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Lausunto aravavuokratalojen purkuavustusta koskevan asetuksen muuttaminen

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa pyynnosta lausua aravavuokratalojen
purkuavustusta koskevan asetuksen muuttamisesta.

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.

Enimmadisprosentin nosto on perusteltua

SOAnN nakemyksen mukaan esitetty purkuavustuksen enimmaisprosentin
maaraaikainen korotus on perusteltu. Vaeston vaheneminen on monella
paikkakunnalla ajanut aravalainoilla rakennetun asuntokannan omistajat vakaviin
talousvaikeuksiin. Kun asuntokysynta alueella vahenee ja asuntokannan
vajaakayttoaste kasvaa, ylimaaraisen kapasiteetin purkaminen on usein ainoa
perusteltu ratkaisu. Kohteiden myyminen erittain halvalla tai luovuttaminen ilman
korvausta kolmannelle osapuolelle — jos ostaja tai vastaanottaja ylipaansa loytyy —
voi johtaa ketjureaktioon, jossa alueen markkinavuokra laskee merkittavasti alle
omakustannustason. Tallaisen kierteen seurauksena vajaakaytto siirtyisi aina takaisin
arava- ja korkotukilainoitettuihin ja omakustannushinnoiteltuihin kohteisiin ja
lopputuloksena olisi hallitsematon konkurssi.
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Valtion luotto- ja takaustappioiden minimoimiseksi lakien ja asetusten on
mahdollistettava riittavat sopeutustoimet yhteisojen tervehdyttamiseksi. Esitetty
purkuavustuksen maaraaikainen korotus lisaisi naita toimintamahdollisuuksia
erityisen vaikeissa tilanteissa.

Vajaakayttoongelma korostuu alueilla, joissa hitaasti taantuvan vaestokehityksen
lisaksi asuntokysynta on laskenut nopeasti ja ennakoimattomasti muiden paatosten
seurauksena. Tallaista on seurannut oppilaitosten kampusratkaisuista, mutta
vastaavaa voi myos seurata esimerkiksi merkittavien tyonantajien paatoksista.
Naiden tilanteiden ratkomista edesauttoi merkittavasti vuoden 2018 lopussa
hyvaksytty aravalainakantaan kohdistuvien valtion taloudellisten tukitoimenpiteiden
kehittamisen lainsaadantokokonaisuus, joka korotti akordien enimmaismaaraa.
Koska naissa tilanteissa voidaan joutua purkamaan merkittava osa asuntokannasta
lyhyella ajanjaksolla, purkukustannusten vaikutus yhteisojen taloudelliseen asemaan
on merkittava. Siksi nyt esitetty purkuavustuksen maaraaikainen korottaminen on
perusteltua etenkin naiden tilanteiden ratkaisemiseksi.

SOA nakee lahtokohtaisesti maaraaikaisen korotuksen perustelluksi. Maaraaikainen
korotus voi houkutella omistajayhteisoja ratkomaan asuntokantansa
vajaakayttoongelmia silloin, kun ne ovat viela ratkottavissa. Maaraaikaisuus voi siis
toimia kannustimena. Maaraaikaisuus on myos perusteltua paaministeri Sanna
Marinin hallitusohjelmaan kirjatun purkuavustusten ja -akordien myontovaltuuden
maaraaikaisen korotuksen vuoksi.

Vaikka maaraaikaisuus on sinallaan perusteltua, jatkossakin voi tulla akillisia ja
ennakoimattomia asuntokysynnan muutoksia. Siksi asetukseen olisi perusteltua
sisallyttaa pysyvasti voimassa oleva korotus, joka on rajattu vain ennakoimattomiin
tilanteisiin. Tama parantaisi Valtiokonttorin edellytyksia minimoida valtion
kokonaistappiot ennakoimattomissa tilanteissa. SOA esittaa, etta tallainen rajattu
korotus lisataan uutena pykalana:

"4 b §

Edelld 4 §:ssd sdddetystd poiketen avustusta voidaan myontdd enintddn 90 prosenttia
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvdksymistd talon purkamisesta aiheutuvista
kohtuullisista kokonaiskustannuksista, jos lainansaaja on huomattavissa ja pitkdaikaisissa
taloudellisissa vaikeuksissa, jotka johtuvat alueen asuntomarkkinatilanteessa,
vdestokehityksessd ja muissa lainansaajan toimintaan vaikuttavissa seikoissa tapahtuneista
ennakoimattomista muutoksista.”

