Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 33/2020 1 (5)

Asia/21
28.09.2020

§ 610

Valtuutettu Laura Kolben toivomusponsi osuuskuntamuotoisen
asumisen edistamisesta

HEL 2019-010684 T 00 00 03

Paatos

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian pdydalle Daniel
Sazonovin ehdotuksesta.
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Sami Sarvilinna

Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tdytantdonpano

Kaupunginhallitus merkitsee tiedoksi selvityksen kaupunginvaltuuston
9.10.2019 hyvaksyman toivomusponnen (Laura Kolbe) johdosta teh-
dyista toimenpiteista ja toimittaa selvityksen ponnen ehdottajalle seka
tiedoksi muille valtuutetuille.

Kasitellessaan valtuutettu Otto Meren aloitetta Hitas-jarjestelman lak-

kauttamisesta 9.10.2019 kaupunginvaltuusto hyvaksyi samalla valtuu-
tettu Kolben toivomusponnen, jonka mukaan tulee selvittaa mahdolli-

suutta, laadittaessa asumisen ja maankayton toteutusohjelmaa, miten
kaupunki voisi edistda osuuskuntamuotoista asumista.

Hallintosdannén 30 luvun 14 §:n mukaan kaupunginhallituksen on toi-
mitettava toivomusponnen ehdottajalle kirjallinen selvitys toivomuspon-
nen johdosta tehdyista toimenpiteista viimeistaan vuoden kuluttua sen
hyvaksymisesta. Selvitys on toimitettava erikseen tiedoksi valtuutetuil-
le.

Osuuskuntamuotoisen asumisen kehittaminen
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Osuuskuntamuotoista asumista on ollut Suomessa 100 vuotta. Sittem-
min osuuskuntatalot on muutettu asunto-osakeyhtidiksi. Helsingissa ai-
noastaan Kapylassa ja Vallilassa on jaljella osuuskuntamuotoista asu-

mista.

Asumisen hintataso on Helsingissa korkea johtuen tarjontaa suurem-
masta kysynnasta. Ns. valimuotoiset asumisen tuotteet sijoittuvat pit-
kaaikaisesti saannellyn vuokra-asumisen ja saantelemattoman omistu-
sasumisen valiin tarjoten vaihtoehtoja niille, joilla on mahdollisuus ja
halua sitoa paaomaa asumiseensa, mutta ei mahdollisuutta tai halua
ostaa saantelematonta omistusasuntoa. Valimuotoisen asumisen tuot-
teita ovat mm. asumisoikeus-, Hitas- ja osa-omistusasunnot. Valimuo-
toista asumista on viime vuosina toteutunut vahemman kuin olisi ollut
kysyntaa johtuen mm. rakennuttajien puutteesta. Talla hetkella erityi-
sesti vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tuotanto kiinnostaa rakennut-
tajia asuntosijoittamisen suosion lisaantymisen vuoksi. Asunto-
osuuskuntamallia kehitetaan erityisesti valtion toimesta vastaamaan
valimuotoisen asumisen kysyntaan. Toinen nakokulma osuuskunta-
asumisen kehittamisen taustalla on pyrkimys kehittaa valimuotoisen
asumisen tuotetta, jossa asukkailla on laajat vaikutusmahdollisuudet
asumiseensa, mm. sen kustannuksiin, ja mahdollisuus sita kautta myds
yhteisollisyyteen.

Osuuskunta-asumista lahinna oleva asumisen hallintamuoto on asumi-
soikeusasuminen. Asumisoikeusasumisessa asukas maksaa osuus-
kunta-asumisen tapaan osuuden asunnon hinnasta, jonka jalkeen
maksettavaksi jaa kuukausittainen maksu. Asumisoikeusasunnot omis-
taa yhtio, kuten Helsingin kaupunkikonserniin kuuluva Helsingin asumi-
soikeus Oy (HASO), osuuskunta-asunnot omistaa osuuskunta, jonka
jasenina asukkaat ovat. Asumisoikeusasumista kohtaan on kohdistunut
valtakunnallisesti kritiikkid, joka on kohdistunut mm. asumisen kalleu-
teen ja asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien vahaisyyteen. Kritiikki on
pitkalti seurausta vanhentuneesta lainsaadannodsta. Asumisoikeuslain-
saadantoa ollaan kokonaisuudessaan uudistamassa ja lakiluonnos oli
lausunnoilla kesalla 2020. Lakiuudistuksen tavoitteena on lisata asumi-
soikeusasumisen kohtuuhintaisuutta, jarjestelman lapinakyvyytta,
asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia seka lisaksi kehittad asukasvalin-
taa. HASO on jo ennen lakiuudistusta erittain kohtuuhintainen ja silla
on mm. olemassa olevat rakenteet asukashallinnolle (yhteishallintomal-
li), toisin kuin monissa muissa asumisoikeusyhtidissa. HASO on myés
kilpailijoitaan huomattavasti edullisempi.

Osuuskunta-asumisen kehittamiseen liittyen julkaistiin elokuussa 2020
Pellervon taloustutkimuksen (PTT) tutkimus, jonka Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus (ARA) tilasi yhdessa alan toimijoiden kanssa. Kun-
nista mukana olivat Helsingin ja Tampereen kaupungit. Tutkimuksessa
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on ensi kertaa kootusti selvitetty, millaisia suomalaiset asunto-
osuuskunnat ja niiden eri toimintamallit ovat. Lisaksi selvitettiin, miten
lainsaadantoa pitaisi kehittda asunto-osuuskuntien toiminnan edistami-
seksi. Lainsdadannon kehittaminen tulee todennakdoisesti tulevaisuu-
dessa jatkumaan. Se, mika tutkimuksesta jai uupumaan, on osuuskun-
ta-asumisen taloudellinen vertailu esimerkiksi suhteessa asumisoikeu-
sasumiseen.

Asuntopoliittiset tavoitteet ja tontinluovutus

Helsingin kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet maaritellaan neljan vuo-
den valein laadittavassa Asumisen ja siihen liittyvan maankayton to-
teuttamisohjelmassa (AM-ohjelma). Voimassa oleva AM-ohjelma on
vuodelta 2016. AM-ohjelmaluonnos 2020 on lausunnoilla 20.9. saakka
ja tavoitteena on valmistella ohjelmaehdotus kaupunginvaltuuston paa-
tettavaksi syyskaudella 2020.

Voimassa olevassa AM-ohjelmassa asumisen hallinta- ja rahoitusmuo-
dot on jaettu kolmeen luokkaan: valtion tukemat pitkan korkotuen ara-
vuokra-asunnot, valimuodon asunnot ja sdantelemattomat omistus- ja
vuokra-asunnot. Valimuodon hallintamuotoihin kuuluvat pitkan korko-
tuen asumisoikeusasunnot, lyhyen korkotuen ara-vuokra-asunnot ja ta-
kauslainan turvin toteuttavat ara-vuokra-asunnot seka Hitas-
omistusasunnot. Valimuodon asuntoja yhdistava tekija on asumisoi-
keusasuntoja lukuun ottamatta pitkaa 40 vuoden korkotukea lyhyempi
saantely (10-30 vuotta).

Kaupungin tontinluovutuksessa pitkan korkotuen ara-vuokra- ja asumi-
soikeusasunnoille luovutetaan tontit ARAn maarittaman enimmaistont-
tihinnan mukaan. Valimuodon tuotteista Hitas-omistusasunnoille on pit-
kaan ollut 30 vuoden saantelyyn perustuen markkinaehtoista hintaa
alempi tontinhinta. Syyskaudella 2020 paatdksentekoon tuotavien
maapoliittisten linjausten yhteydessa otetaan kantaa siihen, jatketaan-
ko Hitaksen maanvuokra-alennusta. Jos maanvuokra-alennus Hitaksen
osalta poistuu, markkinaehtoista hinnoittelua alempi tontinhinta olisi ai-
noastaan pitkaan, vahintaan 40 vuotta, saannellyllda asumisella, jossa
on lakisaateinen valvonta, asukasvalinnan saantelya seka asuminen on
omakustannusperusteita.

Osuuskunta-asuminen on asumisen hallintamuoto, jota voidaan toteut-
taa usealla eri rahoitusmuodolla. Mahdollisia rahoitusmuotoja ovat mm.
ara-rahoitteinen tai tdysin vapaarahoitteinen. Helsingissa on vireilla viisi
osuuskunta-asumisen hanketta, joista kaikki on rahoitettu tai tullaan
taman hetken tiedon mukaan rahoittamaan valtion 20 vuoden takaus-
lainalla. Kaupungin tontinluovutus tapahtuu talloin markkinahintaisena.

Osuuskuntamuotoisen asumisen edistaminen
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Kaupungin asuntopolitiikan tavoitteena on monipuolinen asumisen hal-
linta- ja rahoitusmuotojakauma seka kaupunki- etta asuinaluetasolla.
Kaupungin tontinluovutuksessa ja yksityisella maalla maankayttosopi-
muksissa tavoitetta edistetaan AM-ohjelman linjausten mukaisesti. AM-
ohjelmaluonnoksessa 2020 on tavoitteena esitetty, etta asuntotuotan-
nosta valimuodon asumisena toteutuu aiemman ohjelman tapaan yh-
teensa 30 prosenttia. Kaupungin tahtotila on siten edelleen edistaa va-
limuodon asumista ja tarjota sita kuluttajille.

Osuuskuntamuotoista asumista voidaan edistaa paasaantoisesti kah-
della tavalla. Joko luovuttamalla tontteja osuuskuntamuotoiseen asu-
miseen (ja yksityiselld maalla edellyttdd osuuskuntamuotoista asumista
maankayttosopimuksin) tai rakennuttaa osuuskuntamuotoista asumista
kaupunkina omaan omistukseen. Kaupungin ensisijainen tapa edistaa
osuuskuntamuotoista asumista on maarittaa AM-ohjelmassa valimuo-
don asuntotuotannolle riittavan korkea tavoite ja edistaa tavoitteen to-
teutumista tontinluovutuksen keinoin. Osuuskuntamuotoiseen asumi-
seen on jo luovutettu tontteja ensimmaisille pilottihankkeille kaupungin
tontinluovutusperiaatteiden mukaisesti.

HASO rakennuttaa AM-ohjelman mukaisesti kohtuuhintaisia valimuo-
don asumisoikeusasuntoja Helsingissa. HASO:n osuus Helsingin asu-
misoikeusasunnoista on lahes puolet. Kaupungin nakdkulmasta ei ole
tarkoituksenmukaista perustaa asunto-osuuskuntaa viela tassa vai-
heessa ennen kuin kokemuksia ensimmaisista osuuskuntapiloteista ja
mm. niiden kohtuuhintaisuudesta on saatavilla. Asumisoikeuslainsaa-
dannon uudistumisen vaikutuksia on myds hyva seurata.

Kaupunki seuraa tarkoin osuuskunta-asumiseen liittyvaa kehitystyota
(mm. lainsdadannoén kehittyminen) ja on mukana aktiivisesti edella
mainitun PTT:n tutkimuksen kaltaisissa hankkeissa. Vireilla olevia
asunto-osuushankkeita seurataan tarkoin ja niista saatavia kokemuksia
reflektoidaan asuntopoliittisiin tavoitteisiin. Kehittyva kerrostalo -
ohjelmaan on hyvaksytty viidesta asunto-osuuskuntahankkeesta kol-
me, jolloin niiden tuloksia ja mm. asukaskokemuksia saadaan tulevai-
suudessa hyvin kaupungin kayttoon.

Selvitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunkiympariston toimialan
kanssa.

Esittelija

kansliapaallikkd

Sami Sarvilinna
Lisatiedot

Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242

riikka.karjalainen(a)hel.fi
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