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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi aravalainakantaan kohdistuvien valtion
taloudellisten tukitoimenpiteiden kehittamiseksi

Yleistad

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa mahdollisuudesta lausua luonnoksesta
hallituksen esitykseksi aravalainakantaan kohdistuvien valtion taloudellisten
tukitoimenpiteiden kehittamiseksi.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisojen valtakunnallinen
edunvalvonta- ja yhteistyojarjesto. SOA:n jasenina on 20 opiskelija-asuntoyhteisoa
seka opiskelijajarjestot Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen
opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenina olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat
tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa hieman noin 43 000
vuokra-asuntoa, joista valtaosa on rakennettu valtion tuella. Yhteensa asunnoissa
asuu noin 70 000 opiskelijaa. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat yleishyodyllisia
yhteisoja, joko saatioita, kaupunkien omistamia yhtioita tai ylioppilaskuntia. Ne eivat
jaa osinkoa tai muuta etuutta perustajilleen tai omistajilleen. SOA:n jasenyhteisojen
tavoitteena on tarjota opiskelijoiden toiveita ja tarpeita vastaavia asuntoja
kohtuulliseen hintaan.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n nakemyksen mukaan lakiluonnos puuttuu
erittain tarkeaan aiheeseen. Elinkeino- ja vaestorakenteen muutosten myota vaesto
tiivistyy aiempaa harvempiin kasvukeskuksiin, minka seurauksena asuntojen kysynta
laskee vaestoltaan vahenevilla alueilla. Tama vallitseva kehitys nojaa
kaupungistumisen maailmanlaajuiseen megatrendiin, eika talle kehitykselle ole
nakopiirissa hiipumisen syita; painvastoin, Suomessa kaupungistumiskehitys on
edennyt vaiheeseen, jossa vaestdo muuttaa pienimmista kaupungeista ja kylista
kuntien ja kylien keskuskaupunkeihin, kuten asuntokannan ja asuinolojen
kehittamista kasvukeskustelun ulkopuolella tarkastellut tyoryhma (AAKE) totesi.

Valtion tukeman asuntokannan tarkoituksena on paikata markkinoiden jattamia
puutteita ja tarjota asuntovaihtoehtoja niille, joille markkinat eivat onnistu
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tarjoamaan tarpeita vastaavaa ja riittavan kohtuuhintaista asuntoa. Vaestoltaan
vahenevilla alueilla asuntojen hinnat tyypillisesti laskevat ja siten taloudellinen tarve
valtion tukemalle asuntokannalle on pienempi, kun ero markkinahinnan ja
omakustannusvuokran valilla on pieni tai jopa kaanteinen. Siksi tukijarjestelmiin
sisaltyvan omakustannusperiaatteen takia on valttamatonta, etta asuntokannan
kayttoaste sailyy riittavan korkeana, silla muuten vajaakaytosta syntyvat
kustannukset nostavat jaljelle jaavien asukkaiden vuokria. Nama tekijat puoltavat,
etta vaestoltaan vahenevilla alueilla voi olla perusteltua pyrkia vahentamaan valtion
tukemaa asuntokantaa vajaakayttoriskin valttamiseksi.

Toisaalta, vaestoltaan vahenevillakin alueilla voi edelleen olla tarve tarjota vuokra-
asumista niille, joille ei asuntoa ei luontevasti loydy markkinoilta. Naita voivat olla
erityisryhmat, kuten esimerkiksi opiskelijat, ikaantyneet ja vammaiset, mutta myos
esimerkiksi luottotietonsa menettaneet, joiden mahdollisuus saada vuokra-asunto
on muita heikompi. Asuntokysynnan vaheneminen johtaa usein vuokranantajien
taloudellisiin vaikeuksiin ja asuntokannan sopeuttaminen aiheuttaa usein viela
lisakustannuksia jaljella olevien lainojen ja purkukustannusten muodossa. Riskina on
kestamaton negatiivinen kierre, jonka paatepisteena on hallitsematon konkurssi.
Vuokrataloyhtiociden hallitsemattomat konkurssit heijastuisivat negatiivisesti koko
alueen asuntomarkkinoihin ja ennen kaikkea jaljelle jaaneisiin asukkaisiin. Tasta
syysta on tarpeen turvata vuokra-asuntoyhteisojen taloudellinen asema myos
tilanteessa, jossa asuntokantaa joudutaan vahentamaan.

Valtion tukema asuntokanta on paaasiassa rahoitettu joko valtion myontamilla
aravalainoilla tai valtion takaamilla korkotukilainoilla. Siksi naiden asuntojen
omistajien taloudelliset haasteet heijastuvat suoraan valtioon takausriskeina ja
luottotappioina. Nain ollen vaestoltaan vahenevien alueiden asuntokannan
kehittamiseen ja sopeuttamiseen tahtaavat tukitoimet tulisikin nahda ensisijaisesti
saastotoimenpiteina, joilla estetaan suurempien tappioiden synty.

Valtion tukeman vuokra-asuntokannan omistajat ovat tyypillisesti alueellaan
merkittavia kiinteistonomistajia ja vuokranantajia. Nain ollen naiden asuntokannan
muutokset heijastuvat helposti myos koko alueen asuntomarkkinoihin. Siksi
asuntokannan sopeuttamisen keinot vaikuttavat myos siihen, missa maarin valtio ja
kunnat kattavat vaestoltaan vahenevien alueiden asuntomarkkinoiden tappiot ja
missa maarin nama kohdistuvat alueen yksityisiin kiinteistonomistajiin. Jos
esimerkiksi vuokrataloyhteiso paatyy myymaan asuntokohteen heikon
taloustilanteensa tervehdyttamiseksi ja saa sita varten rajoitusakordin, alueen
asuntokanta ei vahene ja uusi omistaja voi vuokrata kohdetta pienemmilla
paaomamenoilla. Seurauksena alueen ylitarjonta sailyy ja markkinahinta laskee, mika
heijastuu myos yksityisten kiinteistonomistajien omistusten arvoon. Jos puolestaan
vuokrataloyhteiso paatyy purkamaan asuntokohteen ja saa siihen purkuakordin ja -
avustusta, alueen ylitarjonta vahenee, mutta ratkaisu voi purku- ja
jatekustannuksineen tulla kalliimmaksi vuokrataloyhteisolle. SOA:n nakemyksen
mukaan tervehdyttamistoimien enimmaismaarien tulisi olla silla tasolla, etta se
mahdollistaa alueen asuntomarkkinoiden kokonaisuuden kannalta
tarkoituksenmukaiset ratkaisut. Erityisesti tama korostuu tilanteissa, joissa julkinen
sektori on keskeisella tavalla vaikuttanut asuntojen ylitarjonnan syntyyn, esimerkiksi
oppilaitospaikkojen vahenemisen myota.
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Suomen opiskelija-asunnot SOA huomauttaa, etteivat vaestoltaan vahenevien
alueiden asuntomarkkinoiden haasteet ole yksinomaan hitaita ja ennustettavia.
Alueen elinvoima ja asuntokysynta voivat muuttua akisti esimerkiksi oppilaitosten tai
tehtaiden sulkemisten myota. Naista ensimmaisesta konkreettinen esimerkki on
Savonlinna, jossa viimeisen kymmenen vuoden aikana opiskelijoiden nettomaara on
vahentynyt liki 1500 opiskelijalla ja samalla oppilaitosten vahenemisen myota myos
tyopaikat ovat vahentyneet. Seurauksena on merkittavat taloudelliset haasteet
alueen vuokra-asuntoyhteisaille ja jopa konkurssiriski. On todennakoista, etta
naemme vastaavia tilanteita myos tulevaisuudessa muilla paikkakunnilla.

Siksi SOA:n nakemyksen mukaan vaestoltaan vahenevien alueiden asuntokannan
ongelmien ratkaisemiseksi tarvitaan lainsaadantoa, joka huomioi seuraavat kolme
haastetta:

e Vuokrataloyhteisoille tarvitaan riittavat edellytykset ratkoa
ennaltaehkaisevasti asuntojen ylitarjontaa vaestoltaan vahenevilla alueilla.
Tama edellyttaa toisaalta riittavaa taloudellista tukea, mutta myos helpotusta
prosesseihin ja saantelyyn. Nyt lausuntokierroksella oleva lakiluonnos on
taman tavoitteen kannalta oikeansuuntainen uudistus.

e Tarvitaan korotetut tervehdyttaimistoimet tilanteisiin, joissa taloudelliset
haasteet ovat jo realisoituneet ja aiemmat toimenpiteet ovat olleet
riittamattomia ongelman ratkaisemiseksi tai joissa asuntokysynta romahtaa
akisti ja ennakoimatta ulkopuolisista syista johtuen. Purkuavustusten, -
akordien ja muiden tervehdyttamistoimien tulisi naissa tilanteissa olla
sellaisella tasolla, etta ne mahdollistavat asuntokohteiden purkamisen
yhteison haastavasta taloudellisesti tilanteesta huolimatta. Selvityshenkilo
Hannu Rossilahden kevaalla 2018 laatima selvitys antaa hyvan lahtokohdan
tallaisen valmisteluun ja lainsaadantomuutosten valmistelu tulisi aloittaa
valittomasti.

e Keinojen ohella tarvitaan kannusteet. Mikali erityisen haastaviin tilanteisiin
on kaytossa korotetut avustukset, olisi riskina, etta ennaltaehkaisevan
asuntokannan kehittamisen sijaan odotetaan toimettomana taloustilanteen
heikkenemista ja korotettuja avustuksia. Siksi tarvitaan kannusteet, jotka
ohjaavat vuokrataloyhteisoja sopeuttamaan kantaansa ennaltaehkaisevasti.
Tallaisia voivat olla esimerkiksi maaraaikaiset sopeuttamisohjelmat. Lisaksi
tama voidaan toteuttaa asettamalla tiukat ehdot korotetuilla avustuksille:
niita tulee saada vain, mikali tilannetta on pyritty jo ratkaisemaan, tai jos
talousongelmien syy on yllattava ulkoinen toimintaympariston muutos.

Naista seikoista johtuen SOA nakee ehdotetut muutokset oikeansuuntaisina, joskin
riittamattomina ja edellyttaa, etta kriisitilanteisiin tarkoitetut korotetut
tervehdyttamistoimet sisallytetaan nyt lausunnolla olevaan lainsaadantoon tai niiden
valmistelu aloitetaan valittomasti.

Yksityiskohtaiset perustelut

Lainaehtomuutosten, tervehdyttdmisavustuksen ja purkuakordin mydntoedellytysten
joustavoittaminen
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SOA kannattaa esitettyja muutoksia. Joustavammat myontoedellytykset voivat
kannustaa yhteisoja puuttumaan nykyista ennaltaehkaisevammin ja aktiivisemmin
odotettavissa oleviin taloudellisiin  haasteisiin ja nyt ehdotetut muutokset
mahdollistavat taman. On perusteltua, etta tervehdyttamistoimien pariin voi hakeutua
jo ennen kuin taloudelliset haasteet realisoituvat, silla nykyiset ja lakiluonnoksessa
esitetyt tervehdyttamistoiveet toimivat nimenomaan ennaltaehkaisevasti. Sen sijaan
ne eivat ole riittavia kaikissa tilanteissa, joissa taloudelliset haasteet ovat jo
realisoitunet.

SOA nakee myos perusteltuna, etta jatkossa purkuakordi voitaisiin myontaa myos
kohteelle, joka on aiemmin vapautettu rajoituksista hakemuksen perusteella.
Tilanteessa, jossa tukitoimenpiteilla pyritaan ennaltaehkaisemaan taloudellisten
vaikeuksien syntya, on usein perusteltua yrittaa ensisijaisesti myyda tarpeettomaksi
kaynyt kohde. Nain minimoidaan valtion luottotappiot ja yhteisolle koituvat
purkukustannukset. Sallimalla purkuakordi myos rajoituksista vapautetulla kohteelle
voidaan helpottaa ostajakandidaatin loytymista sulkematta kuitenkaan purkamisen
vaihtoehtoa lopullisesti pois.

SOA kuitenkin huomauttaa, etta alueilla, joilla asuntomarkkinoilla on jo merkittavaa
ylitarjontaa, kohteiden purkaminen on ainoa keino tasapainottaa markkina. Siksi
esitetty muutos onkin perusteltu lahinna ennaltaehkaisyn nakokulmasta ja tilanteissa,
jolloin on viela perusteltua myyda kohde eteenpain. Alueilla, joissa asuntomarkkinoille
on jo syntynyt kestamatonta ylitarjontaa, kohteen myyminen eteenpain saattaa vain
tyontaa ongelmaa eteenpain sen ratkaisemisen sijaan.

Purku- ja rajoitusakordin enimmdismddrien nostaminen

SOA pitaa esitettyja korotuksia oikeansuuntaisina, mutta riittamattomina. Esitetty
purku- ja rajoitusakordien enimmaismaara voi olla riittava tilanteissa, joissa pyritaan
ennaltaehkaisemaan nakopiirissa olevia taloudellisia ongelmia. Korotusten myota
asuntokannan sopeuttaminen purkamalla tulee mahdolliseksi aiempaa useammalle
yhteisolle, mika ennaltaehkaisee kestamatonta asuntojen ylitarjontaa riskikunnissa.

Esitetyt korotukset eivat kuitenkaan riita tilanteissa, joissa merkittavat taloudelliset
ongelmat ovat jo realisoituneet. Jos asuntokannassa on jo merkittavaa vajaakayttoa,
akordien jalkeen maksettavaksi jaavaa lainaosuus on liian suuri jaljelle jaavan
asuntokannan kustannettavaksi. Tilanne johtaa negatiiviseen kierteeseen:
Vajaakaytto nostaa vuokria, mika heikentaa vuokrien kilpailukykya ja lisaa
vajaakayttoa entisestaan. Vajaakayton vahentaminen ei ole mahdollista, jos jaljelle
jaavaa lainapaaomaa ja purkukustannuksia ei voida kattaa jaljelle jaavan kannan
vuokrilla ilman kohtuuttomia vuokrankorotuksia. Ainoa ratkaisuvaihtoehto tallaisiin
tilanteisiin on riittavan korkea purkuakordi ja -avustus.

Siksi SOA esittaa, etta esitettyjen akordien korotusten lisaksi luodaan erillinen
kriisimenettely korotettuine tukitoimineen. Kriisimenettelyn piiriin hyvaksytyille
yhteisoille myonnettavien purkuakordien ja -avustusten enimmaismaara olisi 95%,
kuten selvitysmies Hannu Rossilahti esitti Savonlinnan tilannetta koskevassa
raportissaan. Korotettujen purkuavustusten ja -akordien ehtona olisi:
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e Merkittavat taloudelliset vaikeudet, jotka eivat ole ratkaistavissa lievemmilla
tukitoimilla.

e Yhteiso on pyrkinyt jo sopeuttamaan asuntokantaansa, mutta aiemmat
toimet eivat ole riittaneet talouden tervehdyttamiseksi, tai kysynnan
vaheneminen johtuu yllattavasta ja ulkopuolisesta tekijasta, johon ei
kohtuudella ole voinut varautua.

e Alueen asuntokysynta voidaan olettaa vahenneen pysyvasti, jolloin kannan
sopeuttaminen purkamalla on ainoa keino tasapainottaa alueen
asuntomarkkinat.

Paatoksen kriisimenettelyn soveltamisesta ja oikeudesta korkeampiin
tervehdyttamistoimiin tekisi esimerkiksi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus.

Lainaehtomuutosten pohjakoron poistaminen

SOA kannattaa esitysta. SOA:n nakemyksen mukaan asumisen tukien
lainsaadannossa tulisi ylipaansa pyrkia eroon kiinteista korkojen maarityksista, silla
ne eivat reagoi talouden muutoksiin.

Enimmdiskoron asettaminen korkeakorkoisiin aravalainoihin ja korkosddnnadsten
yksinkertaistaminen

SOA kannattaa esitettya enimmaiskorkoa. Valtion asuntorakentamiseen
myontamien lainojen tarkoituksena on tukea asuntorakentamista ja siten
mahdollistaa kohtuuhintaista asumista pienituloisille. Osasta lainoja perityt korkeat
korot kaantavat asetelman nurinpain: pienituloiset asukkaat tukevat valtiota
ylisuurilla koroilla. Nama korot ovat paitsi lainojen myontamisen alkuperaisen
tarkoituksen vastaisia, voivat myos estaa lainojen takaisinmaksua ja siten aiheuttaa
valtiolle kasvavia luotto- ja takaustappioita.

Luonnoksessa esitetaan, etta lainoihin asetettaisiin 1,39 prosentin vahimmaiskorko,
mutta ei perustella, miksi tallainen vahimmaiskorko olisi tarpeen tai miksi sen tulisi
olla juuri esitetty 1,39 prosenttia. SOA:n nakemyksen mukaan vahimmaiskorko on
tarpeeton. Asetuksen tulisi mahdollistaa, etta korkotaso laskee nykyista alemmas,
jos 10 vuoden obligaatiolainojen kolmen vuoden liukuva keskiarvo laskee nykyisesta.

Voimaantulo ja siirtymdsddnnokset

SOA nakee perusteltuna, etta muutoksia sovelletaan myos ennen lainmuutosta
vireille tulleisiin hakemuksiin. Muuten syntyisi riski, etta lainsaadannon voimaantulon
odottaminen viivastyttaisi tarpeellisia sopeuttamistoimia.

Savonlinnan tilanne

Koska lakiluonnoksen vaikutusten arvioinnissa viitataan Savonlinnan vuokra-
asuntotilanteeseen, SOA nakee valttamattomaksi tarkentaa ja oikaista Savonlinnaa
koskevia lakiluonnoksen vaitteita. Savonlinnan asuntotilanteessa kyse on kahdesta
rinnakkaisesta ilmiosta: toisaalta vaesto on vahentynyt yhtajaksoisesti vuodesta
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1996', toisaalta kansainvilisen viestinnan laitoksen, opettajakoulutuslaitoksen seki
muiden opetusyksioiden oppilasmaaran vahentaminen jopa liki 1500 opiskelijalla on
vahentanyt asuntokysyntaa. Naista ensimmainen kehitys on ollut ennakoitavissa,
jalkimmainen on johtunut vuokra-asuntoyhteisoista rijppumattomista paatoksista
eika myoskaan ole ollut kohtuudella ennakoitavissa.

SOA korostaa, etta nyt esitetyilla muutoksilla ei ratkaista Savonlinnan vuokra-
asuntotilannetta, eivatka nyt esitetyt keinot ole myoskaan riittavia
ennaltaehkaisemaan muita Savonlinnan kaltaisia tilanteita. Opiskelijamaaran vahennys
on toteutunut asuntokannan sopeuttamisen kannalta verrattain lyhyessa ajassa.
Vaikka Savonlinnan opiskelija-asunnot Oy on ryhtynyt sopeutustoimiin, kun
opiskelijamaarien vahennykset alkoivat, sopeutustarve on kokonaisuudessaan niin
mittava, ettei se ole ratkaistavissa nykyisilla tai esitetyilla sopeuttamistoimilla. Sama
problematiikka koskisi myos muita Savonlinnan tapaisia tilanteita, jossa kysynta
vahenee merkittavasti ja yllattaen.

Talla hetkella Savonlinnan opiskelija-asunnot Oy on pattitilanteessa: yhtion talouden
tervehdyttaminen edellyttaisi, etta osa asuntokannasta puretaan, mutta yhtion
taloudellinen tilanne ei mahdollista jaljelle jaavien lainojen ja purkukustannusten
kattamista. Mikali asuntokantaa paastaisiin purkamaan, yhtion taloudellinen tilanne
on mahdollista tervehdyttaa muutamassa vuodessa. Tama edellyttaisi kuitenkin
nykyista selkeasti korkeampia purkuakordeja ja -avustuksia. Siksi SOA edellyttaa,
etta valmisteltavaan lainsaadantoon sisallytetaan Hannu Rossilahden esittamat 95
prosentin purkuakordit ja -avustukset tai naiden valmistelu aloitetaan viivytyksetta.

Vaikutusten arviointi

Esitettyjen laki- ja asetusmuutosten tavoitteena on ennaltaehkaista valtion
taloudellisten riskien toteutumista. Esitettyjen muutosten arvioidaan aiheuttavan
kustannuksia valtiolle muun muassa purku- ja rajoitusakordien myontovaltuuksien
puitteissa seka aravalainojen korkojen alentamisesta.

SOA huomauttaa, etta tervehdyttamistoimet, joilla ennaltaehkaistaan valtion takaus-
ja luottotappioita, eivat ole kulueria vaan saastotoimenpiteita; jos toimenpiteita ei
tehda, valtion tappiot ovat todennakoisesti suuremmat, kuin jos
tervehdyttamistoimiin ryhdytaan riittavan ennaltaehkaisevasti. Taman tulisi kayda
ilmi selkeammin vaikutusten arvioinnissa.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Asiamies

' Rossilahti, H. (2018). Selvitysraportti Vuokrataloyhteisojen talouden tervehdyttiminen erityisen vaikeissa talous- ja
asuntomarkkinaoloissa - Case Savonlinna. Ymparistoministerio. Saatavissa: http://www.ymparisto.fi/fi-
FI/Asuminen/Selvitys_Savonlinnan_vuokraasuntotilante(46064)
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