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Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa kos-
kevan yleishyodyllisyyslainsidadannon muuttamisesta

Yleista

SOA on opiskelija-asuntoyhteisojen valtakunnallinen edunvalvonta- ja yhteistyojarjesto.
SOA:n jasenina on |9 opiskelija-asuntoyhteisoa seka opiskelijajarjestot SYL ja SAMOK. Ja-
senina olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne
omistavat yhteensa hieman alle 40 000 vuokra-asuntoa, joista valtaosa on rakennettu val-
tion tuella. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat yleishyodyllisia yhteisoja, joko saatioita tai kau-
punkien omistamia yhtioita. Ne eivat jaa osinkoa tai muuta etuutta perustajilleen tai omista-
jilleen.

Opiskelija-asuntojen kysynta on tarjontaa suurempaa erityisesti paakaupunkiseudulla ja
muissa isoissa yliopistokaupungeissa. Kysynta kohdistuu paaasiassa kohtuuhintaisiin, pieniin
ja oppilaitosten lahella sijaitseviin vuokra-asuntoihin.

Lakiesityksessa todetaan, etta muutoksella toimeenpannaan paaministeri Juha Sipilan halli-
tusohjelman liitteen 4 kirjausta, jossa todetaan: "Yleishyodyllisen asuntorakentamisen saa-
doksia uudistetaan muuttamalla rajoitusehdot hankekohtaisiksi yleishyodyllisyysvaatimuksia
kiristaen. Valtion tukemien asuntojen omistajien yleishyodyllisyysvaateesta luovutaan uuden
tuotannon osalta.” Nyt lausunnolla olevalla lakiesityksella kiristetaan myos olemassa olevan
kannan yleishyodyllisyysvaatimuksia.

Lakiesityksen tavoitteena on lisata toimijoiden kiinnostusta valtion tukemaa vuokra-asunto-
tuotantoa kohtaan. Toisaalta lakiesityksessa perusteluissa myos arvioidaan, ettei yleis-
hyodyllisyysvaatimuksesta luopuminen uudistuotannon osalta tulisi merkittavalla tavalla li-
saamaan yksityisten toimijoiden kiinnostusta korkotukijarjestelman kayttamiseen. Lakiesitys
on talta osin perusteluiltaan ristiriitainen.
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SOA:n nakemyksen mukaan lakiesitys ei toteutuessaan lisaisi kiinnostusta kohtuuhintaisten

vuokra-asuntojen tarjontaa kohtaan, vaan toimisi pikemminkin painvastoin. Uhkana on, etta
pitkalla korkotuella vuokra-asuntoja tuottavat jatkossa vain erityisryhmille vuokra-asuntoja

rakentavat yhteisot seka osa kunnallisista vuokrataloyhtioista. Paaministeri Juha Sipilan halli-
tusohjelman liitteessa 6 on valtion tukeman asuntotuotannon osalta monia sellaisia kirjauk-
sia, jotka merkittavasti heikentavat niiden yhteisojen toimintaedellytyksia, jotka toteuttavat
kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja pitkalla korkotuella.

Jos lakiesityksen tavoitteena on se, etta jatkossa yhteisokohtaisen yleishyodyllisyyden pii-
rissa olisivat vain pitkaa korkotukea kayttavat erityisryhmat ja mahdollisesti kunnalliset yh-
tiot, olisi tama tavoite syyta kirjoittaa myos lakiesityksen perusteluihin.

SOA:n jasenyhteisot toteuttavat opiskelija-asuntokohteita paasaantoisesti niin sanotun pit-
kan korkotukilainan ja erityisryhmien investointiavustuksen yhdistelmalla. Lakiesityksessa
ehdotetaan avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annettua lakia muutet-
tavaksi siten, etta investointiavustusta voisivat jatkossakin saada vain yleishyodylliseksi nime-
tyt korkotukilainansaajat. Lakiesityksen mukaan korkotukilainansaajat voisivat myos halutes-
saan edelleen tuottaa valtion tukemia vuokra-asuntoja yleishyodyllisyyden piirissa.

Kommentit sisaltoon

Lakiesityksessa ehdotetaan korkotukilakia muutettavaksi siten, etta korkotukilainan saajaa
koskevasta yleishyodyllisyysvaatimuksesta luovuttaisiin uuden vuokra-asuntotuotannon
osalta. Lakiesityksen mukaan tama toteutettaisiin siten, etta lainansaajan tulisi olla tavallinen
kiinteistoosakeyhtio. Vuokrien tasaus ei olisi mahdollista eri lainoituskohteiden kesken kor-
kotukilainan saajilla, joita ei ole nimetty yleishyodyllisiksi. SOA:n nakemyksen mukaan koh-
dekohtaisuus nain toteutettuna johtaa siihen tilanteeseen, etta nain lainoitetut kohteet eivat
kykene suoriutumaan pitkan korkotukimallin takapainotteisesta lyhennysohjelmasta johtu-
vista voimakkaasti nousevista paaomakustannuksista samanaikaisesti kun peruskorjaukset
tulevat ajankohtaisesti. Tama johtaisi merkittaviin vuokrankorotuksiin, mikali kustannuksia
ylipaataan olisi mahdollista vuokriin siirtaa.

Pitkén korkotukimallin ehtojen kehittdminen

Pitkan korkotukimallin omavastuukorko on talla hetkella 3,4 prosenttia. Nyt esitetyn lyhyen
korkotukimallin omavastuukorko on valtioneuvoston asetusluonnoksen mukaan 2,5 pro-
senttia. Tallainen linjaus poikkeaa merkittavasti aikaisemmasta kaytannosta, missa pitempiai-
kaiset ja tiukemmat rajoitukset on ollut tukiehdoiltaan lyhytaikaista mallia paremmat. SOA
edellyttaakin, etta myos pitkan korkotukimallin ehtoja kehittamisesta paatetaan samaan ai-
kaan, kun paatetaan uudesta lyhyesta korkotukimallista. Pitkan korkotuen ehtojen muutta-
misesta on saadettava niin, etta omavastuukorko on markkinakorkoja alhaisempi. SOA
vaatii, etta viime vuoden lopussa paattynyt ARAn myontamien korkotukilainojen omavas-
tuukoron maaraaikainen alennus, uudistuotannon osalta | %:a ja perusparantamisen osalta
2,35 %:a, otetaan uudelleen kayttoon. Omavastuukorolla on erittain suuri merkitys opiske-
lija-asuntojen vuokratasoon erityisesti silloin, jos markkinakorkotaso nousee.
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SOA:n nakemyksen mukaan pitkan korkotukimallin korkotuen maksuaikaa pitaisi myos
muuttaa siten, etta korkotukea maksetaan koko laina-ajan ja korkotuen maara ei saisi va-
hentya niin jyrkasti kuin se nykyisten ehtojen mukaan tekee. Myos lainanlyhennyssuunnitel-
man takapainotteisuutta olisi edelleen syyta vahentaa.

Omakustannusvuokraan sisallytettava omarahoitusosuudelle laskettava korko on esityksen
mukaan lyhyessa korkotukimallissa 6 prosenttia, kun se on 4 prosenttia pitkassa korkotuki-
mallissa. SOA:n nakemyksen mukaan pitkassa korkotukimallissa oleva 4 prosentin omara-
hoitusosuudelle laskettava korko on sinansa riittava edellyttaen, etta opiskelija-asuntotuo-
tantoon on mahdollista saada erityisryhmien investointiavustusta vahintaan nykyisessa maa-
rin. Mikali investointiavustus poistuisi, aiheuttaisi se opiskelija-asuntoyhteisoille merkittavia
hankaluuksia, koska yhteisot joutuisivat hankkimaan omarahoitusosuudet lainana. Omara-
hoitusosuuden lainoittaminen merkitsisi sita, ettei omarahoitusosuudelle laskettava korko
riittaisi vuokranmaarityksessa omarahoitusosuuden rahoittamiseen otetun lainan korkoon
ja lyhennyksiin. Tallaisten lainojen lyhennykset ja korot olisi oltava mahdollista sisallyttaa
omakustannusvuokraan.
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