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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi avustuksista erityisryhmien asunto-
olojen parantamiseksi annetun lain 8 §:n muuttamisesta
Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa mahdollisuudesta lausua
investointiavustuslainsaadannon 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.

Esityksen tavoitteet ja arvioidut vaikutukset
SOAnN nakemyksen mukaan lakiluonnoksessa mainitut tavoitteet ovat oikeita ja
perusteltuja.

Erityisryhmien investointiavustuksen alimman tukiluokan tarkoitus on tukea ryhmia,
joilla on poikkeuksellisen pienet tulot ja huonot asunto-olot. Opiskelijat ovat
keskimaarin poikkeuksellisen pienituloisia. Alle 30-vuotiaiden paatoimisten
opiskelijoiden mediaanitulo on 990 euroa kuukaudessa'. Toisaalta opiskelijoiden

! Potila, A. K., Moisio, J., Ahti-Miettinen, O., Pyy-Martikainen, M., & Virtanen, V. (2017). Opiskelijatutkimus 2017.
Saatavissa: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/80534/okm37.pdf?’sequence=3&isAllowed=y
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paatoimi, opiskelu, edellyttaa asumista oppilaitosten lahella, eli tyypillisesti kalliiden
asumiskustannusten kasvukeskuksissa. Siksi opiskelijat voivat joutua muuta vaestoa
todennakoisemmin karsimaan asunto-oloistaan toimeentulon turvaamiseksi.
Opiskelijoiden tulot ovat siis poikkeuksellisen pienet muihin pienituloisiin ryhmiin
verrattuna ja vastaavasti asumiskulut ovat suuret. Siksi investointiavustuksen
alimman tukiluokan tavoitteena tulisikin olla, etta se mahdollistaisi poikkeuksellisen
pienituloisille asukasryhmille tavallista ARA-asumista edullisemman vuokratason
erityisryhmien asumiseen liittyvista lisakustannuksista huolimatta tai vahintaankin
kompensoisi kustannuseron taysimaaraisesti.

Erityisryhmien investointiavustuksen ylempien tukiluokkien perusteena ovat
asukkaiden tarvitsemasta erityistuesta ja palveluista johtuvat erityiset tila- ja
varusteratkaisut, mutta alimman tukiluokan tuen tarve on yhtalainen peruste
investointiavustukselle. Lain alkuperaisissa esitoissa (HE 170/2004) todetaan, etta
“avustusta on tarpeen myontaa sen vuoksi, etta erityisryhmien asuntokohteet ovat
usein kustannuksiltaan keskimaaraisia korkotukikohteita kalliimpia.” Lisaksi
todetaan, etta lahtokohtana ”lahtokohtana avustamisessa ovat asuinrakennuksilta ja
asunnoilta vaadittavat ominaisuudet seka niitten aiheuttamat kustannukset eivatka
palvelut tai niista aiheutuvat kustannukset”. Kuitenkin jo jarjestelman alusta lahtien
sen yhtaldinen tarkoitus on ollut toimia tukena niille erityisryhmille, joiden
asumiseen ei liity erityistukea tai palveluita eika siksi naita varten tarvittavia tiloja.
Siksi toisin kuin lakiluonnoksessa vaitetaan, erityisista tila- ja varusteratkaisuista
naiden kattamista ei voi pitaa investointiavustusjarjestelman ainoana paaasiallisena
tarkoituksena. Tata tukee myOs se tosiasia, etta jarjestelma luotiin sisallyttamaan
aiemmat naille ryhmille myonnettavat omapaaoma-avustukset. Tama tulisi tarkentaa
myos nyt laadittuun lakiluonnokseen.

Kuten lakiluonnoksessa ja investointiavustuslain alkuperaisissa esitoissa todetaan,
yksi peruste erityisryhmien investointiavustuksen alimmalle tukiluokalle on naille
suunnattujen asuntojen pieni keskimaarainen koko. Tama ei kuitenkaan ole ainoa
kustannuksia nostava tekija. Opiskelija-asuntojen rakentaminen ja yllapitaminen on
tavallista vuokra-asumista kalliimpaa kahdesta syysta: asuntotyypit ja asukkaiden
nopea vaihtuvuus. Opiskelija-asunnot ovat tyypillisesti pienia asuntoja — esimerkiksi
tehokkaita yksioita — jolloin kalliiden markatilanelioiden ja keitticiden osuus
kokonaisrakennusalasta on suurempi kuin tavallisessa vuokra-asumisessa. Tama
nostaa keskimaaraisia rakennuskustannuksia. Opiskelija-asunnot myos sijaitsevat
tyypillisesti oppilaitosten lahella, keskeisilla paikoilla ja hyvien
joukkoliikenneyhteyksien aarella, mika nostaa tonttikuluja ja johtaa usein erilaisiin
kaavamaarayksista johtuviin lisakustannuksiin.

Asukkaiden nopea vaihtuvuus nostaa hallinto- ja remontointikustannuksia.
Opiskelija-asunnoissa asutaan keskimaarin |,7 vuotta ja monessa asunnossa
vaihtuvuus on tatakin suurempi. Esimerkiksi vuonna 2018 Helsingin seudun
opiskelija-asuntosaatio (Hoas) solmi 8508 vuokrasopimusta. Paaasiassa tavallista
vuokra-asumista tarjoava Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka) puolestaan solmi
samana vuonna 5677 sopimusta’, vaikka Hekan asuntokanta on yli viisinkertainen

2 Helsingin kaupunkin asunnot Oy (2019). Tilinpaitos ja toimintakertomus 2018. Saatavissa:
https://www.hekaoy fi/sites/default/files/inline-files/1 905 13_Heka_tilinpaatos 2018.pdf
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Hoasiin verrattuna. Tama edellyttaa enemman henkilostoa muun muassa
asukasvalintaan, huoneistotarkistuksiin ja huoneistokorjauksiin tavalliseen vuokra-
asumiseen verrattuna. Se myos lisaa asuntojen kulumista ja korjaustarvetta. Yhdessa
nama johtavat korkeampiin hallinto- ja yllapitokustannuksiin. Kun seka opiskelija-
asuntojen rakennuttamis- etta operointikustannukset ovat tavallista vuokra-asumista
korkeampia, investointiavustus on elintarkea kohtuullisten vuokrien mahdollistaja.

Investointiavustuksen alkuperaisena tarkoituksena oli kompensoida
erityisryhmakohteiden tavallisia ARA-kohteita korkeampia kustannuksia. Nama eivat
aiheudu yksinomaan tila- ja varusteratkaisuista. Opiskelija-asuntoihin
luonteenomaisesti liittyvaa nopeaa vaihtuvuutta ei voi myoskaan katsoa palveluksi tai
palveluiden aiheuttamiksi kustannuksiksi, vaan tietyn erityisryhman asumisen
erityispiirteeksi. Siksi SOA ehdottaa, ettd asumismuodosta ja asukkaiden asemasta
johtuvat kustannukset mainittaisiin lakiesityksessa yhtena perusteluna erityisryhmien
investointiavustuksen alimmalle tukiluokalle.

SOA Liittaa, etta lakiluonnoksessa on huomioitu erityisryhmien
investointiavustuksen keskeinen rooli uusien asuntohankkeiden
omarahoitusosuuden kattamisessa ja siten hankkeiden mahdollistamisessa.
Investointiavustus mahdollistaa uusien opiskelija-asuntojen rakentamisen ja
remontoinnin ilman merkittavia paaomia. Korkotukilainaa voi saada enimmillaan 95
prosenttia hankkeen kustannuksista ja loput voidaan kattaa erityisryhmien
investointiavustuksella. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat yleishyodyllisia toimijoita,
joilla ei ole eika juuri kerry merkittavia paaomia. Opiskelija-asuntoyhteisoilla ei
valttamatta olisi mahdollista vastata kasvavaan asuntotarpeeseen kasvukeskuksissa
ilman investointiavustusta, silla kaikki kertyva paaoma pitaisi kayttaa remonttien
omarahoitusosuuksiin.

Normaaleissa ARA-vuokra-asunnoissa on tyypillisesti korkotukilainan lisaksi omaa
rahoitusta, jolle saa peria asetuksen maarittaman koron. Erityisryhmien kohteissa
tama osuus on usein katettu investointiavustuksella tai sita edeltaneella omapaaoma-
avustuksella, joista ei tulouteta tuottoa. Tasta syysta erityisryhmien kohteiden
omistajille ei kerry varallisuutta uusien kohteiden oman paaoman osuuden
kattamiseksi samalla tavalla kuin tavallisista ARA-kohteista. Siksi erityisryhmien
investointiavustus on elintarkea uusien kohteiden ja remonttien rahoittamiseksi;
kuten opetus- ja kulttuuriministerion ja ymparistoministerion teettamassa opiskelija-
asuntoselvityksessa todetaan, “erityisryhmien investointiavustuksen merkitys on
rahallista mairiansi suurempi.”

SOA nakee, etta ehdotetun lakimuutoksen vaikutukset on arvioitu monipuolisesti ja
kattavasti. Investointiavustuksen korottaminen laskee opiskelija-asuntojen vuokria,
mika parantaa opiskelijoiden heikkoa toimeentuloa. Tama puolestaan voi edesauttaa
lyhyempia opintoaikoja, kun opiskelijat voivat panostaa taysipaivaisemmin opintoihin
ilman, etta tyossakaynti on valttamatonta toimeentulon turvaamiseksi.

3 Kortelainen, )., Korhonen, N., & Wennberg, M. (2018). Asuntoja opiskelijoille? Selvitys opiskelija-asumisen nykytilasta
ja opiskelija-asuntojen tuotantotarpeesta. Ymparistoministerion raportteja 20/2018. Saatavilla:
http://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/161020/YMra_20 2018 Asuntoja_opiskelijoille.pdf’sequence=
| &isAllowe
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Kuten lakiluonnoksessa todetaan, investointiavustuksen korottaminen voi laskea
asumistukimenoja. Ministerioiden teettama opiskelija-asuntoselvitys totesi, etta
vaikka opiskelija-asunnoista realisoituu merkittava tuki opiskelijalle, erot
asumistukimenoissa niiden ja markkinahintaisten asuntojen valilla ovat pienia. Syyna
on, etta yleisessa asumistuessa hyvaksyttyjen asumismenojen enimmaismaara on
usein hyvin lahella opiskelija-asuntojen omakustannusvuokratasoa. Koska
investointiavustuksen korotus nimenomaan laskisi timan omakustannusvuokran
tasoa kauemmas asumistuen enimmaisasumismenoista, johtaisi muutos
todennakoisesti asumistukimenojen laskuun pitkalla aikavalilla.

Suurin vaikutus asumistukimenoihin on kuitenkin silla, jos muutoksen myota
opiskelija-asuntoja on tarjolla enemman ja useampi opiskelija paatyy asumaan
edullisessa opiskelija-asunnossa markkinahintaisen sijaan. Ehdotettu muutos ei
suoraan lisaa kysyntaan vastaavien opiskelija-asuntojen tarjontaa — suurin
pullonkaula on tonttitarjonta — mutta parantaa sen edellytyksia. Kuten
lakiluonnoksessa todetaan, korkeampi investointiavustus voi mahdollistaa sellaiset
hankkeet, jotka alemmalla tuen tasolla muodostuisivat opiskelijoille liian kalliiksi.
Naita voivat olla esimerkiksi soluasuntojen muuntaminen yksioiksi,
kayttotarkoituksenmuutokset toimistorakennuksista asunnoiksi seka kohteet
keskeisilla tonteilla, joihin liittyy kustannuksia nostovia erityispiirteita. Nain ollen
esityksen voidaan nahda toteuttavan paaministeri Antti Rinteen hallituksen ohjelman
tavoitetta opiskelija-asuntotuotannon kasvattamisesta, kuten lakiluonnoksessa
todetaan. Esitetyn muutoksen lisaksi on kuitenkin suotavaa edistaa muita
politiikkatoimia, joilla varmistetaan riittava tonttitarjonta opiskelija-
asuntotuotannolle.

SOAn kiittaa, etta ymparistovaikutusten arvioinnissa huomioidaan
investointiavustuksen korotuksen rooli ymparistoystavallisten ratkaisujen
mahdollistamisessa. SOA kuitenkin haluaa taydentaa, etta tama vaikutus rajaudu
perusparannuskohteisiin ja energiatehokkuuteen, vaan voi myos mahdollistaa
ymparistoystavallisemmat ratkaisut uudistuotannossa. Tama voi esimerkiksi
tarkoittaa puurunkoisten kerrostalojen toteuttamista, mika tyypillisesti johtaa
betonirunkoa korkeampiin rakennuskustannuksiin. Nain ollen investointiavustuksen
korottamisen voidaan myos nahda myotavaikuttavan hallitusohjelman tavoitteeseen
edistaa puurakentamista.

Lakiluonnoksessa arvioidaan, etta korotettu investointiavustus on mahdollista
toteuttaa nykyisen investointiavustuksen myontovaltuuden puitteissa. SOA nakee
tarkeana, etta investointiavustuksen kysyntaa seurataan tarkoin etenkin sote-
uudistuksen vaikutusten osalta ja tarvittaessa myontovaltuutta korotetaan, jottei
puutteellinen myontovaltuus ainakaan esta yhteiskunnan kannalta hyodyllisten
asuntohankkeiden toteuttamista. Koska lakiluonnoksessa esitetaan korotettavaksi
korotettavaksi enimmaistukea, jota pienempikin tuki on mahdollista myontaa, lain
tasolle kirjattua prosenttia ei myoskaan ole tarve laskea, vaikka
investointiavustuksen myontovaltuus ei riittaisikaan pidemmalla aikavalilla
korotettuun tasoon.

Taloudellisissa vaikutuksissa todetaan myos, etta ministerio ryhtyy lainsaadanto- ja
muihin toimenpiteisiin, mikali osoittautuu, etta muutoksen myota avustusten
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todetaan jakautuvan jollakin perusteettomalla tavalla eri erityisryhmahankkeiden
kesken. SOA nakee tarpeelliseksi, etta tukien tarkoituksenmukaisessa
kohdentumisessa huomioidaan koko ARA-tuettu asuntokanta, eli myoskin tasapaino
erityisryhmahankkeiden ja tavallisen ARA-tuotannon valilla. Lahtokohtaisesti
tavoitteena tulisi olla, etta tuet mahdollistaisivat poikkeuksellisen pienituloisille
ryhmille tavallista ARA-kantaa alemman vuokratason.

Alimman tukiluokan enimmaisavustusmaaran korottaminen

SOA kannattaa esitettya erityisryhmien investointiavustuksen alimmin tukiluokan
korottamista ja nakee sen erittain tarpeellisena.

Lakiluonnoksessa mainittujen perusteluiden lisaksi muutosta puoltaa opiskelija-
asuntojen vuokratason suhde tavallisiin ARA-asuntoihin. Nykyinen
investointiavustuksen enimmaismaara mahdollistaa, etta opiskelija-asuntojen
keskivuokrat ovat useimmiten hieman paikkakunnan ARA-keskivuokria alemmat,
mutta monella paikkakunnalla kuitenkin kaupungin vuokra-asuntoja korkeammat.
Nainollen tuen nykytaso ei aina riita taysimaaraisesti kattamaan opiskelija-asumisen
erityispiirteista aiheutuvia lisakustannuksia.

Joiden opiskelija-asuntoyhteisdjen ja kunnallisten vuokrataloyhtididen keskivuokrat 2018

Opiskelija-

ARA- asunnot

keskivuokra (Léhde: Kaupungin vuokra-

(ldhde: Kortelainen et | asunnot (Ldhde:
Paikkakunta | Tilastokeskus) | al. 2018) yhtididen sivut) Yhtié Huomiot
Helsinki 12,93 € 12,03 € 11,69 € | Heka
Espoo 12,81 € 12,50 € 12,10 € | Espoon asunnot Oy
Vantaa 13,34 € 12,03 € 12,11 €| VAV asunnot Oy
Tampere 12,02 € 12,42 € 11,22 €* | VTS-kodit * Vuoden 2017 tieto

Keskivuokrat kaikissa ARA-tuetuissa asunnoissa, opiskelija-asunnoissa ja kunnallisissa vuokrataloyhtidissd 2018. Paikkakunnat valikoitu sen
mukaan, mistd kunnallisten vuokra-asuntojen keskivuokra saatavilla netistd. Ldhteet: Kortelainen et al 2018, Tilastokeskus sekd yhtididen

vuosikertomukset

Paaministeri Antti Rinteen hallitusohjelmassa on paatetty normaalien ARA-
rahoitteisten asuntojen kaynnistysavustuksista MAL-sopimusalueille,
peruskorjausten kaynnistysavustuksista seka puurakentamisen korotetusta
kaynnistysavustuksesta. Tama lisaa tuen osuutta normaaleissa ARA-vuokra-
asunnoissa. Mikali erityisryhmien investointiavustuksen tavoitteena on mahdollistaa,
etteivat erityisryhmien asuntokohteet muodostu keskimaaraisia korkotukikohteita
kalliimmiksi, erityisryhmien investointiavustuksen alimman tukiluokan korottaminen

on linjassa hallitusohjelman muun tuotantotukipolitiikan kanssa.

Voimaantuloaika ja soveltaminen

SOA kannattaa lakiluonnoksessa esitettyja kirjauksia lain voimaantulosta ja
soveltamisesta. On perusteltua soveltaa korkeampaa enimmaistukea myos niihin
hankkeisiin, jotka ovat vireilla ARAssa lakimuutoksen tullessa voimaan. Muuten
muutos kannustaisi viivyttelemaan hakemusten kanssa, mika viivastyttaisi
tarpeettomasti hankkeiden toteutumista ja kohtelisi epatasapuolisesti eri
valmisteluvaiheessa olevia hankkeita.
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SOA nakee myos perustelluksi, etta lakiluonnokseen kirjattaisiin selvasti, etta
jakolinja sovellettavan tukiluokan suhteen olisi lopullinen tukipaatos, ei ehdollinen
varaus.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtaja



