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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi valtion asuntorahastosta annetun lain
kumoamisesta ja valtion tukeman asuntotuotannon takausmaksuja koskevaksi
lainsaadannoksi

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa pyynnosta tulla kuultavaksi koskien
valtion asuntorahaston lakkauttamista ja valtion tukeman asuntotuotannon
takausmaksuja.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisojen valtakunnallinen
edunvalvonta- ja yhteistyojarjesto. SOA:n jasenina on 20 opiskelija-asuntoyhteisoa
seka opiskelijajarjestot Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen
opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenina olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat
tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa yli 45 000 vuokra-
asuntoa, jotka tarjoavat kohtuuhintaisen kodin noin 70 000 opiskelijalle. Valtaosa
asunnoista 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 asuntorahaston lakkauttaminen on ennenaikaista ja puutteellisesti perusteltua

Hallituksen esityksen mukaan tavoitteena on eduskunnan budjettivallan
korostaminen, asuntorahoituksen vertailtavuuden parantaminen muiden
budjettitalouden menojen kanssa seka asuntorahoituksen tukien jarjestaminen
budjettirahoitteisesti tilanteessa, jossa rahaston toiminta jatkossa edellyttaisi
paaomittamista. SOAN nakemyksen mukaan esitetyt tavoitteet jaavat paaosin
toteutumatta.

Valtion asuntorahasto on budjettitalouden ulkopuolinen rahasto, joka on perustettu
vuotuisia talousarvioita ketterammaksi tavaksi hallinnoida valtion tukeman
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asuntotuotannon rahoitusta. Perustuslakiuudistuksen yhteydessa saadettiin
budjettitalouden ulkopuolisista rahastoista (PL 87 §). Perustuslain esitoissa (HE
[/1998 vp) huomioitiin erikseen asuntorahaston asema: “Valtion pysyvdn tehtdvdn
hoitaminen saattaa sddnnoksen tarkoittamalla tavalla ehdottomasti edellyttdd rahaston
perustamista silloin, kun tehtdvdn hoitamiseen liittyvien mddrdltddn huomattavien
menoerien toteutuminen on vaikeasti ennakoitavissa. - - Laajamittainen lainoitus- ja
korkotukitoiminta nykyisen valtion asuntorahaston tapaan voi myos edellyttdd
rahastointia.” Asuntorahasto on siis perustuslainkin hyvaksyma poikkeama
talousarvion taydellisyysperiaatteesta, eika rahaston toiminta ole siina maarin
muuttunut, ettei rahastomuoto enaa olisi perusteltavissa. Rahaston lakkauttaminen
on siis poliittinen valinta, jolla on seka lyhyt- etta pitkakantoisia vaikutuksia.

Siina missa rahaston lakkauttaminen on tehtavissa yksinkertaisella enemmistolla,
perustuslain edellyttaman kahden kolmasosan maaraenemmiston takia rahaston
perustaminen uudelleen olisi perustuslain nakokulmasta haastavaa, mutta
mahdollista — sen sijaan poliittisesti todennakoisesti mahdotonta. Rahaston
lakkauttamisen vaikutukset siis supistanevat pysyvasti asuntopolitiikan liilkkumatilaa.

Rahaston historia on osoittanut rahastomuodon joustavaksi tyokaluksi, joka
mahdollistaa valtiontalouden edellyttamat luovatkin ratkaisut. 1990-luvun laman
jalkimainingeissa kaynnistetty Fennica-ohjelma, eli aravalainojen tuottojen
arvopaperistaminen, mahdollisti asuntotuotannon kaipaaman elvytyksen
kuormittamatta syvassa ahdingossa rypevaa valtiontaloutta. Luoville ratkaisuille olisi
tarvetta myos nykyisin. Korkotukilainojen tilastointimuutos osaksi julkisyhteisojen
velkaa puoltaisi tuotantotuki-instrumenttien kokonaisvaltaista uudelleentarkastelua
niin, etta niiden vaikutus valtion velkaantuneisuuteen lievenisi. Asuntorahaston
lakkauttaminen rajaa taman kehitystyon tyokalupakkia.

