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YRITYSTUKINEUVOTTELUKUNNAN LAUSUNTO

Korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon / opiskelija-asunnot
1. Lausuntopyynto ja tuen kuvaus

Ymparistoministerid on pyytanyt 18.8.2025 paivatylla lausuntopyynnolla yritystukineuvottelukunnalta
lausuntoa siita, tayttaako tukitoimenpide korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen
tuotantoon / opiskelija-asunnot Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 artiklan 1
kohdan mukaiset valtiontuen kriteerit ja siitd, mita valtiontukisaantdjen mukaista menettelya tukitoimen-
piteen osalta tulisi noudattaa (lausuntopyynto liitteena).

Tuen tavoitteet ja sisélté

Opiskelija-asuntojen tuotantoa koskeva perustuu vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annettuun lakiin 604/2001 sek3 avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi an-
nettun lakiin, 1281/2004. Korkotukijarjestelman tavoitteena on edistdd kohtuuhintaisten, sosiaalisten pe-
rustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoa ja parantaa siten
asuntoa tarvitsevien kotitalouksien asemaa ja edistda kasvukeskuksissa asuvien ja niihin muuttavien koti-
talouksien mahdollisuuksia 16ytaa tuloihinsa ndahden sopivia asumisratkaisuja. Lisdksi kohtuuhintaisilla
vuokra- ja asumisoikeusasunnoilla voidaan vahentaa segregaatiota osoittamalla naitd asuntoja alueille,
joilla on tarve kiinnittda huomiota asukasrakenteen monipuolisuuteen. Asukasvalintaperusteina ovat ha-
kijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot niin, ettd etusijalle on asetettava kaikkein kiireellisim-
massad asunnontarpeessa olevat, pienituloisimmat ja vahavaraisimmat hakijat. Vuosina 2020-2024 opis-
kelija-asuntohankkeille myonnetyt korkotukilainat ovat olleet keskimaarin 140 miljoonaa euroa vuodessa
ja 8,2 prosenttia kaikista korkotukilainoista. Lainan osuus on ollut paasaantoisesti 85 prosenttia hyvaksy-
tyista kustannuksista.

Korkotukijarjestelma toimii siten, etta sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra- tai
asumisoikeusasuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten luottolaitoksesta otettu
laina voidaan hyvaksya korkotukilainaksi, jos lainansaaja ja lainoitettava kohde tayttavat korkotukilaissa
saadetyt edellytykset. Talloin Valtion tukema asuntorakentamisen keskus voi hyvaksya lainan korkotuki-
lainaksi, jolle maksetaan valtion korkotukea ja myonnetaan valtion taytetakaus. Korkotukea maksetaan
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perusomavastuun ylittavalta osalta. Perusomavastuu on 1.4.2024 lukien hyvaksytyissa lainoissa 2,3 pro-
senttia. Asuntoa, jonka rakentamista, hankkimista tai perusparantamista varten korkotukilaina on myon-
netty, on kdytettava vuokra-asuntona paasaantoisesti 40 vuoden ajan lainan hyvaksymisesta lukien.

Erityista tukea tarvitsevien ryhmien asumista edistetdaan korkotukilainoituksen lisdksi valtion varoista in-
vestointiavustuslain nojalla myonnettavilla investointiavustuksilla. Erityisryhmilla tarkoitetaan myds opis-
kelijoita. Opiskelija-asuntojen osalta avustus on katsottu tarpeelliseksi, koska asunnot ovat tyypillisesti
pienia ja niiden rakentamiskustannukset siksi keskimaaraista korkeammat ja asukkaiden vaihtuvuus on
merkittavasti suurempi kuin muissa vuokra-asunnoissa. Opiskelija-asuntoja rakennuttavat padasiassa saa-
tiotaustaiset yleishyodylliset yhteisot, joiden oman padoman keradaminen on rajattua.

Avustuksia voidaan myontaa vain hankkeille, joita varten otettu laina on hyvaksytty korkotukilain mu-
kaiseksi korkotukilainaksi. Enimmaismaarat on porrastettu kunkin kohderyhman tarpeiden mukaan. Opis-
kelijat kuuluvat ensimmaiseen tukiluokkaan, jossa enimmadismaara on 15 prosenttia hankkeen hyvaksy-
tyista kustannuksista. Valtiontuen kokonaisuus on siten padsaantoisesti muodostunut 85 prosentin osuu-
della korkotukilainasta ja 15 prosentin osuudella avustuksesta. Investointiavustuksia ei riitd opiskelija-
asuntotuotantoon, joka on muodostanut merkittdvdan osan avustetuista hankkeista, esim. vuonna 2024
vield 12 prosenttia avustusmadararahasta kohdentui opiskelija-asuntoihin. Jotta opiskelija-asuntojen ra-
kentaminen ja perusparantaminen ei pysahtyisi, vaihtoehdoksi valmistellaan korkotukilainan enimmais-
maaran korotusta. Jatkossa lainan osuutta opiskelija-asuntohankkeisiin kasvatettaisiin siten, etta se kor-
vaa aiemmin myonnettyja investointiavustuksia. Tama ei vaikuta tuen valtiontukiarviointiin olennaisella
tavalla.

Opiskelija-asuntojen rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen hyvaksyttavan korkotukilainan
enimmaismaarada korotettaisiin siten, etta lainan suuruus olisi enintdan 100 prosenttia kohteen hyvaksy-
tyista kustannuksista. Muutoin korkotukilainan myontamisessa opiskelija-asuntojen tuotantoon nouda-
tettaisiin korkotukilain voimassa olevia edellytyksia. Muiden kuin opiskelija-asuntojen osalta korkotukilai-
nan voimassa oleva enimmaissuuruus 95 prosenttia jdisi ennalleen.

Opiskelija-asuntojen korkotukilaina olisi mahdollista hyvaksya korotetulla enimmaismaaralla silloin, kun
kustannusten omarahoitusosuuteen ei myonneta erityisryhmien investointiavustusta. Saman omistajan
omistamien opiskelija-asuntojen vuokrat voitaisiin tasata rijppumatta siitd, onko niiden tuotantoa tuettu
pelkalla korkotukilainalla vai korkotukilainalla ja investointiavustuksella. Asuntoja olisi kdytettdva opiske-
lijoiden vuokra-asuntoina vahintdan 20 vuoden ajan. Asunnoilta edellytettaisiin soveltumista opiskelijoi-
den kayttoon ja opiskelija-asunnoille tulisi olla pitkaaikaista asunnontarvetta paikkakunnalla. Kayttorajoi-
tus ja asuntoja seka niiden tarvetta koskevat edellytykset olisivat samat kuin investointiavustuslaissa, jo-
ten kdytanndssa sadntely ei muuttuisi nailta osin.

Opiskelija-asunnot ovat vuokra-asuntoja. Vuokrasopimuksiin sovelletaan asuinhuoneistojen vuokrauk-
sesta annettua lakia (481/1995), mutta asukasvalintaan sovelletaan korkotukilakia. Lisdksi asumisoikeus
on sopimuksessa sidottu opiskeluun.

Korkotukilainaksi hyvaksymisen yleisten edellytysten sdaantelya ja sdadostasoa tarkistettaisiin lisdamalla
lakiin korkotukilainan hakijan taloudellisen aseman ja maksukyvyn arvioimista koskeva perussaannds ja
tdsmentamalla asetuksenantovaltuutta. Hakijan taloudellinen asema ja maksukyky arvioidaan nykyisin-
kin, mutta asiaa koskeva sadntely on valtioneuvoston asetuksessa. Tama saantely koskee kaikkia korkotu-
kilainoja, ei pelkastaan opiskelija-asuntojen korkotukilainoja.
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2. Ennakkoarviointi
2.1 EU:n lainsddddnnén mukaisten valtiontuen edellytysten téyttyminen

Tukitoimenpiteen voidaan arvioida tayttavan Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT)
107 artiklan 1 kohdan mukaiset valtiontuen kriteerit. Tuki mydnnetdan yrityksille valtion varoista. Tukea
myodnnetadan taloudelliseen toimintaan. Jarjestelmassa etua voi saada seka lainanottaja etta lainanantaja.
Tuki mydnnetdan valtion budjettivaroista ja sen myontaa valtio (Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskus). Tuki vahintdaan mahdollistaa sen, etta kilpailu vaaristyy. Tuki saattaa myos vaikuttaa jasenvaltion
valiseen kauppaan. Nain ollen koska valtiontuen kriteerit tayttyvat, tuki on myénnettava EU:n valtiontu-
kisdaantojen mukaisella menettelytavalla.

2.2 Valtiontukea koskeva menettelytapa

Valtion yhdellekin yritykselle mydntama tuen maara ylittaa selvasti vahamerkityksista tukea koskevaa ase-
tusten kynnysarvot ja voi olla mahdoton laskea bruttoavustusekvivalentin mukaiseksi ilman riskiarvioita.
Sosiaalista asuntotuotantoa ei ole mydskaan sisallytetty komission ryhmapoikkeusasetuksiin vaikka ne so-
veltuvat tiettyihin muihin infrastruktuuri- ja rakennusinvestointeihin. Tukia on aiemmin myodnnetty Eu-
roopan komission SGEI-paatdksen (2012/21/EU) mukaisesti, eivatkd esitetyt muutokset muuta tuen luon-
netta olennaisella tavalla siten, ettei SGEI-paatosta voitaisi jatkossa soveltaa ohjelmaan.

Soveltuvimmaksi menettelytavaksi valikoituu nadin ollen yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien palve-
luiden velvoitemenettely. Tuki voidaan myontaa Euroopan komission SGEI-paatoksen (2012/21/EU) mu-
kaisesti. Sosiaalinen asuntotarjonta kuuluu paatoksen 2 c artiklan alaan, eika sille ole sadadetty enimmais-
madraa kunhan asetuksen muut ehdot tayttyvat.

SGEI —velvoite edellyttaa, etta markkinat eivat tarjoaisi palveluvelvoitteen alaista palvelua samoin ehdoin.
Lakimuutoksen yhteydessa on arvioitu, ettei markkinoilla tarjottaisi riittavaa maaraa asuntoja vastaavin
ehdoin ilman suunniteltua tukiohjelmaa. Voidaan pitda todennakdisenad, ettei arvioon sisally sellaista il
meista virhettd’, jonka johdosta Euroopan komissio voisi kyseenalaistaa esitetyn tukimallin mukaista SGEI
—velvoitteen asettamista. Toimeksiannon kesto ylittda 10 vuotta, mutta pdatdsta sovelletaan tasta huoli-
matta, jos palveluntarjoajan on tehtdva suuria investointeja, joiden kuolettaminen yleisesti hyvaksyttyjen
kirjanpitoperiaatteiden mukaisesti kestda pidemman aikaa.

Sosiaalista asuntotuotantoa hallinnoivat yhteisot tarjoavat palveluja markkinoilla ja ovat siten "yrityksia”.
Vaikka SGEI —paatds ei suoraan sulje pois tukea vaikeuksissa oleville yrityksille, EU:n yleinen tuomioistuin
on todennut mm. asiassa T-219/14 Regione autonoma della Sardegna v. komissio, etta tukia saavan yri-
tyksen taloudellinen tilanne ja rahoitusasema on oltava sellainen tukien myontamisen ajankohtana, etta
yritys on tosiasiassa kykeneva tayttamaan sille SEUT 106 artiklan 2 kohdan mukaan uskotut julkisen pal-
velun tehtdvat.

Hallituksen esityksen luonnoksen mukaisesti ohjelmassa varmistetaan SGEI-paatdksen ehtojen toteutu-
minen yksittdisen palveluvelvoitteen ja siitda maksettavan korvauksen osalta: Tuki edellyttda ehtojen nou-
dattamista ja ndin ollen SGEl-palvelun tarjoamista. Yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvan palvelun
tuottaminen annetaan yritykselle yhdella tai useammalla asiakirjalla, jonka muodon jokainen jasenvaltio
voi itse maarittaa. Tallaisessa asiakirjassa tai tallaisissa asiakirjoissa on mainittava erityisesti SGEI-paatok-
sen 4 artiklan tiedot (julkisen palvelun velvoitteiden sisdlto ja kesto; kyseesséa oleva yritys ja tarvittaessa
alue; toimeksiantavan viranomaisen yritykselle mahdollisesti myontamien yksin- tai erityisoikeuksien
luonne; korvausmekanismi ja korvauksen laskennassa, valvonnassa ja tarkistamisessa kaytettavat para-
metrit; jarjestelyt liiallisten korvausten valttamiseksi ja perimiseksi takaisin; ja viittaus komission SGEI-
paatdkseen. Komission padtoksen mukaan SGEIl-palvelun tuottaminen annetaan yritykselle yhdella tai
useammalla asiakirjalla, jonka muodon jokainen jasenvaltio voi itse maarittda. Korvauksen maara ei saa
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ylittaa sitd, mika on tarpeen julkisen palvelun velvoitteiden tayttamisesta aiheutuvien nettokustannusten
kattamiseksi, mukaan lukien kohtuullinen voitto. Jasenvaltioiden on varmistettava, etta korvaus tayttaa
komission paatoksessa vahvistetut vaatimukset ja erityisesti, etta yrityksen saama korvaus ei ylita edella
mainittua enimmaistasoa. Jasenvaltioiden on myo6s tehtava saannollisia tarkastuksia ja vaadittava liiallis-
ten korvausten takaisinmaksua. Mikali SGEI — palveluvelvoitteen piirin ulkopuolelle jatettaisiin osa tuen-
saajan toiminnasta, tulisi tuensaajan erotella kirjanpitonsa talta osin.

SGEIl-paatoksen soveltaminen myonnettava tukeen ei edellyta komissiolle etu- tai jalkikateen tehtavaa
ilmoitusta. SGEI-paatdksen soveltaminen edellyttda kuitenkin kahden vuoden valein tapahtuvaa
raportointia komissiolle. SGEl-paatoksen mukaisia sosiaalisen asuntotarjonnan ehtoja todennakdisesti
muutetaan ldhivuosina osana komission valtiontukisdantdjen maardajoin tehtavia tarkistuksia. Nama
muutokset tulee huomioida ja tarvittaessa sadntelya on myds tarkennettava soveltuvin osin.

3. Yritystukineuvottelukunnan lausunto

Toimenpide korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon /
opiskelija-asunnot tdyttdd Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107
artiklan 1 kohdan mukaiset valtiontuen kriteerit.

Yritystukineuvottelukunta puoltaa ennakkoarvioinnissa esitettyd ja tuen toteuttamista
komission antaman ns. SGEI-pddtéksen 2012/21/EU mukaisena valtiontukena.
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