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Hankkeen tavoitteet ja sisdltd

Hankesuunnitelman mukaisesti hankkeen tavoitteena oli selvittéd mahdollisuudet ja etenemistavat muodostaa
Savon Villin Lannen asunto-osuuskunta, jonka omistaisivat alueen kunnat yhdessd. Tdssd uudenlaisessa
maaseutuasumisen konseptissa kunnat rakennuttaisivat tarpeidensa mukaiset kohteet asukkailleen ja saisivat
mahdollisuuden myés luovuttaa kohdekokonaisuuksia vusiksi osuuskunniksi asukkailleen.
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Osuuskuntamallin kautta pyrittéisiin myds madaltamaan kynnystd omistusasunnon hankkimiseen mahdollisella
vuokra-lunastusmenettelyllé. Yhteisella hallinnolla, kilpailutuksilla ja rakennuttamisella pyrittéisiin saavuttamaan
riitévat sadstdt kustannuksista, etté syntyy aidosti kohtuuhintaisia asumisen vaihtoehtoja. Uusilla avauksilla
lisattaisiin alueen vetovoimaisuutta myds asumiseen ja tavoiteltaisiin alueella tyéssdkdyvia pysyvésti, tarjottaisiin

houkuttelevia vaihtoehtoja muuttaijille ja vastattaisiin siihen laatuvaateeseen, mika nykyajan asumiselle asetetaan.

Yhteisellé asunto-osuuskunnalla vastattaisiin parhaiten niihin ongelmiin, joihin jokainen pieni kuntatoimija yksin
t6rmdd: osaamisen varmistamiseen, riittdvadn  resurssointiin, talouteen, markkinointiin, kilpailutuksiin  ja

rakennuttamiseen.

Hanke on lahtenyt siitd, ettd kunnat ovat l&htétilanteessa asunto-osuuskunnan omistajia. Kunnilla on kédessaén
"voittajakortit”, joilla mahdollistetaan asunto-osuuskunnan kehittymiselle hedelmélliset Iahtékohdat: kaavoituksella
ko. kéyttédn voidaan osoittaa kaikkein soveltuvimmat alueet, voisimme vaikuttaa alueen saavutettavuuteen niin
tietoliikenne- kuin fyysisten yhteyksienkin osalta ja kehittdd asunto-osuuskunta -alueiden yhteiskéyttétiloja

(rantasaunat, joustotyétilat, puutarhapalstat, yhteiskéyttdekoautot jne.) nykyajan yhteiséllisyytté ruokkien.

Mikali  esitetty toimintamalli osoittautuu  toteutuskelpoiseksi, toimii hanke “ituna” monenlaisten asumisen

tavoitteiden saavuttamisessa. Saisimme:

- kohtuuhintaisia asumisvaihtoehtoja maaseutualueen kuntiin

- uutta yhteisdllisyyttd ja pitovoimaa

- luotua lisé& mahdollisuuksia pé&éstd “oman tuvan” haltijaksi vuokra- ja lunastusmahdollisuudella

- s&dstéjd rakennuttamiskustannuksiin ryhmérakennuttamalla

- uudistettua kiinteistdkantaa ja luotua edellytyksié kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden elinvoimalle ja
menestymiselle.

- turvattua kuntien peruspalveluiden sailymistd jarruttamalla negatiivista véesténkehitystd



Hankkeen eteneminen ja toteutus

Hankesuunnitelman mukaisesti hankkeen eteneminen oli organisoitu aikataulullisesti ja toiminnoiltaan kahteen
vaiheeseen:

1. vaihe: |ghtstilanneanalyysi
o Kuntien asuntokannan tilanne ja tarpeista léhtevé kohdeméaérittely

2. vaihe: Osuuskunnan toiminnan mallinnus
o kuntien omistaman osuuskunnan hallintomallin luominen, p&atéksenteon organisointi ja toteutus,
asunto-osuuskunnan siséllén ja toimintatapojen maadrittely
o vyhteisen osuuskunnan perustamista koskevien dokumenttien laadinta (sédnnét, kuntien véliset
sopimukset tms. tarvittavat asiakirjat)
o sopivien pilottialueiden médarittely ja etsinté
o markkinaselvityksen tekeminen ja asukashankinta

Hankkeen toteutusta varten laadittiin tydsuunnitelma, jossa yksilsitiin ja aikataulutettiin hankkeen toimenpiteet.
Hankesuunnitelman mukaiset toimenpiteet ja madritellyt tuotokset toteutettiin ja padsadntsisesti noudatettiin

hankkeen tydsuunnitelmaa aikataulutekijét huomioon oftaen seuraavasti:

Hankkeen jérjestéytyminen, tiedottaminen

e Asunto-osuuskuntaa kasittelevadn kirjallisuuteen ja artikkeleihin
tutustuminen (mm. PTT:n tutkimukset, Osuustoimintalehden artikkelit,
lehtiartikkelit)

¢ Valmistuneiden ja valmisteilla olevien asunto-osuuskuntahankkeiden
selvittéminen (ARA:n rahoittamat hankkeet, asiantuntijoiden kontaktointi,
haku verkosta)

e Benchmark-kohteiden ja mahdollisten yhteistyskumppaneiden valinta ja
kontaktointi/tutustuminen (Alykylg, Pollskartano, Oulainen, Silkki)

Hankkeen esittelykierros kuntiin (hallitukset, asuntovastaavat, vuokrataloyhtiét)
Kuntien asuntokannan tilanne ja tarpeista lahtevé kohdeméaérittely:
¢ Kuntien asuntopoliittiset selvitykset, ohjelmat ja linjaukset (mm. strategiat),
mahdolliset hankkeet — dokumentit, asuntoasioista vastaavat,
vuokrataloyhtididen hallinto (ensiléhteend julkiset pdytékirjat ja
toimijoiden kontaktointi)
o Yksityisten kiinteistdn- ja tontinomistajien seké& rakennuttajien suunnitelmat
e Asuntojen kysyntépotentiaali - asuntoasioista vastaavat,
vuokrataloyhtididen hallinto, nédkymé yksityiseen asuntotarjontaan
(kiinteistévalitys-iséinndintiyritysten kautta)

Tydpaja kuntajohdolle:

tavoitteet; ideat, miten edetddn; konkreettiset, ajankohtaiset tarpeet; kohderyhmien valinta
ja tavoittaminen; sopivien pilottialueiden maérittely ja etsint& (-> Suonenjoen Onnelan
alue, Rautalammin saneerausrivitalo, Keiteleen puukerrostalo ja rivitalo)

Tydpaja asukaskohderyhmille:

potentiaalisten asukkaiden toiveet, nékemykset asumisen edellyttémasté
pddomapanoksesta ja lunastusmahdollisuudesta

->Tilannekuva, kunnittain




Markkinaselvityksen tekeminen ja asukashankinta:
o Kohderyhmid lghestytty tyépajan kautta ja saatu palautetta mm. some-
viestintddn
o Kunnille jétetty kohteiden suunnittelu- ja esittelymateriaalitydkalut ja
suunniteltu jatkotoimia, jotka toteutetaan, kun kohteet etenevat

Kuntien omistaman osuuskunnan hallintomallin lvominen, p&étéksenteon organisointi
ja toteutus, asunto-osuuskunnan siséllén ja toimintatapojen médrittely:

Toimintamalli tarkoituksen ja tehtévan mukaan, rahoitusmahdollisuuksien ja jatkuvuuden
varmistaminen — laadittu malli tukemaan kuntien ja kohteiden erityyppisid tarpeita,
huomioiden erilaiset rahoitus- ja hallintamuodot

Yhteisen osuuskunnan perustamista koskevien dokumenttien laadinta (sé@&nnét,
kuntien véliset sopimukset tms. tarvittavat asiakirjat):

e S&dnté- ja j@sensopimusluonnokset laadittu

e Hankkeen tulosten  kuntakohtaiset  esittelyt  kuntajohdolle  ja

asuntovastaaville

Poikkeamana hankesuunnitelmaan oli hankeajan jatkaminen kuukaudella 30.6.2021 saakka (suunnitelma
1.11.2020- 31.5.2021), mik& toiminnallisesti auttoi paremmin vastaamaan kuntien hankkeen loppuvaiheessa
edenneisiin  asuntokohdesuunnitelmiin.  Toinen poikkeama hankesuunnitelmaan oli, ettd konkreettista
asukashankintaa esimerkiksi koemarkkinoinnin kautta ei pystytty hankkeen aikana toteuttamaan johtuen kuntien
asuntokohteiden hitaasta etenemisesté mm. kaavoituksen keskenerdisyydestd johtuen. Téhdn vastattiin hankkeen
toimenpitein siten, etté asunto-osuuskunnan mallinnukseen liittyen kunnille suunnatussa typajassa  esiteltiin
asunto-osuuskunnan hinnoittelu- ja esittelymateriaalimalleja, joilla my&s tydskenneltiin ja jotka jaivét kuntien
jatkokéyttedn.  Asukasndkdkulmaa hankkeelle saatiin nimenomaisesti  asukaskohderyhmélle  suunnatussa

tydpajassa, ja tiedottamisen sekd some-ndkyvyyden kautta tulleesta palautteesta.

Hankkeen toteutuksen suhteen on mainittava, ettd kuntien erilaiset tilanteet koskien asumispoliittisia suunnitelmia,
kiinteistokannan selvittémisté ja vuokra-asuntoyhtididen asemaa vaikuttivat voimakkaasti kuntien kiinnostukseen ja
aktiivisuuteen osuuskuntamallin  hyédyntémiseksi. Témé luonnollisesti  aiheutti  epétasapainoa  hankkeen
toteuttamisessa, mutta ei estényt hankkeen |&pivientia eiké mydsk&dn kuntakohtaisten asuntokohteiden ottamista
hankkeeseen. Naité kohde-esimerkkeja hyddynnettin mallin  esittelemiseksi, ja t&md vaikutti herdttdvan
kiinnostusta my®s ndissé kunnissa, joissa konkreettisia ja ajankohtaisia kohteita ei ollut. Hankkeen tuotosten
suhteen otettiin  huomioon kuntien mahdollinen erilainen eteneminen asunto-osuuskuntaan, esimerkiksi

osuuskunnan perustamisen ja j@seneksi tulemisen kannalta.

Mallinnuksen tueksi hankkeessa |&ydettiin useampia kdyténnén esimerkkeja erityppisisté asunto-osuuskunnista —
ja asunto-osuuskuntahankkeista. Hankkeen toiminta-alueen kunnista nousi my&s hyvin erityyppisié mahdollisia
kohteita, joita peilaten toimintamalli on laadittu. Né&itd ovat Suonenjoen kaupungin uusien erillispientalojen (7-8)
osuuskuntakortteli kaavoituksessa olevalle Onnelan alueelle, Rautalammin vuokrataloyhtiésta yhtién jarjestelyjen
my&té poistettava rivitalo (9 huoneistoa, mahdollinen kevyt saneeraus), seké Keiteleen kunnan puukerrostalon
osuuskuntakerros ja uusi rivitalokohde keskustaan. Muissa kunnissa ei ollut akuutteja kohteita, mutta esimerkiksi
ikéasumisen ratkaisuille on tulevaisuuden tarpeita. Moninaisten tarpeiden vuoksi mallinnuksessa on jouduttu
huomiomaan myés erityyppisten kuntakohtaisten kohderatkaisujen vaatimukset, kuten esimerkiksi mahdollisuus
lunastusmenettelyyn, joka nousi asukaskohderyhmdpalautteessa térkedksi erillispientalojen yhteydessd. Samoin

erilaiset rahoitusratkaisut (julkinen tuki, lainoitus ja omarahoitus) on otettu huomioon niin sd&nndisséd kuin



j@sensopimuksessa. Néistd syisté mallinnus on muodostunut melko raskaaksi, ja toimintamallin kokonaisuus ja

soveltaminen tulee viel& varmentaa osuuskunnan perustamisen vaiheessa.

Hanke esiteltin kunnanhallituksille alkuvaiheessa ja saatiin evéstyksié kuntien tarpeisiin ja kohteisiin liittyen.
Hankkeessa toteutettiin tydpaja kuntajohdolle  (kunnanjohtajat, keskeiset luottamushenkilét, asuntoasioista
vastaavat) ja toinen tydpaja/keskustelutilaisuus asukaskohderyhmdille. Kunta- ja kohdekohtaisesti on pidetty
tyépalavereja, ja loppuvaiheessa hankkeen tuloksia esitelty kunnanjohtaijille. Hankkeesta on viestitty hankkeen

toteuttajan nettisivuilla ja some-kanavissa (mm. Elinvoimalive-videoldhetys), uutiskirjeissa ja paikallismediassa.

Osuuskuntamallilta vaaditut ominaisuudet

Hankkeen aikana on selvitetty kuntien ja kohdetyyppien vaatimuksia toimintamallille. Mallinnus, sééntéluonnos ja

j@sensopimusluonnos on laadittu vastaamaan seuraavia edellytyksié:
»  Soveltuu sekd uudis- etté saneerauskohteisiin
*  Voi toteuttaa kerros-, rivi- ja erillispientaloja (myés paritaloja)

*  Varauduttava erilaisiin toiminta-, hallinta- ja omistusmuotoihin: asunto-osuuskunta, asumisosuuskunta,

sateenvarjo-organisaatio (toisen asteen hybridiosuuskunta)

*  Pystyttéivé suoran kiinteistdjen omistuksen ohella toimimaan myés ns. holding-osuuskuntana (omistaa

asunto-osakkeita)
* Sateenvarjomallissa pystyttavé tuottamaan palveluita j@senyhteissilleen
Resurssit:
e Eikiintedd, omaa henkildkuntaa
*  Henkildstéa kohdekohtaisesti tarpeen mukaan
*  Hydédyntdd saatavia palveluita
* Hallinnon vaatima juokseva tyd oman toimen ohella tai korkeintaan liséitydné /osa-aikaisena
* Padomaa kohteiden ensivaiheen suunnittelun kdynnistémiseen
Rahoitus:
*  Perusrahoitus j@senkunnilta perustamispédomana (osuudet, my&s mahdollisuus osakep&domaan)
*  Vuotuismenot suunnitelman mukaisten palveluiden maksuina
*  Hanke/kohdekohtaisista kuntarahoituksista sopimukset aina tarpeiden mukaan
*  Rahoituksen jérjestémisen periaatteista madratadn kuntien keskindisessd j@sensopimuksessa
* Lainat rahalaitoksilta tai ARAn takauslaina (lunastus huomioitava)

Erityyppisten kohteiden ja mahdollisten erilaisten rahoitusmuotojen huomioiminen s&@&nté- ja sopimustasolle on
ollut mahdollista, mutta johtanut melko raskaaseen ja monimutkaiseen toteutukseen. Tamé edellyttad tarkkuutta

kéytdnnén toiminnassa, ja mahdollisia rajaaviakin linjauksia kuntien kesken.



Hankkeen aikana nousseita havaintoja

Asunto-osuuskuntamalli on hyvin tuntematon kunnissa. Téhén vaikuttaa luonnollisesti, etté asunto-osuuskuntia on
véhén ja vusia osuuskuntia syntynyt vasta viime aikoina. Merkittévé seikka on myés se, ettd asunto-osuuskunnasta
ei ole vakiintunutta mallia vaan monia erityyppisié sovellutuksia, ja etté asunto-osuuskunnalle ei ole omaa spesifia
lakiin perustuvaa yhteisémuotoa, kuten esimerkiksi asunto-osakeyhtié on. Mydsk&dn asunto-osuuskuntien
rahoitukselle ei ole selkedd omaa mallia, niin rahalaitosten kuin myds tukirahoituksen suhteen. Asunto-

osuuskuntamalli kaipaa selkeyttémistd, jotta sen kéyténndn soveltaminen olisi sujuvaa.

Kunnat nékevét toimintansa asumisen edistémisessé melko kapeasti. Perusvélineité ovat kaavoitus ja tonttitarjonta,
jolloin asunnon hankinnan ja rakentamisen pédtdkset jGavat avoimiksi, seké vuokra-asuntotuotanto, joka
kunnasta riippuen palvelee joko rajattua tai laajempaa asunnontarvitsijoiden joukkoa. Kunnat eivét néin ollen
ensisijaisesti kehitd asumista, vaan yksityisessé asumisessa luovat edellytyksié ja omassa vuokraustoiminnassaan
reagoivat asuntotarpeeseen. Parhaimmillaan kunnilla on joko syystemaattiset, selkedsti kirjatut suunnitelmat
vuokra-asuntokannan uudistamisesta ja purkamisesta, tai kirjaamattomia linjauksia vuokra-asuntojen taso ja
mé&drén  suhteen. Uusien asumismuotojen  kdynnistdmiseksi  kunnilla tulisi olla asuntokannastaan  selkeét
suunnitelmat, jotka perustuvat asuntokannan nykytilaan (kiinteistéselvitykset, téyttdaste, vallitseva kysyntd ja
asukasprofiili) seké kysynnén ennakointiin, huomioiden my&s yksityisen tarjonnan. Néin voitaisiin vélttéd kunnan
sisdinen epdterve "kilpailutilanne” ja sovittaa esimerkiksi osuuskunta-asuminen téydentéméaén perinteisté kunnan
vuokra-asuntotarjontaa. Kaiken kaikkiaan, kuntien sisdisté asuntokeskustelua hallitsee  kuntien  vuokra-
asuntologiikka ja sen myétd niille suunnattujen julkisten tukien malli. Tésté ajattelusta tuntuu olevan vaikea

poiketa.

Jatkotoimet ja tulosten pysyvyys

Hankkeessa laadittu toimintamalli asiakirjoineen ja hankkeen aikana kéytetyt mm. suunnittelutydkalut jaetaan
kuntien kéyttddn, niin kuntien keskushallintoon kuin asuntoasioista vastaaville henkil&ille. Konkreettisten kohteiden
(Suonenjoki, Rautalampi, Keitele) eteenpdinviennistd hankkeen jélkeen on tehty suunnitelmat, ja edetesscdn
némé tulevat johtamaan hankkeen teemaan palaamiseen myds muissa kunnissa: mikéli yksikin kohde alkaa
toteutua osuuskuntamallilla, kunnat pé&éttévét osuuskunnan perustamisesta tai j@seneksi tulemisen jérjestyksestd.
Alueen kunnat jatkavat asumisen kehittémistd ikéasumisen Master Plan-hankkeessa, jossa myds osuuskunta-

asuminen voi nousta esille.

Liséitietoja: Sanna Kauvosaari, elinvoimapéadllikké p. 0400 866724, sanna.kauvosaari@savogrow.fi