Rahasto perustettiin alun perin siksi, etta vuosittainen talousarvio oli jaykka tapa
hallinnoida kuluja, joiden realisoitumista ei seurannut budjettivuosia. Sittemmin
valtion tukeman asuntotuotannon ottaminen tiukemmin talousarvio-ohjauksen
piiriin on osaltaan sittemmin vesittanyt rahastomuodosta saatavaa hallinnollista
hyotya. Mikali rahasto toteuttaisi nykyista ketterammin ja omatoimisemmin
ylivuotista asuntorahoitustehtavaa, perustelu budjettitalouden ulkopuoliselle
rahastolle vahvistuisi. Toisaalta tama keskeinen ongelma olisi ratkottavissa
rijppumatta siita, toteutetaanko valtion tukeman asuntotuotannon rahoitusta
budjettitalouden vai sen ulkopuolisen rahaston kautta. Kummassakin tapauksessa
yhtena kalenterivuonna kayttamattomien valtuuksien siirtyminen seuraavalle lisaisi
tarvittavaa joustavuutta. Haaste ja ratkaisuvaihtoehtoja on tuotu esiin asumisen
tuotantotukien kehittamista selvittaneen tyoryhman raportissa
(ymparistoministerion raportteja 2024:8, s. 61-62).

Perustuslain esitoissa kehotetaan suhtautumaan rahastojen perustamiseen
pidattyvasti eduskunnan budjettivallan turvaamiseksi. Asuntorahastosta
myonnettavien avustusten seka takaus- ja korkotukisitoumusten valtuudet
maaritetaan eduskunnan vuosittain hyvaksymassa talousarviossa. Valtuuksien kayttoa
ohjataan tarkemmin valtioneuvoston hyvaksymalla kayttosuunnitelmalla. Rahaston
itsenainen toimivalta on vahaista. Rahaston lakkauttaminen ja varojen sulauttaminen
talousarvioon ei muuta talta osin tilannetta; eduskunta maarittaa talousarviossaan
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valtuudet jatkossakin. Nain ollen rahaston lakkauttamisen ei voi katsoa juurikaan
vahvistavan eduskunnan budjettivaltaa.

Samasta syysta rahaston lakkauttamisella ei ole suoraa vaikutusta valtion tukeman
asuntotuotannon rahoitustasoon. Eduskunta jatkossakin paattaa valtuuksien
suuruudesta talousarviolla ja tuotantotuki-instrumenttien ehdoista laeilla.

Sen sijaan muutoksella on jonkin verran vaikutusta, miten valtion tuotantotuet
nayttaytyvat valtion talousluvuissa ja tama puolestaan voi heijastua asumisen
tuotantotuista kaytavaan poliittiseen keskusteluun. Asumisen tuotantotukien menot
nakyvat aiempien talousarvioiden tapaan budjettikirjassa. Jatkossa aravalainojen
lyhennykset ja korkotuotot seka muut valtion asuntorahoituksen tulot ovat suoraan
talousarviossa tuloarvioina, eivatka nay yksinomaan asuntorahaston tilinpaatoksessa.
Vastaavasti rahaston korkotukivastuut, eli tulevien korkotukimenojen summa tietyin
oletuksin eivat nay talousarviossa, mutta raportoitiin vuosittain Valtion
asuntorahaston tilinpaatoksessa. Tuotantotukimenojen lapinakyvyys ei siis
merkittavasti muutu rahaston lakkauttamisen seurauksena.

Valtion asuntorahaston lakkauttamisen suurin vaikutus on siihen, miten
asuntorahoituksen menoerat mielletaan. Vaikka Valtion asuntorahasto on
budjettitalouden ulkopuolella, vain 1,8 miljardia euroa 4,3 miljardin
kokonaispaaomasta oli vuoden 2024 lopussa sidottu aravalainasaamisiin ja loput noin
2,5 miljardia olivat valtion yhdystililla — siis valtion kassanhallinnan kaytossa. Siita
huolimatta Valtion asuntorahaston varat on mielletty erillisena asuntorahoitukseen
allokoituna varallisuuserana.

Talla on ollut kahdenlainen vaikutus. Yhtaalta erillinen Valtion asuntorahasto on
tukenut vastasyklista asuntopolitiikkaa valamalla rohkeutta kayttaa rahaston varoja
valtion tukemaan asuntotuotantoon matalasuhdanteissa samalla, kun valtiontalouden
alijaama on muutenkin kasvaa. Toisaalta mielikuva rahaston erillisvaroista on
johtanut varojen kayttoon huomioimatta riittavasti rahaston kantokykya. Eri
hallitukset ovat paitsi kayttaneet varoja asumisen tukemiseen, myos tulouttaneet
varoja muihin tarkoituksiin. Esimerkiksi paaministeri Petteri Orpon hallitus on
tulouttanut rahastosta 800 miljoonaa euroa investointiohjelmansa rahoittamiseksi.
Tavoitteena oli rahoittaa investointiohjelma kasvattamatta valtion velanottotarvetta.
Koska Valtion asuntorahaston vapaat varat ovat jo valtion kassanhallinnan kaytossa,
tuloutus kasvattaa suoraan velanottotarvetta.

Valtion asuntorahasto on ollut pitkaan alijaamainen ja ehtyy. Tuloutukset ja rahaston
ahkera kaytto asumisen tukemiseen ovat kiihdyttaneet paaoman supistumista, mutta
juurisyy on kauempana: aravalainat korvautuivat korkotukilainoilla valtion tukeman
asuntotuotannon paaasiallisena instrumenttina, mutta rahastolle ei ole |oytynyt uusia
tulonlahteita supistuvan aravalainakannan tilalle. llman uusia tulonlahteita nayttaa
vaajaamattomalta, etta osa asuntorahaston vastuista tulee katettavaksi
budjettitaloudesta. Valtion taloudellisen aseman kannalta on kuitenkin yhdentekevaa,
tehdaanko tama tuloutuksella budjettitalouden ulkopuoliseen rahastoon vaiko
sulauttamalla rahasto budjettitalouteen. Rahaston lakkauttamisella ei myoskaan ole
vaikutusta asuntorahoituksesta kertyviin valtion kokonaisvastuisiin, silla rahaston
takaus- ja korkotukivastuut siirtyvat sellaisenaan budjettitalouden kannettavaksi.
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Alijaamasta ja rahaston supistumisesta huolimatta ratkaisuilla ei ole kiire. Rahaston
tulot kattavat nakopiirissa olevat menot ainakin vuosikymmenen, minka jalkeen
rahastoa jouduttaisiin paaomittamaan.

Valtion asuntorahaston taloustilanne tai perustuslailliset kysymykset eivat edellyta
asuntorahaston lakkauttamista, vaikka nykymuotoinen toiminta pitkalla aikavalilla
onkin vaarantunut. Paatos Valtion asuntorahaston lakkauttamisesta on
ennenaikainen ja olisi edellyttanyt perusteellista vaihtoehtojen harkintaa. Nyt
toteutuessaan asuntorahaston lakkauttaminen supistaa tuotantotukien kehittamisen
liikkumatilaa ja heikentaa valtion tukeman asuntorahoituksen ennustettavuutta.

Tuotantotukipolitiikkaa vakauttavat ankkurit vaarantuvat - asuntopolitiikan tempoilu

kasvaa

Asuntorahaston lakkauttaminen on osa useamman tekijan kokonaisuutta, jotka
yhdessa muuttavat merkittavasti asumisen tuotantotukipolitiikan
toimintaymparistoa. Valtion tukema asuntotuotanto jakaa poliittista kenttaa, mutta
useat rakenteelliset tekijat ovat hillinneet politiikan tempoilua: budjettitalouden
ulkopuolinen asuntorahasto, viiveella valtiontalouteen heijastuvat korkotukilainat ja
kehyksen ulkopuoliset asuntorahoituksen avustukset. Nyt moni naista rakenteista
on purkautumassa samalla kertaa.

Korkotukilainat ovat yleishyodyllisten vuokra- ja asumisoikeusasuntoyhteisojen
rahoituslaitoksilta nostamia lainoja, joiden ensisijaisena vakuutena on
kiinteistovakuus, ja valtio tarjoaa taytetakauksen seka sitoumuksen maksaa
korkotukea maaratyin ehdoin. Korkotukilainat ovat olleet valtiontalouden
nakokulmasta kevyt tuki-instrumentti: toteutuvat korkotukimenot ja takaustappiot
ovat pienet suhteessa hyvaksyttyihin lainapaaomiin ja realisoituvat vuosien kuluessa.
Jos matalasuhdanteessa korkotaso on maltillinen, korkotukilainojen kaytto
elvytysvalineena ei juurikaan nay valittomasti valtion talousluvuissa paitsi
takauskannan kasvuna.

Vuonna 2022 tehdyn tilastointimuutoksen myota korkotukilainakanta on laskettu
kokonaisuudessaan osaksi julkisyhteisojen sulautettua velkaa ja kuormittaa siten
koko lainpaaomallaan — ei vain taytetakausten ja korkotukisitoumusten
laskennallisella arvolla — Suomen velkasuhdetta. Tilastointimuutos juontuu
Eurostatin tiukentuneesta tulkintalinjasta ja perustuu Eurostatin kanssa kaytyihin
keskusteluihin seka eri EU-maiden ennakkotapauksiin. Eurostatilla on
tulkintaetuoikeus ja mahdollisuus jattaa jasenmaiden ilmoittamiin tietoihin julkinen
varauma. Suomen on siis haastavaa itsenaisesti muuttaa tilastointikaytantoa.

Tilastointimuutoksen myota kynnys kayttaa korkotukilainoja suhdannepoliittisena
valineena kasvaa, ja vastaavasti syntyy kannustin etsia keinoja supistaa olemassa
olevaa korkotukilainakantaa.

Kuluvaan vaalikauteen saakka Valtion asuntorahastosta maksettavat avustukset,
kuten erityisryhmien investointiavustus, ovat olleet budjettikehyksen ulkopuolella.
Tama on mahdollistanut, etta valtion tukemaa tuotantoa on voitu asuntopoliittisten
tavoitteiden mukaisesti kohdentaa esimerkiksi erityisryhmille myos
matalasuhdanteessa ja budjettikehysten koon estamatta. Paaministeri Petteri Orpon
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hallitus paatti hallitusohjelmassaan liittaa asuntorahastosta maksettavat avustukset
kehyksen piiriin.

Esitetty Valtion asuntorahaston lakkauttaminen asettuu siis osaksi laajempaa
muutoskokonaisuutta, joka heikentaa asumisen tuotantotukipolitiikan
ennustettavuutta seka vastasyklisyyden edellytyksia. Naiden vaikutuksia tulisi
tarkastella kokonaisuutena.

Kuluva vaalikausi antaa esimakua: kulloinenkin taloustavoite ohjaa
tuotantotukipolitiikkaa

Muutosten yhteisvaikutuksesta asuntopolitiikka jaa entista enemman
budjettitekniikan jalkoihin tuotantotuista paatettaessa. Tasta on jo nahtavissa
esimakua kuluvan vaalikauden linjauksissa.

Korkotukilainojen tilastomuutoksen myota tukipolitiikan isona trendina tulee
olemaan korkotukilainakannan kasvun hillitseminen tai jopa kaantaminen laskuun.
Hallituksen paatoksen asumisoikeusasuntojen uudistuotannon lopettamisesta voi
nahda osana tata trendia, samoin kuin korkotukilainojen hyvaksymisvaltuuksien
supistamisen. Valtiosihteeri Mika Nykasen johtaman tyoryhman
toimenpidesuosituksissa ehdotettiin muun muassa korkotukilainojen laina-aikojen
lyhentamista ja rajoituksista vapauttamisen helpottamista. Naiden yhteinen nimittaja
on juuri korkotukilainakannan kasvun hidastaminen.

Asuntopoliittisen linjan sijaan politiikkaa ohjaa entista enemman suhdannetilanne ja
taloustavoitteet. Hallitusohjelman mukaan hallitus kohdistaa yhteiskunnan tukemat
vuokra-asunnot nykyista tehokkaammin pienituloisille, vahavaraisille ja
erityisryhmille, ja asumisoikeusasuntojen uudistuotanto lopetetaan. Toteutettu
politiikka on ollut painvastaista. Erityisryhmien investointiavustukseen kohdistunut
raju leikkaus supistaa erityisryhmien asuntotuotannon ennatyspieneksi.
Suhdannesyista asumisoikeusasuntojen korkotukilainapaatoksia paatettiin jatkaa
vuoden 2025 loppuun saakka. Kun samalla korkotukilainavaltuudet painotettiin
elvytystoimena alkuvaalikauteen, asumisoikeusasuntojen rakentaminen kasvoi
selvasti. Vaikka asumisoikeusasuntojen rahoittaminen paattyy vaalikauden puolivaliin,
kokonaisuutena vaalikauden aikana (vuodet 2024-2027) lainoitetaan arviolta 5055
uuden asumisoikeusasunnon rakentaminen. Vertailun vuoksi vuosina 2020-2023
lainoitettiin 7057 ja vuosina 2016-2019 6278 aso-asuntoa. Kun tuotantotukien
liikkumavara kapenee, hallitukset eivat valttamatta pysty toteuttamaan
suhdannepolitiikkaa hallitusohjelmassa linjatun asuntopoliittisen painotuksen
mukaisesti.

Muutokset kasvattavat houkutusta hyodyntaa tuotantotukia valtion talouslukujen
kaunisteluun. Talloin tuotantotukien kehittamista ohjaa, mihin mittareihin hallitus
kulloinkin talouspolitiikkansa ankkuroi.

Alkuvaalikaudesta hallituksen keskeinen tavoite oli vahvistaa julkista taloutta
kuudella miljardilla, minka keskeinen elementti oli supistaa budjettikehyksen piiriin
kuuluvia menoja paatosperustaisesti. Valtion asuntorahastosta maksettavat
avustukset, tarkeimpana erityisryhmien investointiavustus sisallytettiin kehykseen, ja
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investointiavustus joutui leikkuriin. Samalla korkotukilainoitusta hyodynnettiin
elvytysvalineena.

Sittemmin tavoitteeksi on vakiintunut velkasuhteen valiaikainen vakauttaminen
vuonna 2027. Koska korkotukilainat kuormittavat velkasuhdetta, 365 miljoonan
euron leikkaus vuoden 2027 korkotukilainavaltuuteen muodostaa leijonanosan
syksyn 2025 budjettiriihessa paatetysta miljardin sopeutuskokonaisuudesta.
Taloustavoitteiden muutokset ovat nakyneet konkreettisesti
tuotantotukipolitiikassa.

Tuotantotukipolitiikkaan tarvitaan uusia vakauttavia rakenteita purkautuvien tilalle

Vakauttavien rakenteiden, mukaan lukien Valtion asuntorahaston, purkautuminen
heikentaa asuntopolitiikan ennustettavuutta. Tasta on saatu kuluvalla vaalikaudelle
esimakua, mutta vaikutukset ulottuvat paljon nykytilannetta pidemmalle. Tempoilu
on myrkkya alalla, jossa keskimaarainen hanke ulottuu vaalikautta pidemmalle. Kun
nykyiset vakauttavat rakenteet purkautuvat, on loydettava uusia keinoja parantaa

vaalikaudet ja suhdannesyklit ylittava parlamentaarinen konsensus. Tama nayttaa
epatodennakoiselta. Vaihtoehtona on hyodyntaa olemassa olevaa asuntokantaa
vakauttavana elementtina. Tama edellyttaisi tuotantotukijarjestelman laajaa
uudistamista: uudenlaisia vakuus- ja takausjarjestelyita, laajemmat oikeudet tasata
erilaisten kohteiden vuokrat rahoitusmuodosta riippumatta seka ylipaansa
yleishyodyllisille toimijoille lisaa likkumavaraa.

Opiskelija-asuntojen rajaus takausmaksun ulkopuolelle on tarpeellista ja
hallitusohjelman linjan mukaista

Lakiesityksen mukaan valtion tukemassa asuntotuotannossa ryhdytaan perimaan 0,5
prosentin takausmaksu pitkiin korkotukilainoihin liittyvista valtion taytetakauksista.
SOA kyseenalaistaa maksun tarpeellisuuden, silla korkotukilainojen
takauskorvaukset eivat aiemminkaan ole muodostuneet merkittaviksi ja valtion
tukemaan asuntotuotantoon lahtokohtaisesti kuuluu, etta valtio ottaa osan riskista
kantaakseen.

Hallitusohjelmassa erityisryhmien asuntotuotanto on paatetty rajata takausmaksun
ulkopuolelle. SOA pitaa tata erittain perusteltuna. Erityisryhmien
investointiavustuksella on ollut alusta lahtien kaksi roolia: yhtaalta avustus
mahdollistaa hankkeiden kaynnistymisen ilman merkittavia alkupaaomia avustuksen
kattaessa korkotukilainan lisaksi tarvittavan omarahoitusosuuden; toisaalta avustus
auttaa pitamaan vuokrat erityisryhman maksukyvyn ulottuvissa huolimatta
erityisryhman tarpeista ja ominaispiirteista muodostuvista lisakustannuksista.
Takausmaksun periminen erityisryhmahankkeiden korkotukilainoista vesittaisi
ensimmaisen avustuksen rooleista.

Takausmaksujen valmistelua on haastanut erityisryhmahankkeiden rajaus. Vuonna
2024 lausuntokierroksella olleessa versiossa rajaus oli sidottu hankkeeseen saatuun
erityisryhmien investointiavustukseen. Samanaikaisesti puolivaliriihessa linjattiin
uusista leikkauksista investointiavustuksen myontovaltuuteen. Leikkauksen jalkeen
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avustusta liikenisi vain vammaisten ja kenties asunnottomien hankkeisiin ja muut
erityisryhmat jaisivat ilman. Talloin kytkos investointiavustukseen ei enaa vastaisi
hallitusohjelman henkea.

Lakiluonnoksessa takausmaksun ulkopuolelle on rajattu erityisryhmien
investointiavustusta saaneiden hankkeiden lisaksi opiskelija-asuminen. SOA pitaa tata
perusteltuna. Opiskelijamaara on kasvanut ripeasti, eika opiskelija-asuntotuotanto
ole pysynyt perassa. Paluu asumislisalle verottaa opiskelijoiden toimeentuloa.
Opiskelija-asumiselle on siis kiireinen lisatarve, mutta erityisryhmien
investointiavustuksen leikkaus uhkaa tyrehdyttaa tuotannon. Parhaillaan
valmistelussa oleva korkotukilainojen enimmaismaaran korotus opiskelija-asumiselle
auttaisi lievittamaan rahoituspullonkaulaa; omarahoitusosuuden puute ei olisi
tuotannon este, mutta avustuksen poistaminen nostaisi opiskelija-asuntojen vuokria
samaan aikaan kun opiskelijoiden vuokranmaksukyky heikkenee. Mikali samalla ilman
investointiavustusta jaaneelta opiskelija-asuntohankkeelta perittaisiin takausmaksu,
100 prosentin korkotukilainan taustalla oleva tavoite tuotannon kaynnistymisesta
voisi vesittya.

Investointiavustuksen leikkaus kohdistuu opiskelija-asumisen ohella moneen muuhun
erityisryhmaan. Korkeampien tukiluokkien erityisryhmahankkeista voi olla vaikea
loytaa rahoitusratkaisua ilman investointiavustusta. Osa aiemmista erityisryhmien
investointiavustuksen alimman tukiluokan hankkeista, esimerkiksi nuoriso- ja
senioriasumisesta, voisi kenties kaynnistya pelkan korkotukilainan turvin. Siksi SOA
esittaa pohdittavaksi, tulisiko takausmaksun ulkopuolelle rajata investointiavustusta
saaneiden hankkeiden ja opiskelija-asumisen ohella muut alimpaan tukiluokkaan
kuuluvat hankkeet.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtaja



