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Valtion tukeman asuntotuotannon kehittamisen selvitysryhma
VN/25066/2023

Valtion tukeman asuntotuotannon kehittaiminen: opiskelija-asumisen
erityiskysymyksia

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa pyynnosta osallistua valtion tukeman
asuntotuotannon, Valtion asuntorahaston ja epasuorien tukien selvitystyon
kirjalliseen kuulemiseen.

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.

Yleistd opiskelija-asumisen tukemisesta

Suomessa opiskelija-asumisen jarjestamistapa poikkeaa useimmista muista maista:
yleishyodylliset ja korkeakouluista erilliset opiskelija-asuntoyhteisot tarjoavat
kohtuuhintaista asumista tarkoituksenaan tukea koulutuksen saavutettavuutta ja
opiskelijoiden toimeentuloa. Osassa Euroopan maita (esimerkiksi Saksa, Ranska,
Norja, Islanti) opiskelija-asuntotarjonnasta vastaavat julkisomisteiset ja lakisaateiset
opiskelijapalvelujarjestot. Anglo-amerikkalaisessa perinteessa vastuu asuntojen
tarjoamisesta on korkeakouluilla. Monessa maassa suuri osa opiskelijoista asuu
vanhempien luona. Suomen lahimmat verrokit lienevat Itavalta, Ruotsi, Sveitsi ja
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Tanska, mutta naista monessa vuokramarkkinat ovat ylipaansa huomattavasti
Suomea saadellymmat.

Yksi taustatekija opiskelija-asuntojarjestelmallemme on suomalainen asumiskulttuuri.
Suomessa ylipaansa muutetaan hyvin nuorina omilleen. Nuorten asuminen 2020 -
tutkimuksen mukaan 19 vuotta on yleisin ika, jolloin muutetaan pois
lapsuudenkodista, ja seitseman kymmenesta on muuttanut omilleen ollessaan |8-20-
vuotias.' Vastaavasti korkeakouluopinnot aloitetaan tyypillisesti titi myohemmin.
Onmilleen muuttamisen ika ei siten Suomessa niinkaan liity korkeakouluopintojen
alkuun kuin toisen asteen opintojen paattymiseen, eika Suomessa asuminen
vanhempien luona ole normaali tyypillisessa opiskeluiassa. Tulevaisuudessa on
nakopiirissa, etta omilleen muutto voi aikaistua entisestaan. Koulutuspoliittisen
selonteon (VNS 24/2021) mukaan pienenevat ikaluokat luovat painetta toisen asteen
koulutusverkon supistumiseen 2030-luvun kuluessa. Talloin yha useampi nuori
saattaa joutua muuttamaan omilleen jo toisen asteen opintojen perassa, mika
heijastuu myos opiskelija-asuntotarpeeseen.

Suomalainen opiskelija-asuntojarjestelma kehittyi erityisesti 1960- ja 1970-luvuilla
korkeakoulutuksen laajentuessa. Opiskelijamaarien kasvu ja korkeakoulujen
perustaminen uusille paikkakunnille synnyttivat yhdessa yleistyvan maaltamuuton
kanssa opiskelijoiden kasvavan asuntopulan. Suomessa ei ollut perinnetta
korkeakoulujen roolista asuntojen tarjoamisessa. Sen sijaan opiskelijajarjestoilla oli
vahva rooli opiskelijoiden tukirakenteiden synnyssa — esimerkiksi Ylioppilaiden
terveydenhoitosaatio perustettiin vuonna |954. Siksi opiskelija-asuntotuotannon
kehittaminen kaynnistyi opiskelijavetoisesti ja malliksi valikoitui paikkakuntakohtaiset
opiskelija-asuntosaatiot ja -yhteisot, jotka tarjoavat asumista peruskoulun jalkeisten
oppilaitosten opiskelijoille. Valtion tuotantotuet ovat olleet avainasemassa
mahdollistamassa, etta pienella alkupaaomalla kaynnistynyt ja opiskelijoiden alulle
panema sektori on voinut kehittya merkittavaksi asunnontarjoajaksi.

Suomalaisen opiskelija-asuntosektorin historia heijastuu sen rooliin ja asemaan.
Etenkin Iso-Britanniassa ja Yhdysvalloissa opiskelija-asumisen keskeinen tehtava on
opiskelijoiden sosiaalisten verkostojen rakentaminen ja opiskelijan turvallisuudesta
huolehtiminen — usein maksullisen koulutuksen oheispalveluna ja
sisaanheittotuotteena. Suomessa opiskelija-asumisen tehtava on ennen kaikkea
edistaa opiskelijan toimeentuloa ja tukea jokaisen mahdollisuutta kouluttautua ja
kehittaa itseaan varattomuuden sita estamatta (perustuslain 16 §). Samalla opiskelija-
asuminen osaltaan edistaa jokaisen oikeutta asuntoon ja tukee asumisen
omatoimista jarjestamista yhden erityisryhman osalta (perustuslaki 19 §). Opiskelija-
asuminen siis kytkeytyy samanaikaisesti kahteen perustuslaissa saadettyyn rooliin ja
toimii koulutus-, sosiaali- ja asuntopoliittisten tavoitteiden rajapinnassa. Vaikka
tavoitteiden valilla ei paaosin ole ristiriitaa, valtion tukeman asuntotuotannon
rahoitusmuodot ja -ehdot ottavat paaosin huomioon vain sosiaali- ja
asuntopoliittisen ulottuvuuden. Opiskelija-asumisen osalta olisi tarvetta
erityissaantelylle, joka ottaa huomioon sen roolin koulutuspolitiikan tukemisessa.

' Aho, P., Myllymaki, T., Sandqvist, S., & Strandell, A. (2021). Nuorten asuminen 2020: Kyselytutkimus.
Ymparistoministerion julkaisuja 202 1:8. Saatavissa:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/162899/YM_2021_08.pdf’sequence= | &isAllowed=y
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Opiskelijoiden asumisen tukeminen on perusteltua myos asunto- ja sosiaalipolitiikan
kannalta. Opiskelijat ovat erittain pienituloinen ryhma. Opiskelijatutkimus 2022 -
raportin mukaan opiskelijoiden keskimaarainen kuukausittainen toimeentulo oli

I 132 euroa ja mediaani 998 euroa. 58 prosenttia ilmoitti tulevansa toimeen alle
1000 eurolla kuukaudessa.”> Asumistukea saavan yhden hengen taloudessa asuvan
opiskelijan keskimaarainen asumistuessa huomioitava tulo oli 611,73 euroa
marraskuussa 2023°.

Opiskelija-asunnoissa asuvat ovat viela keskimaaraista opiskelijaa pienituloisempia.
Opiskelijabarometri 2022 -aineistossa opiskelija-asunnossa asuvien keskimaaraiset
tulot olivat vain 861,44 euroa kuukaudessa, sisaltaen myos asumistuen seka tukia,
joita asumistukiharkinnassa ei lasketa tuloiksi. Opiskelija-asunnoissa asuvat ovat
huomattavan pienituloisia myos muihin valtion tukemassa asuntokannassa asuviin
verrattuna. Valtion tukeman asuntokannan asukkaiden tuloista ei ole kattavia
avoimesti saatavilla olevia lahteita. Kelan asumistukitilastot antavat jonkinlaisen,
joskin puutteellisen kuvan, silla kaikki valtion tukemassa asuntokannassa asuvat eivat
saa asumistukea. Yksinasuvilla opiskelijoilla ja lapsettomilla opiskelijapareilla, jotka
muodostavat selkean valtaosan opiskelija-asuntojen asukaskunnasta, keskimaaraiset
asumistukitulot olivat selvasti muussa elamantilanteessa olevia ruokakuntia
pienemmat. Opiskelijoiden pienituloisuutta alleviivaa Ara-asuntojen tulorajoista
laadittu selvitys. Vuonna 2018 laaditusta selvityksesta (Ymparistoministerion
raportteja 8/2018) kay ilmi, etta 16,5 prosenttia kyselyyn vastanneista Ara-
asunnoissa asuvista kotitalouksista ylitti silloiset, nyt kaavailtuja alemmat tulorajat.
Opiskelijoista vain 1,9 prosenttia ylitti tulorajat, mika oli pienin osuus, kun vastaajat
jaoteltiin paaasiallisen toiminnan perusteella. Tama minimaalinen osuuskin johtunee
siita, etta yksittainen vastaaja tai vastaajat jatkoivat kesatoissaan viela
kyselyajankohtana syys-lokakuussa tai olivat juuri valmistuneet ja asumisoikeus oli
siten paattymassa.

Yleisen asumistuen saajien keskimdardinen asumistukitulo, €/kk, valtion tukemassa
asuntokannassa asuvat
11/2023 Ruokakunnan eliamantilanne
Tyottomat Opiskelijaruoka- Tydssd olevat Muut
ruokakunnat kunnat ruokakunnat ruokakunnat
Ruokakuntatyyppi
Yksin asuvat 786,50 577,46 | 495,50 866,97
Lapsettomat parit | 544,89 | 393,27 2 195,45 | 442,99
-Kahden huoltajan 2 003,17 2 309,93 3 122,40 2 064,56
perheet
-Yhden huoltajan | 057,93 1 097,36 2 307,96 972,12
perheet

Suomalainen opiskelija-asuminen on kansainvalisessa vertailussa laadukasta. Tata
selittaa suomalaisesta asumiskulttuurista juontuva opiskelija-asumisen rooli:

2 Saari, ., Koivuranta, S., & Nevalainen, E. (2023). Eurostudent VIII-Opiskelijatutkimus 2022. Opetus- ja
kulttuuriministerion julkaisuja: 2023:34. Saatavissa:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/165195/OKM_2023_34.pdf’sequence= | &isAllowed=y

3 Yleisen asumistuen saajaruokakunnat, keskimaaraiset tuet, asumismenot ja ruokakunnan tulot. 2023. Kelasto-raportti.
Viitattu 5.12.2023. https://raportit.kela.fi/linkki/40209352
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asuntolamajoitusta opiskelijoille, jotka palaavat lukukauden ulkopuolella
vanhempiensa luokse. Toisaalta kotimaisessa vertailussa opiskelijoiden asumistason
voi sanoa kehittyvan viiveella yleisen asumistason nousun perassa. Kelan tilastojen
mukaan opiskelijoiden asumisvaljyys on pienempi kuin muiden valtion tukemassa
asuntokannassa asuvien asumistuen saajien — etenkin yksinasuvilla. Opiskelijoita asuu
solu- ja kimppa-asunnoissa, mika muilla vaestoryhmilla on harvinaista.

Yleisen asumistuen saajien asunnon keskikoko, m2/asunto, valtion tukemassa
asuntokannassa asuvat

11/2023 Ruokakunnan elimaintilanne

Tyottomat Opiskelijaruoka- Tydssd olevat Muut

ruokakunnat kunnat ruokakunnat ruokakunnat
Ruokakuntatyyppi
Yksin asuvat

44,1 32,8 45,5 42,2

Lapsettomat parit 58,9 52,8 60,4 57,4
-Kahden huoltajan
perheet 79,5 76,8 81,8 77,5
-Yhden huoltajan
perheet 71,0 70,0 74,5 70,5

Kelan aineistot antavat kuitenkin puutteellisen — lilan korkean — kuvan opiskelija-
asuntojen asukkaiden tulo- ja asumistasosta, silla niista puuttuvat kansainvaliset
opiskelijat, jotka muodostavat merkittavan osan opiskelija-asuntoyhteisojen
asukkaista. Kansainvalisilla tutkinto-opiskelijoilla — lyhytaikaisista vaihto-opiskelijoista
puhumattakaan — asunnonsaanti tavallisilta vuokramarkkinoilta on kotimaisia
opiskelijoita vaikeampaa ja toimeentulo selvasti pienempi. Kansainvalisista tutkinto-
opiskelijoista 59*-7I° prosenttia asuu opiskelija-asunnossa ja vaihto-opiskelijoista
osuus on todennakoisesti vielakin suurempi. Opiskelija-asuminen on siten keskeinen
korkeakoulutuksen kansainvalistymisen mahdollistaja. Vastaavasti riittamaton
opiskelija-asuntotarjonta voi osoittautua kansainvalistymisen pullonkaulaksi, kuten
on kaynyt esimerkiksi Hollannissa. Valtionneuvoston koulutuspoliittisessa
selonteossa (VNS 24/2021) on asetettu tavoitteeksi kolminkertaistaa kansainvalisten
tutkinto-opiskelijoiden maara vuoteen 2030 mennessa, mika heijastuu myos
opiskelija-asuntotarpeeseen.

Myos muiden koulutuspoliittisten tavoitteiden ja opintososiaalisiin etuihin liittyvien
paatosten voi ennakoida lisaavan opiskelija-asuntojen tarvetta. Koulutuspoliittisessa
selonteossa asetettiin tavoitteeksi, etta puolet ikaluokasta suorittaa
korkeakoulututkinnon vuonna 2030. Tavoitteen saavuttamiseksi lisataan
aloituspaikkoja, nopeutetaan korkeakoulutukseen siirtymista ja kehitetaan
opiskelijavalintoja. Paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelmassa on paatetty
kasvattaa aloituspaikkamaaria ja koulutusta aiotaan kohdentaa entista vahvemmin
ensimmaista tutkintoaan suorittaville. Opiskelijamaara siis kasvaa ja yha useampi on
toiselta asteelta siirtyva nuori, eli opiskelija-asuntojen yleisinta kohderyhmaa. Lisaksi
tavoitteena on pitkaan ollut opintojen vauhdittaminen, mihin on pyritty esimerkiksi
opintoaikojen rajauksella ja opintotuen kaksiportaisuudella. Opiskelija-asuminen
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opiskelijoihin kohdistuvien leikkausten myota.

Miten opiskelijoiden asumista tulisi julkisin varoin tukea?

SOAnN nakemyksen mukaan jatkossakin on tarkea tukea opiskelijoiden asumista seka
kysynta- etta tarjontatukien kautta. Paasaantoisesti kumpikaan tukimuoto ei yksin
mahdollista keskittymista tayspaivaisesti opintoihin. Opiskelijoilla on usein
mahdollisuus parantaa ansiotasoaan tyossakaynnilla, mutta tama tapahtuu osin
paaasiallisen toimen, opiskelun, kustannuksella. Lukuvuoden aikana tyoskentely
muissa kuin oman alan toissa toimeentulon turvaamiseksi voi paitsi viivastyttaa
opintoja, myOs syrjayttaa vastaavista tehtavista koulutuksen ulkopuolelle jaaneita
nuoria.

Opiskelijoiden asumisen kysyntatuen tulisi olla jatkuva vuoden ympari,
opintopisteista riippumaton ja riittava suhteessa asumiskustannuksiin. Opiskelijoiden
asuminen ei katkea kesaksi, joten asumisen tuenkin tulisi jatkua — toki mahdollisten
kesatyotulojen vaikutus huomioiden. Kaksiportaisen opintotuen ja rajattujen
opintotukikuukausien takia moni opiskelija tippuu opintotuelta. Jos asumisen tuki on
sidottu opintotukikuukausiin, moni opiskelija tippuu sen piirista jossain vaiheessa
opintoja, vaikka tulojensa puolesta tuelle olisi tarvetta. Asumistuki on opiskelijoille
toimiva tukimuoto, joskin asumistuen ehtoja tulisi kehittaa niin, ettei yhteinen
vuokrasopimus johda automaattisesti yhteiseen ruokakuntaan. Lisaksi tulisi selvittaa,
voitaisiinko nuorten osalta luopua ruokakuntakohtaisuudesta niin, etta ruokakunnan
koko vaikuttaisi enimmaisasumismenoihin, mutta tuloja ei huomioitaisi yhdessa.

Opiskelija-asuntohankkeita tuetaan korkotukilainoilla ja erityisryhmien
investointiavustuksella, joka on enimmillaan |5 prosenttia. Lisaksi opiskelija-asumista
tuetaan markkinahintaa edullisimmilla tonteilla, minka vaikutus korostuu suurimpien
kasvukeskusten keskusta-alueilla. Hankkeeseen nostettu 40-vuotinen korkotukilaina
on muiden tukien edellytys, silla korkotukilainsaadantoon sisaltyvat EU:n
valtiontukisaantelyn edellyttamat rajoitukset.

SOAnN nakokulmasta nykyinen tukimalli on ollut toimiva. Erityisen keskeinen rooli
on erityisryhmien investointiavustuksella. Investointiavustuksella on kaksi tehtavaa:
yhtaalta se toimii omapaaoma-avustuksena, joka mahdollistaa hankkeiden
kaynnistamisen ilman merkittavia omia paaomia ja toisaalta avustus tukee
kustannuksia niin, etta omakustannusvuokra sopii erityisryhman maksukykyyn.

Opiskelija-asuntoyhteisot ovat yleishyodyllisia toimijoita, joilla on niukasti tuetun
asuntotuotannon ulkopuolista paaomaa eika sita juuri myoskaan kerry. Opiskelija-
asunnoista valtaosa on rahoitettu valtion tuotantotukien kuten omapaaoma-
avustuksen, investointiavustuksen seka arava- ja korkotukilainoituksen turvin.
Normaaleihin korkotukilainoitettuihin kohteisiin sijoitetulle omalle paaomalle saa
ottaa kohtuullisen tuoton, mutta erityisryhmakohteissa tama oma paaoma on
korvattu investointiavustuksella eika tuottoa siten voi kerryttaa. Asuntojen
vuokrauksessa noudatetaan omakustannusperiaatetta eika niista siten kerry
rajoituksista vapaita varoja. Kun muita vapaita paaomia ei juuri ole eika kerry,
erityisryhmien investointiavustuksella on summaansa suurempi rooli opiskelija-
asuntotuotannon mahdollistajana.
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Erityisryhmien investointiavustus on alun alkaenkin tarkoitettu mahdollistamaan
hankkeiden kaynnistaminen ilman merkittavia omia paaomia, ei vain kompensoimaan
erityisia tila- ja varusteratkaisuja. Kun erityisryhmien investointiavustus luotiin 2004,
siihen yhdistettiin aiempi opiskelija-asumisen omapaaoma-avustus, jolla on tuettu
opiskelija-asumista 1980-luvulta lahtien.

Erityisryhmien alin tukiluokka on tarkoitettu ryhmille, joiden tulot ovat
poikkeuksellisen pienet. Vaikka opiskelija-asumisessa ei paasaantoisesti tarvita
erityisia tila- ja varusteratkaisuja, opiskelija-asumiseen liittyy useita kustannuksia
nostavia tekijoita. Opiskelija-asuntojen asukkaat vaihtuvat tiuhaan. Keskimaarainen
asumisaika oli vain 1,6 vuotta vuonna 2022. Nopea asukasvaihtuvuus
moninkertaistaa asukasvalintoihin liittyvan hallinnollisen tyon. Esimerkiksi Helsingin
seudun opiskelija-asuntosaatio Hoas solmi 9927 vuokrasopimusta vuonna 2021.
Samana vuonna Helsingin kaupungin asunnot (Heka) teki 6790 vuokrasopimusta,
vaikka Hekan asuntokanta ja asukasmaarat ovat noin viisinkertaiset Hoasiin nahden.
Tihea vaihtuvuus kasvattaa kuluja monella tapaa: asukasvalintojen valtava maara
kasvattaa hallintokuluja, muuttotarkistukset lisaavat kiinteistohuoltokuluja ja
asukasvaihtuvuus lisaa huoneistojen kulumista, mika nakyy korjauskuluissa. Lisaksi
opiskelija-asunnot ovat keskimaarin hyvin pienia, mika nostaa neliokohtaisia
rakennuskustannuksia. llman investointiavustuksen kaltaista lisatukea opiskelija-
asuntojen vuokrat muodostuisivat normaalia Ara-tuotantoa korkeammiksi, vaikka
kohderyhma on merkittavasti pienituloisempi.

SOA pitaa nykyisia opiskelijoiden asumisen tukijarjestelmia lahtokohtaisesti
toimivina — pienen kehitystarpein:

e toimiva ja ymparivuotisesti jatkuva kysyntatuki

e tarjontatuet, jotka mahdollistavat kohtuuhintaisen asuntotuotannon ilman
merkittavia ennalta kertyneita paaomia

e erityisryhmalle suunnattu lisaavustus, mika mahdollistaa opiskelija-asumiseen
liittyvista lisakuluista huolimatta vuokratason, joka vastaa pienituloisen
kohderyhman maksukykya

e kohtuuhintainen tonttitarjonta, joka mahdollistaa kohtuuhintaisen
asuntotarjonnan suurissa kasvukeskuksissa

Valtion asuntorahaston ehtyminen ja asuntopolitiikan heikko ennustettavuus
kuitenkin vaarantavat nykymallin. Supistuvien tulonlahteiden takia valtion
asuntorahasto on pitkaan ollut alijaamainen ja ehtyy. Korkotason nousun myota
kasvaneet korkotukimenot kiihdyttavat rahaston supistumista. Hallituksen aikeet
tulouttaa rahastosta 800 miljoonaa euroa infrainvestointien rahoittamiseksi
heikentavat rahaston kantokykya entisestaan.