Purkujdtteen hyodyntdmisen selvitys ja ohjaus on perusteltua, muttei saa johtaa kohtuuttomuuksiin
Niin ymparisto- ja kuin kustannusnakokulmasta purettavan materiaalin
mahdollisimman laaja uudelleenkaytto on perusteltua. Jo nykyisin purkuavustus
kannustaa etsimaan materiaalille uusia kayttotarkoituksia, silla “avustusta ei voida
myontdd jdteveroista tai jdtteen sijoittamisesta kaatopaikalle aiheutuvien kustannusten
kattamiseen.” Selvitys purkujatteen hyodyntamisesta voi edistaa uusien
kayttotarkoitusten Ioytymista ja vahentaa jatteen maaraa ja siten jatekustannuksia.

Sen sijaan taman nojalla ei tule aiheuttaa kohtuuttomia ylimaaraisia kustannuksia.
Purkujatteen hyodyntamisselvityksen edellyttaminen ei saa johtaa ylimaaraisen
ulkopuolisen konsultin palkkaamiseen, vaan se on voitava teettaa purku-
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urakoitsijalla. Siksi on perusteltua, etta asetuksen perustelumuistion mukaan
kartoitus tulisi toimittaa vasta viimeistaan maksatusvaiheessa. Purkuavustuksen
edellytyksena on, etta “avustus on vuokratalon omistajayhteison talouden
tervehdyttdmiseksi tai taloudellisten vaikeuksien ennaltaehkdisemiseksi tarpeen
purkamisesta aiheutuvien kustannusten kattamiseen”. Se on siis tarkoitettu yhteisoille,
joilla on jo taloudellisia vaikeuksia tai sellaisia on nakopiirissa. Siksi ylimaaraiset
kustannukset olisivat vastoin purkuavustuksen tarkoitusta.

Asetusluonnoksessa ehdotetaan, etta “Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
asettaa avustuspddtoksessd ehtoja purkujdtteen hyodyntdmisestd.” SOAn nakemyksen
mukaan oikeus asettaa ehtoja voi olla tarpeen, mutta niiden on pitaydyttava
kohtuudessa ja oltava toteuttamiskelpoisia. Ehdot eivat saa olla sellaisia, etta ne
estavat tai vahentavat purkuavustuksen kayttoa tilanteissa, joissa se muuten olisi
tarpeen.

Purkumateriaalien hyodyntamismahdollisuudet eivat valttamatta ole arvioitavissa
ennen purkua tai aiemmin tehty selvitys voi osoittautua virheelliseksi purkamisen
aikana kertyvan tiedon myota. Esimerkiksi ennen purkamista ei valttamatta voida
olla varmoja, ovatko tietyt materiaalit — esimerkiksi sandwich-elementin eristeet ja
betoniosat — riittavasti erotettavissa toisistaan tai saako tietyt rakennusosat ehjina
irti. Siksi asetetut ehdot eivat saa olla ehdottomia.

SOA esittaa, etta asetukseen tasmennetaan: “Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voi asettaa avustuspddtoksessd kohtuullisia ehtoja purkujdtteen hyodyntdmisestd.”

Lisaksi asetuksen perustelumuistiossa tulisi tasmentaa, etta ehdot on laadittava
ehdollisiksi niin, etteivat ne esta purkuavustuksen saamista, jos purku-urakan aikana
ennakkoarviot materiaalien hyodynnettavyydesta osoittautuvat virheellisiksi.
Kaytannossa tama tarkoittaisi ehtojen kirjaamista juurikin siihen muotoon —
mahdollisuuksien mukaan — kuin asetusluonnoksen perustelumuistion esimerkeissa
on esitetty.

Muut huomiot ja kommentit
SOA pitaa perusteltuna, etta asetuksen pykalaa 4a sovellettaisiin myos ennen
asetuksen voimaantuloa vireille tulleisiin hakemuksiin.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtaja



