/kunta), rahoittaja, rakentaja, fi-
nanssivalvonta, valtiovarainministerio, oikeusministerio, Kil-
pailu- ja kuluttajavirasto, verohallinto seka valtion takuulainan
myontdja ARA (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus). Tassa
vaiheessa tarvittaisiin yhteinen ndkemys asunto-osuuskunnista
asuntopoliittisena tyovalineena. Selkea tavoite antaisi perustan
sille, etta kehitystyo olisi entista tavoitteellisempaa ja pitkdjan-
teisempaa.
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Liiteluettelo

LIITE 1: Kysymykset, Toiminnassa olevat asunto-osuus-

kunnat

Tausta

Kertoisitko omasta taustastasi asunto-osuuskunnan asuk-
kaana ja jasenena?

Kertoisitko miksi ja kenen toimesta asunto-osuuskunta on pe-
rustettu?

Mista arvelette johtuvan, ettd Vaasassa on niin paljon asunto-
osuuskuntia?

Miten kuvailisit asunto-osuuskuntaa asumisen muotona ja ko-
tina?

Miten maarittelet asunto-osuuskunnan?

Miten asunto-osuuskunta eroaa asunto-osakeyhtiosta tai
muista asumisen omistusmuodoista?

Millainen merkitys osuustoiminnan periaatteilla on asunto-
osuuskunnassanne ja miten maarittelet ne?

Asuminen ja hallinnointi

Miten osuuskunnan sdannot on laadittu ja kehitetty (kaytetyt
malliesimerkit, juridinen apu)?

Millainen on hallituksen kokoonpano ja jasenien roolit?
Kuvailisitteko asunto-osuuskunnan tyypillisia jasenia?

Mitka ovat asunto-osuuskunnan jasenen oikeudet, vastuut ja
velvollisuudet?

Millainen on jasenien osallistumisaste ja miten se on kehitty-
nyt?

Millaisia ulkopuolisia palveluntarjoajia kiytetdaan (isannoit-
sija, huoltoliike, kirjanpito)?

Onko asunto-osuuskunnassa muita toimijoita? Mitka ovat hei-
dadn vastuunsa ja velvollisuutensa?

Miten kuvailisit yhteis6llisyyttd ja sen kehittymista perustami-
sesta tdhan paivaan saakka?

Miten kiinteiston peruskorjauksiin on varauduttu ja miten ne
on kdytanndssa rahoitettu (esim. putkiremontti, julkisivu, ik-
kunat) ja vakuudet hoidettu?

Teetteko yhteistyotd muiden asunto-osuuskuntien kanssa?
Millaista?

Mitka ovat olleet asunto-osuuskunnan hyodyt?
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Mitka ovat olleet asunto-osuuskunnan haasteet?
Millaisia kehittdmistarpeita asunto-osuuskunnan toiminta-
mallissa on sen elinkaaren aikana ilmennyt?

Seuraava sukupolvi

Millainen on asukkaiden vaihtuvuus?

Miten asunto-osuuskuntaan liitytadn? Millaisia maksuja
osuuskunnan jasenelle tulee?

Miten asunto-osuuskunnasta erotaan? Mita se tarkoittaa ta-
loudellisesti (palautetaanko liittymiseen liittyvat maksut ko-
konaan? Miten ne arvotetaan (esim. liittymishetki, markkina-
perusteinen)?

Miten jalkimarkkinointi on hoidettu asunto-osuuskunnan ja-
senen luopuessa jasenyydestaan?

Lainsaadanto

Onko nykyinen lainsdddanto asunto-osuuskunnan kannalta
riittava?
Milta osin lainsaddantoa olisi tarpeellista kehittaa?

Tulevaisuus ja lisdtiedot

Millaisena nédet asunto-osuuskuntien tulevaisuuden Suo-
messa’?

Onko mahdollista saada kirjallisuutta (historiikki, jarjestys-
sdannot, vastuunjakotaulukko, poytakirjoja, tilinpaatoksia)?
Onko jotain oleellista asunto-osuuskuntaa koskien jadanyt ka-
sittelematta?

Mitd muita asunto-osuuskuntia suosittelisitte kdytavan lapi?
Keta muita asunto-osuuskunnan asiantuntijoita kannattaisit
haastatella?
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LIITE 2: Kysymykset, Uudet asunto-osuuskunnat
Tausta

1.

Kertoisitko omasta taustastasi (vastuusi yhdistyk-
sessd/asunto-osuuskunnassa, ammatti, ikd, eldméantilanne, ny-
kyinen asuminen jne.)?

2. Miksi ja kenen toimesta asunto-osuuskunnan suunnittelu
kdynnistyi?

3. Mita tietoldhteita olette kdyttineet projektinne aikana?

4. Millaisessa vaiheessa asunto-osuuskuntaprojektinne talla het-
kelld on?

5. Millaiset arvot asunto-osuuskunnallanne on?

6. Kenelle perustettavasta asunto-osuuskunnasta on viestitty ja
miten?

Perustaminen

7. Kuvaile asunto-osuuskunnan perustamisen eri vaiheet?

8. Mitd eri toimijoita perustamiseen on liittynyt? Mika on ollut
kunkin toimijan rooli?

9. Mitka ovat olleet hankkeen suurimmat haasteet?

10. Mika on jasenméaaratavoite? Mika on jasenmdaara nyt?

11. Miten osuuskunnan sddnnot on laadittu (kaytetyt malliesi-
merkit, juridinen apu)?

12. Millainen on hallituksen kokoonpano ja jasenien roolit?

13. Kuvailisitteko asunto-osuuskunnan tyypillisia jasenia?

14. Mitka ovat asunto-osuuskunnan jasenen oikeudet, vastuut ja
velvollisuudet?

15. Millainen on jasenien osallistumisaste ja miten se on kehitty-
nyt?

16. Miten kuvailisit yhteisollisyytta ja sen kehittymista projektin
alkamisesta tdhan paivaan saakka?

Toteutus

17. Missa tontti sijaitsee ja kuka sen omistaa?

18. Mika arkkitehtitoimisto on valittu suunnittelijaksi ja miksi?

19. Kuka toimii rakennuttajana ja miksi?

20. Miten rahoitus ja sen takaus on jarjestetty?

21. Teetteko yhteisty6td muiden asunto-osuuskuntien kanssa?
Millaista?

22. Mitd muita ulkopuolisia toimijoita on toteutusvaiheessa
tarvittu?

23. Mitka ovat olleet suurimmat haasteet kdytdnnon toteuttami-

sessa?
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24. Millainen on projektin aikataulu?

Jasenyys, asuminen ja hallinnointi

25. Miten asunto-osuuskunnan jaseneksi liitytaan? Millaisia mak-
suja osuuskunnan jasenelle tulee?

26. Millaisia ulkopuolisia palveluntarjoajia kiaytetaan (isannoit-
sija, huoltoliike, Kirjanpito)?

27. Miten kiinteiston peruskorjauksiin on varauduttu (rahoitus,
vakuudet jne.)?

28. Mitka ovat asunto-osuuskunnan hyodyt?

29. Mitka ovat asunto-osuuskunnan haasteet/riskit?

Seuraava sukupolvi

30. Miten asunto-osuuskuntaan liitytdan? Millaisia maksuja
osuuskunnan jasenelle tulee?

31. Miten asunto-osuuskunnasta erotaan? Mitd se tarkoittaa ta-
loudellisesti (palautetaanko liittymiseen liittyvat maksut ko-
konaan? Miten ne arvotetaan (esim. liittymishetki, markkina-
perusteinen)?

32. Miten jalkimarkkinointi hoidetaan asunto-osuuskunnan jase-
nen luopuessa jasenyydestaan?

Lainsadadanto

33. Onko nykyinen lainsdadanté asunto-osuuskunnan kannalta
riittdva?

34. Milta osin lainsdadantoa olisi tarpeellista kehittaa?

Tulevaisuus
35. Millainen olisi ideaali asunto-osuuskunta?

Lisatiedot

36. Onko mahdollista saada kirjallisuutta asunto-osuuskuntapro-
jektiinne liittyen (suunnitelmat, vastuunjakotaulukko, poyta-
kirjoja))?

37. Onko jotain oleellista asunto-osuuskuntaa koskien jaanyt ka-
sittelematta?

38. Mita muita asunto-osuuskuntia suosittelisitte kaytavan lapi?

39. Ketd muita asunto-osuuskunnan asiantuntijoita kannattaisit
haastatella?
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LIITE 3: Kansainvilisten asiantuntijahaastatteluiden kyse-
lyrunko (perus)

Questionnare

1. Background

e Background information (your role co-operative, profession,
age, current type of accommodation)

e History of the housing co-operatives in the country

e How has the housing co-operatives developed during the
years?

e Number of housing co-operatives in country

o The locations (Are they concentrated in any specific areas or
towns)

e The main target groups

e The percentage of housing co-operatives of the total housing
in the country

e How many housing co-operatives was founded per year?

e How many housing co-operatives finished their operation per
year and the reasons for that?

e The most known housing co-operatives in the country and the
reason for that (the eldest, the most innovative etc.)

e Isthere any housing co-operatives statistics that we could
have for this research?

e C(Can it be considered as a housing policy tool in the country?

2. Founding

e Are the any laws (legislation) concerning the co-operative
housing?

e Ifyes, from where could we find those?

e Are the variety of operating models for the housing co-opera-
tives? What they are and how they differ from each other?

e How well known are the housing the co-operatives among the
different actor (consumers, authorities, financier, guarantor of
the financier, architects, building constructor)?

e What are the right and responsibilities of the different actors?

e Is the any instructors for the housing co-operative founder
that we could have?

e [sthe any person/s that we could interview?
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Existing housing co-operatives

What are the strengths/benefits of the housing co-operatives?
What are the weaknesses/risks/challenges of the housing co-
operatives?

What housing co-operative would you recommend to inter-
view and why?

Could we have the contact information for those housing co-
operatives?

Future

How would you see the future of the housing co-operatives?
What are the key drivers for the demand of the housing co-op-
eratives in the future?

How will the housing co-operatives and their operating mod-
els develop in the future?

Further information

Who are the experts in housing co-operatives in your coun-
try/ in Europe / in the world? What are their specialities? Is it
possible to have their contact information?

Could we have any links/written material/statistics for re-
search purposes concerning housing co-operatives in your
country?

Is there still something you would like to add regarding the
housing co-operatives?
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LIITE 4: Kansainvilisten haastatteluiden kyselyrunko (ryh-
marakennuttaminen/group building/Baugruppen)

QUESTIONNAIRE: Group Building

Background

1.

Could you tell us more about Baugruppen and the goals that it
has?

Could you tell more about your own background and role as a
member (or participant or leader) in Baugruppen?

How many group building sites would you estimate that there
are in the greater Vienna metropolitan area/in Austria?

What kinds of group building projects do you have experience
with? (time of building, location, plot, financing model, tenure
type, number of apartments, shares spaces)

Is the housing cooperative known to you as a form of housing
tenure?

Planning and lot

6.

8.
9.

Which architect was the planner for the project you are famil-
iar with?

How were the residents’ wishes taken into consideration dur-
ing the planning faze?

What were the greatest challenges during the planning faze?
How was the lot acquired? Is it owned or rented?

Financing and collateral

10.
11.

How were the financing and collateral arranged or organized?
What were the greatest challenges regarding financing?

Building

12.
13.

14.

15.

Who was the contractor of the project?

What were the greatest challenges during building and con-
struction?

Did the estimated costs line up with the actual construction
costs?

After the building was built, what were the most common rea-
sons for complaints?

Housing and management

16.

How are the costs of housing?
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17. How are the rules of the house made and developed? (used
model examples, legal help)?

18. How is the board set up and what are the roles of the mem-
bers?

19. How would you describe the typical residents of group build-
ing projects?

20. What are the rights, obligations and duties of the residents?

21. What is the rate of participation of the residents and how has
it developed?

22. Which outside service providers do you use (property man-
ager, maintenance, accounting)?

23. Are there other operators in the house? What are their duties
and responsibilities?

24. How would you describe the communal aspect of the house
and the building project from the day of founding the project
until this day?

25. How have you prepared for the basic renovations and repairs
of the house and how are they financed (for example, piping,
the outside of the house, windows) and how are the collat-
erals set up?

26. Do different group building projects work together? If yes,
how?

27. What have been the benefits of the group building project?

28. What have been the challenges of the group building project?

29. What kinds of need for further needs for developments of the
group building project operating model have come up during
the lifetime of the project?

The next generation of residents

30. What is the turnover rate of residents?

31. How has the after sales marking been done after a resident
moves out of the site?

Legislation

32. Is the current legislation sufficient for group building?

33. Do you see a need to modify and develop the legislation re-
garding group building?

The future and additional information

34. How do you see the future of group building in Austria?

35. Would it be possible to get any literature or further materials
regarding group building (historics, rules of operation,
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division of responsibilities matrix, transcripts of meetings, fi-
nancial statements)?

36. Is there anything further that is relevant for understanding
group building that we have not covered?

37. Who else would you suggest that we interview regarding
group building?
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LIITE 6: Asunto-osuuskunnan mallisiannot

Johdanto

Asunto-osuuskunnalla, kuten osuuskunnilla yleensd, on oltava
sdannot, joita sen on toiminnassaan lain ohella noudatettava.
Saannot vastaavat sitovuudeltaan lakia. Osuuskunnan sdan-
nodissa on lueteltava selkedsti osuuskunnan ja jasenten oikeudet
ja velvollisuudet. Asunto-osuuskunnat voivat kdyttda apuna
naitd mallisdant6ja omia sddntdjaan laatiessaan.

Mallisddntoja kdytettdessa on muistettava, ettd saannot eivat sel-
laisenaan valttamattda sovellu erityyppisille asunto-osuuskun-
nille. Asunto-osuuskuntien toimintamallit eivat ole yhtenevia.
Osuuskunnan saantojen laatijan on muokattava saannét oman
osuuskunnan tarpeita vastaaviksi.

Asunto-osuuskunnat voivat tarjota jasenilleen sekd hallintaoi-
keus- ettd vuokra-asuntoja. Ensin mainitussa asunto-osakeyh-
tiotd muistuttavassa mallissa jasenet maksavat osuuden asun-
non kokonaiskustannuksista. Taman lisaksi he maksavat osuus-
kunnalle kuukausittain vastiketta. Vuokra-asumisessa jasen on
vuokralla osuuskunnan omistamassa asunnossa. Naissa malli-
sdannoissa on pyritty nostamaan esiin hallinta- ja vuokramallien
keskeiset eroavaisuudet.

Saantoja laadittaessa on yleensa syyta valttdda myos asunto-
osuuskunnan toimintaa liian yksityiskohtaisesti sdantelevia
madrayksia. Osuuskunnan sdantoihin sisallytetdan sen toimin-
nan jajasenten kannalta keskeiset maaraykset. Liian yksityiskoh-
taiset sadnnot aiheuttavat helposti toistuvia muutostarpeita. Esi-
merkiksi asunto-osuuskunnan jarjestyssaannoét on jarkevaa kir-
jata osuuskunnan sadntdjen asemasta erilliseen asiakirjaan.

My6s nadita mallisadntoja hyodynnettdaessa on kdytettava harkin-

taa. Asunto-osuuskuntien on otettava malleista omiin sian-
toihinsa niiden tarpeisiin soveltuvat maaraykset.
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Naissa mallisddannoissa asunto-osuuskunnan sadnnot on jasen-
nelty seuraavasti:
- saantdjen pakolliset maaraykset (toiminimi, kotipaikka
ja toimiala)
- osuuskunnan jasenyys (hakeminen, eroaminen ja jasen-
luettelo)
- osuuskunnan osuudet ja liittymismaksu
- vastuu kiinteiston ja rakennusten kunnossapidosta ja
muutostoista
- vastike, kdyttokorvaukset ja vuokra
- jasenen vastuu osuuskunnan velvoitteista ja ylimaarai-
nen maksuvelvollisuus
- osuuskunnan hallinto (osuuskunnan kokous, hallitus ja
toimitusjohtaja)
- osuuskunnan edustusoikeus seka
- osuuskunnan tilikausi ja tilintarkastus.

Mallisddntokokoelman kappaleessa "Muut maaraykset” kasitel-
laan lisaksi erditd muita asunto-osuuskunnan saannoéissa usein
esiintyvida maarayksid. Naitd ovat muun muassa sdantdjen muut-
tamista, osuuskunnan purkamista ja varojen jakamista koskevat
madraykset seka tietyt vuokraosuuskunnalle ominaiset sddnnot.
Kokoelman lopussa kasitellaan viela lyhyesti asunto-osuuskun-
nan jasensopimuksen merkitysta.

Asunto-osuuskunnan toiminimi, kotipaikka ja toimiala
Osuuskunnan perustajien on sovittava saantojen sisallosta ja lii-
tettdva ne osuuskunnan perustamissopimukseen. Kun osuus-
kunta rekisterdidaan, sadnnot on toimitettava kaupparekisteriin
yhdessa perustamissopimuksen kanssa.

Osuuskuntalain (421/2019) sadnnokset ovat suurelta osin tah-
donvaltaisia. Tasta seuraa, ettd osuuskunnan sadnnoissa voidaan
madrata asioista laista poikkeavalla tavalla.

Pakottavia osuuskuntalain maarayksia ovat ensinnakin jasenten
tai velkojien suojaksi tarkoitetut lain maaraykset. Tallaisia ovat
esimerkiksi jasenen erottamista, maardenemmistopaatoksia ja
varojen jakoa koskeva lain sdannokset.
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Lisdksi osuuskuntalain 2 luvun 3 §:n mukaan osuuskunnan saan-
noissa on aina mainittava osuuskunnan toiminimi, osuuskunnan
kotipaikkana oleva Suomen kunta ja osuuskunnan toimiala.

Lahtokohtaisesti osuuskunnan kokous on pidettava osuuskun-
nan kotipaikassa. Sddnnoissa voi kuitenkin olla maarays muusta
kokouspaikasta. Kotipaikan on aina oltava Suomessa oleva
kunta. Toimivaltainen tuomioistuin maaraytyy kotipaikan perus-
teella.

Toimialaa koskeva sddntomaarays maarittaa, milla taloudellisen
toiminnan alueella osuuskunta toimii. Samalla toimialaa koskeva
madrdys madarittelee osuuskunnan toiminnan ja sen toimielinten
toimivallan rajat. Toimialan tulee olla totuudenmukainen.

Nama pakolliset madrdykset voidaan mainita asunto-osuuskun-
nan saannoissa esimerkiksi seuraavalla tavalla:

§ Asunto-osuuskunnan toiminimi on X

§ Asunto-osuuskunnan kotipaikka on Y

§ Asunto-osuuskunnan toimiala
Asunto-osuuskunnan toimiala on jasenten talou-
denpidon ja elinkeinon tukemiseksi omistaa ja hal-
lita rakennuksia, joissa olevat huoneistot on paaosin

tarkoitettu jasenten asunhuoneistoiksi.

Lisaksi asunto-osuuskunnan toimialana on tuottaa
jasenilleen palveluita.

Osuuskunnan toimialana on myds vuokrata hallitse-
missaan rakennuksissa olevia asuinhuoneistoja ja-
sentensd ja heidan kanssaan samassa taloudessa
asuvien asuinkayttoon (jos vuokraosuuskunta).
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Osuuskuntalaissa asetetaan lahtokohdaksi, ettd osuuskunnan
palveluja voivat kdyttaa vain jasenet. Asunto-osuuskunnan sdan-
noissa tata palveluiden kayttooikeutta voidaan laajentaa esimer-
kiksi siten, ettd osuuskunnan tuottamia palveluita saavat kayttaa
my0s osuuskunnan huoneistoissa asuvat henkil6t, jotka eivit ole
osuuskunnan jasenia.

Asunto-osuuskunnan jasenyys

Osuuskuntalain 3 luvun 1 §:n mukaan osuuskunnan jasenyytta
haetaan kirjallisesti hallitukselta, joka paattda hakemuksen hy-
vaksymisestd. Sdannoissa voidaan myos maarata, etta uusin ja-
senten hyvaksymisesta paattaa osuuskunnan kokous.

§ Osuuskunnan jasenyys

Osuuskunnan jaseneksi voidaan hyvaksya luonnol-
lisia henkiloita.

Osuuskunnan jaseneksi pyrkivan on tehtava siita
kirjallinen hakemus hallitukselle, joka paattaa jase-
neksi ottamisesta. Osuuksien yhteisomistajista vain
yksi voidaan hyvaksya jaseneksi.

Liittyessaan osuuskunnan jaseneksi osuuskunnan
jasen sitoutuu noudattamaan naita saantoja, jarjes-
tysddntoja, jdsensopimusta (jos on) seka jasenen ja
osuuskunnan valistda vuokrasopimusta (vain vuok-
raosuuskunta).

Osuuskunnan sdanndissa voidaan myds todeta, ettd jasenet voi-
vat omistaa osuuden yhdessa maaraosuuksin. Talloin sdannoissa
on mainittava, ettd mairaosuuksin osuuden omistavat jasenet
vastaavat osuusmaksusta, liittymismaksusta ja muista jasenyy-
teen perustuvista velvoitteista osuuskuntaa kohtaan yhteisvas-
tuullisesti.

Hallituksen on pidettava osuuskunnan jasenista ajan tasalla ole-
vaa aakkosellista luetteloa. Luetteloon on merkittdva jasenen
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nimi ja osoite, hanen osuuksiensa maara seka pdiva, jona han on
tullut jaseneksi. Jasenluetteloon voidaan merkitd muitakin ja-
sentd koskevia tietoja, jotka ovat jasensuhteen hoitamisen kan-
nalta perusteltuja. Osuuskunnan saantéihin voidaan sisallyttaa
jasenluetteloa koskeva informoiva maarays.

§ Hallituksen on pidettdva osuuskunnan jdsenista
aakkosellista luetteloa siten kuin osuuskuntalaissa
saddetian.

Osuuskuntalain mukaan jasenelld on oikeus koska tahansa erota
osuuskunnasta (osuuskuntalaki 3 luku 2 §). Sadnnoissa tata
eroamisoikeutta voidaan rajoittaa siten, ettd jasen saa erota
vasta maaraajan kuluttua jasenyyden alkamisesta. Maaraaika voi
olla enintdan kolme vuotta.

§ Osuuskunnan jasenelld on oikeus erota osuuskun-
nasta ilmoittamalla siitd kirjallisesti hallitukselle.
Eroamisoikeutta ei kuitenkaan ole ennen kuin
osuuskuntaan liittymisestd on kulunut vdhintdaan
Vuosi.

Jasen voidaan myds erottaa osuuskunnasta osuuskuntalaissa tai
sdanndissd maadratyin perustein. Jasenen erottaminen on mah-
dollista, jos laiminly6 jasenyydesta johtuvat velvoitteensa tai jos
han jattda suorittamatta sdannoissa maaratyn muun velvoitteen
(osuuskuntalaki 3 luku 3 §). Osuuskunnan sddnnoéissa naita lain
madrayksia voidaan tismentaa.

§ Osuuskunnan jasen voidaan erottaa, jos

1. jasen laiminly6 maksuvelvollisuutensa osuuskun-
nalle tai jos jdsen ei tdyta muita jasenyydesta johtu-
via velvollisuuksiaan tai sitoumuksiaan osuuskun-

nalle;

2.jasen ei omista yhtdaan osuutta; tai
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3. jos jasen on aiheuttanut osuuskunnalle huomat-
tavaa vahinkoa tai muutoin ilmeisesti toiminut sen
etujen ja tarkoitusperien vastaisesti.

Jos jasenet asuvat osuuskunnassa vuokralla, sddnnoissa voidaan
erottamisperusteena mainita myds se, ettd osuuskunta purkaa
jasenen vuokrasopimuksen. Osuuskuntalain 3 luvun 3 §:ssd on
sdannokset jasenen erottamiseen liittyvista menettelytavoista.
Naiden sisdllyttaminen saantoihin ei ole valttimatonta.

Osuuskunnan osuudet ja liittymismaksu

Osuuskuntalain mukaan jokaisen jasenen on otettava yksi osuus.
Sdannoissa voidaan maaratd, ettd jasenen on otettava useita
osuuksia. Jos jasen on velvollinen ottamaan useita osuuksia,
sdannoissa on maarattava myos peruste, minka mukaan ottamis-
velvollisuus maaraytyy.

Osuuskuntalain lahtokohta on se, ettd jokaisella jasenelld on
osuuskunnan kokouksessa vain yksi dani. Osuuskunnan saan-
nodissa voidaan kuitenkin maarata, etta jasenella voi olla useam-
pia 44nid. Adnimaarai voi maaraytya esimerkiksi otettujen osuuk-
sien madran mukaan. Jos tdllaista sddntomaaraysta ei ole, jokai-
sella jasenelld on osuuksien lukumaarasta riippumatta vain yksi
aani.

Osuuskunnan saanndissa voidaan maarata osuudelle tietty hinta
eli osuusmaksu. Talléin osuudesta on aina maksettava vahintdan
sdanndissa maaratty nimellisarvo. Jos osuudella ei ole nimellis-
arvoa, osuuden merkintidhinnan maaraa osuuskunnan kokous tai
osuuskunnan kokouksen valtuuttamana osuuskunnan hallitus.
Osuuskunta palauttaa jasenelle osuuden merkintihinnan, kun ja-
senyys padttyy tai kun osuus irtisanotaan. Merkintdhinta palau-
tetaan osuuskuntalain mukaisen odotusajan jalkeen. Palautus ta-
pahtuu tdlléin vuoden kuluttua sen tilikauden paattymisests,
jonka aikana jasenyys paattyi (osuuskuntalaki 17 luku 2 §). Saan-
nodissa voidaan maarata joko tatd pidemmasta tai lyhyemmasta
palautusajasta.
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Osuuskunta voi lisaksi peria jasenilta erillisen liittymismaksun
(osuuskunnan paasymaksun). Osuuskuntalaissa ei ole sadnndok-
sia liittymismaksusta, joten tallaisesta maksusta on maarattava
osuuskunnan sdanndissa.

Osuuskunnan ei ole valttamatonta peria erillista liittymismak-
sua. Tallainen maksu voidaan perida myos osana osuuden merkin-
tahintaa. Tall6in merkintdhintaa koskevassa osuuskunnan ko-
kouksen paatoksessa on maarattava, mika osa merkintahinnasta
palautetaan jasenyyden paattyessda. On myds mahdollista, etta
hallitus voi valtuutuksen tai sdantojen perusteella maarata mer-
kintdahinnan, jolloin palauttamista koskeva maarays tehdaan hal-
lituksen paatoksella.

Liittymismaksu ei yleensa palauteta jasenelle timan erotessa
osuuskunnasta. Sdannoissa voidaan kuitenkin maarata, etta liit-
tymismaksu on mahdollista siirtda jasenen erotessa osuuskun-
nasta tai ettd liittymismaksu palautetaan joko osittain tai koko-
naan.

Asunto-osakeyhtiota muistuttavassa hallintaosuuskunnassa ja-
senten osuuksien maira voi perustua huoneiston pinta-alaan
(esim. 80 m2 = 80 osuutta). Osuusmaksun ja liittymismaksun
maksamisesta voidaan tdlloin sddnndissa maarata seuraavasti.

§ Maksu osuudelta on x euroa. Osuusmaksu peri-
tadn hallituksen maaraamina aikoina ja maaraa-
missa erissa.

§ Jokaisesta uuden jasenen hankkimasta osuudesta
ja kustakin jasenen hankkimista uusista osuuksista
on suoritettava osuuskunnalle liittymismaksua,
jonka suuruus on Y euroa.

Liittymismaksu on suoritettava rahassa hallituksen
madrdamissa erissd ja mdaradmind aikoina. Jase-
nyys osuuskunnassa ei synny ennen Kkuin
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osuusmaksu ja liittymismaksu on kokonaisuudes-
saan suoritettu.

Liittymismaksu merkitddn osuuskunnan tuloksi
eika sitd palauteta jasenen erotessa.

Liittymismaksu voidaan maarittdd myos siten, ettd sen suuruus
on tietty prosenttiosuus asunnon hankinta-arvosta. Ylla maini-
tussa saantomallissa osuudella on sadnnoissa maaratty nimellis-
arvo. Jos osuudella ei ole nimellisarvoa, sen voi maarata osuus-
kunnan kokous tai hallitus.

§ Osuuden merkintdhinnan suuruuden paattaa vuo-
sittain osuuskunnan hallitus. Osuuden merkinta-
hinta merkitddn kokonaisuudessaan osuuskunnan
osuuspadomaan, ellei osuuskunnan kokous tai hal-
litus osuuskunnan kokouksen valtuuttamana toisin
paata.

Osuuskunnan sadntoihin voidaan kirjata maarays osuuden ja ja-
senyyden siirtimisestd kolmannelle (siirronsaajalle). Sddnndissa
voidaan madratd, ettd jasen voi siirtda osuutensa, osuusmak-
sunsa ja oikeutensa liittymismaksuun toiselle osuuskunnan jase-
nelle tai sellaiselle henkil6lle, joka liittyy osuuskunnan jaseneksi.

Osuuskunnan sadanno6issa voidaan myos rajoittaa hallituksen har-
kintavaltaa uusien jasenten hyvaksymiseen osalta. Tallaisella
madraykselld voidaan turvata jasenyyden (sekd osuuden ja liitty-
mismaksun) siirtiminen.

§ Osuuskunnan hallituksen on hyvaksyttava osuuden siir-
ronsaaja osuuskunnan jaseneksi, ellei siirronsaajan voida
perustellusti epdilla olevan kyvyton suoriutumaan jase-
nyyteen sekd asuinhuoneiston vuokraukseen liittyvista
velvoitteista (vain vuokraosuuskunta) ja mikali siirron-
saaja muutoin tayttaa jisenyydelle ndissa sddnnoissa ase-
tetut edellytykset.
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Lisaksi sdannoissa voi olla maardys sen tilanteen varalta, etta
osuuskunnan osuus siirtyy avioeron jdlkeisessa osituksessa tai
perintona oikeudenomistajalle.

§ Osuuden siirtyessa jasenen kuoleman tai avioeron jal-
keisen osituksen perusteella, on jasenen oikeudenomista-
jalla oikeus hakea Kkirjallisesti osuuskunnan jasenyytta
osuuskunnan hallitukselta vuoden kuluessa jasenen kuo-
lin- tai osituspaivasta. Jasenen oikeudenomistajalla on oi-
keus kayttda jasenen oikeuksia osuuskunnassa vuoden
ajan jasenen kuolin- tai osituspaivasta.

Saantoihin voidaan myds kirjata maaradys sen tilanteen varalta,
ettd oikeudenomistaja ei hae jasenyytta tai jasenyys evatdan.
Saannoissa voidaan esimerkiksi maarati, etta osuuskunta voi lu-
nastaa osuuden osuusmaksun suuruista vastiketta vastaan.

Kunnossa- ja yllapitovastuu sekd muutostyot

Sadnnobissd voidaan maarata rakennusten ja huoneistojen kun-
nossa- ja yllapitovastuun jakautumisesta osuuskunnan ja jasen-
ten valilla. Asuntosakeyhtiotda muistuttavassa hallintaosuuskun-
nassa voidaan laatia erillinen vastuujakotaulukko, jossa maarite-
taan jasenten ja osuuskunnan valinen kunnossa- ja ylldpitovas-
tuu.

§ Vastuu huoneiston ja sen rakenteiden kunnosta
seka niihin liittyvistd korjaus- ja yllapitotoimenpi-
teista kustannuksineen jakautuu osuuskunnan ja
sen jasenen valisen vastuunjakotaulukon perus-
teella.

Kunnossa- ja yllapitovastuusta maarattaessa on harkittava, mil-
lainen on tarkoituksenmukainen vastuunjako jasenen ja osuus-
kunnan valilla. Usein ei ole esimerkiksi jarkevaa siirtaa koko ra-
kennusta yhteisesti palvelevia jarjestelmia tai rakennuksen osia
jasenten vastuille. Laajempi vastuun siirto rakennuksesta
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jasenille voi olla tarkoituksenmukaista erillisrakennuksista
koostuvassa osuuskunnassa.

Sadnnoissa voidaan lisdaksi maarata, ettd osuuskunnan jasenella
on oikeus tehda hallitsemassaan huoneistossa sen kayttotarkoi-
tuksen mukaisia muutostoita.

§ Jasenella on oikeus tehda hallitsemassaan huo-
neistossa omalla kustannuksellaan huoneiston
kayttotarkoituksen mukaisia muutoksia. Jdsen vas-
taa hallinnassaan olevan huoneiston osalta raken-
nuksen rakenteisiin tehtyjen muutosten tai hinen
toimestaan rakennukseen Kkiinnitettyjen laitteiden
ja varusteiden vaatimista korjauksista ja kunnossa-
pidosta. Jasen vastaa myos rakennuksen rakentei-
siin tehtyjen muutosten, laitteiden ja varusteiden ja-
senelle itselleen, ulkopuolisille henkiloille tai
asunto-osuuskunnalle mahdollisesti aiheuttamista
vahingoista.

Lisaksi sdannoissa voidaan maarata, ettd jasen tarvitsee yllapito-
, korjaus- sekd muutostéihin sddnnodissd maaratyissa tilanteissa
osuuskunnan hallituksen suostumuksen.

§ Osuuskunnan vastuulla oleviin rakenteisiin koh-
distuviin ylldpito, korjaus- ja muutostdihin jasen
tarvitsee osuuskunnan hallituksen suostumuksen.

Vuokraosuuskunnassa, jossa jasen osuuskunnan ja jisenen va-
lilld on vuokrasopimus, ldhtokohdaksi voidaan asettaa osuus-
kunnan lahtokohtainen yllapitovastuu kiinteistosta ja rakennuk-
sista, jota tdydentad jasenen huoneenvuokrain ja vuokrasopi-
muksessa sovitun mukainen kunnossapitovastuu.

§ Osuuskunnan ylldapitovastuu

Osuuskunta vastaa hallitsemansa kiinteiston ja ra-
kennuksen yllapidosta, huollosta ja korjauksista.
Hallituksen vastuulla on laatia kiinteiston hoitoa ja
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yllapitoa varten suunnitelma. Lisdksi hallituksen tu-
lee valvoa sen noudattamista.

§ Jasenen huolenpitovastuu

Jasenella on velvollisuus huolellisesti kayttaa ja hoi-
taa hanen kayttoonsa vuokrattua asuinhuoneistoa.
Jasenen kunnossapitovastuu maaraytyy kulloinkin
voimassa olevan asuinhuoneiston vuokraamisesta
annetun lain ja vuokrasopimuksen mukaisesti.

§ Asunnon muutostyot

Osuuskunnan vastuulla oleviin rakenteisiin kohdis-
tuviin muutostoihin jasen tarvitsee yhtion hallituk-
sen suostumuksen.

My6s vuokraosuuskunnassa on mahdollista laatia erillinen vas-
tuunjakotaulukko, josta ilmenee jdsenten ja osuuskunnan vali-
nen kunnossapito- ja yllapitovastuu.

Osuuskunnalle maksettava vastike, kiyttokorvaukset ja
vuokra

Hallintaosuuskunnassa jasenet maksavat osuuskunnan menojen
kattamiseksi vastiketta. Vastikkeenmaksun peruste on syyta
maaratd saannoissa. Lisdksi sddnnoissi voidaan maarati, etta
osuuskunta voi peria jasenilta kdyttokorvauksia.

§ Jasenen on suoritettava hallinnassaan olevasta
huoneistosta kuukausittain vastike, joka lasketaan
huoneistoa vastaavien osuuksien lukumaaran (TAI
huoneiston pinta-alan) mukaan. Vastikkeen maaraa
osuuskunnan kokous vuodeksi kerrallaan niin suu-
reksi, ettd vastikkeista kertyvat varat osuuskunnan
muiden tulojen kanssa riittavat erdantyneiden vel-
kojen, korkojen, kuoletusten, hallinto- ja hoitokus-
tannusten suorituksiin, valttdmattomiin poistoihin
sekad muihin tarpeellisiin menoihin.
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Vuokran lisdksi jasenelta voidaan peria vesimaksua
ja muita kayttokorvauksia.

Sadnnoissa voidaan erikseen maarata vesimaksun peruste, joka
voi olla esimerkiksi huoneistossa asuvien henkildiden luku-
madrd. Sdanndissa mainitut muut kayttokorvaukset voivat olla
esimerkiksi sauna- ja autopaikkamaksuja.

Vuokra-osuuskunnassa saantoihin voidaan ottaa erillinen maa-
rays vuokranmaksuvelvollisuudesta.

§ Jasenen on tehtdva osuuskunnan kanssa kirjalli-
nen vuokrasopimus. Jdsenen on maksettava osuus-
kunnalle kuukausittain vuokraa, jonka maara laske-
taan huoneiston pinta-alan (tai jyvitetyn pinta-alan)
perusteella.

My6s vuokraosuuskunnan sddnndissa voi olla maardys, jonka
mukaan vuokran maaraa osuuskunnan kokous niin suureksi, etta
vuokratulot riittdvat osuuskunnan menoihin. Lisdksi sdannoissa
voidaan maarata kayttokorvauksista (ks. hallintaosuuskuntaa
koskeva maarays ylla).

Jasenen vastuu osuuskunnan veloista ja ylimaarainen mak-
suvelvollisuus

Jdsenen vastuu osuuskunnan velvoitteista

Osakeyhtion osakasta vastaavalla osuuskunnan jasen ei vastaa
osuuskunnan veloista (osuuskuntalaki 1 luku 2 §). Sdannés jase-
nen rajoitetusta vastuusta sisallytetadn usein osuuskunnan saan-
toihin.
§ Osuuskunnan jasenet eivat vastaa henkilokohtai-
sesti osuuskunnan sitoumuksista ja veloista.

Ylimddrdinen maksu
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Lahtokohtaisesti asunto-osuuskunnan jasenta ei voida velvoittaa
osallistumaan osuuskunnan menoihin henkilokohtaisilla va-
roilla. Sdantoihin voidaan kuitenkin sisallyttdd maardys ylimaa-
rdisesta maksusta, jolla osuuskunnan kokous oikeutetaan paat-
tamaan ylimadraisen maksun perimisesta jaseniltd sadnnoissa
madrattyyn, osuuskunnan toiminnan aikana ilmenevaéan tarpee-
seen. Saannoissa on talloin mainittava myos maksuvelvollisuu-
den perusteet samoin kuin se, kuinka paljon tallaista maksua voi-
daan enintddn maarata jasenen suoritettavaksi tilikauden ai-
kana. Ylimaaradistd maksua ei palauteta, mutta saanndissa voi-
daan maarata myods maksun palauttamisesta. Jos sdannoissa ei
muuta madratd, ylimaardisen maksun perimisestd paattda
osuuskunnan kokous yksinkertaisella enemmistolla.

Ylimaaraista maksua koskevaa maaradysta laadittaessa on syyta
harkita, mita tulevaisuudessa ilmenevia tarpeita varten ylimaa-
rdisen maksun periminen on tarpeen.

§ Ylimaarainen maksu

Osuuskunnan kokouksella on oikeus yksinkertai-
sella enemmistolla yhdenvertaisuutta noudattaen
paattda ylimaaraisen maksun perimisesta jasenilta
osuuskunnan vakavaraisuuden parantamiseksi, vel-
kojen maksamiseksi, investointien rahoittamiseksi
tai osuuskunnan rakennusten ja kiinteiston kunnos-
tamiseen tai yllapitoon. Ylimadardainen maksu peri-
tadn jasenilta osuuksien lukumadaran mukaisessa
suhteessa.

Kunkin tilikauden aikana voidaan ylimaaraista
maksu maaratd jdsenen yhtend tai useampana
erana suoritettavaksi yhteensd enintddan jasenen
osuuksien ...............- kertainen nimellismaara.

Ylimaaraisen maksun perusteena voidaan kiyttda myds asunto-

jen pinta-alaa, jolloin maksua koskeva saant6 voidaan muotoilla
seuraavasti.
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§ Ylimaardinen maksu peritddn jasenilta siten, etta
maksun perusteena kidytetddn asuntojen pinta-
aloja.

On my6s mahdollista, ettd sdanndissa osuuskunnan kokoukselle
annetaan oikeus peria jaseniltd ylimaardinen maksu lainana (ja-
senlainana). Tall6in sddnndissa on oltava maardys lainan enim-
maismaarasta ja takaisinmaksusta. Vuokraosuuskunnan sdan-
noissa voidaan maarata, etta jasenelta voidaan tilikauden aikana
peria ylimaaraistd maksua enintdan tietyn ajan (kk) huoneiston
vuokraa vastaava maara.

Vararahasto

Vararahasto on osuuskunnan sidottuun omaan padomaan kuu-
luva erd. Osuuskuntien pakollinen vararahastointivelvollisuus
on poistunut 1.7.2019 alkaen eika vararahastoa koskevan maa-
raystd ole pakko ottaa sddntoihin. Jos asunto-osuuskunnassa
kuitenkin halutaan siirtda osa ylijaamasta sidottuun omaan paa-
omaan, jota ei voida jakaa ilman velkojiensuojamenettelyd, voi-
daan saantoihin sisallyttdad myos pakollinen vararahastointivel-
vollisuutta koskeva sadntomaarays.

§ Vararahasto

Osuuskunnalla on vararahasto. Vararahastoon on
siirrettava vahintaan viisi prosenttia taseen osoitta-
man tilikauden ylijaamasta, josta on vahennetty ta-
seen osoittama tappio edellisilta tilikausilta. Varara-
hasto on kartutettava, kunnes se on vahintian kak-
situhattaviisisataa (2 500,00) euroa.

Jos osuuskunnalla ei ole vararahastoa, sidannoissa voidaan mai-
nita, ettd tdllaisen perustaminen on mahdollista.

§ Asunto-osuuskunta voi perustaa vararahaston tai
muita rahastoja.
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Lisaksi osuuskunnan saantoihin voidaan ottaa erillinen maarays
ylijadman (eli osuuskunnan toiminnan tuloksena syntyvan tuo-
ton) kaytosta.

§ Vuotuinen ylijadma, jota ei siirretd varavarastoon,
kdytetdan osuuskunnan kokouksen paittamalla ta-
valla osuuskunnan tarpeisiin. TAI Ylijaddmaa ei jaeta
jasenille osuuskunnan toiminnan aikana.

Y1la mainittu ylijadman kayttéa koskeva maaradys on ldhinna in-
formatiivinen. Jos ylijddman jakamisesta ei maarata saanndissa
mitddn, sitd ei osuuskuntalain mukaan voida jakaa jasenille.

Osuuskunnan hallinto
Osuuskunnan kokous

Jasenet kayttdvat paatdsvaltaansa osuuskunnan kokouksessa,
joka paattaa sille osuuskuntalain tai saantojen mukaan kuulu-
vista asioista. Pakollisia osuuskunnan kokouksia on vuosittain
yksi, varsinainen osuuskunnan kokous. Sddannoéissa voidaan kui-
tenkin maaratd myods useammasta varsinaisesta osuuskunnan
kokouksesta. Jos sadnnoissa maaratadn pidettdvaksi useampia
varsinaisia kokouksia, sidnnoissa on maarattava kaikissa naissa
kokouksissa kasiteltdvista asioista. Asunto-osuuskunnan siin-
nodissad voidaan maarata varsinaisesta kevat- ja syyskokouksesta
seka naissa kokouksissa kasiteltavista asioista.

Tarvetta useamman kuin yhden pakollisen kokouksen pitami-
seen asunto-osuuskunnassa ei valttamatta ole, koska hallitus voi
aina tarvittaessa kutsua koolle ylimdaraisen osuuskunnan ko-
kouksen.

Kokous pidetdan osuuskunnan kotipaikassa, ellei sddnnoissa ole
madratty toisin. Pienissa osuuskunnissa on lisdksi mahdollista
paattda osuuskunnan kokousta pitamatta osuuskunnan kokouk-
selle kuuluvasta asiasta. Tama edellyttdda kaikkien jasenten
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yksimielista paatosta. Paatokset tulee kirjata, paivata, numeroida
ja vahintadn kahden jasenen allekirjoittaa.

Osuuskunnan jasenelld on oikeus saada osuuskunnan kokouksen
toimivaltaan kuuluva asia kokouksen kasiteltavaksi. Tama oi-
keus koskee asioita, joista osuuskunnan kokous voi osuuskunta-
lain tai sadntdjen mukaan paattaad. Asian kasittelya on vaadittava
hallitukselta riittdvan ajoissa, jotta asia voidaan sisallyttaa ko-
kouskutsuun.

§ Asunto-osuuskunnan varsinainen kokous pide-
tidan kerran vuodessa, hallituksen maaraamana ai-
kana ja kuuden kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisesta. Ylimaarainen kokous voidaan pitaa,
jos hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai jos sen pita-
minen muutoin on lain mukaan tarpeellista.

Varsinainen kokous pidetddn osuuskunnan kotipai-
kassa. Kokouksessa on kullakin jasenelld yksi (1)
aani. Jasen saa kayttaa oikeuttaan kokouksessa val-
tuutetun valityksella. Valtuutetun on esitettava val-
takirja tai hdnen on muutoin luotettavalla tavalla
osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan ja-
senta.

Kokouksen paatokseksi katsotaan, jollei laissa tai
ndissda sddnnodissa toisin maaratd, se mielipide,
jonka puolesta enemmisto d4nisti on annettu. Ain-
ten mennessa tasan vaali ratkaistaan arvalla, mutta
muissa asioissa tulee voimaan se mielipide, johon
puheenjohtaja on yhtynyt.

Kokouksesta on pidettava poytakirjaa. Jos paatoés on
aanestyksen tulos, on poytakirjaan merkittava, mi-
ten ddnet ovat jakautuneet. Poytakirja on puheen-
johtajan ja vahintdan kahden kokouksessa sita var-
ten valitun henkilon allekirjoitettava.
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Paatoksenteossa osuuskunnan kokouksessa nouda-
tetaan osuuskuntalaissa sdddettyja paatoksenteko-
vaatimuksia, ellei ndissa sidnnoissi ole toisin maa-

ratty.

Jos osuuskunnan jasenet voivat omistaa osuuskunnan osuuden
madraosuuksin, saantoihin voidaan sisallyttda seuraava maa-
rays.

§ Jasenet, jotka omistavat osuuden maardosuuksin
yhdessa toisen jasenen kanssa, voivat kayttaa aani-
oikeutta vain yhteisen edustajan kautta ja heilld on
kokouksessa yksi (1) yhteinen dani.

Saannoissa voidaan todeta yleisesti, ettd osuuskunnan kokouk-
sen koolle kutsumisessa, kokouskutsun sisallossa, kokouskut-
suajassa ja kutsutavassa seka kokousasiakirjojen nahtavilla pita-
misessa ja ldhettdmisessd noudatetaan osuuskuntalain 5 luvun
maarayksia.

Alla olevassa saantomallissa on esitetty varsinaisessa osuuskun-
nan kokouksessa kasiteltavat asiat, mutta ei kokouksen jarjes-
taytymista koskevia asioita. Viimeksi mainittuja ovat kokouksen
avaus, puheenjohtajan, sihteerin ja poytdkirjan tarkastajan va-
linta, poytakirjan tarkastaminen, laillisuuden toteaminen ja tyo-
jarjestyksen vahvistaminen. My®0s jarjestdytymista koskevia asi-
oita voidaan sdaannoissa kasitella, jos tata pidetaan tarkoituksen-
mukaisena.

§ Varsinaisessa osuuskunnan kokouksessa kasitel-
laan:

1. esitetdan edellisen tilikauden tilinpaatos, joka si-
saltda tuloslaskelman, taseen, naiden liitetiedot
sekd hallituksen toimintakertomuksen ja tilintar-

kastuskertomuksen;

2. paatetdan tilinpaatoksen vahvistamisesta;
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3. paatetdan taseen osoittaman ylijadman kdyttami-
sesta;

4. paatetdan vastuuvapauden myontamisesta halli-
tuksen jasenille ja toimitusjohtajalle edelliselta tili-
kaudelta;

5. maarataan hallituksen jasenten ja tilintarkastajan
palkkiot;

6. paatetdan hallituksen jasenten lukumaarasta (ei
tarpeen, jos hallituksen jasenten lukumaara on kiin-
ted);

7.valitaan hallituksen jasenet;

8. valitaan tilintarkastaja ja mahdollinen varatilin-
tarkastaja;

9. vahvistetaan tulo- ja menoarvio seuraavaa tili-
kautta varten;

10. kasitelladn muut kokouskutsussa mainitut asiat.

Edelld mainittujen seikkojen ohella sdanndissa voidaan mainita
my0s muita varsinaisessa osuuskunnan kokouksessa kasitelta-
via asioita. Naita voivat olla muun muassa osuuskunnan raken-
nuksissa ja kiinteistolla suoritetut tai suoritettavat huomattavat
kunnossapito- ja muutostyodt. Lisdksi osuuskunnalle maksetta-
vien vastikkeiden (hallinto-osuuskunta), vuokrien (vuokra-
osuuskunta) ja muiden maksujen (esim. vesi-, sauna- ja autopaik-
kamaksu) madrat voidaan maarata vahvistettavaksi varsinai-
sessa kokouksessa.

Osuuskunnan hallitus

171



Hallitus on osuuskunnan pakollinen toimielin ja kaikissa osuus-
kunnissa on oltava hallitus, jolla on yleistoimivalta kaikessa
osuuskunnan toimintaan kuuluvissa asioissa. Hallitus viimeka-
dessa paattaa kaikesta siitd, mitd ei erikseen ole osuuskunta-
laissa tai osuuskunnan sddannodissa maaratty osuuskunnan ko-
kouksen tai toimitusjohtajan (jos on) toimivaltaan kuuluviksi.

Osuuskuntalaissa on varsin kattavat maaraykset seka hallituksen
jasenten valinnasta, kelpoisuusvaatimuksista, hallituksen tehta-
vista ja padtoksenteosta seka jasenten esteellisyydesta. Lisdksi
laissa saddetdan hallituksen tdydentamisestd, jos hallituksen ja-
senen toimikausi paattyy ennenaikaisesti eron tai erottamisen
takia. Hallitusta ja sen paatoksentekoa koskevien maaraysyen
kirjaaminen sdantoihin ei ole valttdmatonta.

Osuuskuntalain 6 luvun 8 §:ssd sdddetdan hallituksen jasenmaa-
rastd (olettama yhdesta viiteen jasentd) ja lain 6 luvun 11 §:ssa
toimikaudesta (olettama jasenyys jatkuu toistaiseksi). Asunto-
osuuskunnan saannoissa voidaan poiketa naista osuuskuntalain
olettamasdannoksista. Hallituksen toimikaudesta sen jasenten
lukumaarasta voidaan sadannoissa maarata vapaasti.

Yleensa hallituksen jasenten lukumaaraa ei ole syyta maarata ko-
vin suureksi. Hallituksen jasenten lukumaaran kasvaessa heikke-
nee usein samalla hallituksen yhteistoimintakyky.

Asunto-osuuskunnassa hallituksen jasenille tai osalle jasenista
asetetaan usein erityisia kelpoisuusehtoja. On esimerkiksi tavan-
omaista, ettd jasenten edellytetdan olevan asunto-osuuskunnan
jasenia.

§ Osuuskunnan hallitus
Osuuskunnan hallitus huolehtii osuuskunnan hal-

linnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestami-
sesta.
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Osuuskunnan hallitukseen kuuluu vahintaan kolme
(3) ja enintdan viisi (5) varsinaista jdsentd, joiden
tulee olla osuuskunnan jasenia.

Hallituksen jdsenten toimikausi alkaa valinnasta
paattineen osuuskunnan kokouksen paittyessa ja
paattyy valintaa seuraavan varsinaisen osuuskun-
nan kokouksen paattyessa.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan.

Ylla olevassa mallissa on maaratty hallituksen jasenten vahim-
mais- ja enimmdaismaara (vahintddn kolme ja enintdan viisi ja-
sentd). Kun hallituksen jasenten lukumaara ei ole sidntdjen mu-
kaan kiintea, osuuskunnan kokouksessa on vuosittain ennen hal-
lituksen jasenten valintaa vahvistettava hallituksen jasenten lu-
kumaara.

Hallituksen paatoksenteosta, kokoontumisesta ja kokouksen
poytakirjasta on sddnnokset osuuskuntalaissa lain 6 luvun 3, 5 ja
6 §:ssa. Alla olevassa mallissa keskeiset asiat hallituksen kokouk-
sista ja paatoksenteosta on kirjattu sdantoihin.

§ Hallituksen kokoukset ja paatoksenteko

Puheenjohtaja kutsuu hallituksen koolle, jos halli-
tuksen jasen tai osuuskunnan toimitusjohtaja sita
vaatii. Jollei hallituksen puheenjohtaja vaatimuk-
sesta huolimatta kutsu kokousta koolle, kutsun voi
toimittaa hallituksen jasen, jos vahintdan puolet hal-
lituksen jasenista hyvaksyy koolle kutsumisen. Kut-
sun voi toimittaa myos osuuskunnan toimitusjoh-
taja (jos on toimitusjohtaja).

Hallitus on paatosvaltainen, kun paikalla on yli puo-
let jasenista. Asiaa ei kuitenkaan saa ottaa kasitelta-
vaksi, mikali kaikille hallituksen jasenille ei ole va-
rattu tilaisuutta osallistua asian kasittelyyn.
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Hallituksen kokouksessa tulee paatokseksi se mieli-
pide, jota enemmisté on kannattanut tai johon pu-
heenjohtaja danten mennessa tasan, on yhtynyt.

Kokouksessa on laadittava poytakirja, joka on pu-
heenjohtajan ja sihteerin allekirjoitettava. Poytakir-
jat on numeroitava juoksevasti ja sailytettava luo-
tettavalla tavalla hallituksen toimesta.

Toimitusjohtaja

Tavallisesti vain suurissa asunto-osuuskunnissa on yhtion hallin-
toa hoitamassa hallituksen lisdksi toimitusjohtaja. Yleensa toimi-
tusjohtajan valitsee hallitus. Sddnndissa voidaan myds maarata,
ettd osuuskunnan kokous valitsee toimitusjohtajan. Toimitusjoh-
tajan tehtdvana on osuuskunnan pdivittdisen juoksevien asioi-
den hoitaminen hallituksen antamien ohjeiden mukaisesti. Alla
olevaan mallisdantéon on kirjattu toimitusjohtajaa koskeva
osuuskuntalain keskeinen sisalto. Saantomaarays ei ole valtta-
maton. Vaikka sadanndissa ole toimitusjohtajaa koskeva saanto-
maaraysta, voi osuuskunta kuitenkin myohemmin valita toimi-
tusjohtajan.

§ Toimitusjohtaja

Osuuskunnalla tulee olla toimitusjohtaja, jonka ni-
meaa ja erottaa hallitus.

Toimitusjohtajan on huolellisesti toimien edistet-
tava osuuskunnan etua. Toimitusjohtaja hoitaa
osuuskunnan juoksevaa hallintoa hallituksen anta-
mien ohjeiden ja maardysten mukaisesti. Toimitus-
johtaja vastaa siitd, ettd osuuskunnan Kirjanpito on
lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla
jarjestetty.

Toimitusjohtaja saa ryhtya laajakantoisiin toimiin,
jos hallitus on hanet siihen valtuuttanut tai
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hallituksen paatosta ei voida odottaa aiheuttamatta
osuuskunnalle olennaista haittaa. Viimeksi maini-
tussa tapauksessa hallitukselle on annettava toi-
menpiteesta tieto niin pian kuin mahdollista.

Toimitusjohtajalla on oikeus olla lasna hallituksen
kokouksissa ja kdyttaa niissa puhevaltaa, vaikka hdn
ei olisikaan hallituksen jasen.

Toimitusjohtajalle voidaan asettaa sadnndissd patevyysvaati-
mus. Tallainen voi olla tehtiavaan soveltuva koulutus, esimerkiksi
isannoitsijantutkinto.

Oikeus edustaa osuuskuntaa

Osuuskuntalain 6 luvun 26 §:n perusteella hallitus edustaa
osuuskuntaa. Toimitusjohtaja voi edustaa osuuskuntaa niissa
asioissa, jotka lain nojalla kuuluvat hanen tehtaviinsa. Osuuskun-
taa edustavan hallituksen tulee olla taysilukuinen. Edustamiseen
kuuluu myos oikeus Kirjoittaa osuuskunnan toiminimi.

Kaytannossa tdysilukuisen hallituksen edustusoikeus on vaikea
toteuttaa. Siksi osuuskunnan sddntoihin on syyta ottaa maarays,
jonka mukaan edustamisoikeus annetaan asemaan perustuen
hallituksen puheenjohtajalle, hallituksen jasenelle tai toimitus-
johtajalle. Tama voidaan toteuttaa joko siten, etta heillda on yksin
oikeus toiminimen Kkirjoittamiseen tai vaihtoehtoisesti niin, etta
hallituksen jdsenelld ja toimitusjohtajalla (jos on toimitusjohtaja)
on yhdessa toisen kanssa oikeus edustaa osuuskuntaa ja kirjoit-
taa osuuskunnan toiminimi. Lisaksi saantoihin kannattaa ottaa
madrays siitd, ettd hallituksella on oikeus antaa edustusoikeus
muulle nimetylle henkil6lle.

Lisaksi osuuskunnan hallitus voi antaa nimetylle henkilélle pro-
kuran eli oikeuden edustaa yhtiéta. Prokura on toiminimenkir-
joitusoikeutta vastaava, mutta jossakin maarin suppeampi val-
tuutus. Prokuristilla ei esimerkiksi ole oikeutta tehda kiinteisto-
kauppoja
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§ Osuuskunnan toiminimen Kirjoittavat hallituksen
puheenjohtaja ja hallituksen jasen kaksi yhdessa,
toimitusjohtaja (jos on) tai hallituksen siihen val-
tuuttamat henkil6t yksin. Hallituksella on myds oi-
keus antaa prokura.

Tilikausi ja tilintarkastus
Tilikausi

Asunto-osuuskunnan tilikaudesta voidaan maarata joko saan-
nodissa tai perustamissopimuksessa. Osuuskunnan kokous paat-
taa tilikauden muuttamisesta.

Kirjanpitolain mukaan tilikausi on 12 kuukautta. Kaytannossa ti-
likaudeksi madrataan yleensa kalenterivuosi. Osuuskunnan toi-
mintaa aloitettaessa tai lopetettaessa tai osuuskunnan tilinpaa-
toksen ajankohtaa muutettaessa tilikausi voi olla tata lyhyempi
tai pitempi. Tilikauden enimmaispituus on kuitenkin 18 kuu-
kautta. Ensimmaiselle ja viimeiselle tilikaudelle ei ole maaratty
vahimmaispituutta.

Jos osuuskunnan ensimmadinen tilikausi jaa alle kuuden kuukau-
den pituiseksi, sddnnodissa kannattaa maaratd ensimmainen tilin-
paatospaiva. Kaytannossa ensimmainen tilikausi alkaa useimmi-
ten perustamiskirjan allekirjoituspaivasta.

Osuuskunnan tilikaudesta ja tilintarkastajasta sdadetdaan osuus-
kuntalain 8 luku 3-12 §:ssa seka kirjanpitolain (1366/1997) 1
luku 4 §:ssé ja 3-6 luvussa.

§ Osuuskunnan tilikausi on kalenterivuosi ja ensim-
mainen tilikausi paattyy 31.12.XXXX. Tilinpaatos-
paiva on kalenterivuoden viimeinen paiva. Tilinpaa-
tos tulee olla valmiina ja tilikirjat, hallituksen vuosi-
kertomus ja muut tarvittavat asiakirjat on jatettava
tilikautta  varten  valitulle tilintarkastajalle
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tarkastettavaksi kuukautta ennen osuuskunnan
varsinaista kokousta (tai keviatkokousta).

Tilintarkastaja

Tilintarkastuslain lahtokohdan mukaan osuuskuntaan on valit-
tava tilintarkastaja. Tilintarkastajana voi toimia vain tilintarkas-
tuslain vaatimukset tayttiva ja ammatillisen patevyystutkinnon
suorittanut tilintarkastaja (KHT tai HTM) tai hyvaksytty tilintar-
kastusyhteisé (KHT tai HTM) (tilintarkastuslaki (1141/2015) 6
luku 30-34 §).

Tilintarkastuslain mukaan pienet osuuskunnat on kuitenkin va-
pautettu tilintarkastusvelvollisuudesta ja tilintarkastajan valin-
nasta, jos seka paattyneelld etta sitd valittomasti edeltaneella ti-
likaudella tayttyy vain yksi seuraavista vihimmaisedellytyksista:
1.taseen loppusumma ylittda 100 000 euroa; 2.liikevaihto tai sita
vastaava tuotto ylittda 200 000 euroa; 3.palveluksessa on keski-
madrin yli kolme henkilda.

Vaikka osuuskunnan ei ole pakko valita tilintarkastajaa, sen
saannoissi voidaan maarata, etta osuuskuntaan on valittava ti-
lintarkastaja. Talloin sdantdjen maarays velvoittaa osuuskuntaa
valitsemaan tilintarkastajan.

Tilintarkastajan valitsee osuuskunnan kokous, jonka on valittava
vahintdan yksi tilintarkastaja ja varatilintarkastaja. Tilintarkas-
tajan toimikausi jatkuu toistaiseksi, ellei sidannoissa ole maaratty
madraaikaisesta toimikaudesta.

Jos osuuskunnassa ei ole tilintarkastajaa, se on osuuskuntalain
mukaan velvollinen valitsemaan toiminnantarkastajan. Jos vali-
taan vain yksi toiminnantarkastaja, hanelle lisdksi valittava aina-
kin yksi toiminnantarkastajan sijainen. Osuuskunnan sadnndoissa
voidaan kuitenkin poiketa osuuskuntalaista ja madrita, ettei
osuuskuntaan valita toiminnantarkastajaa. Toiminnantarkasta-
jan valitsee aina osuuskunnan kokous.
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Osuuskuntalain 7 luvun 9 §:n mukaan toiminnantarkastajalla on
oltava osuuskunnan toiminnan laatuun ja laajuuteen nahden tar-
peellinen taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja
kokemus. Hanen on myds oltava riippumaton suhteessa osuus-
kuntaan ja sen hallintoon. Toiminnantarkastajana ei siten voi olla
esimerkiksi hallituksen jasen, toimitusjohtaja, ndiden lahisuku-
lainen tai osuuskunnan palveluksessa oleva. Sen sijaan osuus-
kunnan jasen ei ole esteellinen toimimaan toiminnantarkasta-
jana.

§ Osuuskunnan varsinainen tilintarkastus jarjeste-
taan tilintarkastuslaissa saadetylla tavalla. Osuus-
kunnassa on yksi (1) tilintarkastaja. Jos tilintarkas-
tajaksi valitaan muu kuin tilintarkastusyhteiso, on
lisdksi valittava varatilintarkastaja.

Tilintarkastajan on kultakin tilikaudelta annettava
osuuskunnan hallinnosta ja tileista kirjallinen tar-
kastuskertomus hallitukselle vahintdaan kaksi (2)
viikkoa ennen osuuskunnan varsinaista kokousta
(tai kevatkokousta).

Osuuskuntaan ei valita toiminnantarkastajaa.

Muut maaraykset

Osuuskunnan sddntdjen muuttaminen

Sadntdjen muuttaminen on aina maidrdenemmistolla tehtdva
paatoés. Osuuskuntalain madraenemmistovaatimukset ovat pa-
kottavia eika niitd voida sdantdjen maarayksella lieventda. Sdan-
noissa voidaan kuitenkin maarata tiukemmasta maaraenemmis-
tovaatimuksesta. Sddntdmuutoksesta paattaa aina osuuskunnan

kokous.

Osuuskuntalain 5 luvun 29 §:n mukaan sddntéjen muuttaminen
lahtokohtaisesti edellyttda, ettd muutosta kannattaa vahintdan
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2/3 kokouksessa annetuista danista. Jos muutoksella on tai voi
olla olennainen vaikutus jasenena olevan tai osuuden tuottamiin
oikeuksiin tai paatos lisaa jasenen velvoitteita osuuskuntaa koh-
taan, edellyttaa sadantdmuutoksen hyvaksyminen 9/10 kokouk-
sessa annetuista adnista tai jopa kaikkien kokouksessa edustet-
tujen jasenten kannatusta (osuuskuntalaki 5 luku 31 §). Viimeksi
mainittujen maardenemmistovaatimusten soveltamiseen vaikut-
taa se, kuinka olennaisesti sdantémuutos vaikuttaa jasenyyteen
tai osuuteen liittyviin oikeuksiin ja velvollisuuksiin.

Jos osuuskuntalain saantdjen muuttamista koskevia maara-
enemmistovaatimuksia ei osuuskunnan sdannossa tiukenneta,
my0s sadntdjen muuttamista koskevan maarayksen merkitys on
ennen kaikkea informatiivinen. Maidraenemmistovaatimuksen
kirjaaminen saantoihin ei siten ole valttamatonta. Kaytannossa
perusmuotoisen 2/3 madrdenemmistovaatimuksen sisallyttami-
nen asunto-osuuskunnan saantoihin on kuitenkin tavanomaista.

§ Sadntdjen muuttamisesta pdattdd osuuskunnan
kokous. Paiatos on patevi, ellei laissa ole muuta saa-
detty, jos sitd kannattavat jasenet, joilla on vahin-
taan kaksi kolmasosaa (2/3) annetuista ddnista.

Osuuskunnan sddnnoéissa 2/3 madrdenemmistovaatimista voi-
daan tiukentaa jollakin lisdvaatimuksella. On esimerkiksi mah-
dollista, ettd saantomuutoksiin tarvitaan kahden perdkkaisen
varsinaisen kokouksen 2/3 maaraenemmistopaatos.

Riitojen ratkaisemisen oikeuspaikka

Oikeudenkdymiskaaren (4/1734) 10 luvun 1 §:n prosessuaalisen
padsaannon mukaan riita-asia kasitellddn vastaajan kotipaikan
kdrdjaoikeudessa. Osuuskuntalain 26 luvun 1 §:n mukaan osuus-
kuntalain soveltamista koskeva asia voidaan kuitenkin, oikeu-
denkdymiskaaren paasdaannosta poiketen, tutkia myos osuus-
kunnan kotipaikan karajaoikeudessa. Viimeksi mainittu sddnnos
on tahdonvaltainen ja valinnainen oikeudenkdymiskaaren 10 lu-
vussa mainittujen oikeuspaikkojen kanssa.
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Asunto-osuuskunnan saantoihin voidaan laittaa selventava maa-
rays, jonka mukaan oikeuspaikka on osuuskunnan kotipaikka.

§ Riidat osuuskunnan ja sen jasenen, toimitusjohta-
jan (jos tallainen on), tilintarkastajan, varatilintar-
kastajan (jos tilintarkastaja valittu) tai selvitysmie-
hen valilla ratkaistaan osuuskunnan kotipaikan ka-
rajaoikeudessa.

Osuuskunnan purkaminen ja varojen jakaminen

Osuuskunta puretaan osuuskuntalain 23 luvun selvitystilame-
nettelyd koskevia sddnnoksida noudattaen. Selvitystilan tarkoi-
tuksena on osuuskunnan toiminnan ja olemassaolon lopettami-
nen (eli purkaminen). Paatés osuuskunnan asettamisesta selvi-
tystilaan tehdaan osuuskunnan kokouksessa 2/3 aanten enem-
mist6llda kokouksessa annetuista ddnista (osuuskuntalaki 5 luku
29 §). Osuuskunnan sddnnoissa voidaan maarata titd suurem-
masta madraenemmistosta.

Selvitystilamenettelyssd osuuskunnan kokouksen valitsema sel-
vitysmies realisoi osuuskunnan varat ja maksaa velat. Jaljelle jaa-
vastd netto-omaisuudesta palautetaan ensin osuudesta osuus-
padomaan merkitty maara ja taman jalkeen loput jaetaan jase-
nille jasenten lukuméaaran mukaisessa suhteessa (osuuskunta-
laki 23 luku 15 §).

Saannoissa voidaan maarata saasto jaettavaksi esimerkiksi ja-
senten merkitsemien tai kokonaan maksettujen osuuksien luku-
madran mukaan tai useammalla sddnnodissa mainitulla perus-
teella yhta aikaa. Sddston jakamisesta pdattaminen voidaan jat-
taa sdannoissa myos osuuskunnan kokouksen tehtavaksi.

Jos osuuskuntalain olettamasaannoksista ei poiketa, purkamista
ja selvitystilaa koskevia osuuskuntalain sddnnoksia ei yleensa ole
tarpeen sisallyttda osuuskunnan saantdihin. Jos sen sijaan saan-
noissd halutaan madrata laissa mainittua suuremmasta

180



madraenemmistovaatimuksesta selvitystilaan koskevan paatok-
sen osalta tai jos osuuskuntalain mukaisesta netto-omaisuuden
jakoperusteesta halutaan poiketa, on kyseista seikoista maarat-
tava osuuskunnan saanngissa.

Kdytannossa asunto-osuuskuntien sddnnodissa usein on maarays,
jossa purkamiselle asetetaan tiukempia vaatimuksia kuin osuus-
kuntalain sdadnnoksissd. Sadnnodissa voidaan esimerkiksi maa-
rata, ettd purkamiselle on oltava kaikkien jasenten hyvaksynta
tai ettd purkamisesta on paatettdva kahdessa perakkaisessa ko-
kouksessa.

§ Paatos osuuskunnan vapaaehtoisesta purkami-
sesta ja selvitystilaan asettamisesta ei ole pateva,
elleivat kaikki osuuskunnan jasenet ole yhtyneet
paatosehdotukseen, tai ellei paatosta ole tehty kah-
dessa perattiisessa osuuskunnan kokouksessa ja
sen hyvaksymisen puolesta ole viimeksi pidetyssa
kokouksessa annettu kahta kolmasosaa aanestyk-
seen osallistuneiden aanista.

Kutsua seuraavaan kokoukseen ei saa antaa ennen
kuin edellinen on pidetty. Jos kumpikaan kokous ei
ole varsinainen tulee niiden valilla kulua vahintaan
kuukauden aika.

Saannoissa voidaan maarata, ettd, ettd osuuskunnan saasto jae-
taan jasenten osuuksien lukumaaran mukaan.

§ Jos osuuskunta puretaan, jaetaan osuuskunnan
omaisuuden sdasto jasenten kesken osuuksien mu-
kaisessa suhteessa.

Yleismddrdys

Sadntdjen viimeiseksi pykalaksi voidaan ottaa informatiivinen
yleismadrdys. Mdarayksen mukaan osuuskunnan toimintaan
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sovelletaan voimassa olevaa osuuskuntalakia, jos sdannoissa ei
muuta maarata.

§ Muutoin noudatetaan voimassa olevaa osuuskun-
talakia.

Vuokraosuuskunnan sddntdjen erityispiirteet

Jos osuuskunnan jasenet asuvat asunto-osuuskunnassa vuok-
ralla, tekevat osuuskunta ja jasenet erillisen vuokrasopimuksen.

Usein syynad vuokraosuuskuntamallin valintaan on se, ettd osuus-
kunnan rahoittamiseen on kdytetty Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus ARA:n myontidmaa takauslainaa, joka soveltuu
vuokra-asuntojen rahoittamiseen. Osuuskunnan saantoihin voi-
daan ottaa maarays, jossa todetaan, ettd osuuskunnan omista-
maa vuokrarakennusta/vuokrarakennuksia tulee vuokrata ensi-
sijaisesti osuuskunnan jasenille tarkoitetuiksi vuokra-asun-
noiksi takauslainan ajan.

Asunto-osuuskunnan saantéihin voidaan sisallyttdaa vuokrasopi-
mussuhdetta koskevia maarayksia. Naissa voidaan maarata seu-
raavista asioista:

e Osuuskunta ja jasen tekevat vuokratusta huoneistosta
kirjallisen toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimuk-
sen.

e Osuuskunnalla ei ole oikeutta yksipuolisesti irtisanoa
vuokrasopimusta jasenyyden voimassa ollessa, paitsi jos
jasen erotetaan osuuskunnasta tai hdn eroaa siita itse.
Saannoissa voidaan myos madrata, etta jasenella on oi-
keus irtisanoa vuokrasopimus (x kuukauden kuluttua
siitd, kun huoneiston hallintaoikeus on siirtynyt jase-
nelle).

e Jasen saa kayttaa huoneistoa vain omana ja perheensa
asuntona. Jasen ei saa luovuttaa huoneiston kaytto- tai
hallintaoikeutta toiselle.
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e Hallitus voi myontaa jasenelle oikeuden luovuttaa huo-
neistonsa toisen luonnollisen henkilén asuinkayttéon ja
hallintaan maaraajaksi, joka ei saa olla vuotta pidempi.
Hallituksen on myo6nnettava jasenelle lupa luovuttaa huo-
neisto toisen kdyttoon ja hallintaan, mikali jasen on asu-
nut huoneistossa yhtdjaksoisesti yli vuoden ajan ja mikali
jasen tyonsd, opintojensa, sairauden tai muun vastaavan
syyn takia oleskelee toisella paikkakunnalla ja on estynyt
asumasta osuuskunnalta vuokraamassaan asunnossa.
Tallaisesta luovutuksesta tulee laatia kirjallinen sopimus,
josta on toimitettava jaljennds osuuskunnan hallitukselle.

e Osuuskunnan varsinainen kokous vahvistaa vuosittain
(asunnon pinta-alaan perustuvan) vuokran maaran.

e Osuuskunnan ja jasenen valiseen vuokrasuhteeseen so-
velletaan kulloinkin voimassa olevaa lakia asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta.

Vuokraosuuskunnalla voi olla perustajajasen, joka vastaa raken-
nuskohteen rakentamis- ja rakennuttamisprosessista, laadusta
sekd laadunvarmistuksesta. Perustajasenelle voidaan osuuskun-
nan saannoissa antaa laajoja oikeuksia ja velvollisuuksia. Saan-
noissa voi olla esimerkiksi seuraavia maarayksia:

e Perustajajdsenella on oikeus ja velvollisuus vuokrata kol-
mannelle henkil6ille huoneistot, joita ei ole vuokrattu ja-
senille.

e Perustajajasenelld on oikeus paattaa osuuskunnan raken-
nusten rakentamisesta tai rakennuttamisesta seka tarvit-
tavasta rahoituksesta ja vakuuksista.

e Perustajajdsenelld on oikeus nimetd osuuskunnan halli-
tukseen puheenjohtaja ja osallistua talla tavoin osuuskun-
nan hallitustydskentelyyn.

e Perustajajdsenelld on oikeus valita palveluntuottaja
osuuskunnan rakennusten ja kiinteiston hoitoon seka ta-
loudenhoitoon.

e Perustajajasenelld on oikeus paattaa osuuskunnan omis-
tuksessa olevan rakennuksen tai rakennusten huolto-, yl-
lapito-, korjaus-, peruskorjaus- tai perusparannustoista,
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jos osuuskunnan hallitus tai osuuskunnan kokous ei pysty
paattamaan naista asioista.

e Osuuskunnan jajdsenen valisen vuokrasopimuksen vuok-
ran maaraa ja muita vuokrasopimusta koskevin merkitta-
viin muutoksiin tarvitaan perustajajasenen Kirjallinen,
etukateinen hyvaksynta.

e Tiettyihin sddnnoissd madariteltyihin paatoksiin voidaan
edellyttdaa perustajajasenen hyvdksynta. Tallaisia asioita
voivat olla esimerkiksi osuuskunnan omistamien raken-
nusten tai muun merkittavan omaisuuden myynti tai muu
luovutus kolmansille, osuuskunnan siaantojen tai jasenso-
pimuksen muutokset ja osuuskunnan purkaminen.

e Sdanndissa voidaan madratd, ettd perustajajasenta ei
voida erottaa osuuskunnasta.

Asunto-osuuskunnan jisensopimus

Osuuskunnan saantoja voidaan tarvittaessa tdsmentda jasenso-
pimuksen maarayksilla. Tallaisessa sopimuksessa asunto-osuus-
kunnan toimintaperiaatteet ja toimintamalli voidaan esittaa hel-
posti ymmarrettavalld tavalla. Tama ei valttamatta tarkoita pel-
kdstddn jasenten oikeudellisen aseman esittdmista informatiivi-
sella tavalla. Sopimuksessa voidaan osuuskunnan oikeudellisen
kehyksen ohella ilmaista esimerkiksi osuuskunnan toiminnan
yhteisollisyytta korostavat tavoitteet ja arvot. Jos osuuskunnan
toiminnassa on tarkoitus korostaa asumisen yhteisollisyytta,
tama voidaan tuoda selkeasti esiin jasensopimuksessa. Talldin
jasennyytta harkitseva henkil6 sopimuksen perusteella ymmar-
taa, ettd tdman kaltainen asumismuoto sopii hanelle.
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LIITE 7: Hyodyntdjavetoiset asunto-osuuskunnat Suomessa

Nimi Paikkakunta Rekisterointivuosi

1.  Asunto-osuuskunta Framtid Vaasa 1906

2. Asunto Osuuskunta Koti Vaasa 1910

3. Asunto-osuuskunta Yritys ~ Vaasa 1911

4.  Asunto-Osuuskunta Taimi  Vaasa 1911

5. Vaasan Asunto-osuuskunta Vaasa 1912
Omakoti

6. Asuintalo-osuuskunta Apu  Vaasa 1912

7. Asunto-osuuskunta Kurjen- Tampere 1920
portti

8. Asunto-osuuskunta Kotikal- Vaasa 1920
lio

9. Asunto-osuuskunta Kapy Helsinki 1920

10. Asunto-osuuskunta Pitka-  Vaasa 1920

katu 7 - Bostadsandelslaget
Storaldnggatan 7

11. Vallilan Asunto-Osuuskunta Helsinki 1920
12. Asunto-osuuskunta Voitto ~ Helsinki 1921
13. Asunto-osuuskunta Sovinto Vaasa 1921
14. Rautatieldisten Asunto- Vaasa 1921

Osuuskunta Suoja

15. Asunto-osuuskunta Kapyla Helsinki 1921
16. Asunto-osuuskunta Toivo  Helsinki 1922
17. Asunto-osuuskunta Haapa Helsinki 1922
18. Asunto-osuuskunta Tapio  Vaasa 1922
19. Asunto-osuuskunta Halla Vaasa 1922
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20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

Asunto-osuuskunta Valo

Asunto-osuuskunta Raastu-
vankatu N:o 53

Asunto-osuuskunta Kleme-
tinkatu N:o 28

Asunto Osuuskunta Opet-
tajakerho

Asunto-osuuskunta Museo-
katu 7-13

Asunto-osuuskunta Meren-
puoli

Asunto-osuuskunta Pitka-
katu 1 - Bostadsandelslaget
Storalanggatan 1

Bostadsandelslaget Viktor

Asunto-osuuskunta Pitkan-
lahdenkatu 8 - Bostadsan-
delslaget Langviksgatan 8

Asunto-osuuskunta Pitkan-
lahdenkatu 1 - Bostadsan-
delslaget Langviksgatan 1

Bostadsandelslaget John

Asunto-osuuskunta Varis-
selankatu 17

Asunto-osuuskunta Sassin-
maki

Asunto-osuuskunta Maase-
lan Hartiapankki

Asunto-osuuskunta Manni-
kontie

Pirkan Osuuspalvelu Cotilo

Vaasa

Vaasa

Vaasa

Oulu

Kotka

Kotka

Vaasa

Vaasa

Vaasa

Vaasa

Vaasa

Vaasa

Valkeakoski

Pieksamaki

Joensuu

Nokia

1923

1923

1923

1923

1924

1924

1937

1943

1943

1946

1946

1961

1964

1968

1970

1997
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36.

37.

Asunto-osuuskunta Rau-
hanmaja

Suomen asuntosijoitus-
osuuskunta

Sakyla

Akaa

2010

2011
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