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Lausunto pitkin korkotukimallin kehittamisen suuntaviivoista

Yleista

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa mahdollisuudesta lausua korkotukilain
kehittamisen suuntaviivoista.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisojen valtakunnallinen
edunvalvonta- ja yhteistyojarjesto. SOA:n jasenina on 22 opiskelija-asuntoyhteisoa
seka opiskelijajarjestot Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen
opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenina olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat
tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa noin 45 000 vuokra-
asuntoa, joista valtaosa on rakennettu valtion tuella. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat
yleishyodyllisia yhteisoja, joko saatioita, kaupunkien omistamia yhtioita,
ylioppilaskuntia tai yhdistyksia. Ne eivat jaa osinkoa tai muuta etuutta perustajilleen
tai omistajilleen. SOA:n jasenyhteisojen tavoitteena on tarjota opiskelijoiden toiveita
ja tarpeita vastaavia asuntoja kohtuulliseen hintaan.

Valtion asuntorahasto on kroonisesti alijddmdinen

Valtion asuntorahastolla on keskeinen rooli kohtuuhintaisen asuntotuotannon
rahoituksessa. Paaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelmassa ja asuntopoliittista
kehittamisohjelmaa valmistelleen tyoryhman raportissa linjataan, etta valtion
asuntorahaston asema turvataan ja se sailyy budjettitalouden ulkopuolisena
rahastona. Valtion asuntorahaston turvaaminen on tarkeaa yleishyodyllisen
asuntotuotannon jatkuvuuden kannalta, mutta samanaikaisesti haastavaa.
Asuntorahaston tulonlahteet tyrehtyvat aravalainojen takaisinmaksun myota ja
rahaston kaytto kiihtyy. Taman seurauksena rahasto on kroonisesti alijaamainen ja
uhkaa ehtya lahivuosikymmenina. Jos korkotaso nousee nykyisesta merkittavasti,
rahaston tyhjeneminen kiihtyy kasvavien korkotukimenojen myota.
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Valtioneuvoston selonteossa asuntopoliittiseksi kehittamisohjelmaksi mainitaan
tarve selvittaa uusia tulonlahteita asuntorahaston tulevaisuuden varmistamiseksi,
mutta rahaston tulevaisuus sisaltaa epavarmuuksia. Tasta syysta SOA nakee
oleellisena, etta korkotukimallin uudistamisessa pyritaan vahvistamaan toimijoiden
taloudellista vakautta siten, etta yleishyodyllinen asuntotarjonta voi jatkua siinakin
tilanteessa, jos asuntorahasto ehtyy. Tama edellyttaa kohtuullisen korjauksiin
varautumisen sallimista seka lyhennysohjelman takapainotteisuudesta luopumista.

Tuen maaran ja lapindkyvyyden lisadaminen

Korkotukilainamallin takapainoisuuden keventdminen on sekd valtion ettd lainansaajan etu
Suuntaviivoissa esitetaan, etta yksi keino tuen maaran lisaamiseksi on "lainojen
etupainoitteisuuden lisaiaminen edelleen”. Taustoituksessa viitataan vuoden 2018
pitkan korkotukimallin kokonaisuudistuksen yhteydessa tehtyihin toimiin, joilla
lainanlyhennysohjelmaa muutettiin hieman aiempaa vahemman takapainotteiseksi.
SOA nikee, ettd suuntaviivat eivat ota riittavasti huomioon nykyisen, edelleen
selvasti takapainotteisen lainanlyhennysmallin haasteita. Lakivalmistelussa tulee
huomioida suuntaviivoja paremmin asuntopoliittisen kehittamisohjelman tavoite
lyhennysohjelman takapainoisuuden vahentamisesta.

Nykyinen takapainotteinen lainanlyhennysohjelma on tehty soveltumaan korkean
inflaation ja korkotason aikaan, jolloin reaaliset rahoitusmenot laskevat, kun inflaatio
syo lainapaaoman ja siten korko- ja lyhennyserien reaaliarvoa. Tilanteessa, jossa
laina-aikana on korkea inflaatio, nykyisen kaltainen takapainotteinen lyhennysohjelma
on mielekas. Viime vuosien pienen inflaation ajassa takapainotteinen
lyhennysohjelma johtaa puolestaan kohtuuttomiin vuokrankorotuksiin vanhoissa
asuntokohteissa.

Korkotukilainamallilla tuetut kohteet ovat paasaantoisesti vuokrantasauksen piirissa,
jolloin uudet kohteet tasaavat oman ryhmansa lyhennyseria, vaikka lyhennysohjelma
ohjaa takapainotteiseen lyhentamiseen. Sen sijaan tasausryhmissa, joissa uusia
kohteita ei rakenneta aktiivisesti, takapainotteisuus voi muodostua kohtuuttomaksi
taakaksi. Riippumatta tasausryhmien rakennusiallisesta koostumuksesta on
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poikkeuksetta tavoiteltava tilannetta, jossa korkotukilainamalli on taloudellisesti
kestava niin yksittaisille kohteille kuin erilaisissa tilanteissa oleville tasausryhmille.

Lainan lyhennysohjelman taytyy mahdollistaa hyva elinkaaren mukainen
kiinteistonpito. Pitkan korkotukilainan lyhennysohjelma kestaa 40 vuotta, kun taas
asuinkiinteistot saavuttavat perusparannusian tyypillisesti 20-30 vuoden ikaisina.
Jotta kohteen talous kestaa uuden perusparannuslainan rakennuslainan lisaksi,
alkuperaisen lainan taytyy lyhentya riittavasti ennen perusparannusta. Nykyisella
lyhennysohjelmalla 25 vuoden lyhennysten jalkeen lainasta on edelleen jaljella yli
puolet. Lainataakka muodostuu korkeaksi, kun tahan paalle tulee perusparannuksen
laina. Korkotukilainan lyhennysohjelman tulee olla sellainen, etta laina lyhentyy
riittavasti perusparannukseen mennessa.

Korkotukilainakanta kasvaa vuosi vuodelta, kun uusia lainoja myonnetaan, mutta
vanhoja lainoja lyhennetaan hitaasti takapainotteisen lyhennysohjelman takia. Koska
korkotukilainat sisaltavat valtiontakauksen, valtion takausriski kasvaa lainakannan
kasvun mukana. Erityisen haastavaksi tilanteen tekee nykyiseen talouskehitykseen
nahden kestamattoman takapainotteinen lyhennysohjelma. Laina-ajan lopulla tulevat
korkeat lyhennykset ovat riski, jonka realisoituessa vuokrataloyhteisot voivat joutua
taloudellisiin ongelmiin, mika nakyy viime kadessa valtion takauksien toteutumisena.
Nykyista nopeampi lyhennysohjelma olisi myos valtion talouden kannalta
turvallisempi, koska se hillitsee takaus- ja korkotukivastuiden kasvua.

Lainamallin etupainotteisuuden lisaaminen on suuntaviivoissa tuen maaraa lisaavien
toimenpide-ehdotusten joukossa. Etupainotteisempi lyhennysohjelma supistaisi
nopeammin lainapaaomaa, joista maksetaan korkoa ja korkotukea. Lainan nopeampi
lyhentaminen pienentaa koko laina-ajalta maksettavia lainanhoitomenoja, mika voi
pienentaa paaomamenoja tasausryhmatasolla. Lyhennysohjelman painotuksen
siirtamisella ei ole niinkaan tuen maaraa lisaavia vaikutuksia — todennakoisesti
painvastoin.

Lisaksi SOA nostaa esille, etta jalkilaskelmien laatiminen teettaa yleishyodyllisissa
opiskelija-asuntoyhteisoissa ylimaaraista hallinnollista tyota, jonka hyoty jarjestelman
avoimuuden lisaajana on hyvin minimaalinen.
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Korkotuki ja sen sitominen markkinakorkotasoon
Esitys suuntaviivoista ei ota kantaa kehittamisohjelman edellytykseen tehda selvitys
korkotuen sitomisesta markkinakorkotasoon siten, etta malli kannustaisi tuotannon
lisadamiseen ja valtion pitkan aikavalin riskien hallitsemiseen. Tama linjaus ei
kuitenkaan nay ehdotuksena suuntaviivojen keinovalikoimassa. Tarkastelu tulee
ottaa aidosti mukaan valmisteluun korkotukilain uudistamisen yhteydessa.

Nykyisen omavastuukoron maaraytyminen lainan nostohetkella on ongelmallinen,
koska korkotason ennustaminen vuosikymmenia eteenpain on vaikeaa. Kiintealla
omavastuukorolla saatetaan olla vuosia tilanteessa, jossa korkotukea ei juurikaan
makseta — kunnes korkotaso nousee ja korkotukimenot kasvavat nopeasti.
Jarjestelma ennakoi heikosti muutoksia ja kohtelee eri aikoina nostettuja lainoja eri
tavoin, kun omavastuukoron suuruutta muutetaan reaktiivisesti muuttuneisiin
olosuhteisiin.

Koko laina-ajan kattavista omavastuukoroista tulisi siirtya yleisen korkotason
mukaan joustaviin omavastuukorkoihin. Esimerkiksi valtion aravalainakannan korkoja
on jo sidottu valtion kymmenen vuoden obligaatiolainojen kolmen vuoden liukuvan
keskikoron perusteella maaraytyvaan viitekorkoon. Sama malli tulisi omaksua myos
korkotukilainojen omavastuukorkoihin: koron tulisi seurata markkinakorkojen
kehitysta pidemmalla tarkastelujaksolla siten, etta korkotukea maksettaisiin
korkojen huippuhetkina. Talloin korkotuki toimisi vakauttavana tukielementtina:
korkotuki tasaisi suurimpia korkopiikkeja ja pienentaisi niiden vaikutusta vuokriin.

Korjauksiin varautuminen
Suuntaviivoissa esitetaan kohtuullisiin korjauksiin varautumisen sallimista uusissa
korkotukilainoissa. Esitys mukailee asuntopoliittisen kehittamisohjelman linjauksia ja
myos SOA tukee esitysta. Kohtuullinen korjauksiin varautuminen mahdollistaa
pienempien korjausten, kuten energiatehokkuutta parantavien remonttien,
toteuttamisen ilman lainoitusta. On kuitenkin huomattava, etta myoskaan
korjauksiin varautumisen salliminen ei ole tukea lisaava toimi, vaan se vaikuttaa
ainoastaan vuokrataloyhteisojen mahdollisuuteen ennakoida kiinteiston yllapidon
tarpeiden rahoittamista vuokrien kautta.

Korjauksiin varautumisen salliminen on erityisen tarkea muutos myos valtion
asuntorahaston alijaamaisyyden nakokulmasta. Korjauksiin varautuminen
mahdollistaa yleishyodyllisen kohtuuhintaisen vuokraustoiminnan jatkamisen
silloinkin, jos valtion tukemaa lainoitusta korkeilla lainoitusosuuksilla ei olisikaan
enaa saatavilla.

Lapinakyvyyden lisaamisen perusteluissa vaitetaan, etta korjauksiin varautumisen
salliminen heikentaisi korkotukimallin lapinakyvyytta. Korjauksiin varautuminen on
kielletty uusissa lainoissa. Kuitenkin naiden lainojen kanssa samassa tasausryhmassa
on seka lainoja, joissa korjauksiin varautuminen on sallittu, etta niita, joissa se on
kielletty — ja tama jatkuu viela vuosikymmenia. Korjauksiin varautumisen sijaan
todellinen ongelma lapinakyvyyden kannalta on vuokrien tasaaminen kohteiden
kesken. Vuokrantasaukset ovat kaytannossa valttamaton taloudenpidon tyokalu
lyhennysohjelman takapainotteisuuden takia. Korkotukilainamallin kehittamisessa
tulisi ottaa tavoitteeksi asteittainen siirtyma malliin, jossa vuokrien tasaus ei olisi
enaa valttamatonta.
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Lisaksi perusteluissa nostetaan esille aiemmin paatetyn korjauksiin varautumiskiellon
perusteena jarjestelman lapinakyvyys, kun omistajavaihdosten yhteydessa ei tarvitsisi
huolehtia varojen ohjautumisesta alkuperaiseen kayttotarkoitukseensa. Perustelu on
useiden asuntoyhteisoiden nakokulmasta erikoinen ja korkotukimallin hengen
vastainen, kun laillisista toimista on paadytty rankaisemaan niita, jotka ovat koko
ajan toimineet saantojen kirjaimen ja hengen mukaisesti.

Lapinakyvyytta voidaan parantaa siirtymalla joustavampaan lyhennysohjelmaan, silla
se vahentaisi vuokrantasauksen tarvetta. Lyhennysohjelman joustavuus voitaisiin
toteuttaa muuttamalla asetustason kiintea lyhennysohjelma haarukaksi, jonka sisalla
lainanhakijan ja pankin olisi mahdollista sopia tarkemmasta lyhennysohjelmasta.
Sopiva haarukka voisi olla 30-vuotisen tasalyhenteisen ja vuoden 2004 hyvin
takapainotteisen ohjelman valissa. Joustavuus mahdollistaisi talousympariston
muutosten huomioimisen lyhennysohjelmassa, jolla voitaisiin vahentaa
tasaustarvetta. Tata ei kuitenkaan voi tehda kertaheitolla, vaan vuosikymmenten
siirtymaajalla.

Korkotukilainan vakuudet pysdkointiratkaisujen osalta
Suuntaviivat nostavat esille haasteen korkotukilainan vakuuksiin liittyen tilanteissa,
jossa ARA-kohteiden pysakointi jarjestetaan erilliselle LPA-tontille rakennettuna.
Opiskelija-asuntorakentamisessa keskitetyt pysakointiratkaisut ovat usein
tarpeellinen ratkaisu, koska autopaikkojen kysynta opiskelija-asuntokohteissa on
vahaista. Ylimaaraiset autopaikat tulevat viime kadessa kaikkien asukkaiden
maksettaviksi, mika nostaisi omakustannusvuokrien tasoa.

SOA korostaa, etta toimivia sopimusmalleja ei tule rajata ulos vakuuksien
jarjestelyista. On huolehdittava myos siita, ettei vakuusjarjestelyjen rajoittamisella
paadyta rajaamaan joitain tontteja ulos korkotukilainoituksen piirista.

Asukasvalinta julkisena hallintotehtidvana

Opiskelija-asumiselle luonteenomaista on asukkaiden nopea vaihtuvuus. Opiskelija-
asunnoissa asutaan keskimaarin 1,6 vuotta ja asukasvaihtuvuus on moninkertainen
tavalliseen vuokra-asuntokantaan verrattuna. SOAnN jasenyhteisoissa irtisanottujen
vuokrasopimusten maara vuodessa suhteessa kaikkiin asuntopaikkoihin on
mediaaniarvoltaan 60, | prosenttia. Asukkaiden nopea vaihtuvuus nostaa hallinto- ja
remontointikustannuksia.

Suuri vaihtuvuus haastaa myos asukasvalintatoimintaa ja hakemusprosessin
sujuvuutta. Opiskelija-asuntojen vaihtuvuutta tapahtuu ympari vuoden, mutta
suurimmat piikit ajoittuvat lukukausien vaihtumisiin. Hallinnollisen tyon maara on
naissa ajankohdissa huipussaan ja jatkossakin tulee varmistaa, etta asukasvalinta
voidaan hoitaa sujuvasti. Siksi SOA on huolissaan hallinnollisen tyon lisaantymisesta
asukasvalinnassa. Vaikka tyomaaran lisaantyminen olisi vahaista, SOAn jasenten
vuosittain liki 33 000 solmimassa uudessa vuokrasopimuksessa tama lisaa
merkittavasti kokonaistyota.

SOA kannattaa ehdotusta, jonka mukaan asukasvalintapaatoksen saanut
asunnonhakija ei voi yksittaisella oikaisuvaatimuksella tai valituksella saada itselleen
sita asuntoa, jota on hakenut.
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Asumisen palvelullistumisen huomioiminen

Hallitusohjelman ja asuntopoliittisen kehittamisohjelman tavoitteet asumisen
palvelullistumisen huomioimisesta korkotukilaissa ovat tarpeellinen uudistus, jotta
myoOs yleishyodyllista asuntotarjontaa voidaan kehittaa vastaamaan paremmin
nykyisia ja tulevia asumisen tarpeita.

Asuntopoliittinen kehittamisohjelma esittaa, etta asumiseen liittyvien
yhteiskayttopalveluiden kohtuullisia perusmaksuja voitaisiin huomioida
omakustannusvuokrassa. Suuntaviivojen mukainen esitys poikkeaa kuitenkin
oleellisesti paatetysta linjasta, kun asumisen palveluilta edellytetaan vapaaehtoisuutta
ja sita, etta niista maksettaisiin todellisen kayton mukaan, jotta
omakustannusvuokrat eivat kaytannossa muuttuisi. Suuntaviivojen esitys on taysin
ristiriidassa suhteessa kehittamisohjelmaan, jossa on valittu periaatteeksi
mahdollisuus sisallyttaa kohtuulliset perusmaksut omakustannevuokraan ja siten
edistaa palveluiden tarjoamista.

Monissa oheispalveluissa, kuten yhteiskayttoautoissa, on kuukausittainen
perusmaksu yhteisolle ja kayttoon perustuva maksu asukkaalle. Kuukausimaksun
osuus on usein niin pieni, ettei silla ole todellista vaikutusta omakustannusvuokrien
tasoon. Kehittamisohjelman edellytys perusmaksujen kohtuullisuudesta mahdollistaa
ohjauksen siten, etta vuokrat pysyvat kohtuuhintaisina.

Palvelun pienen perusmaksun tarkastelun sijaan on syyta hahmottaa
kokonaisvaikutukset: yhteiskayttoauto voi vahentaa autopaikkavelvoitteita.
Yhteiskayttoauto voidaan jarjestaa pienella kuukausimaksulla ja kayttomaksuilla,
autopaikat nostavat merkittavasti rakentamiskuluja. Pysakointipaikkojen ohella
pesutupien tai yhteistilojen rakentamiskustannukset ovat oletuksena kaikkien
asukkaiden vuokrissa riippumatta siita, kayttaako asukas niita vai ei. Kohtuullisten
perusmaksujen sisallyttamisella omakustannevuokraan voidaan mahdollistaa
asukkaille tarpeellisia palveluita, joiden vaikutus voi olla rakentamiskustannuksia
pienentava tai yksilon toimeentuloa vahvistava.

Asumisen palvelullistumiskehitys etenee usein kokeiluiden kautta. Esimerkiksi
Opiskelijabarometri 2019 kyselytutkimuksessa vain 22% vastaajista oli kiinnostunut
yhteiskayttoautoista, mutta taman jalkeen tehdyt kokeilut ovat saaneet hyvan
vastaanoton ja lisanneet kiinnostusta. Nuorten kiinnostusta ymparistollisesti
kestaviin elamantapoihin voidaan tukea parhaiten mahdollistamalla asumisen
kehittaminen uusien palveluiden avulla. Siksi korkotukilainoja ja
omakustannusvuokria koskeva lainsaadanto ei saa estaa kokeilemasta ja ottamasta
kayttoon uusia asumiseen liittyvia palveluita. Kyse on myos valtion tukemaan
asuntotuotantoon liittyvasta periaatteellisesta valinnasta: halutaanko valtion
tukemasta asuntotuotannosta asumisen edellakavija vai sen jarruvaunu?

Konversiolainat ja riskienhallinta

Eri aikaan nostettujen lainojen yhdistdminen
Vanhat korkotukilainamallit poistuvat samaan tahtiin kuin lainat maksetaan pois eli
40 vuodessa. Laina-ajan pituudesta johtuen nyt tehtavat muutokset vaikuttavat
jarjestelmaan viiveella. Muutokset jarjestelmassa kohdistetaan koskemaan uusia
lainoja, mika on vuokrataloyhteisojen nakokulmasta ainoa jarkeva ja reilu tapa.
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Hallitusohjelmassa esitetaan lainojen yhdistelyn helpottamista konversiolainojen
avulla. Tata voidaan kuitenkin vauhdittaa sallimalla vanhan rakentamislainan ja uuden
perusparannuslainan yhdistaminen uuden korkotukilainaksi perusparannusten
yhteydessa. Tama vahentaisi paallekkaisten lainamallien maaraa ja selkeyttaisi
jarjestelmaa, kun rinnakkaisista jarjestelmista aiheutuvaa monimutkaisuutta saataisiin
purettua. Yksinkertaistaminen myos parantaisi korkotukijarjestelman lapinakyvyytta.

Muistio sivuuttaa konversiolainojen tarkastelun toteamalla, etta "yksi uusi laina
monimutkaistaisi vakuusrakennelmia” ja "vakuus- seka jalkipanttaussitoumukset olisi
vaikea toteuttaa”. SOA olettaa, etta hallitusohjelman linjaukset pyritaan aidosti
kasittelemaan ja loytamaan toteutuskelpoiset ratkaisut. Jos ratkaisua ei Ioydy, syyt
tulisi avata lapinakyvasti lakiesityksen yhteydessa. Valtionhallinnon sisaiset
hallintohaasteet tai tietojarjestelmiin liittyvat syyt eivat ole riittava peruste olla
ratkomatta paallekkaisten korkotukilainasaannostojen problematiikkaa.

Korkotukilain kilpailutusvelvoite
Nykyista korkotukilainoitusta ei uhkaa ainoastaan valtion asuntorahaston ehtyminen,
vaan myos pankkien kiinnostus hupenee. Valtaosa korkotukilainoista nostetaan
Kuntarahoitukselta, kun muut tarjoajat ovat asteittain vetaytyneet tarjoamasta
korkotukilainoitusta. On todellinen riski, etta korkotukilain 4 § mukainen
kilpailutusvelvoite menettaa merkityksensa ja korkotukilainojen tarjonta jaa yksin
Kuntarahoituksen harteille. Yleishyodyllisen asuntotuotannon nojautuminen
yksittaisen lainoittajan varaan olisi merkittava systeeminen riski.

SOA haluaa korostaa suuntaviivojen kirjausta: ”Arvioidaan toimenpiteita, joilla
likepankkien kiinnostusta ARA-asuntotuotannon rahoittamiseen voidaan lisata.
Naita voisivat olla esimerkiksi vakuuksienhallinnan siirto pankeilta Valtiokonttorille
tai lainojen uudelleenjarjestelymahdollisuudet”. Riskienhallintaan liittyva arviointi ja
toimet ovat valttamattomia ja tulee aloittaa mahdollisimman pian.

Keinoja kiinnostuksen lisaamiseen on ja niita voidaan tehda jo korkotukilakia
uudistaessa. Ensisijainen ratkaisu tulee olla korkotukilainojen ehtojen korjaaminen
pankeille toimivaksi — laina-aika, lyhennysohjelma ja yhdisteltavyys. Samalla tulisi
varautua siihen, jos Kuntarahoitus jaa ainoaksi lainojen tarjoajaksi. Valtion
asuntorahasto voisi alkaa tarjota uusia aravavuokra-asuntolainoja, joiden ehdot
toimisivat peralautana korkotukilainojen ehdoille: jos korkotukilainatarjousten
korko on korkeampi tai ehdot muuten heikommat, vuokra-asuntotoimijat voivatkin
tukeutua valtion lainoitukseen pankkien korkotukilainojen sijaan. Samalla tulisi
arvioida taman vaikutukset valtion asuntorahaston kestokykyyn.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Jani Sillanpaa Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtajan sijainen Toiminnanjohtaja
(6.2. saakka)
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