Rahaston ehtymista voi tarkastella kahta kautta: kauanko kassa kestaa ja milloin
tehdyt sitoumukset ylittavat rahaston paaoman. Maltillisella korkotasolla arvioituna
rahaston kassa kestaa viela ainakin kymmenen vuotta. Sen sijaan korkotukivastuut
voivat ylittaa paaoman jo paljon tata aiemmin — korko-oletuksesta riippuen.
Rahaston taseen loppusumma oli vuoden 2022 lopussa 5,6 miljardia euroa. Rahaston
nykyisten korkotukivastuiden maara on 2,45 miljardia euroa viiden prosentin
korkotasolla, mutta tama ei huomioi korkotukilainakannan kasvua uusien lainojen
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myota. Rahaston tilinpaatoksessa arvioidaan, etta jos korkotukilainakanta kasvaa
vuosina 2023-2031 28 miljardiin euroon ja pysyy talla tasolla vuoteen 2050 saakka,
3,7 prosentin korolla korkotukimaksut tulisivat olemaan 4,6 miljardia euroa.
Vastaavasti viiden prosentin korkotasolla korkotukimaksut nousivat jopa | |
miljardiin euroon. Tuloutusten ja rahaston alijaaman myota paaoma laskee alle 4,6
miljardin jo parissa vuodessa. Jos rahasto ehtyy, tehdyt korkotukisitoumukset jaavat
valtion budjettitalouden kontolle.

Asuntopolitiikan heiluriliike todennakoisesti kasvaisi entisestaan, jos asuntorahasto
ehtyisi ja tuotantotuet siirtyisivat budjettitaloudesta maksettaviksi. Korkotukimenot
maksettaisiin valtion budjetista, mutta todennakoisesti kehyksen ulkopuolelta, kun
taas avustukset sisaltyisivat kehykseen. Rahoitus voisi entista vahvemmin riippua
siita, miten kulloinenkin hallitus suhtautuu valtion tukemaan asuntotuotantoon.
Tama olisi myrkkya yleishyodyllisille asuntotoimijoille, silla pitkaan valmisteltavien
asuntohankkeiden rahoitusta ei voi perustaa kulloisiinkin hetkellisiin poliittisiin
suhdanteisiin.

Tilanne olisi erityisen haastava erityisryhmien asuntotuotannolle, missa suoran
avustuksen merkitys on suuri. Vuosittain paatettavat ja maksettavat avustukset
vaihtelisivat todennakoisesti enemman kuin korkotukilainoituksen myontovaltuus,
josta aiheutuvat kulut realisoituvat tehtyjen sitoumusten mukaisesti viiveella.
Esimakua saadaan jo nyt, kun hallitus paatti sisallyttaa valtion asuntorahastosta
maksettavat avustukset budjettikehykseen. Siten avustusvaltuudet paatyvat osaksi
valtiontalouden saastotoimia, kun taas korkotukilainojen hyvaksymisvaltuuteen tulee
selvasti pienempi lovi. Suurimpia leikkauksia kohdistuu erityisryhmien
investointiavustuksen myontovaltuuteen — yli puolet valtuudesta — vaikka
hallitusohjelmassa valtion tukemat asunnot halutaan kohdistaa tehokkaammin eniten
tarvitseville ja erityisryhmille. Kehys- ja budjettimenettelyn oma logiikka siis ohjaa
valintoja yli asuntopoliittisten tavoitteiden.

SOA nazkee, etta opiskelija-asuminen seka valtion tukema asuntosektori ylipaansa
tarvitsevat ennustettavan ja pitkajanteisen nakyman tuotantotukien kehitykseen seka
riittavat edellytykset varautua ennakolta mahdollisiin muutoksiin. Opiskelija-
asumisen tuotantotukijarjestelman tulisi tayttaa ainakin seuraavat edellytykset:

e Yleishyodyllisten yhteisojen, joilla ei ole ennestaan merkittavia vapaita
paaomia eika niita juuri kerry, tulee voida toteuttaa kysyntaan ja tarpeeseen
nahden riittavaa opiskelija-asuntojen uudistuotantoa seka perusparannuksia
puuttuvien vapaiden paaomien estamatta. Riittavana tuotantona voidaan
pitaa Asuntopoliittisessa kehittamisohjelmassa vuosiksi 2021-2028 (VNS
12/2021) maariteltya tasoa.

e Tuotantotuet mahdollistavat opiskelijan maksukykya vastaavan vuokratason
opiskelija-asumiseen liittyvista lisakustannuksista huolimatta.

e Yleishyodylliseen toimintaan tarkoitettua rahoitusta on saatavilla
ennakoidusti ja malliin liittyvia lainoja on saatavilla useasta lahteesta.
Pankkien kiinnostus nykyista korkotukilainamallia on vahentynyt jopa siina
maarin, etta lakisaateinen kilpailutusvelvoite on menettanyt merkityksensa.

e Malli mahdollistaa yhteisojen omavaraisuuden vahvistamisen, jotta toimijat
voivat kehittya vahemman riippuvaisiksi valtion tuotantotuista. Tama on
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erityisen tarkeaa, jos valtion tukeman asuntorahoituksen tulevaisuutta ei
voida turvata pitkajanteisesti tai jos valtion tukeman rahoituksen suuruus
supistuu merkittavasti nykyisesta.

Mitka olisivat tarkeimmat toimenpiteet, joilla kehittdisitte opiskelijoille suunnattujen
asuntojen tuotantotukia?

SOAnN nakemyksen mukaan tarkeimman ja ensisijaisen kehitystoimen tulisi olla
selkea nakyma valtion tukeman asuntorahoituksen tulevaisuudesta tilanteessa, jossa
Valtion asuntorahasto uhkaa ehtya. Joko on Ioydettava keino turvata asuntorahasto
pitkajanteisesti tai vaihtoehtoisesti on ratkottava, miten yleishyodyllisen
asuntotuotannon rahoitus voidaan ratkoa ennustettavasti ilman rahastoa.

Asuntorahaston turvaaminen

Riittavien tulonlahteiden loytaminen Valtion asuntorahastolle tulisi olla ensisijainen
ratkaisu. Uusia tulonlahteita paatettiin selvittaa Asuntopoliittisessa
kehittamisohjelmassa vuosiksi 2021-2028 (VNS 12/2021), mutta selvitystyota ei ole
toteutettu. Aiemmin tulonlahteiksi on esitetty esimerkiksi omistusaravalainoitusta
tai kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien hankkimista
rahastoon. Molemmissa on selkeita ongelmia: ne voivat osoittautua
toteutuskelvottomiksi ja riittamattomiksi, ne sitovat toimijoita tiukemmin ehtyvaan
asuntorahastoon ja siten kasvattavat riskia, jos asuntorahasto kuitenkin ehtyy, ja
niissa tulovirran maksavat viime kadessa ne, joita rahaston varoilla olisi tarkoitus
tukea.

Riittavien tulonlahteiden loytaminen osoittautunee haastavaksi etenkin, jos niita on
etsittava vain asuntorahoituksen piirista. Siksi SOA esittaa selvitettavaksi mallia,
jossa asuntorahaston tulonlahteet ja avustuksen kohteet eriytettaisiin. Rahaston
vapaat varat ja aravalainoista palautuvat varat sijoitettaisiin paaoman turvaaviin ja
riittavan tuottaviin kohteisiin. Nailla turvattaisiin rahaston paaoman sailyminen ja
kasvu takausvastuiden takeeksi seka riittava tuotto rahastosta maksettavien
avustusten kattamiseksi. Lahin vertailukohta talle lienee valtion
ydinjatehuoltorahasto. Rahaston tehtavana on varautua ydinjatehuollon
kustannuksiin. Osa rahaston varoista on lainattu takaisin ydinjatehuoltovelvollisille
yleisesti noteeratun viitekoron mukaisella korolla. Loput varat on sijoitettu
ydinenergialain maaraamalla tavalla. Ratkaisu edellyttaisi todennakoisesti muutosta
Valtion asuntorahastosta saadettyyn lakiin.

Ratkaisussa valtion asuntorahastosta maksettavat avustukset ja tuet olisi
sopeutettava paaomalle saatavaan pitkan aikavalin tuottoon. Vaikka asuntorahaston
tulovirta kasvaisikin nykyisesta, on todennakoista, ettei tuloilla voitaisi turvata
nykyisen tasoista valtio tukemaa asuntorahoitusta etenkaan asuntorahastosta talla
vaalikaudella tehtavien tuloutusten jalkeen. Siksi asuntorahaston turvaamisen lisaksi
olisi luotava edellytykset, joilla yleishyodyllinen asuntosektori voi monipuolistaa
rahoituslahteitaan.

Varautuminen asuntorahaston ehtymiseen ja rahoituskanavien monipuolistaminen

Asuntopoliittiset ratkaisut ja myohainen kaupungistuminen ovat pitaneet
yleishyodyllisen asuntosektorin riippuvaisena valtion tukemasta asuntorahoituksesta.
Omavaraisuusaste on usein matala ja valtaosa asuntokannasta on kaytto- ja



9/11
21.12.2023

luovutusrajoitusten piirissa. Jarjestelma on kannustanut korjaamaan asuntokantaa
korkotukilainoituksella, jolloin rajoitukset jatkuvat. Vaestoaan menettavilla ja
nollakasvun alueilla asuntojen reaaliarvot polkevat paikoillaan tai laskevat. Siksi
kiinteistoomaisuuden arvonnoususta ei juuri saa vetoapua omavaraisuuden kasvuun.
Korkotuki- ja aravalainojen takapainotteisuuden ja pitkien laina-aikojen takia
vakuusvajeet ovat yleisia. Nopeasti kasvavilla kaupunkiseudulla puolestaan arvot
kasvavat, mutta uudistuotantoa tarvitaan rutkasti, mika pitaa lainamaarat korkeina.
Riippuvuus valtion tukemasta asuntorahoituksesta synnyttaa merkittavan riskin, kun
asuntorahaston ehtyminen vaarantaa tuotantotukien tulevaisuutta.

Monipuolisemman rahoitusrakenteen tiella on monta haastetta. Rajoituksenalaisia
korkotukikohteita ei voi kayttaa uusien markkinaehtoisten kohteiden vakuutena.
Markkinaehtoinen lainoitus on 40-vuotisia korkotukilainoja lyhyempaa. Siksi
alkuvaiheen omakustannusvuokrat nousivat kohtuuttoman korkeiksi, tai kohteet
jaisivat kassavirtanegatiivisiksi. Rajoituksenalaisten kohteiden vuokria ei saa tasata
vapaarahoitteisten kanssa vapaarahoitteisten hyodyksi. Yleishyodyllisilla toimijoilla ei
juuri ole eika kerry markkinaehtoiseen tuotantoon tarvittavia rajoituksista vapaita
paaomia. Jos toimijalla on entuudestaan hyvakuntoisia rajoituksista vapaita kohteita
hyvilla sijainneilla — vapaarahoitteisina toteutettuina tai rajoituksista vapautuneita —
kynnys uusiin vapaarahoitteisiin investointeihin on pienempi. Olemassa olevat
kohteet voivat toimia lisavakuutena ja uuden kohteen vuokria voidaan aluksi tasata
vanhojen kohteiden vuokrien kanssa. Jos olemassa oleva kanta koostuu kokonaan tai
valtaosin rajoituksenalaisesta Ara-kannasta, tai jos vapaarahoitteisten kohteiden
omakustannusvuokrat ovat jo liki markkinatasoa, tehtava on huomattavasti
vaikeampi.

Valtion tuotantotukia on kehitettava mahdollistamaan monipuolisemmat
rahoituskanavat yleishyodylliseen vuokra-asuntotoimintaan. Jos nykyinen
rahoitusmalli ajetaan alas, supistuu tai muuttuu ennakoimattomaksi, yksi vaihtoehto
on vapauttaa kohteita jaljella olevista rajoituksista. Tama vahvistaisi toimijoiden
muita rahoitusvaihtoehtoja varten tarvitsemaa omavaraisuutta ja liikkumavaraa.
Toinen vaihtoehto on, etta rajoitukset irrotetaan korkotukilainsaadannosta omaksi
kokonaisuudekseen ja markkinaehtoisella lainalla rahoitettuja kohteita voi hakea
omakustannusvuokrarajoitusten piiriin lyhyemmaksi maaraajaksi. Talloin voitaisiin
sallia vakuuksien hyodyntaminen ristiin rajoituksenalaiselta puolelta seka vuokrien
tasaaminen rajoituksenalaisten korkotukikohteiden kanssa. Erillinen
rajoituslainsaadanto voisi mahdollistaa erilaiset tarpeeseen kytketyt avustukset seka
tonttihintojen kautta kanavoituvan tuen EU:n valtiontukisaantelyn estamatta.

Yleishyodyllisen vuokra-asuntotarjonnan tarve ei ole katoamassa, mutta
asuntorahaston ehtyminen voi edellyttaa uudenlaisia priorisointeja ja kohdentamista.
Korkotukilainoitus siihen liittyvine rajoituksineen on muodostunut nykyisen
tuotantotukijarjestelman ankkuriksi, johon muiden tukien ehdot on sidottu. Samalla
se sysaa erilaisiin lahtokohtiin ja tarpeisiin perustuvan asuntotarjonnan yhden
kokonaissaantelyn alle. Jos valtion tukeman tuotannon sisalla on tehtava
priorisointeja, samalla on teravoitettava valtion tukeman tuotannon eri osa-alueiden
rooleja. Nama eri roolit ovat nahtavissa nytkin, vaikka yhteiset tukiehdot niita
hamartavatkin: normaali Ara-vuokra-asuntotarjonta tukee kohtuuhintaisuutta seka
ehkaisee segregaatiota ja asunnottomuutta, suurin osa erityisryhmien tuotannosta
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on kytkoksissa sote-jarjestelmaan — sen osa ja tukipalvelu — ja nuorisoasuminen
torjuu syrjaytymista ja nuorisoasunnottomuutta. Opiskelija-asuminen on puolestaan
kytkoksissa koulutuspolitiikan tavoitteisiin ja on koulutuspolitiikan tarkeimpia
tukipalveluita, joka mahdollistaa kansainvalista opiskelijaliikkuvuutta ja edesauttaa
tayspaivaista opiskelua. Jos priorisointeja on tehtava, eri roolit on tunnistettava ja
niihin liittyvan tukitarpeen suuruus arvioitava.

Yleishyodyllisen asuntosektorin rahoitusasemaa voidaan vahvistaa myos nykyisten
tuki-instrumenttien ehtoja paivittamalla. Korkotukilainojen takapainotteinen
lyhennysohjelma osaltaan estaa omavaraisuuden kasvua, pitaa toimijoita riippuvaisina
valtion tukemasta lainoituksesta ja lisaa valtion riskia vakuusvajeiden kautta.
Toisaalta nykyisessa korkotilanteessa nopeampi lyhennysohjelma voisi nostaa
vuokria liiaksi. SOA esittaa, etta korkotukilainojen lyhennysohjelmiin lisataan joustoa
niin, etta lyhennysohjelmasta ja sen muutoksista voidaan nykyista vapaammin sopia
lainansaajan ja lainanmyontajan valilla.

Pankkien kiinnostus rahoitukseen turvattava

Nykyista valtion tukeman asuntotuotannon rahoitusmallia ei uhkaa yksinomaan
valtion asuntorahaston ehtyminen, vaan myos rahoittajien kiinnostus
korkotukilainoitusta kohtaan hupenee. Korkotukilaissa (4 §) edellytetaan lainan
kilpailuttamista ja Aran ohjeen mukaan tarjous tulee pyytaa vahintaan kolmelta
luottolaitokselta. Kaytannossa tarjous useimmiten saadaan vain yhdelta, ja yksi
aiempi keskeinen lainojen tarjoaja on ilmoittanut vetaytyvansa Suomen markkinoilta.

Korkotukilainsaadantoa kehitettaessa ei ole juuri painotettu jarjestelman
houkuttavuutta luottolaitosten nakokulmasta. Keskeisia haasteita ovat 40-vuotisten
korkotukilainojen pitka laina-aika ja asetuksella saadetty takapainotteinen
lyhennysohjelma. Hupeneva kiinnostus jarjestelmaa kohtaan vaarantaa sen
perusteita. SOA esittaa selvitettavaksi, miten nykyista korkotukilainamallia voisi
kehittaa pankeille houkuttelevammaksi, tai vaihtoehtoisesti, minkalaisella muulla
ratkaisuilla voitaisiin turvata rahoitus valtion tukemaan asuntotuotantoon.

Myonto- ja hyvdksymisvaltuudet jatkuviksi yli budjettivuoden

Korkotukilainoitusta ja asuntorahastosta maksettavia avustuksia ohjataan vuosittain
talousarviossa paatettavilla hyvaksymis- ja myontovaltuuksilla. Kaytannossa
vuosittain tarvittavien valtuuksien ennakointi on vaikeaa. Erityisryhmien
investointiavustusta budjetoitiin useamman vuoden liikaa suhteessa kysyntaan, kun
sote-uudistuksen epavarmuudet lykkasivat hankkeita. Kun sote-uudistus ratkesi,
kysynta kasvoi ja myontovaltuus jaikin niukaksi. Valtiovarainvaliokunnan
talousarviomietintoon kirjattiin useampana vuonna, etta valtuuden riittavyytta on
seurattava ja tarvittaessa korotettava lisatalousarviolla. Budjettivuodeksi kerrallaan
paatetyt valtuudet sopivat huonosti toimintaan, jossa on vaikea ennakoida, mille
vuodelle pitkaan valmisteltavien hankkeiden tarve ajoittuu.

Valtion asuntorahasto perustettiin 1980 ja 1990-lukujen taitteessa budjettitaloutta
joustavammaksi tavaksi hallinnoida valtion asuntorahoitusta: “Koska kullekin vuodelle
budjetoitua asuntolainamddrdrahaa voidaan kdyttdd vain samana budjettivuonna,
rahoitusjdrjestelmd ei vastaa varsinaisen toteutettavan rakennushankkeen edellyttdmdd
useampivuotista aikajdnnettd. Asuntolainamddrdrahojen yksivuotisuudesta johtuen
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mahdollisesti kdyttdmadittd jdadneitd mddrdrahoja ei voida siirtdd seuraavalle vuodelle.” (HE
183/1989). Kun aravalainoituksesta siirryttiin korkotukilainoihin ja myonnettaviin
avustuksiin, budjettivuosiin liittyva haaste palasi. SOA esittaa selvitettavaksi, miten
myonto- ja hyvaksymisvaltuuksista saataisiin jatkuvia niin, etta yhtena vuonna
kayttamatta jaanyt valtuus siirtyisi automaattisesti seuraavalle.

Opiskelija-asumisen erityispiirteiden huomioiminen

Opiskelijat katsotaan asuntopolitiikassa erityisryhmaksi, mutta opiskelijoiden
elamantilanne poikkeaa monella tapaa muista valtion tukemien asuntojen
asukasryhmista — jopa muista erityisryhmista. Silti opiskelija-asumista saadellaan
pitkalti samalla tapaa kuin muutakin pienituloisille suunnattua valtion tukemaa
asuntokantaa. Asukkaat on valittava asunnontarpeen ja tulotason perusteella, ei
esimerkiksi koulutuspoliittiset tavoitteet huomioiden. Opiskelijoiden tulot ja
elamantilanteet vaihtuvat taajaan, eika hakuhetken tilanne valttamatta anna kattavaa
kuvaa. Siina missa monella muulla pienituloisella tulot ovat vakio ja maarittavat
asumisen vaihtoehtoja, opiskelijoilla tulot voivatkin riippua siita, miten asuminen
jarjestyy: kohtuuhintainen opiskelija-asuminen voi mahdollistaa taysipaivaisen
opiskelun, kun taas tyossakaynti voi olla valttamatonta, jotta rahat riittavat
kalliimpaan markkinavuokraan.

Opiskelija-asumisen rooli ei kuitenkaan rajoitu vain asuntopolitiikkaan ja
toimeentulon tukemiseen. Opiskelija-asunnot mahdollistavat kansainvalista
opiskelijaliikkuvuutta, opettavat vastuullisia asumisen tapoja omilleen muuttaville ja
voivat tukea asukkaidensa hyvinvointia ja opintojen etenemista. Opiskelija-asuminen
voi olla apuna ratkomassa monenlaisia yhteiskunnallisia ongelmia, mutta vain jos sen
rooli asunto-, sosiaali- ja koulutuspolitiikan leikkauskohdassa huomioidaan.

SOA esittaa lisaa joustoa opiskelija-asuntojen asukasvalintasaantoihin. Opiskelija-
asunnot tulisi kohdistaa ylipaansa pienituloisille opiskelijoille, mutta luopua
hakuhetken tulojen vertailusta asukasvalintakriteerina. Tama jousto vapauttaisi
kehittamaan asukasvalintaa koulutuspoliittisten seka muiden yhteiskunnallisten
tavoitteiden tueksi, esimerkiksi edistamaan korkeakoulutuksen kansainvalistymista
seka torjumaan opiskelijoiden yksinaisyytta.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtaja



