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Tiivistelma

Valtion lainananto asuntotuotantoon

Valtion antolainaustoiminnan suurin kokonaisuus on muodostunut asunto-
tuotantoon tarkoitetuista lainoista. Sosiaaliseen asuntotuotantoon suun-
nattu antolainauskanta on vuosina 2004-2008 ollut suuruusluokaltaan 10
miljardia euroa, joten se on valtiontaloudellisesti merkittdvdd. Keskeiset
viranomaiset ovat olleet ympéristoministerion hallinnonalalla toimiva val-
tion asuntorahasto (budjetin ulkopuolinen rahasto), vuosina 1993-2007
toiminut valtion asuntorahasto -niminen virasto ja vuoden 2008 alussa
toimintansa aloittanut Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus (ARA) se-
ka wvaltiovarainministerion hallinnonalalla toimiva Valtiokonttori (VK).
Asuntorahaston tehtévind on ollut myontié aravalainoja ja hyviksyé kor-
kotukilainoja vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen, peruskor-
jaamiseen ja hankintaan. Asuntorahaston my6ntdmén rahoituksen paino-
piste on 2000-luvun kuluessa siirtynyt aravalainoituksesta korkotuki-
lainoitukseen kun aravalainojen myontdmistd koskevaa valtuutta on asteit-
tain alennettu valtion talousarviossa. Liséksi asuntorahasto on myontanyt
erilaisia asumisen avustuksia sekd valvonut omistusasuntolainojen valti-
ontakausjérjestelmdd. Valtiokonttori on vastannut lainan myontdmispéa-
toksen jalkeisistd tédytdntoonpanotehtivistd koko laina-ajalta. Lisdksi Val-
tiokonttorissa on hoidettu muun muassa lainojen muutokset, velkajirjeste-
lyt seké aravarahoituksessa tervehdyttdmistoimiin liittyvit tukitoimet sekd
tietyiltd osin my®0s riskienhallinta.

Tarkastuksessa keskityttiin sosiaalisen asuntotuotannon lainoituksen
hallinnollisiin jérjestelyihin ja riskienhallintaan seké lainanannossa kaytet-
tdvien jarjestelmien taloudelliseen ja tehokkaaseen kayttoon.

Tarkastushavaintojen mukaan lainanannon hallintoa voidaan padosiltaan
pitdd tarkoituksenmukaisesti hoidettuna. Luottotappioiden kumulatiivinen
miérid on ollut vdhdinen, milld perusteella riskienhallintaa voi yleisesti ot-
taen pitdd onnistuneena. Ongelmallisia lainoituskohteita on voitu pysyttda
asuntokdytossd taloudellisin tukitoimin ja vain harvassa tapauksessa on
jouduttu realisointitilanteisiin pakkohuutokaupoissa. Viranomaisten véli-
sessd yhteistyOssd on todettu kehittdmistarpeita ja toimiin on myds jo to-
dettu ryhdytyn. Yhteistyon syventdminen ja erityisesti IT:n kdyton tehos-
taminen vaativat tarkastusviraston arvion mukaan vield huomiota. Samoin
riskienhallinnan jo aloitettua kehittdmistd on perusteltua syytd jatkaa mer-
kittdvien luottotappioriskien ehkéisemiseksi myds tulevaisuudessa.

Aravalainoituksen tarjontaa ovat rajoittaneet kulloinkin voimassa olleet
aravalainsdédnnokset sekd eduskunnan valtion talousarviossa vuosittain



paittdimén aravalainoituksen enimméismédrd. Lainoituksen kysyntdd taas
ovat tarkastuksen mukaan ohjanneet lihinnd markkinakorot ja saatavilla
olevan vaihtoehtoisen rahoituksen tarjonta. Aravalainojen korkotason ol-
lessa 1990-luvulla markkinakorkoja alemmalla tasolla aravalainat olivat
lainansaajille edullinen vaihtoehto. Markkinakorkoihin néhden arava-
lainoituksen korko on ollut jaykdhko ja ennen 2000-luvun puolivélid se on
ollut markkinoiden keskikorkoa 0,5-1,0 prosenttiyksikkdd korkeammalla
tasolla, mikd on hillinnyt lainahakijoiden kiinnostusta aravalainoitusta
kohtaan.

Vuodesta 2008 ldhtien valtion talousarviossa ei ole endé myonnetty val-
tuuksia uusien aravalainojen myontdmiseen, mutta aravalainsdddanto on
edelleen voimassa. Kaytinndssd tdméd tarkoittaa sitd, ettd taloudellisen
taantuman vallitessa voidaan harkita aravalainoituksen ottamista uudel-
leen kéyttoon ilman uusien mekanismien kehittdmisté ja luomista.

Tarkastuksessa todettiin toisaalta, etti aravalainoituksen lainaehdot ovat
kaytannossi olleet hyvin monimutkaisia ja niiden tulkinta on edellyttényt
varsin syvillistd perehtymistd aravalainajirjestelmdin ja viranomaisten
kaytantoihin. Eri aikoina sidddetyt muutokset ja poikkeukset, joilla on py-
ritty mukauttamaan jarjestelméé toimintaympériston muutoksiin, ovat li-
sanneet tulkinta- ja soveltamistilanteiden monitahoisuutta. Tarkastusviras-
to toteaa, ettd on tirkedd varmistaa asianomaisten viranomaisten asiantun-
temuksen jatkuvuus, koska vanhoihin pitkdaikaisiin lainoihin liittyvid ky-
symyksid erityyppisten lainanhakijoiden kannalta voi nousta esiin aina
sithen saakka, kunnes laina on kokonaan maksettu takasin valtiolle.

Tarkastuksessa selvitettiin taloudellisten tukitoimen kdytt6d tapauksissa,
joissa lainansaajalla on ollut vaikeuksia lainan takaisin maksussa. Asunto-
rahaston havaittiin pitdneen ldhtokohtanaan asuntotuotannon sosiaalista
puolta ja lainansaajan mahdollisuutta hoitaa lainotettua kohdetta, kun taas
Valtiokonttorin toiminta on perustunut finanssihallinnolliseen ja velkojan
rooliin. Kéytdnnossd ndiden roolien vililld ei kuitenkaan todettu olleen
ristiriitaa.

Valtiokonttorin tukitoimien edellytyksend on ollut lainoitettujen kohtei-
den toiminnan jatkaminen taloudellisesti jarkevélla tavalla niin, ettd alku-
perdinen kéyttdtarkoitus eli asuminen on voinut jatkua. Tervehdyttimis-
toimilla havaittiin useissa tapauksissa turvatun asumisen jatkuminen.
Myo6s yhteistoiminnalla kuntien kanssa on ollut myonteisid vaikutuksia.
Menettelyilld on usein my6s voitu turvata lainoitetun kohteen valtion saa-
tavat.

Taloudellisia ja muita tukitoimia voidaankin pitd4 toimivina ja tuloksel-
lisina, koska niiden avulla on voitu jatkaa alkuperdisté lainoitettua toimin-
taa eli asumista. Tdmé on puolestaan turvannut valtion saatavia ja vdhen-
tanyt valtiolle muussa tapauksessa todennékoisesti muodostuvan luotto-



tappion madrdd. Tarkastusvirasto toteaa, ettd valtiontalouden kannalta on
melko pienilld uhrauksilla estetty taloudellisesti suuremman menetyksen
eli luottotappion muodostuminen ja asumista on voitu jatkaa lainoitetuissa
kohteissa.

Koska aravalainoitettujen kohteiden taloudellinen tuki on osoittautunut
toimivaksi, olisi asianmukaista selvittdd vuoden 2009 alusta kéytto6n otet-
tujen tervehdyttdmisavustusten kokemusten perusteella, olisiko tarpeen
laajentaa ja kehittdd my6s muita taloudellisia tukitoimia korkotukijarjes-
telmén kautta rahoitetuille asuntokohteille.

Tarkastuksessa todettiin myos lainoitetun kohteen taloudellisten vaike-
uksien edenneen toisinaan niin pitkélle, ettei tavanomaisten taloudellisten
tukitoimen kéytolle enédd ollut perusteita. T#ll6in lainansaaja on vield voi-
nut hakea rajoitusakordia (tdssd ldhinni velan osittainen anteeksi antami-
nen), johon on yhdistetty aravarajoituksista vapauttaminen ja lainotetun
kohteen kéyttotarkoituksen muutos tai myynti. Tarkastuksen mukaan
akorditilanteissa asuntorahasto ja Valtiokonttori ovat tarkastelleet asiaa
oman asiantuntijatehtidvinsid ndkokulmista, jotka eivit kaikilta osin ole ol-
leet yhtenevit. Koska akordimenettely on uudistettu vuoden 2006 alusta
lukien, yhteistyon oletetaan vield hakevan muotoaan. Témén takia asunto-
rahaston ja Valtiokonttorin on edelleen tarpeen kehittdd keskindistd yhteis-
tyOtddn erityisesti akordimenettelyssd. Lisdksi kehittdmistarpeita vaikuttaa
olevan tilanteissa, joissa akordeille asetettuja ehtoja j4d toteutumatta.

Tarkastushavaintojen mukaan sekd asuntorahastolla etté Valtiokonttoril-
la IT:n kdyttd on tahoillaan kehittynyttd ja eri jéarjestelmit ja sovellukset
tukevat lainoituksen eri vaiheissa virkamiesten tydskentelyd. Merkittdvana
puutteena on kuitenkin pidettdvd asuntorahaston ja Valtiokonttorin tieto-
jarjestelmien vililld tapahtuvan tiedonsiirron perustumista paperitulostei-
siin. Koska ldhettdvi ja vastaanottava jarjestelmd ovat olleet sdhkoisid,
mutta aravalainapdidtokset on toimitettu postissa paperimuotoisena, on
toimintamalli niltd osin ollut tdysin vanhentunut.



Resumé

Den statliga langivningen for bostadsproduktion

Den storsta helheten i den statliga utldningsverksamheten har blivit de 14n
som &r avsedda for bostadsproduktion. Den till social bostadsproduktion
riktade utlaningsstocken har under &ren 2004-2008 varit av storleksord-
ningen 10 miljarder euro, varfor den &r betydande fran statsfinansiell syn-
punkt. De centrala myndigheterna har p& miljoministeriets forvaltnings-
omrade varit statens bostadsfond (star utanfor statsbudgeten), &mbetsver-
ket statens bostadsfond som fungerade under aren 1993-2007 samt Finan-
sierings- och utvecklingscentralen for boende (ARA) som startade sin
verksamhet 1 borjan av 2008. Pa finansministeriets forvaltningsomrade har
Statskontoret (SK) varit den centrala myndigheten. Bostadsfonden har till
uppgift att bevilja aravalan och godkénna réntestddslan for byggande, sa-
nering och anskaffning av hyres- och bostadsrittsbostdder. Tyngdpunkten
i den av bostadsfonden beviljade finansieringen har under 2000-talet for-
skjutits fran aravabelaning till rintestodsbeldning nér fullmakten som
giller beviljande av aravalan successivt har sénkts i statsbudgeten. Dértill
har bostadsfonden beviljat olika slag av st6d for boendet samt Gvervakat
systemet med statsborgen for dgobostadslan. Statskontoret har svarat for
verkstéllighetsuppgifterna efter beslutet om beviljande av lanet under hela
lanetiden. Dessutom har vid Statskontoret skotts bl.a. dndringarna av 1a-
nen, skuldsaneringarna samt vid aravafinansiering de till saneringsétgér-
der anknutna stodatgiarderna samt till vissa delar &ven riskhanteringen.
Revisionen fokuserades p& de administrativa arrangemangen och risk-
hanteringen vid belaning av social bostadsproduktion samt pa ett [6nsamt
och effektivt utnyttjande av de system som anvénds vid utlaningen.
Observationerna vid revisionen ger vid handen att administreringen av
utlaningen i huvudsak kan anses vara d&ndamalsenligt skott. Den kumulati-
va volymen for kreditforlusterna har varit liten, pa basis av vilket riskhan-
teringen allmént taget kan betraktas som framgéngsrik. Problematiska be-
laningsobjekt har kunnat héllas kvar i bostadsbruk med ekonomiska stod-
atgirder och endast i enstaka fall har man réakat i realiseringssituationer
genom exekutiv auktion. I samarbetet mellan myndigheterna har konstate-
rats utvecklingsbehov, och det har dven konstaterats att atgarder redan har
vidtagits. Att fordjupa samarbetet och sirskilt effektivera anvdndningen
av IT kréver enligt revisionsverkets bedomning &nnu uppmérksamhet. Li-
kasa &r det skdl att fortsétta det redan paborjade utvecklandet av riskhan-
teringen for att avvérja betydande kreditforlustrisker ocksa i framtiden.
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Utbudet av aravabeléning har begrinsats av de vid respektive tidpunkt
géllande aravabestimmelserna samt av det maximibelopp for aravabela-
ningen som arligen besluts av riksdagen i statsbudgeten. Efterfragan pa
belaning ater har enligt revisionen styrts ndrmast av marknadsrantorna och
utbudet pa tillgidnglig alternativ finansiering. Nar rdntenivan for aravalan
pa 1990-talet lag pé lagre nivd dn marknadsridntorna var aravalanen ett
formanligt alternativ for lantagarna. 1 forhallande till marknadsréntorna
har réntan péd aravabelaning varit tdmligen orérlig och fore mitten av
2000-talet har den legat pa en niva 0,5-1,0 procentenheter hogre dn me-
delrdntan pa marknaden, vilket har ddmpat lantagarnas intresse for arava-
beléning.

Fran ar 2008 har i statsbudgeten inte ldngre beviljats fullmakter for be-
viljande av nya aravaldn, men aravalagstiftningen &r alltjamt i kraft. I
praktiken innebidr detta, att under en radande ekonomisk recession kan
man Overviga att ater ta aravabelaningen i anvidndning utan att nya meka-
nismer utvecklas och skapas.

Vid revisionen konstaterades & andra sidan, att lanevillkoren i aravabe-
laningen 1 praktiken har varit mycket komplicerade, och att tolka dem har
krévt att man synnerligen ingéende har satt sig in i araval&nesystemet och
1 myndigheternas praxis. De under olika tider inforda dndringarna och un-
dantagen, vilkas syfte har varit att anpassa systemet till férdndringarna i
verksamhetsmiljon, har tillfort nya aspekter i situationer av tolkning och
tillaimpning. Revisionsverket konstaterar, att det &r viktigt att sékerstilla
kontinuiteten i de berdrda myndigheternas sakkunskap, for till gamla
langfristiga 1&n anknutna fragor som giller olika typer av lantagare kan
yppa sig dnda till dess, att lanet i sin helhet har betalats tillbaka till staten.

Vid revisionen utreddes anvdndningen av ekonomiska stodatgirder i s&-
dana fall, dir lantagaren har haft svarigheter med aterbetalningen av lanet.
Det observerades att bostadsfonden som sin utgadngspunkt har haft bo-
stadsproduktionens sociala aspekt och l&ntagarens mojlighet att skota det
belanade objektet, medan ater Statskontorets verksamhet har baserat sig
pa en finansadministrativ kreditorsroll. I praktiken har emellertid nagon
konflikt inte konstaterats ha ratt mellan dessa roller.

Forutséttningen for Statskontorets stodatgirder har varit att de belanade
objektens verksamhet fortsétter pa ett ekonomiskt rationellt sitt s, att det
ursprungliga anvidndningsindamalet dvs. boendet har kunnat fortgd. Det
observerades att saneringsatgirderna i ett flertal fall har tryggat ett fortsatt
boende. Ocksé samarbetet med kommunerna har haft positiva effekter.
Med forfarandena har ofta ocksé kunnat tryggas statens fordringar pa det
belanade objektet.

De ekonomiska och dvriga stodéatgérderna kan ocksé betraktas som fun-
gerande och resultatrika, emedan med dem har kunnat fortséttas den ur-
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sprungligen beldnade verksamheten dvs. boendet. Detta har for sin del
tryggat statens tillgodohavanden och minskat pa volymen for den kredit-
forlust som i annat fall sannolikt hade uppkommit for staten. Revisions-
verket konstaterar, att man med frén statsfinansiell synpunkt timligen sma
uppoffringar har foérhindrat att en ekonomiskt storre forlust ndmligen en
kreditforlust uppkommer och boendet har kunnat fortséttas i de belanade
objekten.

Eftersom det ekonomiska stodet till de aravabeldnade objekten har visat
sig vara fungerande, vore det &ndamalsenligt att pa basis av erfarenheterna
fran de 1 borjan av &r 2009 inforda saneringsbidragen utreda, huruvida det
finns behov av att utvidga och utveckla ocksé andra ekonomiska stodat-
gérder till de bostadsobjekt som har finansierats genom rintestodssyste-
met.

Vid revisionen konstaterades ocksé att de ekonomiska svarigheterna for
det belanade objektet ibland vuxit sig sa stora, att det inte langre fanns
grunder for att anvidnda sedvanliga ekonomiska stédatgiarder. Da har lan-
tagaren dnnu kunnat ansoka om begransningsackord (hir ndrmast partiell
efterskdnkning av skulden), vilket har férenats med frigorelse fran arava-
begrinsningen och éndring av det belanade objektets anvandningsédndamal
eller forséljning av objektet. Enligt revisionen har i ackordsituationer bo-
stadsfonden och Statskontoret granskat saken narmast ur perspektiven for
sitt eget sakkunniguppdrag, vilka inte till alla delar har varit sammanfal-
lande. Eftersom ackordforfarandet har fornyats fran borjan av ar 2006, an-
tas att samarbetet dnnu soker sina former. Av denna anledning &r det skal
for bostadsfonden och Statskontoret att alltjamt utveckla sitt inbordes
samarbete i synnerhet i ackordforfarandet. Dessutom forefaller utveck-
lingsbehov att foreligga i situationer, dédr de for ackorden uppstillda vill-
koren inte blir uppfyllda.

Enligt observationerna vid revisionen &r utnyttjandet av IT bade hos bo-
stadsfonden och Statskontoret pa vart sitt hall avancerat och de olika sy-
stemen och tillimpningarna stéder tjanstemidnnens arbete i de olika ske-
dena av belaningen. Som en avsevird brist bor emellertid betraktas att
overforingen av information mellan bostadsfondens och Statskontorets in-
formationssystem &r baserad pa utskrivningar pa papper. Emedan det av-
sdndande och det mottagande systemet har varit elektroniska, men beslu-
ten om aravalan har sédnts per post i pappersform, har verksamhetsmodel-
len till denna del varit totalt foraldrad.
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1 Johdanto

Valtion lainananto on valtiontaloudellisesti merkittdvad. Koko 2000-luvun
valtion antolainauskanta on ollut noin 10-12 miljardia euroa. Antolai-
nauskanta on muodostunut eri hallinnonalojen toimintoihin liittyvésté lai-
nanannosta, johon kuuluu yleensé eriasteisia tukielementtejd. Esimerkkei-
nd voidaan mainita asumisen ja rakentamisen rahoittaminen, jossa valtion
lainoitusta on pyritty suuntaamaan alueille tai kohteisiin, joihin eri syisté
ei ole ollut mahdollista saada vapaata rahoitusta markkinoilta kohtuulli-
seen hintaan (korko). Toinen esimerkki on teknologian tuotekehitys, jossa
innovatiiviseen toimintaan on suunnattu valtion lainoitusta, koska vapailla
markkinoilla ei ole ollut riittévésti tarjolla rahoitusta riskialttiiseen toimin-
taan.

Koska wvaltion lainoitus on ollut toimialasuuntautunutta, on valtion toi-
mijoilta edellytetty sekd tuettavan toiminnan ettd rahoituksen asiantunti-
juutta. Toiminta on alkujaan ollut hajautunutta, mutta 2000-luvulla toi-
mintoja on pyritty keskittdméan etenkin rahoituksen ja lainanhoidon osal-
ta. Yhtend erityispiirteend on ollut se, ettd osa lainanannosta tapahtuu val-
tion talousarvion ulkopuolisista rahastoista, kuten valtion asuntorahastosta
tai maatilatalouden kehittdmisrahastosta.

Valtion lainantoon kuuluu lainahakijan lainansaantikelpoisuuden selvit-
tdminen, joka sisdltdd takaisinmaksukyvyn arvioinnin vastaavasti kuin
pankkien lainanannossa. Julkisessa rahoituksessa kyseeseen tulee kuiten-
kin myos lainanhakijan taloudellisen toiminnan ja sen edellytysten tutki-
minen, jonka tarkoituksena on huolehtia siitd, ettei tukielementti védristd
markkinoita tai muodosta lainansaajalle tarkoittamatonta taloudellista etua
tai voittoa. Tamén takia valtion lainoittamalle toiminnalle voidaan asettaa
erilaisia ehtoja ja rajoituksia. Toisaalta lainoitusta myonnettdessé vallitsee
usein kilpailutilanne lainoituksen kysynnén ylittdessd lainoitusvarojen
mahdollistaman tarjonnan, jolloin lainanmyo6nt&ja joutuu tutkimaan lainoi-
tuksen suuntaamista yhteiskunnallisten tarpeiden tayttdmisen nikékulmas-
ta.

Tarkastuksessa on keskitytty valtiontalouden kannalta suurimman anto-
lainaustoiminnan, asuntotuotannon lainoituksen, hallinnollisiin jérjestelyi-
hin ja riskienhallintaan sekd lainanannossa kiytettdvien jérjestelmien ta-
loudelliseen ja tehokkaaseen kayttoon.

Tarkastus tdydentdd osaltaan tarkastusviraston aikaisemmin suorittamia
valtion rahoitustoimialaan kohdistuneita tarkastuksia, joissa on késitelty
valtion velanhallintaa (toiminnantarkastuskertomus 179/2008) ja valtion
kassanhallinta (toiminnantarkastuskertomus 168/2008).
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2 Tarkastusasetelma

2.1 Tarkastuskohteen kuvaus

Valtion lainananto (antolainauskanta) on taloudellisesti merkittdivad eli
noin 11-12 miljardia euroa vuosina 2007-2008. Tarkastusta edeltineessd
esiselvityksesséd on tehty kartoitus, jonka perusteella valtiontalouden kan-
nalta edelld mainittu merkittdvd lainakanta on muodostunut 31.12.2006
neljdn hallinnonalan toiminnasta: 1) Ympéristoministerion (YM), 2) Val-
tiovarainministerion (VM) 3) Maa- ja metsédtalousministerion (MMM) se-
kd 4) Kauppa- ja teollisuusministerion (KTM) hallinnonaloista. Kun ote-
taan huomioon VM:n hallinnonalan lainakannan muodostuneen yksin-
omaan valtion liikelaitoksille taselainoina annetuista lainoista, voidaan to-
deta, ettd valtiontalouden kannalta merkittdvad lainanantoa on harjoitettu
YM:n, MMM:n ja KTM:n hallinnonaloilla.'

YM:n hallinnonalalla toimijana on ollut valtion talousarvion ulkopuoli-
nen valtion asuntorahasto (ARA), joka on lainoittanut asuntotuotantoa.’
KTM:n hallinnonalalla virastona toimiva Tekes — teknologian ja innovaa-
tioiden kehittamiskeskus (Tekes) on rahoittanut valtion talousarvioon ote-

! Valtion liikelaitoksista annetun lain (1185/2002) mukaisten liikelaitosten aloit-
tavassa taseessa valtiolta liikelaitoksille myonnetyiksi merkityt lainat. Nditd lai-
noja on myonnetty vuosina 2004-2007 muun muassa Luotsausliikelaitokselle, Se-
naatti-kiinteistiille, Tieliikelaitokselle ja Varustamoliikelaitokselle. Vuoden 2007
valtion talousarvion mukaan momentille "15.01.02. Takaisinmaksut valtion lai-
noista liikelaitoksille" oletetaan kertyvin 159,7 milj. euroa. Liikelaitoksia koske-
vien lainojen osalta riskit poikkeavat muista valtion antamista lainoista siind, ettd
valtiolla on liikelaitoksia koskeva mddrdysvalta ja toisaalta timdn tyypin lainat
kytkeytyvit myos valtion omistajaohjaukseen. Ulkoasianministerion (UM) tiedot
puuttuvat valtiokonttorin (VK) raportista, koska kyseinen lainakanta ei ole ollut
VK:n hoidossa; kyseessd ovat olleet kehitysluotot, jotka on esitetty UM:n tilin-
pddtoksen liitteessd 9; vuoden 2007 valtiontilinpddtoksessd ndiden luottojen yh-
teismdicird on ollut 58 milj. euroa. Uusia kehitysluottoja ei ole mydnnetty vuoden
1992 jiilkeen, silld kansainvdlisistd kehitysluotoista vuonna 1969 sciddetty laki on
kumottu (1044/1992).

? Valtion asuntorahaston pitdsten toimeenpanosta on huolehtinut valtion asun-
torahasto -virasto. Vuoden 2008 alusta ARA (virasto) tehtdivid on tarkistettu ja
viraston nimeksi on tullut Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus (laki Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksesta, 71/2007).
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tusta méidrdrahasta yritysten, yliopistojen sekd tutkimuslaitosten tutkimus-
ja tuotekehitysprojekteja.’

Rahaméiriltdan maa- ja metsétalousministerion (MMM) hallinnonalalla
hoidettavien budjettitalouden piiriin kuuluvien lainojen muodostamaa ko-
konaisuus on pieni (noin 75 milj. euroa), mutta kappalemédiriltdén huo-
mattava (noin 50 000 lainaa), silld edelld mainittujen ARAn ja Tekesin
lainakanta on noin puolet tdstd méérdstd (noin 26 000 lainaa).

MMM:n hallinnonalalla maatilatalouden kehittdmisrahasto eli MAKE-
RA on valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto, jonka tehtdvind on tur-
vata ja tdydentdd maatilatalouden ja muiden maaseutuelinkeinojen inves-
tointien rahoitusta. MAKERAn lainakanta on ollut 485,4 milj. euroa vuo-
den 2006 lopussa ja vastaavasti 414,3 milj. euroa vuoden 2007 lopussa
(Ldahde: NETRA).

211 Lainanannon toimijat

ARAn tehtdvind on ollut myontdd aravalainoja ja hyviksyé korkotukilai-
noja vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen, peruskorjaamiseen
ja hankintaan. Lisdksi ARA on myontinyt erilaisia asumisen avustuksia
sekd valvonut omistusasuntolainojen valtiontakausjérjestelmdd. ARAn an-
tolainauskanta on vuosina 20042008 ollut 10 mrd. euron tienoilla. ARAn
myOntdmén rahoituksen painopiste on 2000-luvun kuluessa siirtynyt ene-
nevissd médrin aravalainoituksesta korkotukilainoitukseen kun aravalai-
nojen myOntdmistd koskevaa valtuutta on asteittain alennettu valtion talo-
usarviossa. Vuoden 2008 talousarviossa valtuutta ei myonnetty endd ol-
lenkaan. Aravalainoitusta koskeva lainsdddéntd on edelleen voimassa, jo-
ten lainojen mydntdminen voidaan ottaa tarvittaessa kdyttoon eduskunnan
budjettipaitoksella.*

’ Vuoden 2008 alusta toimintansa on aloittanut Tyo- ja elinkeinoministerié
(TEM), jonne on yhdistetty kauppa- ja teollisuusministerion sekd tyoministerion
vuoden 2007 mukaiset tehtdiviit lukuun ottamatta pakolais- ja siirtolaisuusasioita
sekd kuntouttavan tydtoiminnan, tyévoimapoliittiseen aikuiskoulutukseen osallis-
tuvien opintososiaalisten etujen ja tyomarkkinatuen mddrdrahoja. Lisdksi
TEM:66n kuuluu aiemmin sisdasiainministerioon kuulunut alueiden ja hallinnon
kehittidmisosasto lukuun ottamatta alue- ja paikallishallintoyksikkod (Valtioneu-
voston asetus tyo- ja elinkeinoministeriostd, 1024/2007).

* Pédiomapula oli 1940-luvun lopulla merkittivd ja valtion osallistuminen asunto-
tuotannon lainotukseen katsottiin tarpeelliseksi. Aravajdrjestelmd perustettiin
1949 asuntopulan poistamiseksi vdlttdmdittomdn ja sosiaalisesti tarkoituksenmu-
kaisen asuntorakennustuotannon edistimiseksi. Arava -nimi juontaa juurensa
vuonna 1949 perustetusta asuntorakennustuotannon valtuuskunnasta. Valtion
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VM:n hallinnonalalla toimiva Valtiokonttori (VK) on vastannut lainan
myOntdmispadtoksen jélkeisistd tdytdntoonpanotehtivistd koko laina-
ajalta. VK on huolehtinut arava-, maaseutu- ja Tekes-lainojen maksatuk-
sesta, vakuuksiin liittyvistd kysymyksistd, velkomisesta, juridisista tehté-
vistd ja valtion lainoittamiin vuokrataloihin liittyvistd taloudellisista tuki-
toimenpiteistd; nditd voidaan luonnehtia lainanannon back office
-tehtdviksi. Lisdksi VK:ssa on hoidettu muun muassa lainojen muutokset,
velkajérjestelyt sekd aravarahoituksessa tervehdyttdmistoimiin liittyvét
tukitoimet sekd tietyiltd osin myos riskienhallinta. N4iltd osin VK:n hal-
linnoinnin roolia voidaan pitid middle office -tehtivina.’

Toimeksianto Lainaerien maksu
N 4
A - Rahoitus . !
Lainanmyé&ntaja Antolainaus Lainansaaja

4——— Velkasuhleen —
Tilitys muodostus ja ylllipko Lainan takaisin
Raportointi ‘Maksuliikenne maksu

‘Reskontra

-Saatavien valvonta

-Raportointi

+Riskien analysointi

*Muu tuki

Antolainaustoiminnon pé&aasialliset tehtavat ovat: valtion varoista mydnnettyjen antolainojen

hallinnointi, ARAn arvopaperistettujen lainojen hallinnointi lainareskontran osalta erityisyhtei-
s6jen lukuun, korkotukien ja korkotuen luonteisten sopimusten hallinnointi seka valtiontaka-

usten hallinnointi. Lahde: VK:n esittelytilaisuus 3.9.2007.

KUVIO 1. VK:n antolainaus-osatulosyksikén suhde lainaosapuoliin.

asuntotuotannon lainajdrjestelmdcd on perinteisesti siitd asti kutsuttu aravarahoi-
tukseksi, lainoja aravalainoiksi ja rakennettavia taloja aravataloiksi. Nykyisin
toiminta perustuu aravalakiin (1189/1993) ja arava-asetukseen (1587/1993).

’ Rahoitusalalla kiytetdidn tyypillisesti toiminnan kaksi- tai kolmijakoa: (front of-
fice, back office) tai (front office, middle office, back office). Back office termilld
ei ole vakiintunutta suomalaista vastinetta, mutta asuntotuotannon antolainauk-
sen osalta voidaan ajatella, ettd front office -tehtiviin kuuluvat lainan mydntd-
mispdicitostd edeltdvdt tehtdvdt, kuten mydntimisedellytysten ja maksukyvyn sel-
vittdminen. Back office —tehtdvddin taas kuuluu mydntdimispdcitoksen jclkeiset téiy-
tantéonpanotehtdvdt, kuten maksatus, vakuudet ja velkominen.
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ARAnN maksuliikkeen ja kirjanpidon talousarvion ulkopuolisten varojen
osalta on hoitanut VK. ARAn rahaston varoista maksettavat avustukset on
maksanut kuitenkin ARA (virasto) lukuun ottamatta taloudellisissa vaike-
uksissa oleville vuokrataloille myonnettdvid avustuksia, jotka on myonté-
nyt ja maksanut VK. Samoin VK on hoitanut aravalainasaatavien perinnin
ja taloudellisissa vaikeuksissa olevien talojen vapaachtoiset velkasaneera-
ukset sekd méadrdaikaiset helpotukset lainaehtoihin. Rahaston varainhan-
kintaan liittyvien johtokunnan p#itdsten toimeenpanosta on huolehtinut
VK, kun taas aravalainajaon valmistelu, paitoksenteko ja sen toimeenpa-
no on hoidettu ARAssa.

VK on hoitanut myds ARAn myontémiin asuntolainoihin siséltyvid val-
tion tdytetakauksia sekd yksityishenkil6ille asunnon hankintaan mydnnet-
tyjen lainojen valtiontakauksia yhteisty6ssé ARAn kanssa. Lisdksi VK
hoitaa valtioneuvoston paitokselld annettuja valtiontakauksia. Valtionta-
kauksessa ja valtiontakuussa valtio ottaa kannettavakseen valtion talous-
arviotalouden ulkopuolisen edunsaajan luottoon tai sopimusvelvoitteeseen
taikka toimintaan liittyvén riskin.

MMM:n hallinnonalan lainoihin, joita kutsutaan yleisnimelld maaseutu-
luotot, liittyvid tehtdvid ovat vuoden 2007 kevéddseen asti hoitaneet
MMM:n tietopalvelukeskus (Tike), maanmittaustoimistot ja lddninhalli-
tukset.’

MAKERAn asioita on hoidettu Tiken talousryhméssé, jossa rahastoyk-
sikkd on hoitanut MAKERAnN maksuliikenteeseen ja rahastokirjanpitoon
liittyvét tehtdvit, kun taas perintdyksikkoé on hoitanut valtion myyntihin-
tasaamisten sekéd koltta- ja peruskuivatuslainojen maksuunpanon ja peri-
misen.’

Laki erdiden maa- ja metsdtalousministerion hallinnonalan lainojen ja
saamisten siirtdmisestd Valtiokonttorin hoidettavaksi on tullut voimaan
15.2.2007. Mainitun lain nojalla Tikelld, 144ninhallituksilla ja maanmitta-
ustoimistoilla on ollut oikeus siirtdd VK:n hoidettavaksi ko. laissa mainit-

O Lécninhallitusten hoidettavana ovat metsdkeskusten myontimdt ns. metsinpa-
rannuslainat sekd TE-keskusten mydntdmdt ja ympdristokeskusten toteuttamat
vanhat peruskuivatuslainat (ns. maanparannuslainat).

7 Tiken perittiviini ovat TE-keskusten hallinnoimat vanhat ns. myyntihintasaata-
vat ja kolttalainat sekd TE-keskusten mydntdmdit ja ympdristokeskusten toteutta-
mat uudet peruskuivatuslainat. Kaiken kaikkiaan em. lainoja ja saatavia on ollut
noin 2 500 kappaletta, lainapddomaltaan noin 24 miljoona euroa. Nykyiset maa-
kaupat ovat pddasiassa kdteiskauppoja, eikd uusia myyntihintasaatavia siten
endid synny.
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tujen lainojen ja saamisten hoitaminen. Sdddoksessd on nimetty 25 eri lain
nojalla syntyneet tai myénnetyt lainat ja valtion myyntihintasaamiset.”

VK:n antolainausyksikkdon on siirtynyt toukokuussa 2007 kahdeksan
henkilod Tikestd samalla, kun edelld selostetut Tiken hoitamat lainat ja
myyntihintasaamiset on siirretty asteittain VK:n hoidettavaksi. Vuosina
2007-2008 meneillddn on ollut hanke, jonka tavoitteena on ollut MMM:n
hallinnonalan lainojen ja saatavien siirtdminen VK:n hallinnoitaviksi.

Tekesin rahoitustoiminnan tavoitteena on ollut kannustaa yrityksid li-
sddmidn tutkimus- ja kehitystoimintaansa. Tekesin rahoitus on usein
avustuksen ja lainan yhdistelma. Tekesin lainanantotoiminnan merkittdvin
osa kdy ilmi taulukosta 1.

TAULUKKO 1. Tekesin lainakanta 31.12.2007 ja 31.12.2008.

Tuotenimi Vuonna 2007 Loppusaldo Vuonna 2008 Loppusaldo

mydénnetyt 31.12.2007 myénnetyt 31.12.2008
uudet uudet

Tuotekehityslaina 85 - 53502100,7 196297040,69 69170813 238161761,63

Tuoteparannuslaina 0 218447,38 0 217858,35

78 -88

Paaomaehtoinen tuo- 189000 182219269,83 0 174036990,10

tekehityslaina 98 -

Perustettavan yhtién 2374184 11487436,60 100000 13303573,40

padomaehtoinen laina

04 -

Padomaehtoiseksi 2524130,41 19051851,01 552937,4 21083764,54

lainaksi muutettu
tuotekehityslaina

Kaikki yhteensa 58589415,11 409274045,51 69823750,40 446803948,02

Lahde: NETRA ja VK 30.3.2009.

VK:n antolainausyksikon hoidettavana oleva lainakanta vuosina 2004—
2007 on esitetty taulukossa 2.

Laki erdiden maa- ja metsdtalousministerion hallinnonalan lainojen ja saamis-
ten siirtdmisestd Valtiokonttorin hoidettavaksi (78/2007).
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TAULUKKO 2. Valtiokonttorin hoitama lainakanta hallinnonaloittain 2004-2007.

Hallinnonala / lainakanta 2004 2005 2006 2007 Huom.
vuonna (mrd. euroa)

28 Valtiovarainministerién ha. 1,724 1,486 1,388 1,238 TLa
29 Opetusministerion ha. 0,002 0,001 < 0,001 < 0,001

30 Maa- ja metsatalous- < 0,001 < 0,001 < 0,001 < 0,001 b
ministerion ha.

31 Liikenne- ja viestinta- 0,138 0,134 0,124 0,111 TLc
ministerion ha.

32 Kauppa- ja teollisuus- 0,371 0,393 0,412 0,439 TLd
ministerién ha.

33 Sosiaali- ja terveys- < 0,001 < 0,001 < 0,001 < 0,001
ministerion ha.

34 Tybministerion ha. < 0,001 < 0,001 < 0,001 < 0,001

35 Ympaéristéministerion ha. 10,408 10,258 9,973 9,676 e
Hallinnonalat yhteensa 12,646 12,275 11,901 11,464

< 0,001 mrd. € = alle 1 milj. euroa

TLa = taselaina valtiolta, Senaatti-kiinteistét liikelaitoksen vieraassa padomassa
31.12.2006 laina valtiolta 1,338 mrd. euroa.

b =Vuoden 2007 lopussa VK:lle MMM/Tikelta siirrettyja lainoja ja saamisia on ollut kaikki-
aan 31 080 kappaletta ja niiden padomamaara oli kaikkiaan noin 54,3 milj. euroa. Talousar-
vion ulkopuolella olevien valtion Maatilatalouden kehittdmisrahaston tilinpaatdksen (lahde:
NETRA) lainasaamisten maara on 485,4 milj. euroa 31.12.2006 ja 414,3 milj. euroa
31.12.2007.

TLc = taselaina valtiolta, Finnpilot luotsausliikelaitoksen vieraassa pddomassa 31.12.2006
lainat valtiolta (pitk&- ja lyhytaikainen yht.) 1,36 milj. euroa; Finstaship varustamoliikelaitok-
sen lainat valtiolta (pa. ja la. yht.) 73,1 milj. euroa; Tieliikelaitoksen lainat valtiolta (pa. ja la.
yht.) 34,5 milj. euroa.

TLd = taselainaa valtiolta, Finnvera Oyj (Aloitusrahasto Vera Oy) 11,5 milj. euroa ja paa-
omasijoitusyhtididen hankintaan saatuihin avustuksiin liittyva palautusehtojen mukainen vel-
ka valtiolle 13,875 milj. euroa.

e = ARAN tilinpdatéksen mukaan 31.12.2006 lainasaamisia on 9 646 milj. euroa ja arvopa-
peristettuja aravalainoja (Fennica-ohjelma) 335 milj. euroa.

Lahde: VK:n raportti "Lainakanta vuosittain” (10.1.2007 ja tarkennukset 13.5.2008).

2.1.2 Lainsdadanndllinen perusta
Valtion asuntotuotantoon suuntautuvan lainanannon kannalta keskeisinti

on ollut niin sanottu aravalainsdddanto eli aravalaki (1189/1993) ja arava-
asetus (1587/1993).
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Lisédksi eduskunta on pédttdnyt vuosittain aravalainojen myontdmisval-
tuudesta valtion talousarviossa, pdédluokassa 35. ympéristoministerion hal-
linnonala (mom. 35.30.60. Siirto valtion asuntorahastoon).

Lainsdddantod on esitelty yksityiskohtaisemmin tarkastushavaintojen
yhteydessi jdljempénd luvussa 3.1.2.

2.2 Tarkastuksen tavoite, kysymykset ja
rajaukset

Tarkastusta edeltdneen esiselvityksen perusteella tarkastuksen kysymyk-
senasettelussa pidettiin tirkednd valtion talouden kannalta suurimman an-
tolainaustoiminnan, hallinnolliset jirjestelyt mukaan lukien, yhdenmukai-
suutta sekd lainanannossa kéytettdvien IT-ohjelmien ja -jédrjestelmien ta-
loudellista ja tehokasta kdyttod. Lainakantaan sisdltyvien riskien suhteen
tarkednd osa-alueena tarkastuksessa on riskienhallinta ja niihin liittyvét
jéarjestelyt. Valtionantolainauskanta on vuoden 2008 lopussa ollut noin
11,2 miljardia euroa, josta asuntotuotannon osuus on 9,5 miljardia euroa
eli 84 prosenttia.

Tarkastuksen padkysymyksend on: Onko valtion asuntotuotannon lai-
nanannon hallinto tarkoituksenmukaisesti hoidettu? Pddkysymystd on 14-
hestytty tarkastuksessa selvittamélld lainoituksessa kédytettyjen menettely-
jen ja toimintojen ajan- ja tarkoituksenmukaisuus valtiontaloudellisesta
nikokulmasta tarkasteltuna. Padkysymys on jaoteltu teemoihin, joita ovat
olleet:

— antolainauksen laajuutta ohjaavat tekijét

— antolainauksen toimijat ja tehtévét

— keskeiset muutokset toiminnassa

— riskienhallinta

— IT:n kaytto, tietojdrjestelmien toimivuus ja raportointi.

Tarkastuksen alkamisen jédlkeen todettiin aiheelliseksi rajata tarkastus
asuntotoiminnan lainoituksen hallintaan. Perusteena tille rajaukselle on
ollut se, ettd aravalainsdddanto6n on tehty vuosien kuluessa lukuisia muu-
toksia, joiden seurauksena VK:n hoidettavana olevaan aravalainakantaan
on siséltynyt ehdoiltaan erilaisia lainaryhmié 67 kpl. Osaltaan lainaryhmi-
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en korkeaan maérddn on vaikuttanut se, ettd aravalainojen laina-ajat ovat
pitkia (usein 4045 vuotta).”

Lis#ksi edelld mainitun rajauksen perusteena on ollut se, ettd lainanan-
non perustarkoitus asianomaisella toimialalla eli valtion tukimuotoaspekti
vaikuttaa kysymyksenasetteluun muun muassa riskien suhteen. Tastd joh-
tuen eri hallinnonalojen lainanantotoiminnot eivét kaikilta osin ole vertai-
lukelpoisia keskenzn.'’

Tarkastuksen kohteena ei ole ollut aravajérjestelmén tarkoituksenmukai-
suus. Tarkastuksessa ei my0Oskéén ole késitelty jo aikaisemmin tarkastettu-
ja ARAn toimintaa liittyvd kysymyksid, kuten asuntomarkkinatiedon tuot-
tamista ("Asuntomarkkinatiedon tuottaminen ja hyddyntdminen — kuntien
asuntomarkkinaselvitykset asumisen tarjontatukien suuntaamisessa', toi-
minnantarkastuskertomus 104/2005) ja varainhankintaa ("Valtion asunto-
rahaston ulkoinen varainhankinta vuosina 1998-2003", toiminnantarkas-
tuskertomus 102/2005).

2.3 Tarkastuksen kriteerit

Haettaessa vastausta edellisessd luvussa esitettyihin tarkastuskysymyksiin,
on tarkastuksessa selvitetty valtion asuntolainaustoiminnan hallinnollisten
menettelyjen tarkoituksenmukaisuutta kdymaélld 14pi lainanannon proses-
sin keskeiset vaiheet eli front-, middle- ja back office —toiminnat. Toisin
sanoen tarkastuksessa on seurattu asian késittelyd lainan pééttymisestd ai-
na lainan hakemiseen saakka. Kéénteinen jirjestys on valittu sen takia, et-
td kaikki tyypilliset tapaukset on saatu otetuksi tarkastusaineistoon.

Erityistd huomiota on kiinnitetty lainoituksen yhteistydmenettelyihin ja
eri toimijoiden rajapintoihin, tietojirjestelmien ja -tekniikan kayttoon, ra-
portointiin ja riskienhallintaan.

Asuntotuotannon lainoitusta on tarkastuksessa arvioitu valtiontaloudelli-
sesta ndkokulmasta selvittiméilld edellisessd luvussa mainittua tarkastus-
kysymysti ja siitd johdettuja teemoja.

? Aravalainoja voidaan ryhmitellé vuokratalo-, asumisoikeus- ja henkilolainoihin.
Vuokratalo- ja henkilélainoja on mydnnetty kolmeen kéyttotarkoitukseen: hankin-
taan, rakentamiseen ja perusparannukseen (Idhde: VK:n antolainausyksikon esit-
tely 3.9.2007/Nieminen).

10" Asuntotuotannon lainoituksessa yleensd ko. kiinteisté toimii valtion saatavaa
turvaavana vakuutena, kun taas esim. Tekes -rahoituksessa lainoitus kohdistuu jo
ldhtokohtaisesti riskejd sisdltdvdcdn toimintaan.
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24 Tarkastuksen kohde, aineisto ja
menetelmét

Valtion lainoittama asuntotuotanto on vuoteen 2007 saakka toteutettu paa-
sddntoisesti aravajdrjestelmin kautta, jonka keskeiset toimijat ovat olleet
ARA ja VK, joihin tarkastuksen tiedonhankinta on keskittynyt.

Tarkastuskdynnit VK:iin on tehty 3.9. ja 30.10-12.11.2007 ja ARAan
4.12.2007-30.1.2008. Mainittujen kdyntien yhteydessd on tutustuttu lai-
nanmyontdmismenettelyyn (ARA) ja lainanhoitojarjestelyihin (VK) sekd
haastateltu kohdevirastojen asiantuntijoita tarkastusteemojen avulla. Li-
siksi edelld mainittujen tarkastuskdyntien perusteella on késitelty laina-
kohtaisia tietoja, jota koskeva tapausperusteinen aineisto on muodostettu
erikseen valittavista lainoista ja niitd koskevista asiakirjoista. Lainatapaus-
ten valintaa, toteamista ja asiakirjojen valintaa varten on tehty tarkastus-
kdynnit VK:iin ja ARAan 3.4.-20.5.2008; samassa yhteydessd on kéyty
lapi lainoitukseen liittyvid tietojérjestelmid sekd selvitetty my6s lainoitus-
asiakirjojen arkistointia."'

Tarkastukseen liittyvit asiat on jdsennelty VK:n ja ARAn toimintoja
koskeviksi kysymysmuotoisiksi tarkastusteemoiksi (27 teemaa). Teemo-
jen avulla on ldhestytty edellisessd kappaleessa selostettuja tarkastuskri-
teereitd, joiden kautta on selvitetty asuntolainaustoiminnan hallinnollisten
menettelyjen tarkoituksenmukaisuutta. Tarkastuskédynteihin liittyvét haas-
tattelut on valmisteltu ldhettdmélld mainitut tarkastusteemat ennalta ta-
paamisiin osallistuville. Teemat on jaettu kahteen osaan, joista ensimmaéi-
nen on suunnattu lainahoitoon ja toinen osa lainanantoon painottuviin
teemoihin. Tarkastusteemojen runko on liitteend 1.

Tarkastusteemojen suunnittelussa samoin kuin tarkastuskéynneilld koo-
tun haastatteluaineiston analyysity6kaluna on kdytetty laadullisen aineis-
ton analyysiin tarkoitettua ohjelmaa. Ohjelmaa kéytettiin myos avuksi lai-
noitusta koskevien asiakirjojen kisittelyssa.

Lainoituksen hoitamisessa kéytettyjen tietojérjestelmien osalta tarkas-
tuksessa on perehdytty eri jarjestelmien ja tietoaineistojen kdyttoon sekd
tarkastusteemojen avulla ettd kdymalld ldpi keskeisimpien jérjestelmien
tietoja. Kéytinnossd tdméd on tehty selvittdmalld erikseen valittujen laina-
tapausten avulla, mité tietoja kustakin lainasta on ollut eri jarjestelmissa.

"I Erikseen on kéyty selvittimdissi paperimuotoisten asiakirjojen scilytysti ARAn
arkistossa 19.5.2008.
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Liséksi tuloksellisuustarkastuksen rinnalla tarkastusvirasto on suoritta-
nut VK:n lainanhoitojérjestelmin (LAIHO) tarkastuksen osana tilintarkas-
tusta.'

Tarkastuskdyntien yhteydessé jirjestettyjen tapaamisten aikana lapikay-
dyistd tarkastusteemoista on laadittu erillinen haastattelukooste, joka on
ollut sekd ARAn ettd VK:n kommentoitavana loka—marraskuussa 2008.

Lainatapauksia valittiin néytteeksi 13 erilaista tilannetta siten, ettd erik-
seen valittuja tapauksia oli useampia, jolloin tapausten yhteismééraksi
muodostui 27 kappaletta. Koska samaa kohdetta on saatettu lainoittaa use-
ammalla lainalla, kasvoi ndytteen siséltdmien yksittdisten lainojen méadra
50 kappaleeseen.

Tarkastuskertomuksen luonnos on ollut marraskuussa 2009 kommentoi-
tavana valtiovarainministeriossd, ympéristoministeriossd, ARAssa ja
VK:ssa. Saatu palaute on otettu tekstimuutoksina huomioon lopullista tar-
kastuskertomusta laadittaessa.

Tarkastuksen on tehnyt johtava tuloksellisuustarkastaja Klaus Nauma-
nen. Tarkastusta on ohjannut tuloksellisuustarkastuspéillikké Arto Sep-
povaara. Tilintarkastukseen sisdltyneen VK:n lainanhoitojirjestelmad
koskeneen tarkastuksen on suorittanut johtava tilintarkastaja Timo Kerttu-
la. Jarjestelmétarkastusta on valvonut tilintarkastuspééllikko, CISA Pentti
Mykkénen.

2 Ks.  Valtiokonttorin tilintarkastuskertomus vuodelta 2007, VIV dnro
161/53/07/14.4.2008.
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3 Tarkastushavainnot

3.1 Tarkastusteemoihin perustuvat
havainnot

Tassd luvussa esitetdén tarkastusteemojen perusteella tarkastuskdyntien
yhteydessd kdytyihin keskusteluihin pohjautuvat havainnot. Teemat kési-
tellddn kukin omana lukunaan, ellei toisin ole ilmoitettu.

Haastatteluihin on osallistunut kolme asiantuntijaa molemmista viras-
toista ARAsta ja VK:sta eli yhteensd kuusi henkilod. Liséksi haastattelu-
koosteen perusteella sekd ARAn ettd VK:n nime&dmit yhteyshenkil6t ovat
antaneet tdydentdvid kommentteja, joten teemojen taustalla on yhteensi
kahdeksan asiantuntijan nikemykset.

Haastattelukoosteessa esitetyt ndkemykset perustuvat tarkastuskdyntien
aikana voimassa olleeseen lainsdddant6on ja kdytdnt6on; mahdolliset jl-
keenpdin toteutetut merkittdvdt muutokset on mainittu huomautuksina
erikseen.

Tarkastuksen kohteena olevaa toimintaa ohjaavaa normistoa eli lainsaé-
diannollistd perustaa on selostettu sitd mukaan kun teemoja on haastattelu-
jen perusteella kdyty lépi.

Jéljempénd esitetddn lyhyt yhteenveto aravalainoituksen tukitoimenpi-
teistd yleisesti. Tamén jélkeen selostetaan tukitoimia kaytdnnosséd tarkas-
tuskdynneilld tehtyjen haastatteluyjen mukaan. Asian hahmottamiseksi
haastattelujen perusteella esitettyjd asioita on tdydennetty kirjalliseen ai-
neistoon ja sdhkoisistd jérjestelmistd saatuihin raportteihin perustuvilla
tiedoilla.

3.1.1 Mitka tekijat ovat ohjanneet antolainaustoiminnan
laajuutta?

Haastateltavien mukaan antolainaustoimintaan ovat ohjaavasti vaikutta-
neet eduskunta ja ministeriét sekd markkinat. Eduskunta on vaikuttanut
lainsdddénnon ja talousarvion kautta, valtioneuvosto vuosittain annettavan
kayttosuunnitelman kautta sekd ohjaava ministerid (erityisesti YM, osin
VM) ARAn johtokunnan kautta ja jossain méérin myos tulossopimusten
kautta. Lisdksi nykyisin my0s yhteistyésopimuksilla on ohjaavaa vaiku-
tusta; yhteistyésopimuksia on tehty muun muassa ARAn ja VK:n kesken,
YM:n ja VK:n kesken (esim. YM:n asumisen tulosalueen ja VK:n rahoi-
tuksen vilinen yhteistyosopimus, allekirjoitettu Helsingissd maaliskuun
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10. péivand 2005 tai ARAn ja VK:n rahoitustoimialan vélinen yhteistyo-
sopimus 2006, allekirjoitettu Helsingissd huhtikuun 4. pdivana 2006 ja so-
pimusta tdydentdvit vuositavoitteet vuosina 2005-2007).

Kaikkien haastateltavien mukaan asuntolainoituksessa keskeisiéd saadok-
sid ovat kulloinkin voimassa oleva aravalainsdédinto sekd asianomaisia
lainoitusviranomaisia koskevat normit, joissa sdddetdsin muun muassa ky-
seisten yhteis6jen toimivallasta lainanannossa. Valtion talousarviossa
eduskunta on piittinyt vuosittain aravalainojen myodntdmisvaltuudesta.
Talousarvion hyvéksymisen jédlkeen valtioneuvosto on YM:n esittelystd
vahvistanut (yleensd tammikuussa) kuluvan vuoden talousarvioon sisélty-
vien aravalainojen myontdmisvaltuuksien alueelliset ja muut kidyttoperus-
teet (kdyttosuunnitelma); ARA on aloittanut samalla lainanjaon kdytinnén
valmistelun. Kdyttésuunnitelman vahvistamisen jilkeen ARA on jatkanut
kuluvaa vuotta koskevan lainanjaon valmistelua, jota koskevat yleisperi-
aatteet on kisitelty ARAn johtokunnassa.” ARA on jatkanut lainanjaon
valmistelua, joka késittd4d muun muassa erilaisia analyysejd ja sidosryhmi-
en ndkemysten kartoittamista; timd vaihe on kestényt padsaintoisesti noin
kaksi kuukautta ja padttynyt ARAn johtokunnalle annettavaan lainanjako-
esitykseen.

ARAn johtokunta on yleensd maaliskuussa hyvéksynyt kunnille osoitet-
tavien aravalainoituksen myontdmisvaltuuksien madrit, korkotukilainoi-
tuksen piiriin hyviaksyttavit vuokra-, osaomistus- ja asumisoikeustalokoh-
teet sekd vuodesta 2005 alkaen erityisryhmien investointiavustuksen pii-
riin hyvéksyttavit kohteet. Tamain jdlkeen ARAn ylijohtaja on tehnyt kun-
takohtaisia aravalainojen myontdmisvaltuuksia koskevat paitokset johta-
jan esittelystd. Korkotukilainavaraukset ja erityisryhmien investointiavus-
tusvaraukset ylijohtaja on paittdnyt alueyksikon pééllikon esittelystd ja
1.1.2008 alkaen johtajan esittelysta.

Markkinoiden katsottiin ohjaavan toimintaa ldhinnd kahden mekanismin
kautta. Ensinné rahoitusmarkkinoilla olevan rahan hinta (korko) yleisesti
ohjaa lainansaajia edullisimman rahoituksen vaihtoehtoon. Toinen tekija
liittyy lainachtoihin, silld haastateltavien kdsitysten mukaan aravarajoituk-
set (esim. siitd, mihin rakennuksia ja asuntoja saa kdyttdd, luovutusrajoi-
tukset, tuottojen tuloutusta koskevat ehdot sekd yleishyodyllisyyden vaa-
timukset ja niiden valvontaa koskevat médrdykset) ovat saattaneet hillitd
aravalainojen kysyntid, vaikka korkotaso olisikin kilpailukykyinen.

Kahden haastateltavan mukaan liséksi aravalainojen ehdot (korko ja ra-
joitukset) ovat voineet vaikuttaa lainahakijoiden yleisen lainoitushaluk-
kuuden kautta siithen, miten kunakin vuonna on tehty varauspiétoksii.

13 Johtokunta on toiminut sekd viraston etti rahaston johtokuntana.
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Mikali kiinnostus on ollut véhiistd ja suuntaus ollut laskeva, on myonté-
misvaltuutta voinut jaadad kayttamattd, mika puolestaan on vaikuttanut ke-
hamdisesti eli tulevien vuosien talousarvioon otettavaa myodntdmisvaltuut-
ta supistavasti.

Kolmen haastateltavan mukaan lamavuosina 1990-luvulla aravakorot
olivat matalat ja aravalainoilla oli ollut kysyntd4, kun valtionantolainojen
keskikorko oli ollut alempi kuin markkinakorko; sitten tilanne koko 2000-
luvun alun on ollut péinvastoin, jolloin aravalainoja on maksettu pois ja
lainansaajat ovat muuttaneet niitd pankkilainoiksi. Vasta vuosina 2006—
2007 rahamarkkinoilla korkotason nousu on palauttanut kiinnostusta val-
tion lainanantoa kohtaan, mutta vuoden 2008 talousarviossa ei ole endi
myOnnetty valtuuksia aravalain mukaiseen lainanantoon.

3.1.2 Miss& maarin on ollut mahdollista muuttaa
lainaehtoja (joustavuus)?

Haastateltavien mukaan joustomahdollisuuksia ei kdytdnnossé ole ollut,
silld aravalainoja koskevat perusehdot, joita lainaan kulloinkin on sovel-
lettu, ovat tarkkaan johdetut aravalainsdddidnnostd. ARAn edustajien mu-
kaan my6s EU:n valtiontukia koskevat sddadokset ovat edellyttineet, ettd
tuen kohdentumisesta on huolehdittu. Haastateltavien mukaan aravalainoi-
tus on joustavuuden kannalta ollut erittdin jiykkad verrattuna rahalaitosten
lainoitukseen — tdméd on tullut toistuvasti esiin lainansaajien kanssa kdy-
dyisséd yksittdisissd keskusteluissa, kun esimerkiksi pankit yleensd ovat
voineet tehdé erilaisia sopimuksia: muuttaa ehtoja ja maksuaikatauluja tai
jopa konvertoida lainan uudeksi, mutta aravalainojen laina-aikoja ei ole
voinut neuvottelemalla muuttaa. Esimerkiksi laina-aika vuokratalo arava-
lainalle (Aravalaina uudisrakentamiseen) on ollut noin 40 vuotta ja enin-
tddn 45 vuotta (Arava-asetus 1587/1993; muut. 824/2003 ja 131/2004).

Sen sijaan on ollut mahdollista, ettd lainansaaja maksaa lainan valtiolle
takasin ennen laina-ajan pédittymistd. Ndin on tehtykin tilanteissa, joissa
aravalainojen korko on ollut merkitsevin korkea markkinakorkoon nih-
den ja hyvin luottokelpoisuuden omaavalla lainasaajalla ollut mahdollista
saada pankkilainaa, jolla on maksettu valtion aravalaina pois. Siind tapa-
uksessa lainalle jadvit kuitenkin aravarajoitukset, silld konvertointi pank-
kilainoiksi ei poista rajoituksia (ks. selostus jdljempéand tdméin luvun lo-
pussa; Aravarajoituslaki 3 § 3—4 mom., 1190/1993; muut. 735/2004). Toi-
saalta korkojen noustessa lainansaaja ei ole voinut muuttaa jo konvertoi-
tua lainaa takaisin aravalainaksi. Muita lainanhoidon aikana tehtdvid muu-
toksia késitellddn jaljempéand luvussa 3.1.19.
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Kolmen haastateltavan mukaan erdin tyyppinen joustomahdollisuus on
kuitenkin otettu kdytt6on siten, ettd aravalainoituksessa on vuoden 2003
syksysté ldhtien ollut kaksi lyhennysvaihtoehtoa: vuosimaksulaina ja sen
rinnalle kehitelty kiintedlyhenteinen laina, jossa on kiytetty asetuksella
madrittyd kiintedtd lyhennystaulukkoa (ks. Aravalaki 17 §, 1189/1993;
muut. 719/2003 ja Arava-asetus 1587/1993; muut. 824/2003). Menettelyi
on voinut soveltaa asetusmuutoksen aikana vireilld olleisiin ja sen jélkeen
myOnnettyihin uusiin aravalainoihin, mutta lainasaajat eivit ole sanotta-
vasti titd vaihtoehtoa kéyttineet.'*

Haastateltavien mukaan havaittavissa on ollut kehitystd, jossa suurem-
mat yleishy6dylliset yhteisot ja nykyisin myds kunnat ovat osoittavat lii-
ketaloudellisesti painottuvaa ajattelua muun muassa luopumalla omista
asuntokannoistaan; ndissd yhteyksissd aravarajoituksia on arvosteltu liian
sitoviksi ja niiden estdvén liiaksi asioiden hoitamista taloudellisesti jérke-
vésti. Haastateltavien mukaan asian toinen puoli on kuitenkin siind, miten
liiketaloudelliseen ajatteluun sovitetaan esimerkiksi erityisryhmien ja vé-
hiosaisten asumistarpeet ja kohtuulliset asumiskustannukset.

Rajoitusmerkinti, joka kdy ilmi rasitustodistuksessa ja osakekirjoissa,
on voimassa 45 vuotta. Rajoitusten taustalla ovat 1970-luvulla ilmenneet
ongelmat kun valtion lainoittamien vuokratalojen omistajat maksoivat val-
tion lainan pois ja saattoivat sen jilkeen rajoituksitta myydd vuokratalonsa
huomattavan suurella voitolla. Voiton muodostumisen katsottiin synty-
neen valtion tukea hyviksi kdyttdmalld. Koska valtion lainoittaman vuok-
ra-asuntokannan sdilymisen ja ndissd asunnoissa asuvien vuokralaisten
asumisturvan pelattiin olevan vaarassa, sdéddettiin vuonna 1974 laki asun-
tolainoitettuihin vuokrataloihin kohdistuvista véliaikaisista rajoituksista.
Rajoitukset muutettiin pysyviksi vuonna 1980.

Sittemmin aravarajoituksiin on tehty helpotuksia. Vuonna 2004 lakia
muutettiin siten, ettd vuoden 1979 jilkeen myonnettyihin aravalainoihin
liittyvé rajoitusaika on voitu lyhentdd 45 vuodesta 35 vuoteen ja vuonna
1990 ja sen jélkeen niin sanotulla vuosimaksulainalla rahoitettujen talojen
rajoitusaika on lyhennettivissd viidelld vuodella eli 40 vuoteen. ARA voi
myontdd hakemuksesta, asettamillaan ehdoilla osaksi tai kokonaan vapau-
tuksen rajoituksista, jos se edistdd alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta
tai ehkéisee asuntojen tyhjind olemista sekéd tdstd aiheutuvia taloudellisia
menetyksid, taikka muusta erityisestd syystd. Sdannodsten mukaan rajoi-

" VK:n edustajien mukaan kiintecilyhenteisici uusia lainoja on myonnetty vain
vuokratalon rakentamiseen, 30.9.2008 pddomaa jdljelld 48,3 milj. euroa,; rinnak-
kaissysteemin mukaista vuosimaksulainaa vuokratalon rakentamiseen on jdljelld
vastaavana aikana 443,6 milj.euroa.
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tuksista vapauttamisen edellytyksend on, ettd valtion asuntolaina tai arava-
laina maksetaan kokonaan takaisin vapautettavan asunnon tai talon osalta.
(Aravarajoituslaki 16 §, 1190/1993; muut. 735/2004). Samassa yhteydessi
sdddettiin 1.9.2004 ja sen jidlkeen myonnettyjen aravalainojen rajoitus-
ajaksi 40 wvuotta. (Aravarajoituslaki 3 § 3 mom., 1190/1993; muut.
735/2004)."

3.1.3 Kysynté ja tarjonta — paljonko lainahakemuksia on
hylatty?

Haastateltavien mukaan ARAssa ei ole tehty varsinaisia aravalainoja kos-

kevia kielteisid padtoksid eli lainahakemuksia ei ole hyldtty. Tdhidn on

vaikuttanut monivaiheinen hakumenettely ja yleishyodyllisyyttd koskevat
sddnnokset.

Yksinkertaistettuna aravalainoituksen vaiheet ovat koostuneet seuraa-
vasti:

1. Lainanhakijan hakemus kuntaan.

2. ARA on osoittanut myontdmisvaltuuden kuntaan.

3. Kunta on tehnyt varauspaitoksen (lainavaraus; Aravalaki 3 § 2 mom,
1189/1993).

4. ARAn on ilmoittanut lainanhakijalle kunnan ldhettémésti lainavara-
uksesta (ns. diaarikirje sisdltdd mm. diaarinumeron, ohjeita ja kisitte-
lijan yhteystiedot).

5. Lainanhakijan lainansaantikelpoisuutta on selvitetty ja tarvittaessa ha-
kija on nimetty yleishyodylliseksi yhteisoksi.

6. Lainanhakija on valinnut rakennuttajan ja suunnittelijan; rakennuttaja
on toimittanut vakuutuksen suunnittelun ohjauksesta ARAn laatuta-
voitteiden mukaisesti ARAlle.

7. Lainanhakija on valinnut rakentajan.

8. Lainanhakija on toimittanut ARAlle hakemuksen suunnitelmien ja
kustannusten hyviksymiseksi; ARA on tehnyt osapdétoksen (kaytdn-
nossd lupa rakennustéiden aloittamiselle).

9. Varsinaisessa lainapddtoksessd aravalainan myontdvd viranomainen
(ARA tai kunta) on hyviksynyt kohteen rahoitussuunnitelman, raken-
nussuunnitelman ja kustannukset, jollei niitd ole jo aikaisemmin hy-
viksytty, sekd on vahvistanut lainoitusarvon, hankinta-arvon ja lainan

PKs. Hallituksen esitys Eduskunnalle laeiksi aravalain, aravarajoituslain sekd
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
muuttamisesta, HE 79/2004 vp.
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suuruuden. Lainaa koskevat tiedot (pditds) on ldhetetty kirjeend
VK:lle.

10. Maksatus; ARAn myontdmén aravalainan osalta lainansaaja ja kunnan
myOntdmén lainan osalta kunta tilaa lainan maksettavat erdt VK:lta.

11. VK on ARAn tekemén aravalainapdédtoksen perusteella laatinut arava-
lainavelkakirjan seki ldhetekirjeen, jossa lainansaajaa on pyydetty 14-
hettdméén kirjeessd mainitut asiakirjat VK:lle lainan maksatusta var-
ten.

12. Lainansaaja on toimittanut VK:lle allekirjoitetun aravalainavelkakir-
jan sekd VK:n ldhetekirjeessd mainitut asiakirjat.

13. Lainansaaja on lainoitetun kohteen rakennustdiden edetessd tilannut
VK:lta aravalainan maksuerid ARAn hyviksyméin rahoitussuunnitel-
man perusteella. Rahatilaukseen on liitetty tyGvaihetodistus rakennus-
toiden etenemisesta.

14. Kun rakennuskohteen vastaanottotarkastus on pidetty asuntojen osal-
ta, lainansaaja on hakenut ARAlta lopullisten kustannusten ja niihin
perustuvan lopullisen aravalainapddtoksen vahvistamista. Tarkistus-
pdétos eli lopullinen aravalainapditos on toimitettu VK:lle tiedoksi.

15. Jos ARAn tarkistamassa aravalainapadtoksessd lainan méérdd on lisét-
ty, VK on laatinut aravalainan lisdyksen osalta aravalainavelkakirjan
sekd ldhetekirjeen, jossa lainansaajaa on pyydetty lahettimaén kirjees-
sd mainitut asiakirjat VK:lle myonnetyn lisélainan maksatusta varten.

16. Lainansaaja on toimittanut VK:lle mahdollisesti myonnetyn lisélainan
osalta allekirjoitetun aravalainavelkakirjan sekd VK:n ldhetekirjeessd
mainitut asiakirjat.

17. Lainansaaja on tilannut VK:lta aravalainan viimeisen maksuerén mak-
satusta. Rahatilaukseen on liitetty tydvaihetodistus rakennuskohteen
ulkopuolisten téiden ja pihatéiden valmistumisesta. Tédssd yhteydessd
on edellytetty, ettd VK:lle on toimitettu vakuutusyhtién lainoituskoh-
teesta antama tdysarvovakuutustodistus.

Varsinaista lainan myontdmistd (9) on edeltdnyt useita vaiheita, jossa
mahdollinen lainanhakija on saattanut tulla karsituksi. Ensinnd on kunnan
kasittely (1 ja 3), jossa kunta on kdynyt saapuneet lainahakemukset lépi ja
on laatinut niiden perusteella lainoitusesityksensd eli antanut hakijalle
kohteeseen aravalainavarauksen eli (kunnan) varauspaétoksen.

Kunnan varauspditos on kédynnistinyt ARAssa lainanhakijaa koskevan
lainansaantikelpoisuuden selvittdmisen (5), johon on sisédltynyt muun mu-
assa mahdollisten maksuréstien selvittiminen, mikéli hakijalla on ollut jo
aikaisemmin valtiolta aravalainaa. Liséiksi ARAn valvontayksikko on sel-
vittdnyt lainahakijan riskiluokituksen kayttamélla ARAn neliportaista luo-
kitusta; sittemmin on siirrytty seitsenportaiseen luokitukseen (Asiaa kési-
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tellddn jiljempénd tarkemmin luvussa 3.1.17 'Luottoriskien hallinnan pe-
riaatteet ARA-lainojen lainojen suhteen'.).

Aravalainansaajana on voinut olla kunta, muu julkisyhteis6 tai yhteiso,
joka on tiyttinyt yleishyodyllisyyttd koskevien edellytykset ja on arava-
sianndsten mukaan nimetty timinlaiseksi yhteisoksi (5).'° ARA nimeii
yhteisot yleishyddyllisiksi asuntoyhteisdiksi hakemuksesta ja valvoo, ettd
nimetyt yhteisot tayttivét yleishyodyllisyyden edellytykset ja toimivat
niiden mukaisesti. ARA voi my0s peruuttaa nimedmisen, jos yhteiso ei
toimi yleishyodyllisyyden edellytysten mukaisesti tai jos yhteis6 hakee
nimedmisen peruuttamista. (ks. Aravalaki 15, 15a—15¢ §§, 1189/1993;
muut. 571/1999). Aravalainan myontdmisen ehtona on ollut, ja kiytannos-
sd my0s hakuprosessin kdynnistdmisen edellytyksend, ettd hakija tulee ol-
la nimetty yleishyodylliseksi yhteisoksi, ellei kyseessd ole julkisyhteiso.
Tama merkitsee sitd, ettd mahdollisista lainanhakijoiden joukosta on kar-
siutunut osa pois jo lainansaantiedellytysten ja yleishyddyllisyyden edel-
lytysten selvittimisvaiheessa.

Seuraava vaihe, joka on saattanut johtaa hakijan karsiutumiseen, liittyy
osapditokseen (8), joka kiytinnossd merkitsee lainahakijalle annettavaa
lupaa rakennustoiden aloittamisesta. Osapéédtosvaihe on késittdnyt laina-
kohteen aravalainojen myontdmisen yleisten edellytysten olemassaolon
toteamisen, johon on sisdltynyt muun muassa lainoituskohteen suunnitel-
mien ja kustannusten hyviksyminen. Suunnitelmien ja kustannusten hy-
viksymisen on tehnyt ARA lainahakijan hakemuksesta. Mikéli lainoitus-
kohteen kustannukset on todettu liian korkeiksi, on hanke voitu hylitd tai
sitten lainahakija on saattanut itse vetdd hakemuksensa pois, mikéli koh-
teelle on saatu muuta rahoitusta. Vastaavasti suunnitelmissa on voinut olla
sellaisia puutteita, jotka ovat rajoittaneet asuntojen kiyttoa tietyille kohde-
ryhmille tai olleet omiaan aiheuttamaan vaikeuksia tietyissd tilanteissa
(esim. pimed porrashuone ja pitkét pimedt kaytdvit tai kulkeminen liiken-
nevéylille ja parkkipaikalle on hankalaa). Haastateltavien mukaan edell
mainittuja asioita on kdyty ARAn késittelijéiden ja lainanhakijoiden valil-
13 14pi puhelimitse ja tdtd kautta on tarjottu lainahakijalle mahdollisuutta
korjata tilannetta.

Haastateltavien mukaan ndmé varsinaista aravalainan myontdmisti edel-
tiavit vaiheet hakuprosessissa ovat karsineet pois sellaiset kohteet, joiden
lainoittaminen olisi ollut epétarkoituksenmukaista tai joissa todennékoi-
sesti olisi kohdattu myéhemmin ongelmia.

'S Yksityishenkilsiden aravalainoitus on lakkautettu vuonna 1997.
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Vaiheet 10—-17 ovat liittyneet lainanmaksatukseen rakennustyon edetes-
sd, tarvittavat padatokset on tehty ARAssa ja kdytdnnon toimenpiteet (ml.
maksatukset) VK:ssa.

3.1.4 Miten luottolaitostoimintaa harjoittavat tahot
suhtautuvat lainanantoon?

Haastateltavien késityksen mukaan liikepankit eivit ole piténeet valtion
asuntolainoitusta kilpailevana toimintana, koska toiminta tapahtuu eri
markkinoilla. Tyypilliseen liikepankkien toimintaan verrattuna merkitti-
vid eroja ovat olleet muun muassa aravarajoitukset, omakustannusperus-
teiset vuokratasot, aravalainojen korkotason sééntely ja siitd johtuvat kor-
kotason muutokset, joiden laskeminen lainakohtaisesti on lisénnyt lainan-
hoitokuluja. Lisdksi valtion lainoittamat kohteet, etenkin 1990-luvun puo-
livdlid aikaisemmin, ovat sijainneet usein myds syrjdisemmilld alueilla,
kun taas litkepankkien kiinnostus on kohdistunut kasvukeskuksiin, joissa
lainoittamisen riskit ovat olleet pankkien kannalta pienemmét. Toisaalta
ARAn edustajien mukaan aravalainakannasta 2/3 on suurimpien kasvu-
seutujen alueella.”

Kahden haastateltavan mukaan Kuntarahoitus on jonkin verran osittanut
kiinnostusta lainoittaa kuntien, asuntoyhtididen ja yleishyddyllisten yhtei-
sGjen asuntotuotantoa.'®

YM:n antamassa palautteessa on todettu, ettd edelld sanotun liséksi asu-
kasvalinta aravavuokrakohteisiin on tapahtunut sosiaalisin perustein.'’

17 1980-luvulle saakka aravakohteiden lainoituksessa on kéiytetty valtion lainoi-
tuksen rinnalla osittain liikepankkien ns. ensisijaislainoja, joille valtio on mydn-
tanyt tdytetakausta vastaavan valtion vastuun, jolloin ndmd lainat ovat olleet ra-
halaitoksille riskittomid. Nditd ensisijaisluoton vakuuksia ei ole saanut kdyttdd
muun luoton vakuutena ilman lupaa. Tdlld menettelylld on pyritty turvaamaan
valtion vakuusasema. VK:n arvion mukaan vuoden 2007 lopussa ndiiden lainojen
jdljelld oleva taso on ollut noin 400 milj. euron tienoilla. Aravalainapddomasta
on riskiraportin (2/2008) mukaan 69 % kuuden suurimman kasvukeskuksen alu-
eella ja 45 % Helsingin seudulla.

18 Kuntarahoitus Oyj on kuntasektorin omistamana rahoituslaitos, joka tarjoaa
pitkdaikaisia lainoja mm. kunnille, kuntien vuokrataloyhtidille ja yleishyodyllisil-
le asuntoyhteisdille. Lisciksi Kuntarahoitus tarjoaa lainoja vanhojen arava- ja
muiden asuntolainojen uudelleenjdirjestelyihin eli ns. konvertointilainoja.

Y YM:n palaute VTV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.
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3.1.5 Syntyykd antolainaustoiminnassa voittoa tai
tappiota — miten tulos kasitellaan?

Lahtokohtaisesti valtion asuntotuotantoon liittyvén lainanannon on katsot-
tu toimivan niin, ettei lainaustoiminnassa syntyisi voittoa. Kun valtio on
ottanut pitkdaikaista lainarahaa valtion statuksella lainamarkkinoilta ja sit-
ten kyseistd varainhankintaa (ns. sisddnotettua rahaa) on aravalainoituksen
kautta ohjattu lainoitettaviin kohteisiin, on valtiontaloudellisena periaat-
teena ollut, ettei toimintaa tehdd tappiolla, mutta toiminnan kulut katetaan.
ARAn edustajien mukaan aravalainoitukseen on sisdltynyt ajatus, etté lai-
noissa olisi tukea eli niiden korot olisivat markkinakorkoja alhaisempia.
Aravalainojen korko on ollut 1990-luvulla markkinakorkoa edullisempi,
mutta tilanne muuttui 2000-luvun alussa kun markkinakorkotaso laski jyr-
kiisti.?

o
LU A rovalainojen keskikorko
—y—12 kk euribor
5 ,DD % /
4 Q\
- w0 /
200 %
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D ,DD % T T T T T T T
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Lahde: ARAN (rahasto) tilinpaatds vuodelta 2008, s. 13.

KUVIO 2. Aravalainojen keskikorko ja 12 kk:n euribor vuosina 2001-2008.

2 Aravalainakannan toteutunut keskikorko vuonna 2008 on ollut 3,78 % (3,42 %
vuonna 2007). Tarkastuskdyntien aikana markkinakorot ovat olleet aravalainojen
keskikorkoa korkeammalla tasolla, mutta tilanne on muuttunut vuoden 2009 alus-
sa, ks. esim. Suomen Pankin kuukausitiedote 31.3.2009: "Uusien asuntolainojen
keskikorko painui alle 3 prosentin”.
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Haastateltavien kisityksen mukaan aravalainatoiminnassa ei sanottavasti
ole syntynyt tappiota ja toiminnan laajuuteen ndhden tappiot ovat olleet
vain vidhiisid. Yksittdisistd kohteista tulevat luottotappiot ovat olleet sa-
tunnaisia ja vuodesta 1949 laskien kumulatiivinen luottotappioiden méara
on 3,5 milj. euron tasolla, joka vastaa 0,037 prosenttia aravalainakannasta
(vuoden 2008 lopussa 9,4 miljardia euroa).

Tappioiden médri on esitetty muun muassa ARAn tilinpédatoksessad 2006
sivulla 12 ja Riskiraportissa 1/2008 sivulla 10.

2000-luvun puolivilin tienoilla on ollut havaittavissa, ettd aravalainoja
on maksettu ennenaikaisesti takaisin ja konvertoitu niitd pankkiluotoiksi.
Haastateltavien mukaan tdmé arveltiin johtuneen siitd, ettd markkinoiden
korkotaso on ollut alhainen ja on saattanut esiintyé tilanteita, joissa arava-
korko on ollut kaksinkertainen suhteessa pankkien tarjontaan. Téstd on ai-
heutunut se, ettd ARAlle (rahasto) on kertynyt rahoituksellista ylijaamaa
kun takaisinmaksuina rahaa on saatu sisddn nopeammin kuin mité sitd on
maksettu lainoina ulos. Tosin vililld on ollut tilanteita, joissa Fennicoiden
lunastamiseen on jouduttu hakemaan tilapéisti rahoitusta.*’

Haastateltavien késityksen mukaan YM on aikaisemmin ldhtenyt siité,
ettei ARAn (rahasto) varoja pitdisi siirtdd yleisen budjetin puolelle, sit-
temmin tuloutuksia on tehty vuosina 2005-2008.*

3.1.6 Onko antolainaustoiminnassa tapahtunut
merkittdvid muutoksia viimeisten 10-5 vuoden
aikana?

Teeman késittelyn yhteydessd pyydettiin haastateltavia tarkentamaan, mi-
td mainitut toteutuneet muutokset ovat olleet? Samalla tiedusteltiin odotet-
tavissa olevia muutoksia: "Entd onko odotettavissa muutoksia (kehitys-
hankkeet)?"

2! Asiaa ksitelty tarkastuskertomuksessa 102/2005 "Valtion asuntorahaston ul-
koinen varainhankinta vuosina 1998-2003, dnro 287/54/03/30.5.2005.

2 ARAn varoja on tuloutettu vuonna 2005 130 milj. euroa, 2006 128 milj. euroa
ja 2007 116,5 milj. euroa valtion talousarvion momentille 12.35.07. "Siirto valti-
on asuntorahastosta". Vuonna 2008 on tuloutettu 148 milj. euroa (momentin nu-
merotunnus on muuttunut 12.35.20.). ARAn varojen tuloutusta on kdsitelty mm.
ns. Tarastin raportissa "Valtion asuntorahasto tulevaisuudessa”, YM:n moniste
138:2004, ss. 68-73.
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Toteutuneet muutokset

Ratkaisevin muutos haastateltavien mukaan on ollut korkotukilainojen
laajempi kéyttoonotto, jonka seurauksena aravalainoituksesta on sittem-
min luovuttu. Erityyppisid korkotukilainoja on otettu kayttoon 1994
ARAn perustamisen yhteydessd ja vuonna 2001 on uudistettu asumiseen
liittyvd korkotukilainsdddénto (Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta, 604/2001).”

Aravalainojen myontdmistd koskevaa valtuutta on asteittain alennettu
valtion talousarviossa, ja vuoden 2008 talousarviossa valtuutta ei myon-
netty eniii ollenkaan.”* Aravalainoitusta koskeva lainséédintd on edelleen
voimassa, joten lainojen myontdminen voidaan ottaa tarvittaessa kdyttoon
eduskunnan budjettipdidtoksella.

Kolmen haastateltavan mukaan siirtyminen yhteen instrumenttiin eli
korkotukiavustuksiin on helpottanut toimintoja ARAssa. Tydekonomisesti
on ollut helpompaa késitelld yhden tukijérjestelmin hakemuksia; eri tuki-
muotojen tyOvaiheet ovat poikenneet tosistaan, koska korkotukien yhtey-
dessd on kisitelty toisen yhteison (yleensd pankki) myontdmad lainaa kun
taas aravalainojen osalta ARA itse on myontdnyt lainat. Edelleen haasta-
teltavien mukaan uusiin tehtdviin vuodesta 2005 alkaen ovat tulleet eri-
tyisryhmien investointiavustukset (laki avustuksista erityisryhmien asun-
to-olojen parantamiseksi, 1281/2004), jotka ovat edellytténeet téysin uusi-
en toimintatapojen ja kdytantojen omaksumista; samalla my6s asiakaskun-
taan on tullut muutoksia.

Merkittdvind muutoksena pidettiin my6s uudistuotantoon kohdistuvan
aravalainoituksen vdhentymistd 1990-luvun lamavuosien 20 000 asunnon
tasolta 3000—3500 asuntoon vuoteen 2007 tultaessa. Kolme haastateltavaa
mainitsi merkittdvidksi henkilokohtaisten omistusaravalainoituksen lop-
pumisen vuonna 1996.

Kahden haastateltavan mukaan yleishyodyllisyyttd koskevien menette-
lyjen kayttoonottaminen aravalainoituksessa vuoden 2000 alusta alkaen

# Korkotukilainoja on ollut aravalainojen rinnalla aina 1980-luvun alusta asti.
Yleinen ncikemys 2000-luvulla on ollut se, ettei rahoituksen saatavuus ole ollut
endid ongelma, joten on haluttu siirtyd vdhitellen korkotukilainoitukseen, koska se
ei sido valtion pddomia. Lisdksi uusi tukimuoto (v. 2005) erityisryhmien inves-
tointiavustukset sidottiin nimenomaan mydnnettdviksi korkotukilainojen yhteydes-
sd ja niitd ei voi kdyttdd aravalainan kanssa.

* Valtion vuoden 2006 talousarvion mukaan aravalain (1189/1993) mukaisia
lainoja sai olla enintdicin 205 milj. euroa ja vuonna 2007 enintddn 90 milj. euroa.
Vuosina 2006-2007 ei mydnnetty rakennusaikaisia lainoja, aravaperusparannus-
lainoja eikd omistusaravalainoja.
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(Aravalaki 15a—15¢ §§, 1189/1993; muut. 571/1999) on muuttanut toimin-
toja ja vdhentdnyt asiakkaita. Syynd asiakkaiden vihenemiseen pidettiin
joidenkin tahojen rajautumista yleishyddyllisyyden edellytysten ulkopuo-
lelle ja yhden haastateltavan mukaan yleishyodyllisyyden valvontaan liit-
tyvdd byrokratiaa.

VK:n edustajat pitivit myos muutoksia riskienhallinnassa merkittdvina.
Riskienhallinta 1990-luvun alussa oli ollut heididn késityksensd mukaan
aika vaatimatonta ja siind oli seurattu muun muassa maksuviipeitd, mutta
ei oltu tarkasteltu velallisen tilannetta ennakoivasti. Sittemmin on pyritty
jéarjestelméllisemmin selvittdmédn aravalainoituksen riskejd ja hakea nii-
hin ratkaisuja. Tultaessa 2000-luvulle on VK:ssa haettu keinoja tunnistaa
ennakoivasti riskejd tilastollisin menetelmin. Tdmé riskienhallinnan kehi-
tys on koskenut aravalainakantaa, joka on ollut méaaréllisesti suurin VK:n
hoidettavan oleva lainakanta.” Riskienhallintaa kasitelldéin tarkemmin jl-
jempénd luvussa 3.1.17.

Kahden haastateltavan mukaan luovutuksensaajan nimeédmistoimivallan
siirto (Aravarajoituslaki 8 §, 1190/1993; muut. 20/2007) kunnista ARAlle
(virasto) vuonna 2007 on ollut merkittdvi muutos.”® Tissd muutoksessa
vastuu kaikista luovutuksiin liittyvistd kysymyksistd kdytdnnosséd on siir-
retty ARAlle.

Kolme haastateltavaa katsoi merkittdviksi myos kuntien vuokratalojen
kayttotarkoitusten muuttamista koskevien ilmoitusten kisittelyn (Arava-
rajoituslaki 5 §, 1190/1993; muut. 1019/2005) sekd erityisesti akordeja

P Tarkastuskéyntien ajankohtana VK:n hoidettavana olevasta 10 mrd. euron
aravalainakannasta on ollut 8 mrd. euroa vuokratalolainoja, 2 mrd. euroa asu-
misoikeutta ja omistuspuolen lainoja on ollut jdljelld alle 70 milj. euroa. Riskien-
hallintaa on tarkoitus VK:ssa kehittdd asteittain koskemaan koko VK:n lainakan-
taa eli myds muuhun kuin aravalainoitukseen.

? Kiytto- ja luovutusrajoitusten alaisen asunnon tai talon taikka asunnon hallin-
taan oikeuttavan osakkeen tai talon omistavan yhtion osakkeen luovutus on mdcd-
rdajan sdcdnnelty sekd luovutuksensaajan ettd hinnan osalta. Jos talo on saanut
valtion asunto-, arava- tai korkotukemaa lainaa, kunnalle aikaisemmin kuuluneet
luovutuksensaajan nimedmistehtivd ja luovutushinnan wmddrddmistehtdvit on
siirretty ARAlle. Lakimuutosta koskevan hallituksen esityksen mukaan kunnalla ei
tulisi olla viranomaistehtdvid asiassa, jossa se on joko toinen osapuoli tai jossa
silld on omia intressejd valvottavanaan. Kunnat yhd enenevdssd mdcdrin jdrjeste-
levdit joko suoraan tai vdlillisesti omistamiensa vuokra-asuntojen ja vuokratalo-
jen omistustaan sekd velkojaan. Ndmdi jdrjestelyt sindllddn ovat usein perusteltu-
Jja sekd omistajan ettd vuokralaisten ja kuntien vastuiden nédkékulmasta katsoen,
mutta hyvdksyttivind ei voi pitdd viranomaistoimintaa viranomaisen omassa
asiassa (HE 198/2006 vp).
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koskevat muutokset (Aravarajoituslaki 16-17a §§, 1190/1993; muut.
1019/2005), jotka ovat tulleet voimaan vuoden 2006 alusta.”’

Ennen vuotta 2006 kayttotarkoitusten muutoksia koskevat kuntien il-
moitukset on kisitelty VK:ssa. Samoin purkuakordit on késitelty aikai-
semmin VK:ssa.

Vuonna 2005 akordien kdytt6d on tdsmennetty siten, ettd purkuakordin
rinnalle on tullut rajoitusakordi. Samalla purkuakordien paitdsvalta on
siirretty ARAlle kuten myos kayttotarkoitusten muutoksia koskevien il-
moitusten késittely. Uusien rajoitusakordien osalta on otettu kiytt66n me-
nettely, jossa rajoitusakordin on myontinyt VK saatuaan ARAn lausun-
non asiasta. VK on siis pédttanyt akordista ja tarvittaessa akordille asetet-
tavista ehdoista. VK on voinut poiketa ARAn lausunnosta ainoastaan val-
tion riskienhallintaan liittyvastd erityisestd syystd (ks. jaljempand selostus
erillisliitteessd, lainatapaukset 2 b—4 b). VK:n on neuvoteltava ARAn
kanssa ennen asian ratkaisemista, jos se aikoo poiketa lausunnosta (Arava-
rajoituslaki 16a § 4 mom., 1190/1993; muut. 1019/2005).

Kolme haastateltavaa katsoi, ettd akordimenettely olisi kdytdnnon syistd
kannattanut kokonaisuudessaan jérjestdd VK:n toimintana muiden talou-
dellisten tukitoimien rinnalle. Uusittua menettelyd pidettiin tarpeettoman
monivaiheisena, joka aiheuttaa helposti sekaannusta asiakkaiden keskuu-
dessa kun asiaa hoitaa kaksi eri viranomaista.

Neljé haastateltavaa piti merkittdvdnd VK:n toteuttaman SART-
jérjestelmén (Sosiaalisen Asuntorahoituksen Raportoinnin Tietojérjestel-
mé) kdyttoonottoa myds ARAssa kevdilld 2006. SART on arava- ja kor-
kotukiyhteistjen tilinpddtosanalyysi- ja raportointijirjestelmi. VK:n joh-
taman projektin tavoitteena on ollut kehittdd vuokrataloyhteisdjen tilin-
padtos-, kulutus- sekd tyhjandolotietojen siirtdmistd sidhkoisesti VK:n ja

7 Luottotappioiden syntymisen ennaltachkdisemiseksi ja vuokrataloyhteison ta-
louden tervehdyttimiseksi voidaan valtion talousarviossa vuosittain vahvistetun
enimmdismddrdn rajoissa jdljelld olevasta valtion asuntolainasta tai aravalai-
nasta osa, kuitenkin enintddn 40 %, jdttdd valtion vastuulle (rajoitusakordi). Ra-
Jjoitusakordia haetaan ARAlle osoitetulla hakemuksella, ARA toimittaa hakemuk-
sen lausunnollaan varustettuna VK:lle, joka pddittdd rajoitusakordista ja tarvitta-
essa akordille asetettavista ehdoista. ARA voi pdidittdd valtion talousarviossa vuo-
sittain vahvistetun enimmdismddrdn rajoissa lainansaajan hakemuksesta, ettd
jdljelld olevasta valtion asuntolainasta tai aravalainasta enintddn 50 % jdd valti-
on vastuulle (purkuakordi). Akordien enimmdismdcdirdt on esitetty vuoden 2008
valtion talousarvion momentilla 35.20.60. " Siirto valtion asuntorahastoon”.
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ARAn sekd tulevaisuudessa mahdollisesti myos Tilastokeskuksen kéyt-
t66n.”*

Lisdksi mainittiin organisaatiouudistukset molemmissa virastoissa.
ARAn (virasto) organisaatiota on muutettu vuonna 2005, jolloin muun
muassa aravahallintoyksikké on lakkautettu, alueyksikoistd luovuttu ja pe-
rustettu valvontayksikkd. ARA (virasto) on saanut uuden ylijohtajan val-
tioneuvoston nimittdessd ARAn (virasto) ylijohtajaksi Hannu Rossilahden
1.11.2006 lukien, jolloin edellinen ylijohtaja Teuvo ljds on jddnyt eldk-
keelle.

VK:n antolainausyksikon organisaatiota on muutettu kahteen otteeseen
vuonna 2007.

Muutostarpeet ovat johtuneet siité, ettd suorien aravalainojen nostot ovat
vuoden 2008 alusta alkaen péittyneet, jolloin VK:n lainojen maksatuk-
seen liittyvét tehtdvét ovat supistuneet. Vastaavasti tehtévit ja resurssitar-
peet olemassa olevan lainakannan riskienhallinnan puolella ovat lisdénty-
neet. Yksikon toimintaan on liséksi vaikuttanut vuosina 2006—2008 toteu-
tettu niin sanottu maaseutulainojen siirtohanke, jonka my6td VK:n anto-
lainauksen hallinnoitavaksi on siirtynyt yli 31 000 lainaa Tikest4, 144nin-
hallituksista ja Maanmittauslaitokselta. Jérjestelyn yhteydessd Tikestd on
siirtynyt kahdeksan henkil6d VK:n antolainaukseen. Aiemmin 2000-luvun
alkuvuosina toteutettu VK:n lainojenhallinnointijarjestelméan (LAIHO) ra-
kentaminen ja kehittdminen on ollut iso investointi, joten myds jérjestel-
mératkaisujen vuoksi on ollut perusteltua keskittdd valtion lainojen hallin-
nointia VK:iin.

Odotettavissa olevat muutokset

Haastattelujen mukaan ARAn kannalta keskeinen muutos on useampivuo-
tinen prosessi, jonka aikana virastoa tullaan uudistamaan siten, ettd asumi-
sen tukijérjestelmien toimeenpanotehtivien liséksi toiminta laajenee asun-
to-olojen, asuntomarkkinoiden ja asuntorakentamisen kehittdjaksi ja asi-
antuntijaksi.

Uudistetun ARAn (virasto) toiminta on kohdistunut erityisesti sosiaali-
seen asuntorakentamiseen ja asuntokantaan ja painottunut erityisryhmille
kuten kasvavalle vanhusvéestolle kohdentuviin hankkeisiin. Uudistusten
my6td vuoden 2008 alusta ARAn (virasto) nimeksi on tullut Asumisen ra-
hoitus- ja kehittimiskeskus (laki Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-

% ARAn tilinpdcitos vuodelta 2006, s. 9, vuosikertomus vuodelta 2006, s. 15 ja
toimintakertomus vuodelta 2007, s. 15.
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sesta, 71/2007). Lisdksi ARA (virasto) on alueellistettu Lahteen kesilld
2008.

3.1.7 Lainanantomenettelyjen yndenmukaisuus

Kaksi haastateltavaa toi esiin aravalainoitusta koskevan varausmenettelyn,
joka on otettu kaytt6on myds ARAn korkotuki- ja investointiavustusme-
nettelyssd. Varausmenettelyn ongelmana pidettiin sitd, ettd rahoitusratkai-
su ei ldheskédn aina ole tullut samana kalenterivuonna kuin varausp#étos,
jolloin niiden kesken on saattanut olla jopa kolmen—neljdn vuoden aika-
ero. Erityisend ongelmana pidettiin sitéd, ettd varauspéétoksissd on ilmoi-
tettu euromddrd, mutta tosiasiallisesti ei kyseistd euroméddrdd ole varattu,
vaan se on ollut vireillepanovaiheen kustannusoletukseen perustuva arvio
lainatarpeesta. Haastateltavien mukaan menettelyssd on lainanhakijan
kannalta voinut tulla vastaan sellaisia tilanteita, joissa varauksen antajan
on pitidnyt ennakoida, mitd kulloinkin tulee tapahtumaan sekd minké suu-
ruinen ja milld ehdoilla lainoitusvaltuus valtion talousarviossa kunakin
vuonna tulee olemaan ja miten lainoitukseen osoitettu lainoitusvaltuuden
enimmaismadrd mahdollisesti muuttuu lisdtalousarviossa.

Edelleen kahden haastateltavan mukaan asiakirjoissa varaus -nimitys on
saattanut olla lainanhakijan kannalta harhaanjohtava, ja asiakkaiden tahol-
ta on tullut védrinkasityksid siitd, mitd viranomainen on varauspéitokselld
tarkoittanut. Kdytdnnossd varauspddtoksen merkitys on ollut se, ettd vi-
ranomainen periaatteessa on antanut suunnitteluluvan rakennushankkeelle,
jonka viranomainen tiettyjen ehtojen vallitessa aikanaan on ottanut kysei-
selld lainoituspditokselld tukijarjestelmédn piiriin. Haastateltavat pitivit
ongelmana sitd, ettd mahdollisesti jonkun tulevan varainhoitovuoden val-
tuus (tai médrdraha) ei tule riittdmiin kaikkiin tehtdviin laina- tai avustus-
paitoksiin, jos kyseisen kuluvan varainhoitovuoden valtuus on jo kiytetty
loppuun.® *°

? Kuvatun kaltainen tilanne on tapahtunut investointiavustusten osalta vuonna
2007 niin, ettd ARAn (rahasto) valtuus loppui kesken vuotta kesdkuussa. ARAn
asiakaslehdessd ARAVAKSI 1/2007/15.6.2007 asia kerrottiin ndin: " 2. Tdmdn
vuoden investointiavustus on loppunut. Kovan kysynndn ja avustushankkeiden
nopean etenemisen vuoksi vuoden 2007 investointiavustusvaltuus on jo kesdkuun
alussa kulunut loppuun. Tdlle vuodelle oli varattu 45 miljoonaa euroa avustusra-
haa, johon ei tullut liscitalousarviossa lisdystd. ARAn tavoitteena on, ettdi osa-
pddtoksen jo saaneet hankkeet saisivat avustuksensa vuoden 2008 alussa ensi
vuoden avustusvaltuudesta. ARA Idhettdd kirjeen niille asiakkaille, joilla on voi-
massaoleva avustusvaraus. Hankkeiden ajoituksesta on syyti neuvotella ennen
urakkakilpailujen jdrjestimistd. Osapddtoksid hankkeiden kustannuksista ja uu-
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Koska valtuuden loppuminen saattaa vaikuttaa ratkaisevasti ministerii-
den vahvistamien tulostavoitteiden toteutumiseen ja toisaalta myds haki-
joiden toimintaan eli asuntotuotantoon, on tarkastusvirasto pitinyt tarkea-
nd sitd, ettd ohjaavat ministeriot saavat jatkuvasti ajantasaista tietoa lainoi-
tus- ja korkotukivarojen kdytostd. ARAn 11.11.2009 antaman palautteen
mukaan raportointia miniteridlle on kehitetty vuoden 2009 alussa ja se on
tilld hetkelld ajantasaista ja saannollisti.’

Kolme haastateltavaa piti merkittdvéni jo useamman vuoden kdynnissi
ollutta hanketta, jonka tavoitteena on aravavuokratalohankkeita koskevien
lainachtojen yhtendistiminen. VK on pyrkinyt YM:n kanssa hakemaan
yhtendistdmisestd ratkaisua siihen, etté eri aikoina on ollut kéytossé erilai-
sia lainatyyppejd, joiden korkokannat poikkeavat toisistaan. VK:n tavoit-
teena on ollut yhteniistia korkoja.”” Pitkisti laina-ajoista johtuen VK:ssa
on hallinnoitu useita kymmenid erityyppisié lainoja, joiden hallinnointi on
monimutkaista ja korkojen laskeminen tyolastd.” Yhtensistimishanke ei
kuitenkaan ole ratkaisevasti edennyt, koska korkojen yhtendistiminen
maksaisi ja VM on vaatinut kustannusneutraalia ratkaisua.

YM:n antaman palautteen mukaan yhtendistdimishanke raukesi VM:n
edellyttdméédn kustannusneutraaliin ratkaisuun. Hankkeen yhteydessé sel-
vitettiin perusteellisesti ehdotusten suhdetta perustuslakindkokohtiin, kos-
ka lainaehtojen yhdenmukaistaminen olisi vaikuttanut taannehtivasti lai-
nansaajien oikeusasemaan. Jos lainaehtojen yhdenmukaistaminen olisi
edennyt lainsdddantovaiheeseen, olisi siind yhteydessa tullut arvioitaviksi

sia avustusvarauksia ei toistaiseksi tehdd.” YM:n tiedote 15.8.2007: " Erityisryh-
mien investointiavustusten kdsittelymenettely muuttuu. Nykyisestd jatkuvasta ha-
usta luovutaan ja siirrytddn kiinteisiin hakuaikoihin. Uuteen hakumenettelyyn
siirrytddn, koska avustuksille on ollut odotettua enemmdin kysyntdd ja mdcdrdra-
hat eivdit riitd kaikkien hankkeiden tukemiseen... Tdmdn vuoden 45 miljoonan eu-
ron investointiavustusvaltuus loppui heindkuussa ja avustusvarauksen saaneita
hankkeita on tdlld hetkelld 72 miljoonan euron avustusmdicrdille."”

3 Aikaisemmissa pdditoksissi on kéytetty muotoa "ASUNTOLAINAN EHDOLLI-
NEN VARAAMINEN" ARA (AH) no 861/34/88/13.4.1988, lainatapaus 3b TAI
"EHDOLLISEN ~ ASUNTOLAINAN ~ MYONTAMINEN"  ARA(AH)  no
982/34/84/1984, lainatapaus 4b.

3" ARAn palaute VTV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.

2 ARAn edustajien mukaan vuonna 2009 kéyttoon tulee valtiontakaus aravalai-
nojen takaisinmaksamiseksi.

3 Aravalainoja voidaan ryhmitelli vuokratalo-, asumisoikeus- ja henkildlainoi-
hin. Vuokratalo- ja henkilolainoja on myénnetty kolmeen kéyttotarkoitukseen:
hankintaan, rakentamiseen ja perusparannukseen. Em. lainatyyppeihin sisdltyy
ehdoiltaan erilaisia lainaryhmid 67 kpl (Ldhde: VK:n antolainausyksikon yleis-
esittely 3.9.2007/Nieminen).
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aravalainsddddnnossd sdddetyt valtuudet korkojen nostoon ja koronméd-
rdytymisperusteen muuttamiseen sekd velkakirjachtojen mahdollisesti
asettamat rajoitukset. Muutosten hyviksyttivyys suhteessa perustuslain
omaisuudensuojasddnnokseen olisi selvinnyt viime kiddessd eduskuntaka-
sittelyn yhteydessi.*

Kolmen haastateltavan mukaan VK on ammattimainen valtiokonsernin
rahoitusriskien hallinnoija taseen molemmilla puolilla. VK:ssa katsotaan,
ettd valtion antolainakantaa tulee tarkastella kokonaisuutena valtion riskit
minimoiden. VK ei tarkastele asuntolainoitusta niin sanotusti asuntopoliit-
tisista 1dhtokohdista. Tédmén vuoksi VK:n ndkokulma on saattanut ajoit-
tain poiketa ARAn ja jossain mddrin myos YM:n esittdmistd kannoista.

Edelleen kolmen haastateltavan mukaan valtion antolainauskannan hoi-
don (viittaa 1dhinnd maaseutuluottoihin) keskittdminen VK:iin merkitsee
sitd, ettd lainansaajien kohtelu tulee yhdenmukaiseksi. VK:n todettiin pyr-
kivdn toiminnassaan noudattamaan yleisid rahoitusalan periaatteita ja li-
siksi VK:1la on pitkd kokemus ammattimaisesta toiminnasta niin taloudel-
listen tukitoiminen kuin niin sanottujen kovempien toimenpiteiden, kuten
pakkoperinti ja -huutokauppa, suhteen.

Kahden haastateltavan mukaan VK:n eri toimialoille kuuluvien laina-
kantojen hallinnointi ei ole ollut kovin yhdenmukaista, koska lainoituksen
substanssitoimialat ovat poikenneet selvisti toisistaan. Lisdksi rahoituksen
luonne on toisiinsa ndhden hyvin erityyppistd: Tekes-lainoitus on kohden-
tunut selvésti riskikohteisiin, maaseutuluotoilla on pyritty tukemaan maa-
ja metsétaloutta, joka on altis luonnonolosuhteiden vaihteluille, arava-
lainoituksessa 1dhtokohtana on alun perin ollut turvaava kiinnitysvakuus.
Aravalainoituksen toimintaympéristossd on vuosien saatossa tapahtunut
paljon muutoksia. Esimerkiksi kun 1940-luvun lopulla on aloitettu lainoi-
tus, niin painopiste on tuolloin ollut omistusasuntojen rakentamisessa ja
vield hyvin pitkélle 1950 ja 1960-luvulla. Vuokra-asuntotuotantoa tosin
on ollut jo silloin, mutta 1960 ja 1970-luvun taitteessa kun yhtididen lai-
nottaminen omistuspuolella oli loppunut, niin painopiste on siirtynyt sel-
vésti vuokra-asuntotuotantoon. Rinnalle on tullut sittemmin henkil6koh-
tainen lainoitus omistuspuolelle, mutta painopiste on siirtynyt vuokratalo-
puolelle. Liséksi 1990-luvun alussa on tullut vield asumisoikeuslainoitus-
jéarjestelmd mukaan.

Yhden haastateltavan mukaan asumisoikeusjirjestelmén tulevaisuus vai-
kuttaa epdvarmalta. Tédhin on useampia syitd, mutta erds merkittivi on se,
ettd kaksi perinteistd asumisoikeusasuntojen toimijaa, jotka olivat myos
keskenddn kilpailijoita, ovat eriyttineet yleishyddyllisyyssddnnosten voi-

' YM:n palaute VIV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.
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voimaantulon takia asumisoikeustoiminnan konsernin ulkopuolelle.
Vuonna 2002 VVO- ja Sato-konsernit ovat yhdistéineet asumisoikeusyhti-
onsd Asoasunnot Oy ja Sato-Asumisoikeus Oy uudeksi yhtioksi nimeltd
Suomen Asumisoikeus Oy. Vuonna 2005 Suomen Asumisoikeus Oy on
ottanut asuntojensa markkinoinnissa kéyttoon nimen Asokodit. Kun kon-
sernit ovat omistaneet perustetun asumisoikeusyhtién puoliksi, on péaatok-
senteko ollut hankalaa, jos osapuolilla on ollut erilaiset nikemykset.”
Haastateltavan mukaan aravalainoituksen loppuminen on toinen syy, mikd
on vaikuttanut asumisoikeusasuntojen tuotantoa hillitsevésti, silld korko-
tukeen verrattuna aravalainoitus on ollut edullisempaa rakennuttajille. Li-
sdksi aravalainoitettujen vuokratalojen ja asumisoikeustalojen lainach-
doissa on ollut sellainen ero, ettd vuokrataloissa on ollut tulorajat ja asu-
misoikeuskohteissa taas ei ole ollut.*

Yhden haastateltavan mukaan valtion asuntorahoituksessa on ollut sil-
loin t&ll6in hyvéa tarkoittavia lainansaajan tilannetta helpottavia hankkei-
ta, mutta usein on realismi niistd kuitenkin puuttunut. Sdddosmuutokset on
tehty tiettyjd olosuhteita ajatellen, mutta ne ovat jddneet kuitenkin voi-
maan, vaikka my6hemmin on tehty muita uudistuksia. Osa toimenpiteistd
on koskenut vain tiettyind ajanjaksoina (sddnnoksiin perustuen) myonnet-
tyjd lainoja. Néin on tultu tilanteeseen, jossa lainansaajan on ollut vaikea
mieltdd eri vaihtoehtojen soveltamismahdollisuudet. Vastaavasti myos vi-
ranomaiselta on vaadittu osaamista ja keinovalikoiman hallintaa. Erdana
esimerkkind mainittiin vuokra-asuntojen omaksilunastaminen, joita on ol-
lut muutama yksittdinen tapaus vuodessa tai on ollut useita vuosia, ettei
lunastamisia ole ollut yhtiin. *” Toisena esimerkkind mainittiin vuokrata-
lojen valtiontakaus, jota koskevia pditoksid on tehty ARAssa vain yksi,
jonka senkin asiakas myohemmin haki peruttavaksi.

3 Kilpailuvirasto ei pddtoksessddin néihnyt ko. yritysjcrjestelyn merkitseviisti hei-
kentdvan kilpailua, Yrityskaupan hyvdksyminen; Sato-Yhtymd Oyj:n ja VVO-
Yhtymd Oyj:n asumisoikeusasunto-liiketoimintojen yhdistiminen perustettavaan
yhteisyritykseen (KIVI dnro 383/81/2002/26.6.2002).

3 Tilld tarkoitetaan tulorajoja asukkaita valittaessa aravavuokra- tai asumisoi-
keusasuntoihin. Tulorajojen soveltamisesta vuokra-asunnoissa luovuttiin kevdcdilld
2008 (valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-
asuntoihin, 166/2008), mutta asukasvalintaperusteet — asunnontarve, varallisuus
Jja tulot — on sdilytetty entiselldiiin. YM:n palaute VTV:n tarkastuskertomusluon-
nokseen 11.11.2009.

7 Aravarajoituslaki 12§, 1190/1993; muut. 1104/2002; séidoksen alkuperdinen
nimike: Laki aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kéytostd, luovutukses-
ta ja omaksilunastamisesta.
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3.1.8 Miten lainanantoa valvontaan?

Teemaa voidaan tarkastella useammasta nikokulmasta. Tédssd on ensiksi
kasitelty lainoja myontéviin viranomaisiin kohdistuvaa valvontaa. Toisek-
si on késitelty lainansaajiin kohdistuvaa valvontaa.

Lainoitusviranomaisten valvonta

Haastateltavien mukaan asianomaiset ministeriot valvovat hallinnonalansa
toimintaa, jota varten ministeridille tuotetaan erilaisia raportteja ja tilasto-
ja. Osittain valvontaa toteutetaan myos tulostavoitteiden seurannan kautta.
VK:n osalta mainittiin erikseen my0s sisdinen tarkastus, joka on tarkasta-
nut kaikkia VK:n toimialoja. ARAssa (virasto) on toiminut hallintop&élli-
kon kokoama sisédisen valvonnan ryhmad, joka yleensd vuosittain on kiaynyt
pistokokeellisesti ldpi tietyn médrdn ARAn hankkeita.

Lisédksi mainittiin tarkastusviraston vuositilintarkastus ja ARAn (rahas-
to) osalta my6s sdédnnoksiin perustuva ulkopuolinen auktorisoitu tilintar-
kastus.”®

Lainansaajien valvonta

ARAnN haastateltavat totesivat, etti ARAn (virasto) valvontayksikké on
kerdannyt yleishyodyllisistd yhteisoistd tilinpaétostiedot ja toiminnasta
muita oleellisia tietoja vuosivalvontailmoituslomakkeilla. Kuntayhtidisté
ARA on valvonut muun muassa tuoton tuloutuksen maéréd, joka on rajat-
tu ja sitd kautta ARA on saanut myo6s kuntayhti6itd koskevat tilinpaétos-
tiedot. Myonnettyjen lainojen osalta VK on raportoinut ARAlle poikkea-
mista kuten lainaréstien méiristi, pakkoperinnian misrésti jne.”

3.1.9 Tulisiko jokin toiminto tai osa-alue jarjestaa toisella
tavalla?

Tamin teeman yhteydessé haastateltavilla oli myds mahdollisuus ilmaista
muita tarkastuksen aihepiiriin liittyvid asioita tai tuoda esiin sellaisia né-

¥ Ympdristoministerié mddrdd rahastolle kaksi tilintarkastajaa, joista toisen on
oltava Keskuskauppakamarin hyviksymd tilintarkastaja (KHT) ja toisen jul-
kishallinnon ja talouden tilintarkastaja (JHTT), Laki valtion asuntorahastosta 5 §
1 mom. (1144/1989; muut. 72/2007).

¥ Kuntayhtiolli tarkoitetaan téissii kunnan omistamaa osakeyhtioti tai yhtiotd,
jossa kunnalla on mdcdrddmisvalta.
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kemyksid, joita edelld kuvattujen teemojen yhteydessa jdivit muutoin ké-
sittelematta.

Viisi haastateltavaa totesi, ettd VK:n lainojenhoitojérjestelméén (LAI-
HO) olisi mahdollista ottaa vastaan lainatiedot sdhkoisend tiedostosiirtona.
Tallainen mahdollisuus olisi ollut toteutettavissa myos VK:n aikaisemmin
kéytossd olleeseen jérjestelmdédn (YLS). ARAn jérjestelmit eivit ole
mahdollistaneet sidhkoéisen tiedonsiirron kayttéd VK:n ja ARAn vililld.
Sahkoinen lainatietojen siirto VK:iin on vuonna 2008 toteutettu Maanmit-
tauslaitoksen lainojen osalta.

Kayténtond on ollut, ettd ARAn valmistelun eri vaiheissa apuna on kéy-
tetty LAINATIETO-tietojdrjestelméd, mutta varsinaisen pédtoksen tiedot
on ldhetetty postissa valokopiona VK:iin, jossa ne on kdsityond syottamal-
14 tallennettu VK:n jarjestelmiin (LAIHO ym.). Kaksi haastateltavaa tote-
si, ettd esimerkiksi kédrdjaoikeuksiin tiedot rajoitusmerkinnoisté tullaan
saadosmuutosten®” velvoittamana jatkossa siirtimizn sihkoisessd muo-
dossa, jolloin on vaikuttanut vanhakantaiselta tavalta jatkaa nykyisti tapaa
siirtdd miljoonien eurojen ratkaisua koskeva tieto VK:iin kirjeend postin
kautta valokopiona (asiaa on kisitelty erillisliitteessd, lainatapaus 25 k yh-
teydessd kohdassa merkinnét erdissd tietojérjestelmissd).

Kaikki haastateltavat totesivat, etti olemassa olevaan lainakantaan ja
sen hallinnointiin liittyvéd yhteistyd ARAn ja VK:n kesken on parantunut
aikaisempiin vuosiin verrattuna. Lisdksi yhteydenpito puhelimitse ARAn
ja VK:n lainoituksen valmistelua ja esittelyd hoitavien virkamiesten kes-
ken on ollut sddnnollistd. Neljd haastateltavaa toivoi tiiviimpéd ja jarjes-
tyneempdd yhteisty6tdi ARAn ja VK:n projektien kesken. Esimerkkind
mainittiin niin kutsuttu kéyttéasteprojekti, jossa ARA on toiminut vuosina
2005-2007 aktiivisesti kentélld. Projektissa on ollut mukana noin 40 kun-
taa ja siind on kdyty ldpi ongelma-asuntokantaa. Tavoitteena on ollut
muun muassa niin sanottu salkuttaminen ja ratkaisumallien hakeminen
ongelmakohteille. Neljan haastateltavan mukaan hankkeesta olisi saanut
vieldkin paremman hyodyn, jos VK:n taloudellisten tervehdyttdmistoimi-
en ja aravalainsddddannén erityisosaajilla olisi ollut mahdollisuus padsta
mukaan kuntakdynneille ja ongelmakohteiden tervehdyttdmistoimiin lai-
nakannan ja riskienhallinnan ndkékulmasta. VK:n edustajat pitivéit hyo-

% Sittemmin hallitus on antanut 27.3.2009 eduskunnalle esityksen (HE 30/2009)
kiinteistojen kirjaamisasioiden siirtimisestd kdrdjdoikeuksilta maanmittauslai-
tokselle. Kirjaamisasioiden siirto antaa maanmittauslaitokselle mahdollisuuden
lainhuuto-, kiinnitys- ja muiden kirjaamisasioiden kdsittelyn, scdhkdisen kirjaa-
misjdrjestelmdn ja kiinteistotietojdrjestelmdin kehittimiseen. Eduskunta on hyvdk-
synyt lakimuutokset 15.6.2009 ja muutokset ovat tulleet voimaan vuoden 2010
alusta, (sdddoskokoelma n:ot 572—584/2009).
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dyllisend sitd, ettd lainakantaa ja sithen liittyvdd perintdd ja erilaisia ter-
vehdyttdmis- ja tukitoimia hallinnoivan viraston edustajat voisivat antaa
oman asiantuntemuksensa kdyttoon samanaikaisesti, kun keskustellaan
ongelmista kiinteistbhoidon ndkokulmista. Kiinteistondkokulma liittyy
VK:n edustajien mukaan oleellisesti my6s kassavirtaan ja luottoriskin hal-
linnointiin. Monien osa-alueiden osalta tiedonkulkua ovat jo parantaneet-
kin syksylld 2007 aloitetut ARAn ja VK:n keskindiset ja sdannolliset asi-
antuntijatapaamiset.

Toinen seikka, johon VK:n haastateltavat kiinnittivit huomiota, liittyi
kiinteistéjen realisointitilanteisiin. Tarkastuskdyntien hetkelld saadokset
eivit olleet mahdollistaneet vakuuskohteen myyntid vapaachtoisesti, ellei
kaikkia valtion saatavia ole saatu sisddn. Koska pédsdantoisesti vakuutena
olevien kiinteistjen arvot ovat olleet alempia kuin ulkona oleva velka, on
myynnit jouduttu hoitamaan pakkohuutokauppamenettelyn kautta. Taméa
ei ole aina valttdmittd johtanut parhaaseen mahdolliseen tulokseen, koska
yleinen oletus markkinoilla on ollut se, ettd huutokaupassa hinta on yleen-
sd alempi kuin vapaaehtoisessa kaupassa. Osasyynd tidhdn on ollut se, ettd
esimerkiksi pankkien realisoinnit ovat tapahtuneet padsiéntoisesti muulla
tavalla ja se, ettd 'kohteen oleminen pakkohuutokaupassa' kertoo jo sité,
ettd myyjd/vakuudenhaltijat eivit ole 16ytdneet kohteelle ostajaa. Asiaa
kasitellddn tarkemmin jéljempénd alaluvussa 3.1.19 'Onko menettelyjé,
joissa velka tai sen osa annetaan anteeksi tai saatava poistetaan?'.

Neljén haastateltavan mukaan rajoitusakordien késittelyprosessissa on
ollut varsinkin uudistuksen alkuvaiheessa, vuodesta 2006 alkaen, jonkin
verran ongelmia. Tdma on johtunut siitd, ettdi ARAn ja VK:n ndkemykset
akordin miiristd ovat poikenneet toisistaan ja yleensé niin, ettdi ARA on
ollut korkeamman akordiosuuden kannalla verrattuna VK:n esittdmééin
nikemykseen.

Kolme haastateltavaa toi esiin, ettd aravalainsddddnnossi on useita han-
kalasti tulkittavia sddnnoksi, jotka on tehty sellaisena aikana kun lainan-
saajina oli vield yksittéisid kiinteistoosakeyhtioitd. Naillad yhtiolla tyypilli-
sesti on ollut yksi, kaksi tai kolme taloa, joihin on liittynyt aravarajoituk-
set. Sittemmin yksittdiset yhtiot ovat tulleet harvinaisiksi, ja lainansaajat
ovat yleensd isompia kokonaisuuksia, omistajia, joilla on hallinnassaan
kymmenii, jopa satoja kohteita. Kun aravarajoitukset aikanaan on sédédet-
ty, niin siind on ollut ldhtokohtana edelld mainitut yksittdiset kohteet.
Kaytdnnossd sddnndsten soveltamisesta on aiheutunut ongelmia, kuten:
hintojen laskenta isommille kohteille ja luovutukseen liittyvit nimedmiset,
joiden puuttuminen mitdtdi koko luovutuksen. Koko menettely vaatisi
selkiinnyttdmistd niin, ettd sdédnnokset vastaisivat paremmin nykytilannet-
ta.
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Kaksi ARAn haastateltavaa katsoi, ettd ARAn riskienhallinta lainoituk-
sessa ja periaatteessa my0s investointiavustusten suhteen tulisi saada jir-
jestelméllisemmaksi. Tiiviimpad yhteistyotd VK:n kanssa on pidetty tar-
peellisena, silld VK:ssa on katsottu olevan paljon finanssihallinnollista
osaamista ja edellytykset tehd4 riskianalyysid matemaattisin ja tilastollisin
keinoin.

Kaksi haastateltavaa esitti, ettd kaiken lainoitustoiminnan piiriin, jota
ARAssa ja VK:ssa toteutetaan, tulisi saada taloudellisia tukitoimia tur-
vaamaan itse toimintaa ja samalla valtion saatavaa tai vastuuta samoin ku-
ten on ollut aravalainoituksen kohdalla jo pitkdén.

Téarkeimpidnd pidettiin kehittda néitéd tukia korkotukilainoitukseen, jonne
toiminnan painopiste on siirtynyt. Jonkinasteisena lisdriskind pidettiin sit4,
ettd korkotukilainoituksessa varsinaisen lainan on myontdnyt rahoituslai-
tos, jolla ei yleensd ole intressid asumisen jatkumisen ylldpitdmiseen hei-
kentyneessd taloudellisessa tilanteessa, vaan ennemminkin perid valtiolta
maksamatta oleva epdvarma saaminen.

Yksi haastateltava kaipasi asuntolainoitusta koskevalta raportoinnilta
selkeyttd ja niiden lapindkyvyyden lisddmista.

3.1.10  Onko muissa Pohjoismaissa vastaavaa toimintaa?

Haastateltavilla ei ollut tarkempaa tietoa muiden Pohjoismaiden toiminta-
tavoista, koska kaikkien tehtdvit painottuivat kansalliseen toimintaan.
Yleisesti todettiin, ettd heiddn késityksensd mukaan Suomen aravalainoi-
tuksen tyyppistd valtion omaa suoraa lainoitustoimintaa asumiseen ei ole
muissa Pohjoismaissa, mutta erityyppisid korkotukijérjestelmid mainittiin.
Lisdksi useampi haastateltava totesi, ettd Ruotsissa tyypillinen asumis-
muoto on asumisoikeusasunnot’' ja Norjassa taas asuminen on omistus-
pohjaista.

Nelj4 haastateltavaa totesi, ettd YM on hoitanut Pohjoismaisia yhteyksid
ja sitd kautta seurannut sekd kerdnnyt tietoja asumistukijirjestelmista.
Kolme haastateltavaa mainitsi, etti ARAn tutkimus- ja tilastotoiminnassa
on seurattu muiden Pohjoismaiden toimintaa (liitteend 2, kuvio "Pohjois-
maisen asuntotuotannon lainojen rahoituslihteet vuonna 2002").*

' ARAn edustajien mukaan asumisoikeusasunto (=bostadsrtt) ei ole sama asiaa
Ruotsissa kuin Suomessa, Ruotsissa se tarkoittaa Idhinnd Suomen asunto-
osakeyhtiotyyppistd omistamista.

* Pohjoismaista asuntopolitiikka ja asuntotuotannon rahoitusta on késitelty teok-
sessa " Housing and housing policy in the Nordic countries / Martti Lujanen
(ed.). Copenhagen : Nordic Council of Ministers, 2004.
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ARAn 11.11.2009 antaman palautteen mukaan Suomen aravalainoituk-
sen esikuvana on ollut Ruotsin valtion asuntolainat. Ruotsissa valtionlai-
noitus korvattiin korkotukilainoilla 1990-luvun alussa. Nyky&dn Ruotsissa
tuotantotuki on ldhinnd méériaikaisia valtionavustuksia.

Tanskassakin valtionlainat on korvattu valtion korkotukilainoilla. Nyky-
ddn yleishyddyllisten vuokratalojen rakennuskustannuksista 91 prosenttia
katetaan korkotukilainalla, 2 prosenttia omilla varoilla ja loput 7 prosent-
tia on sijaintikunnalta saatavaa korotonta, omanpdfdoman ehtoista lainaa.

Norjassa valtion asuntopankki (Husbanken) myontdd edelleen valtion-
lainoja asuntotuotantoon. Vuoden 2010 budjettiesityksen mukaan Hus-
bankenin lainoitusraami on 15 miljardia Norjan kruunua eli noin 1,79 mil-
jardia euroa.

Islannissa valtion asuntorahasto on vuoteen 2004 asti vastannut valta-
osasta asuntorahoitusta valtionlainoilla. Vuonna 2004 yksityiset pankit
pééstettiin mukaan asuntorahoitukseen ja se on osasyynd nykyiseen krii-
siin, jota edelsi asuntojen hintakupla.®

3.1.11 Onko lainatyyppien lukumaaré hallinnoinnin
kannalta ongelmallista?

Kolmen haastateltavan mukaan eri aikakausina on myonnetty hyvin eri-
tyyppisid lainalajeja kulloinkin voimassa olevien eri lakien ja muiden
sddnnosten mukaan. ARAn tehtdvéind on ollut markkinoiden ja suhdantei-
den mukaan tdytdntoonpanovirastona toteuttaa poliittisten pééttdjien tah-
toa. Eri lakeja, asetuksia ja yksittiisid sddnnoksid on muuttunut vuosittain,
joten muun muassa rajoitukset ndihin asuntokantoihin ovat olleet hyvin
erityyppisid, riippuen siitd, miten kohteet on lainoitettu. Haastateltavat
katsoivat, ettd lainan myontdmishetken sdénnokset ovat mééritténeet tark-
kaan myonnettdvén lainan tyypin ja ehdot, ks. aikaisemmin alaluku 3.1.2
'Missd médrin on mahdollista muuttaa lainachtoja (joustavuus)?'.

Tastd johtuen tilanne ei lainanmyo6ntéjén kannalta periaatteessa ole ollut
ongelmallinen, mutta on edellyttényt kuitenkin lainahakemuksia késittele-
viltd virkamiehiltd tarkkuutta. Sen sijaan asiakkaiden kannalta tilannetta
pidettiin jossain méérin ongelmallisena, silld asiakkaiden on saattanut olla
vaikeata seurata muuttuvia sddnnoksii ja niiden vaikutuksia lainaehtoihin;
tdssd ndhtiin kuitenkin huomattavia eroja lainansaajan koon ja toimintata-
pojen mukaan. Isot valtakunnallisesti toimivat rakennuttajat, jotka ovat
hakeneet lainoja sddnnoéllisesti, ovat tunteneet hyvin lainsdddédnnon, mutta

® ARAn palaute VTV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.
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pienemmét, etenkin sditio- ja yhdistysmuotoiset toimijat ovat usein tar-
kastelleet tilannetta aikaisempien lainachtojen ja -kdytdntdjen kautta.

Kahden haastateltavan mukaan erityyppiset siirtymasdannokset ovat ai-
heuttaneet sekaannusta sekd aravalainoitushakemuksia, sittemmin myd6s
muita tukimuotoja, kisittelevien virkamiesten ettd asiakkaiden keskuudes-
sa. Joidenkin menettelytapojen suhteen on esiintynyt niin sanottua lobba-
usta, jolloin alun perin miirdajaksi tai lopetettavaksi tarkoitettua kaytdn-
tod on kompromissina jatkettu; tdiméd on myos aiheuttanut sekaannuksia ja
paineita hallita lukuisia muutoksia aravalainoitusta késittelevien virka-
miesten keskuudessa.

Kahden haastateltavan mukaan aravalainoitusta koskevia uudistuksia on
asiakkaiden taholta arvosteltu epdjohdonmukaisiksi ja poukkoileviksi. Se-
kaannusta ja epétietoisuutta on ilmeisesti aiheuttanut se, ettd aikanaan oli
vuosimaksujarjestelmé ja kiintedehtoinen aravalaina yhtd aikaa kéytetté-
vissé.

Neljin haastateltavan mukaan aravalainakanta on varsin heterogeeninen,
mutta kulloinkin voimassa olevan lainoituksen ehtojen selvittdmistd on
helpottanut 1990-luvun lopulta ldhtien "Asumisen tukimuotojen tuotekor-
tit", jotka ovat yleisesti luettavissa ympiristohallinnon internetsivuilla.**
Kolmen haasteltavan mukaan aravalainojen ehtojen ja tyyppien kirjoa voi
luonnehtia sekavaksi tai vaikeaselkoiseksi.

Kolmen haastateltavan mukaan ARAn kannalta eri tukimuotojen, korko-
tukien ja sittemmin investointiavustusten, kehittyminen on edellyttinyt
hakemuksia késitteleviltd virkamiehiltd uusien hallittavien asioiden omak-
sumista ja oppimista, jo sindllddn monimutkaisen aravalainoitusjérjestel-
mén rinnalla. Tilannetta on kuitenkin helpottanut aravalainoituksen asteit-
tainen pédttyminen. Kahden haastateltavan mukaan myds tietojarjestelmi-
en kehittyminen on kédytdnnossi helpottanut lainoituskésittelya.

Yhden haastateltavan mukaan aravalainakannan hoitamisessa erilaisten
lainaehtojen runsas lukumiéréd on ollut hallinnollisesti iso ongelma. Kay-
tannossd tdméd on liittynyt siihen, ettd aravalainoissa laina-ajat ovat olleet
pitkid ja lainakannassa on ollut eri aikakausina erichtoisina myonnettyji
lainatyyppeji, jotka ovat kuitenkin edelleen VK:n hoidettavana.”” Saman

“ Ympdristohallinnon yhteinen internetpalvelu: www.ymparisto.fi kohdassa asu-
minen (asumisen tukimuotojen tuotekortit).

® Aravalainatyyppeihin siscltyy ehdoiltaan erilaisia lainaryhmii 67 kpl (Léhde:
VK:n antolainausyksikon esittely 3.9.2007/Nieminen).

47



aikakauden lainoissakin on ollut vaihtelua, silld joidenkin osalla on ollut
mahdollista lainatyypin vallinnalla vaikuttaa koron laskentasysteemiin,*

Kéytdnnossd hallinnointia on vaikeuttanut uuden jérjestelmén, menette-
lyn tai kdytdnnon aloittaminen, silld kaikki vanhat lainajérjestelmit ynna
muut ovat jddneet sellaisenaan olemaan; uudet on lisdtty vanhan rinnalle
ilman, ettid on voitu poistaa mitidén.

Kahden haastateltavan mukaan aravalainaa saaneen asiakkaan palvele-
minen yksittdisen kohteenkin osalta on saattanut olla hankalaa ja aikaa
vievdd, jos asiakas on halunnut sisdistd budjettiaan varten selvittdd esi-
merkiksi tulevan vuodon korot ennakkoon. Etenkin niin sanotuissa vuo-
simaksulainoissa koron laskeminen on ollut, ainakin joissakin yksittdista-
pauksissa, ty6ldstd. Tamd on johtunut siitd, ettd vuosimaksujérjestelmin
kaytt6onottovaiheessa on saatettu tehdé niin sanottu padomittaminen, joka
on tehnyt kyseisistd lainaohjelmista takapainotteisia. Kun samassa koh-
teessa on ollut sekd aravalainaa ettd perusparannuslainaa ja vield perus-
korjauslainaa, niin hallinnointi ja eri korkokantoihin perustuvien laskel-
minen teko on ollut ty6lasta.

Neljén haastateltavan mukaan lukuisten ja eriaikaisten lainaehtojen hal-
litseminen ja soveltaminen on edellyttinyt laajan tietojérjestelmén kehit-
tdmisté ja rakentamista. VK:n LAIHO-j4rjestelméén on tallennettu kaikki-
en hoidettavana olevien aravalainojen perustiedot, kuten laina- ja lyhen-
nysehdot, tuoteryhméehdot jne. LAIHO:n ylldpitdminen ja péivittdminen
muutosten my6td on tehnyt myos itse jérjestelméstd monimutkaisen ja
raskaan (LAIHO-jérjestelmai késitelty myos jaljempénd alaluvussa 3.1.23
'Tietojérjestelmien tuottama tieto?").

3.1.12 Miten lainanmydntamistoiminta (toimintoketjun
alkup@a) vaikuttaa VK:n toimintaan?

ARAn haastateltavien mukaan on ollut tirkedtd kiinnittdd huomiota valti-
on riskeihin jo lainanhakuvaiheessa. Tdmén takia ennen lainanmyonta-
mispditostd on ollut perusteltua selvittdd lainanhakijan tilanne ja lainoitet-

% Koron laskennan valinta ei ole erikseen ollut mahdollista; perusparannus-
lainoituksessa on erdissd tapauksissa voinut uuden lain tullessa voimaan valita
vanhan tai uuden scicinnoston mukaisen lainan; uusimmassa lainakannassa oli
mahdollista valita kiintedehtoinen tai vuosimaksulaina (korko molemmissa sa-
ma), kiintedehtoinen rakentamislaina on ollut mahdollista muuttaa vuosimaksu-
lainaksi, jolloin koron laskentasysteemi on samalla muuttunut. Muutoksen vaiku-
tukset ovat sittemmin osoittautuneet niin epdedulliseksi, ettd lainansaajat eivdit
ole halunneet tehdd muutoksia endid viime vuosina. (Jérjestelmdin ideana oli alen-
taa vuotuisia pddomakuluja, mutta samalla laina-aika piteni.)
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tavan kohteen taloutta koskevat suunnitelmat. Kéytannossa riskejd sisilti-
vin kohteen lainoituksen edellytyksend on ollut kunnantakaus.

VK:n edustajat nikivit tilanteen samoin ja totesivat olevansa sidottuja
lainanmyontdjdn padtokseen. Erityisesti yhteisen riskikdsityksen muodos-
tamista pidettiin tarpeellisena. N4iltd osin katsottiin, ettd lainoitusproses-
sin kaikkien vaiheiden ldpikdyminen yhdessd ARAn (virasto) kanssa olisi
ollut kaikkien osapuolten kannalta hyddyllinen, mutta kaavailuista huoli-
matta sellaista ei ole toteutettu.’” Tilannetta on kuitenkin joiltakin osin pa-
rantanut yhteisen riskiraportin kehittiminen ja kiyttdonotto.*®

VK:n edustajien mukaan riskienarvioinnin seurauksena tehtdvit va-
kuuspaatokset ovat merkityksellisid myos kdytdnnossa. Erdénd esimerkki-
nd mainittiin yksityishenkiloille myonnetty aravavuokratalolaina, joka on
myo6nnetty sellaiseen pienehk6on kohteeseen siten, ettd yksityishenkilolld
on ollut muuta yritystoimintaa kyseisen vuokratalotoiminnan ohella. Kun
mainitun yritystoiminnan kiinnitysvakuus on tdmin valtion vuokratalolai-
nan edelld ja jos yritystoiminnassa on mennyt huonosti, niin on saattanut
kdyda niin, ettd yritystoiminnan luotottajalla on vakuus vuokratalokohtee-
seen valtiota paremmalla etusijalla. VK:n mukaan mainittuja yritystoi-
minnan kiinnitysvakuustapauksia on harvakseltaan, mutta yhden kohdalla
on toteutunut realisointi, josta on aiheutunut valtiolle luottotappio.”

Vuodesta 2006 alkaen yhteistyotd on lisdtty ja ARAn ja VK:n lainoitus-
toiminnan asiantuntijat ovat tavanneet sdannéllisesti palavereissa, joissa
on kisitelty ajankohtaisia lainanantotoiminnan asioita ja myds kaytdnnon
kysymyksid.

3.1.13 Miten lainanhoitotoiminta (toimintoketjun jalkipaa)
vaikuttaa ARAN toimintaan?

ARAn edustajien mukaan aikaisemmin on seurattu VK:n riskiluokitusta
(matemaattiseen malliin perustuvat indikaattorit), jota on tiydennetty
ARAn kerddmien tietojen avulla ja siten ARAssa (virasto) on laadittu

Y7 ARAssa selvitettiin 1990-luvun alkupuolella mahdollisuutta konsultin (Valtion
hallinnon kehittdmiskeskus) opastamana kdytdvddn ns. lainanhakupeliin, jossa
kuvitteellinen lainahakemus kéytdisiin vaihevaiheelta ldpi ARAn ja VK:n toimi-
Jjoiden yhteistydssd.

® ARA ja VK yhteinen asettamispiicités Dnro 11233/03/04/28.9.2004. Arava-
lainapddomasta on riskiraportin (2/2008) mukaan 69 % kuuden suurimman kas-
vukeskuksen alueella ja 45 % Helsingin seudulla.

¥ Kyseessd oli erddssd ldnsirannikon pikkukaupungissa sijaitseva vuonna 1992
peruskorjauslainoitettu kohde, joka myytiin 1995 pakkohuutokaupalla. Tapaus ei
sisdlly tarkastukseen valittuihin lainatapauksiin.
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luottokelpoisuusanalyysi (luottoluokitus). VK:n tuottamia atk-listauksia
lainansaajien hoitamattomista maksueristé eli réstilistoja on myos kaytetty
ARAssa. Mikili VK:n palaute asiakkaan lainanhoitokyvystd on viitannut
kohonneeseen riskiin, on se johtanut kyseisen lainansaajan kohdalla lai-
nansaannin loppumiseen tai ainakin siihen, ettd asiakkaalta on vaadittu li-
séaselvityksid ja tietyissd tilanteissa kunnantakaus uuden lainansaannin eh-
doksi.

3.1.14 Lainojen maksatukseen liittyvat tehtavat

Haastateltavien mukaan kaikki aravalainoitukseen, samoin korkotukiin,
liittyvét maksatustehtévit on hoidettu VK:ssa. ARA on vahvistanut arava-
lainalainapéitoksen yhteydessd rakennusaikaisen rahoitussuunnitelman,
jossa on tarkkaan ilmoitettu ne vaiheet ja pdivimaarit, jonka mukaan VK
on maksanut kyseisen aravalainan erdt lainansaajalle. Rahoitussuunnitel-
maan on saatettu tehdd ainoastaan joitakin vdhéisia poikkeuksia tilanteis-
sa, joissa rakennustyd ei vilttdméttd ole sujunut siten kun lainoituspé&tok-
sen valmistelun yhteydessd, yleensd noin vuotta aikaisemmin, on suunni-
teltu, esimerkiksi pakkasjaksosta tai tavarantoimitukseen liittyvistd esteis-
td johtuen (maksatuksen vaiheita on selostettu tarkemmin erillisliitteend
olevassa lainatapausta 25k koskevassa osiossa).

3.1.15 Mika on ARAnN antolainaustoiminnan merkitys
yksikkénne kannalta?

Teemassa tiedusteltiin haastateltavilta my6s arviota tyomaééristd, mikali
tietoja ei ollut suoraan saatavana.

ARAnN edustajat totesivat, ettd aravalainoitustoiminta on ollut ARAn
ydintehtdvd perustamisesta (rahasto ja virasto) alkaen, mutta 2000-luvulla
lainoitustehtivissd toimivien virkamiesten médri on vihentynyt.” Aikai-
semmassa neljdssd alueprojektissa on toiminut esimies, arkkitehti, insi-
noori ja rahoitusesittelijd sekd omantoimen ohella hinta- ja laatupééllikko.
Aravalainoituksen alueprojekteista ja -organisaatiosta on luovuttu, ja kiyt-
t6on on otettu Oracle-pohjainen tietojarjestelmd LAINATIETO, joka on
merkittidvésti vahentanyt tydajan kayttod lainoituksessa.

Toinen 2000-luvun ilmi6 on ollut ydintehtivin selvi siirtyminen suoras-
ta lainoituksesta korkotukilainojen my6ntédmiseen, jonka rinnalle on sitten

50 .o . . v e . o e . . o 00 es

ARAn edustajien mukaan lainoitustehtdivissd toimivien virkamiesten mdidrdn
véihentymiseen on vaikuttanut hankemdidrien eli uusien aravalainakohteiden mdd-
rien pienentyminen.
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vuonna 2005 tullut erityisryhmien investointiavustusten myontdminen.
Talla perusteella ARAn edustajat katsoivat, ettd aravalainoituksen merki-
tys on ollut huomattavaa, mutta sittemmin se on asteittain vihentynyt ja
lakannut vuodesta 2008 lukien.”'

VK:n edustajien mukaan antolainausyksikon tiimit on organisoitu tehté-
vien mukaan. Erityisrahoitusjirjestelyt -tiimi (noin kymmenen virkamies-
td) on tehnyt tyotd pelkéstddn aravalainojen kanssa, Arava- ja yritysluotot
-tiimi (noin 12 virkamiestd, joista aravalainoitukseen keskittyvid on ollut
kuusi) hoitaa nimensd mukaisesti sekd arava- ettd yritysluotot. Aravalainat
ovat olleet merkittdvin sekd lainamééariltddn etté riskeiltddn. Lisdksi arava-
lainoitukseen liittyy toimintoja, joita ei ole muissa VK:n hoidettavana ole-
vissa lainoissa tai lainanmyontdjd tekee ne itse. Nditd ovat esim. lainan-
siirtopddtokset ja erityisrahoitusjérjestelyt (ent. taloudellinen tuki). VK:n
edustajat luonnehtivatkin, ettd aravalainoissa on ollut enemmén hallin-
nointia ja tehtdvikenttdd kuin muissa lainoissa. Tilanne ei oleellisesti
muutu, vaikka uusia aravalainoja ei endd vuoden 2008 alusta lukien ole
myOnnetty, silld hoidettavan lainakanta ty6llistdd VK:ia aina siihen saak-
ka, kunnes laina on maksettu takaisin valtiolle. Ainoastaan aravalainap&-
toksiin liittyvd maksatustehtivi on jadnyt pois.

3.1.16 Lainanantotoiminnan kulujen laskettavuus

ARAn edustajien mukaan viraston tulosohjaukseen on kuulunut tulosra-
portointi, jonka erdénd tulosmittarina seurataan lainapddtoksen hintaa.
Kahden haastateltavan mukaan kustannuslaskennan tiedot ovat saattaneet
(lainoitus)organisaation henkiloméirin pienentymisestd huolimatta antaa
kuvan laajemmasta toiminnasta. Tdmén arveltiin johtuvan siité, etti siséi-
sessd laskennassa lainapéatoksen kustannuksiin on siséllytetty muiden yk-
sikdiden henkildiden ty6tunteja. Kyseisen kustannuslaskentamallin puut-
teena pidettiin sitd, ettd yksikon ulkopuoliset suoritteet lasketaan lainanan-
totoiminnan kustannuksiin, mutta yksikko ei voi nithin omalla toiminnal-
laan vaikuttaa. Asiaan odotettiin saatavan selvennysti, kun ARAn (viras-
to) uusi organisaatio on otettu kayttoon kevaalla 2008.

Yksi haastateltava piti ongelmallisena ARAn tujo-mittaria, jossa seura-
taan késittelijoiden hankeméirié, koska hankkeiden luonne poikkeaa toi-
sistaan. Esimerkiksi ison yhteison investointiavustus pienehkén asunto-
osakeyhtion korkotukilainoitukseen verrattuna on tyoméérdltddn monin-
kertainen.

! Vuoden 2008 talousarviossa ei ole valtuutta myontid uusia aravalainoja, EK
3172007 vp — HE 62/2007 vp, HE 157/2007 vp 21.12.2007
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VK:n edustajien mukaan henkil6tyévuosiraportilla seurataan, miten an-
tolainausyksikon henkilotyovuodet jakaantuvat eri suoritteille ja tatd kaut-
ta voidaan myos selvittdd aravalainojen hoitoon kohdistuvat tehtévit.
Tehdyt organisaatiomuutokset eivit ole vaikuttaneet raportointiin, koska
raportin jaottelu perustuu tehtéviin.”

3.1.17 Luottoriskien hallinnan periaatteet ARA-lainojen
suhteen

Haastateltavien mukaan perinteisestd aravalainoituksen asiakaskunnasta
2/3 on ollut kuntasektorilta tai sellaisia isoja vakaavaraisia yleishyodylli-
sid yhteisdjd, joilla on ollut vakavaraisuutta tasaamaan yksittdisten kohtei-
den riskejd.” Sen sijaan riskit ovat keskittyneet yleensi pieniin yhdistyk-
siin ja sditiéihin, joita on perustettu erityisesti 1960—1980 -luvuilla.>
ARAn valvontayksikon kerdédmien tietojen avulla on muodostettu lai-
nansaajakohtainen luokitus, jota on kéytetty arvioitaessa lainansaajan
mahdollisia myohempid lainahakemuksia. Yksinkertaistettuna ARAn lai-
nansaajien luokitus on perustunut neliportaiseen (A—D) malliin, jossa A
on erinomainen ja D heikko: ldhtokohtaisesti D-luokitus on merkinnyt lai-
nakieltoa. Haastateltavien mukaan ARAn (virasto) lainoituskésittelijat
ovat kéyttineet tietoja siten, ettd luokkiin A—B kuuluville ei ole ollut estet-
td lainan myontdmiselle, mutta mikéli lainahakija on luokiteltu luokkaan
C (tyydyttdvd), on asiasta kdyty neuvottelu ARAn valvontayksikén kans-
sa. Luokkaan D kuuluvia ei yleensi ole lainoitettu, ellei kyseessé ole ollut
tilapdinen taloudellinen ongelma; télloin on edellytetty taloustilanteesta
selviytymissuunnitelmaa ja lainalle kunnantakausta. Tiedot ovat olleet
ARAn (virasto) rahoitusesittelijoiden kiytettdvissi LAINATIETO
-jarjestelmén kautta. Liséksi on selvitetty lainanhakijan muutakin toimin-

2 VKn antolainausyksikon organisaatiota on muutettu 1.7. ja 1.10.2007 lukien ja
kolmannen kerran 1.1.2008 lukien. Merkittdvin syy muutoksiin on ollut ns. maa-
seutulainojen siirto VK:n hoidettavaksi.

33 ARAn edustajien mukaan jokainen laina ja takaus on riskinottoa, jota rajoite-
taan talousarvion valtuuksilla ja valtioneuvoston kdyttésuunnitelmalla (ks. selos-
tus aikaisemmin kohdassa 3.1.1 Mitkd tekijdt ovat ohjanneet antolainaustoimin-
nan laajuutta?).

* Scidtié- ja yhdistysmuotoisia yhteisdjéi on perustettu usein siité syystd, ettd Ra-
ha-automaattiyhdistyksen (RAY) varoista mydnnettivid avustuksia ei ole voitu
myontdd suoraan kunnille. Ko. avustukset ovat luonteeltaan harkinnanvaraisia
valtionavustuksia, joita koskevat pdcitokset tekee valtioneuvosto. Ko. yhteisit ovat
olleet ns. kuntaa Idhelld olevia esim. silld tavoin, ettd niiden sddnndissd mdcdrd-
tddn kunnan oikeudesta nimetd jdsenid yhteison hallitukseen.
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taa tai kohdekunnan olosuhteita ARAn kerddmistd tiedoista, esimerkiksi
mitd muuta liiketoimintaa hakijalla on ollut tai onko paikkakunnalla ollut
aravarajoituksista vapauttamisia, koska téll6in ei ole ollut perusteltua ra-
kentaa uutta asuntokantaa samoille paikkakunnille ilman tarkempia lis4-
selvityksid. Tarvittaessa tiedonhaussa on kéytetty muitakin tiedonldhteita,
kuten esimerkiksi Suomen Asiakastieto Oy:n luottotietoja.

Neljén haastateltavan mukaan riskienhallinta on merkittdvé asia, jonka
kehittdminen on l&htenyt liikkeelle 1990-luvun lopulla ja jossa tulee edel-
leen tapahtumaan kehittimistd ja laajentamista. Riskienhallinnan tavoite
on tunnistaa, analysoida ja hallita toimintaan liittyvid riskejé ja siten osal-
taan varmistaa toiminnan héiriéton jatkuvuus. Keskeisimmaét rahoitustoi-
minnan riskitekijdt ovat rahoituksen saatavuuteen liittyvd rahoitusriski,
luottoriski, korko- ja valuuttariski sekd operatiivinen riski. Keskeisid ris-
kienhallinnan tyomenetelmid ovat muun muassa riskiraportointi seké ris-
kien sd@nnollinen arviointi ja analysointi eri osapuolten yhteisissé palave-
reissa. Valtion rahoitustoimissa noudatetaan soveltuvin osin pankkitoi-
minnan riskienhallinnan kaytdntja. Tillaisina ulkoisina referensseind
toimivat muun muassa Rahoitustarkastuksen riskienhallinnan ohjeet rahoi-
tuslaitoksille. Valtion myontdmien aravalainojen osalta noudatetaan
ARAn (rahasto) johtokunnan vahvistamia riskienhallinnan ohjeita (Sosi-
aalisen asuntorahoituksen riskienhallinnan ohjeet, 23.9.2005).

Kaikki haastateltavat pitivit tiarkednd VK:n kehittdiméad luottoriskimallia,
jonka tulokset raportoidaan ARAn ja VK:n riskienhallinnan yhteistyo-
ryhmissé ja julkaistaan myos kyseisen ryhmén valmistelemassa riskira-
portissa kaksi kertaa vuodessa.>

Malliin on kirjattu lainansaajan kaikkien lainojen alkuperiiset tiedot ja
tukitoimenpiteistd aiheutuneet muutokset. Mallissa on ollut lainansaajien,
omistajien ja kuntien seitseménportainen luokitus A—G ja sen tuottamises-
sa kdytetddn BTV -indikaattoria, jossa on kolme osatekijdd: bruttokansan-
tuote, ty6llisyys ja vdestokehitys. Tarkastelu on perustunut ndiden tekijoi-
den poikkeamiin koko maan keskimdirdisestd muutoksesta seutukunnit-
tain ja komponenttien poikkeamien keskiarvo on ollut BTV-indikaattorin
arvo, jota on ylldpitdnyt Tilastokeskus. Yhteistyon tavoitteena on ollut
riskiraportin tuottamisen lisdksi muun muassa seurata riskeja ja analysoida

> Ryhmiissi on ollut myés YM:n edustaja. Ryhmdi on asetettu ARAn (virasto) ja
VK:n yhteiselld asettamispdcitokselld (ARA dnro 11233/03/04/28.9.2004). Luotto-
riskimalli on kehitetty 2000-luvun alussa VK:ssa ennen mainitun yhteistyoryhmdn
perustamista;, mallin kulloisetkin tulokset julkaistaan nykyisin myds yhteisesti
tuotetussa riskiraportissa. Riskiluokitus on yksi osa raportista, joka sisdltdd muu-
takin tietoa lainakannasta.
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niiden kehitysti seké kisitelld ja koordinoida riskienhallinnan parantamis-
ta.

3.1.18 Luottoriskien toteutumat viimeisen 5 vuoden
aikana

Kolmen haastateltavan mukaan aravavuokratalolainoituksesta on tullut
vuosina 1949-2004 kumulatiivisesti luottotappioita vain noin 1,5 miljoo-
naa euroa, mutta pelkéstddn vuoden 2005 aikana tappioita on kirjattu
suunnilleen sama 1,5 miljoonaa euroa. Vuonna 2006 tappiot ovat olleet
noin 0,15 miljoonaa euroa, mutta vuosilta 2007-2009 tappiokirjauksia on
timén hetken tietojen mukaan syntyméssi taas yli 1 miljoonaa euroa.™

Vuosi 2005 on ollut erdénlainen taitekohta, josta alkaen aravavuokrata-
loja on alkanut menni konkurssiin ja on jouduttu vuosittain aravavuokra-
talojen pakkohuutokaupparealisointeihin ja kehityksen arvioidaan erityi-
sesti taantuvilla alueilla jatkuvan ja lisdéntyvin.”’

Kolmen haastateltavan mukaan kumulatiivisen luottotappioiden mééra
vuoden 2008 loppuun mennessé tullee olemaan noin 4 miljoonaa euroa,
joka on alle promilleluokkaa ldhes 10 miljardin euron lainakannasta.

Kahden haastateltavan mukaan syy pieniin luottotappioméériin on joh-
tunut siitd, ettd VK:ssa on kehitetty lainsddddnnon mahdollistamien ter-
vehdyttamis- ja tukijérjestelmien soveltamista siten, ettd niiden avulla on
voitu ehkdistéd luottotappioiden syntymistd; lisdksi jarjestelmien on arvioi-
tu toimivan aika hyvin. Toisaalta haastatteluissa tuotiin esiin se, etteivét
rahalaitokset todennikdisesti ole niin pitkdmielisid jarjestelyjen suhteen
kuin mitd VK on ollut, koska tukijérjestelyjen rakentaminen kestdd aika

% ARAn tilinpéicités 2008 (liite 5, s. 24): Kahden konkurssikohteen ja yhden pak-
kohuutokaupan osalta loppuselvittely on edelleen vireilld. Ndistd on odotettavissa
noin 850 000 euron luottotappiot. Lisdksi yhden konkurssissa olevan sddtion
osalta toteutettiin pakkohuutokauppa tammikuussa 2009 ja siitd kertyy hieman yli
600 000 euron luottotappio.

" ARA toimintakertomus 2007 (s. 15-16): YM on oikeuttanut 13.9.2007 ja
14.2.2008 Valtion asuntorahastosta annetun asetuksen (401/1993) 13 §:n 2 mo-
mentin nojalla VK:n poistamaan tileistd asuntorahastolle syntyneet luottotappiot
yhteismdidrdltddn 235 491,00 euroa. Luottotappiot syntyiviit henkildkohtaisista
aravalainoista. Vuokratalojen aravalainoista ei syntynyt luottotappioita tilikau-
della. ARA toimintakertomus 2008 (s. 11): Ympdristoministerio on oikeuttanut
10.3.2009 Valtion asuntorahastosta annetun asetuksen (401/1993) 13 §.:n 2 mo-
mentin nojalla VK: n poistamaan tileisti asuntorahastolle syntyneet luottotappiot
yhteismddrdltidn 72 768,77 euroa. Luottotappiot syntyiviit henkildkohtaisista
aravalainoista. Vuokratalojen aravalainoista ei syntynyt luottotappioita tilikau-
della.
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pitkédén, jopa vuodenkin. Lisdksi pidettiin myds mahdollisena, ettd luotto-
tappioriskit voivat kasvaa, kun korkotukilainoja myonnetddn syrjdisem-
mille alueille ja riskialttiimmille kohteille.

3.1.19 Onko menettelyja, joissa velka tai sen osa
annetaan anteeksi tai saatava poistetaan?

Aravalainoituksen tukitoimenpiteistd yleisesti

Ennakoivina keinoina ovat olleet: ilmoitusperusteinen lainachtomuutos,
joka mahdollistaa hyvin takapainoisten lyhennysten jakamisen useammal-
le vuodelle seké vuosimaksun alentaminen, jolla on ollut mahdollista alen-
taa asumistukitason ylittdvid vuokria erdin edellytyksin. Talousvaikeuk-
sissa olevien yhteisdjen tukikeinoja ovat olleet viivdstyskorkohelpotus,
tervehdyttdmisavustus ja midrdaikainen lainaechtomuutos. Avustuksella on
katettu alijdamid, ja jos laskelmat ovat osoittavat, ettd alijddmia kertyy jat-
kossakin, on mahdollista myontédd miérdajaksi lainachtomuutos. Jos né-
mékadn keinot eivit ole riittdneet, on vield ollut mahdollista tehdd yritys-
saneerauslain mukainen vapaachtoinen velkasaneeraus, joka on mahdol-
listanut suurimmat muutokset lainachtoihin. Liséksi on ollut mahdollista
hakemuksesta myontédd rajoitusakordi, jos silld on voitu vdhentdd valtion
luottotappioriskii tilanteessa, jossa ARA on vapauttanut kohteen rajoituk-
sista. ARA on voinut my6s myo6ntdd luvan purkamiseen, johon on voinut
liittyd purkuakordi ja purkuavustuskin. Ohessa on esitetty taulukkona tie-
toja taloudellisten tukitoimien lukumdiéristd ja arvoista vuosina 2006—
2008 (liitteend 3 "Yhteenveto vuokratalojen tukitoimenpiteet vuonna
2009, VK:n tiedote 13.2.2009").
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TAULUKKO 3. Tukitoimenpiteet taloudellisissa vaikeuksissa lainansaajille vuosina
2006-2008.

2008 2007 2006
Tervehdyttamisavustukset

Lainasaajien lkm 15 16 24

Lainojen pddoma (milj.euroa) 22,5 12,9 54,2

Avustusten maara (milj. euroa) 0,60 0,6 1,3
Maaraaikaiset lainaehtomuutokset

Lainasaajien Ikm 10 4 13

-joista sai myds tervehdyttdmisavustusta (Ilkm) 9 2 11

Lainojen paaoma (milj.euroa) 11,9 2,6 10,1

Alennettu korko lainocissa (%) 2.0% 2.0% 2.0%

Arvioitu kustannus koko laina-ajalta (milj. euroa) 1,75 0,28 0,31
Viivastyskorkohelpotukset

Lainasaajien Ikm 27 26 17

Helpotusten maara (milj. eurca) 0,16 0,44 0,2
Vuosimaksun alentaminen

Lainansaajien lkm %) 4 5

Lainojen p&d&oma (milj.euroa) 70,2 137 121

Alentamisen maara (milj. euroa) 0,38 0,7 0,4

Anteeksiannetun koron maara (milj. euroa) 0,10 0,25 0,03
Purkuakordit

Lainasaajien lkm 0 6 4

Akordin maara, milj. euroa 0 0.4 0,5
Purkuavustukset

Lainasaajien Ikm 9 3 3

Avustuksen maéara, milj. euroa 0,40 0,9 0,2
Rajoitusakordit

Lainasaajien lkm 7 11 8

Akordin méaara, milj. euroa 0,3 1.3 1,9
Yhteensa 3,3 4,2 4.4
Kaynnistetyt vapaaehtoiset velkasaneeraukset

Lainasaajien Ikm 12 6 3

Lainansaajien aravalainojen padoma, milj. euroa 3,5 4.6 6,3

Kustannukset 1.0 1.8 1,5

Lahde: ARAN (rahasto) tilinpaatds vuodelta 2008, s. 10.

Tukitoimista kdytdnndssd

Haastateltavien mukaan aravavuokratalo voi hakea joko kokonaisuuteen
tai huoneistokohtaisesti rajoitusakordia, joka tarkoittaa velan osittaista an-
teeksi antamista yhdistettyna rajoituksista vapauttamiseen ja kohteen kéyt-
totarkoituksen muutokseen tai myyntiin. (Akordeja on késitelty aikai-
semmin alaluvussa 3.1.6 'Onko antolainaustoiminnassa tapahtunut merkit-
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tdvid muutoksia viimeisten 10-5 vuoden aikana?', kohdassa Toteutuneet
muutokset).

Valtion talousarviossa vuodelle 2007 on purkuakordeihin myonnetty
valtuuksia enintdén 3,5 miljoonaan euroon ja rajoitusakordeihin 3 miljoo-
naan euroon. Vuonna 2007 purkuakordeja on myonnetty yhteensé 0,4 mil-
joonaa euroa ja rajoitusakordeja 1,3 miljoonaa euroa. Vuonna 2008 pur-
kuakordeja ei ollut lainkaan ja rajoitusakordeja 0,3 miljoonaa euroa.

Neljin haastateltavan mukaan velan anteeksiantamiseen ovat kuuluneet
yrityssaneeraukset ja velkajérjestelyt. Tdlloin velkapddoman anteeksian-
taminen on edellyttdnyt tuomioistuinkésittelyd. Haastateltavien mukaan
yrityssaneeraus- ja velkajérjestelylaki antavat myos julkisvelkojalle mah-
dollisuuden tehdd vapaaehtoinen velkajérjestely ja VK:ssa on tulkittu, ettd
se on tehtdvd samassa jdrjestyksessd kuin tuomioistuimessa ja samojen
sdaannosten mukaan. VK:lla on ollut mahdollisuus tehdd vapaaehtoisia
velkajérjestelyjd ja -saneerauksia vuodesta 1994 lukien, jolloin lait tulivat
voimaan. Henkil6kohtaiseen lainoitukseen liittyvd mahdollisuus luopua
osasta pddomaa on tullut mahdolliseksi vuodesta 2004 alkaen talousarvi-
oon otetulla médraykselld, jossa VK:lle on annettu oikeus tehdd yksityis-
henkil6itd koskevia vapaaehtoisa velkasaneerauksia henkilokohtaisten
aravalainojen osalta.”®

Tapahtumaketju on usein ollut sellainen, ettd ensin on tehty ennaltaeh-
kiisevid keinoja ja sitten kun on jouduttu taloudellisiin vaikeuksiin tai ne
ovat syventyneet, niin on toteutettu eriasteisia tukitoimia tai niiden yhdis-
telmid.

% TAE 2004 (ks. HE 145/2003 vp) mom. 15.01.04. Valtiolle takaisin maksettavat
lainat: "Valtio, Suomen Pankkiyhdistys ja Takuu-Sddtio allekirjoittivat 2.5.2002
vapaaehtoisia velkasovintoja koskevan ohjelma-asiakirjan. Ohjelma-asiakirjassa
sovittiin toimenpideohjelmasta, jolla vapaaehtoisten velkasovintojen aikaansaa-
mista pyritddn edistimdcin. Valtion lainanannosta ja valtiontakauksista annetun
lain (449/1988) 12 §:ssdi tarkoitetun eduskunnan suostumuksen nojalla Valtio-
konttori tai muu valtion lainasaatavaa hoitava viranomainen voisi osallistua va-
paaehtoisiin velkajdrjestelyihin. Tarkoitus on, etti lainan takaisinmaksamisesta
vapauttamiseen suostutaan vain, jos siten arvioidaan saavutettavan valtion edun
kannalta parempi perimistulos ja lainansaajien tasapuolista kohtelua noudatta-
en." TA 2004 Mom. 35.35.30. Siirto valtion asuntorahastoon: "Valtiokonttorilla
on oikeus yksityishenkilon velkajcirjestelystd annetun lain (57/1993) 78 §:ssdi tar-
koitetun vapaaehtoisen velkajdrjestelyn yhteydessd luopua osasta asuntorahaston
varoista myonnetyn asuntorahastoon takaisin maksettavan henkilokohtaisen
asuntolainan pddomaa ja korkoa." Menettelyn tarpeellisuudesta on VK:ssa laa-
dittu muistio: Lainasaamisten pddomasta luopuminen vapaaehtoisissa velkajdir-
Jjestelyissd ja yrityssaneerauksissa, VK 27.6.2003/A Nieminen.
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Tamén jdlkeen kiytettdvissd on periaatteessa ollut vield yrityssaneera-
uksen ja velkajérjestelyjen keinot. Niilld on voitu tietyissé tilanteissa an-
taa mahdollisuuksia sopia aravalainsdddidnnostid poiketen ehdoista, joilla
on voitu esimerkiksi pidentdd laina-aikaa huomattavasti. VK on voinut
luopua vain aikaisemmin mainittujen akordimenettelyjen kautta saatavasta
tai sen osasta, jonka jilkeen on kdytinnossd jouduttu pakkohuutokauppa-
menettelyyn.

Haastateltavien mukaan pakkohuutokauppatilanteissa on yleensd saatu
selkedsti vihemmén rahaa kuin mité olisi ollut odotettavissa vapaaehtoi-
sessa kaupassa. Tamén arveltiin johtuvan siitd, ettd usein mahdolliset osta-
jat tulkitsevat pakkohuutokauppamenettelyn siten, ettd vapaaehtoista
kauppaa ei ole syntynyt, jonka johdosta myytdvi kohde tullaan pakkohuu-
tokaupassa myymaédn alhaiseen hintaan.

VK:n edustajien mukaan téhén on ollut useampia syitd: vapaachtoisessa
yrityssaneerauksessa usein pelkéstddn lainan koroista, viivéstyskoroista ja
kuluista luopuminen ei ole riittdnyt, vaan edellytykseni jérjestelyn onnis-
tumiselle on ollut osittainen pddomasaamisesta luopuminen. Muut velko-
jat ovat yleensd voineet tdllaiseen menettelyyn suostua, mutta kun VK
velkojana ei ole VM:n ohjeistuksesta johtuen voinut sellaiseen suostua,
koko jérjestely ei ole onnistunut ja vaihtoehtona on ollut hakea yritys-
saneerausta tuomioistuimelta tai konkurssia. Jos tuomioistuimessa tehta-
védn yrityssaneeraukseen on ryhdytty, on velkojen leikkausprosentista tul-
lut, menettelystéd aiheutuvista kuluista johtuen, paljon suurempi kuin se
olisi ollut vapaachtoisessa menettelyssd; néitd tapauksia tosin on ollut vain
kaksi vuoden 2008 loppuun mennessi. Jos vapaaehtoinen yrityssaneeraus
ei ole onnistunut, yrityksessd on usein jdity passiivisena odottamaan sit4,
etti joku velkojista on hakenut sen konkurssiin.”

Konkurssissa valtion saatavalle, jos kyse on ollut vakuudettomista lai-
nasaamisista, on kertynyt jako-osuutta yleensd vain 0—10 prosenttia saata-
van maarasta.

VK:n oikeus luopua vapaachtoisen velkajérjestelyjen yhteydessd osasta
pddomaa ja korkoa on edelld mainitun talousarviopditoksen mukaan kos-
kenut aikaisemmin vain henkil6kohtaisia aravalainoja, joten vuokratalo-
lainojen kohdalla menettelyyn ei ole voitu ryhtyd. Vuokratalolainojen lu-
kuméadrd ja pddomat ovat olleet selvdsti henkil6lainoja suuremmat (ks.
taulukko 4). Mahdollisuuteen luopua osasta pddomasaatavaa yrityssanee-
rausten osalta on kiinnitetty huomiota ja asiaan on odotettavissa muutok-
sia.

" VK:n edustajien mukaan VK ei ole toistaiseksi hakenut yhtdicn lainansaajayh-
teisod konkurssiin vuoden 2008 loppuun mennessd.
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YM:n antaman palautteen mukaan vuokratalolainojen osalta edelld mai-
nittuun menettelyyn on tehty muutos vuoden 2009 valtion talousarviossa.
Momenttiin 35.20.60 (Siirto valtion asuntorahastoon) on lisitty, ettd yri-
tyksen saneerauksesta annetun lain (47/1993) 97 §:ssé tarkoitetun vapaa-
ehtoisen velkasaneerauksen yhteydessd VK:lla on oikeus luopua osasta
valtion varoista myonnetyn ARAan takaisin maksettavan asuntolainan
pddomaa ja korkoa.”

TAULUKKO 4. Vuokratalolainat

31.12.2007 31.12.2008

Saldo milj. euroa Kpl Saldo milj. euroa Kpl
Vuokratalolainat
Hankinta 260,13 857 244,21 831
Perusparantaminen 1370,78 1979 1307,60 1837
Rakentaminen 6020,83 6557 5877,35 6423
Asumisoikeuslainat 1935,81 1170 1907,34 1170
Henkildlainat
Hankinta 8,25 444 5,46 351
Perusparantaminen 47,48 7350 34,70 5852
Rakentaminen 32,00 1206 23,39 992

Lahde: VK 30.3.2009

Valtioneuvoston piétos valtion talousarvion yleisistd soveltamismédrayk-
sistd (aik. tulo- ja menoarvion yleiset soveltamisméariykset) on tullut so-
vellettavaksi niissd tapauksissa, joissa kyse on ollut tileistd poistosta. VK
on pyytdnyt lupaa tileistd poistoon niissd tapauksissa, joissa yritys on
mennyt konkurssiin ja jako-osuudet on saatu tai kun yritystoiminta on
loppunut ja on tehty tuloksettomia ulosmittauksia. Ndiden kohdalla on
voitu pyytdd YM:It4 tileistd poistolupaa. Mutta soveltamisméadrdysten mu-
kaan perintdd on ollut miérd jatkaa, jos yritystd ei ole poistettu rekisteris-
td. Kéytinnossd on jouduttu tarkastamaan kaupparekisteristd yrityksen ti-
lanne eli jos kyseinen yritys niin sanotusti on herédnnyt uudelleen henkiin,

% YM:n palaute VIV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.
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on perintdd yritetty, vaikka saatavana se on jo poistettu tileistd. Aikai-
semmin tilannetta on hankaloittanut se, ettd kaupparekisterissd oli ollut
pitkddn useita toimimattomia yrityksié, joihin oli yritetty ulosottoa. Mutta
sittemmin tilanne on korjaantunut kun Patentti- ja rekisterihallitus on pois-
tanut sddnnollisesti toimimattomia yrityksid rekisterista.

Neljén haastateltavan mukaan niissd tilanteissa, joissa ongelmakohdetta
ei ole voitu taloudellisella tuella pelastaa niin, kdytettdvissd on ollut vield
pakkohuutokauppa ja -perintd. Ndiden kohdalla on esiintynyt tapauksia,
joissa kunta on tullut vastaan ja ostanut ongelmakohteen, joten valtion
kannalta saatava on suoritettu ja parhaissa tapauksissa toimintaa (so.
yleensd asuminen) on voitu kohteessa jatkaa.

3.1.20 Mita riskienhallinnassa on viimeisen 5 vuoden
aikana muuttunut?

Tamén teeman yhteydessd tiedusteltiin haastateltavilta my6s ldhitulevai-
suudessa odotettavissa olevista muutoksista.

Toteutuneet muutokset

Kahden haastateltavan mukaan keskeinen muutos on ollut ARAn valvon-
tayksikon perustaminen 1.5.2005 lukien. Tétd aikaisemmin valvontaan
liittyvid tehtdvid hoidettiin aravahallintoyksikdssd, mutta valvontayksikon
my0td valvonta on tullut systemaattisemmaksi ja siind on haettu riskien-
hallintaan perustuvaa lahestymistapaa yhteistyossd VK:n kanssa.

Kolmen haastateltavan mukaan VK:ssa on muutettu organisaatiota,
suunnattu henkil6resursseja uudelleen ja kehitetty toimintoja jérjestelmal-
lisen riskienhallinnan periaatteiden mukaisesti. Lisdksi on kiinnitetty
huomiota taloudellisten tukitoimien luottotappiota ennaltachkéiseviin
vaikutukseen. ARAn ja VK:n yhteinen riskiryhmé on aloittanut toimintan-
sa syyskuussa 2004. Pysyvissd riskiryhmédssd on ollut kolme edustajaa
ARAsta, kolme edustajaa VK:sta ja yksi edustaja YM:std. Syyskuussa
2005 valmistui tyéryhmin toimesta sosiaalisen asuntorahoituksen riskien-
hallinnan ohjeet, jossa on kuvattu molempia virastoja koskevat riskienhal-
linnan periaatteet (aihetta on kisitelty tarkemmin edelld aikaisemmin ala-
luvussa 3.1.17 'Luottoriskien hallinnan periaatteet ARA-lainojen suh-
teen?').

Viisi haastateltavaa toi esiin myds toimintaympériston muutokset. Vield
1980-luvulla ja 1990-luvun alussakin on rahoitettu paljon aravakohteita
maaseudulle ja myos kuntakeskusten ulkopuolelle, niin sanottuihin kyla-
taajamiin, joiden elinkelpoisuutta on yritetty tukea my0s asuntotuotannon
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keinoin. Téll6in kylissd on vield mahdollisesti ollut koulu, kauppa seké
posti ja pankki. Haastateltavien mukaan tilanne on kuitenkin sittemmin
oleellisesti muuttunut. Kyldtaajamista koulut ja kaupat ovat padosin lopet-
taneet toimintansa ja samalla muun muassa julkista liikennettd on karsittu
voimakkaasti. Véestd on nopeasti keskittynyt asumaan kuntataajamiin,
joissa palveluja on ollut toistaiseksi tarjolla. Ikdintyva véesto ei ole voinut
jatkaa asumista sivutaajamissa, koska ilman omaa autoa palvelut eivét ole
olleet saatavilla.

Tilanne on johtanut sivukylien kohteiden kéyttoasteiden voimakkaaseen
alenemiseen, miki haastateltavien mukaan tullee edelleen jatkumaan. Lie-
vésti alentuneiden kéyttoasteiden tilanteissa valtion tappioita on voitu mi-
nimoida tekemilld vapaaehtoisia saneerausohjelmia lainajirjestelyihin.
Voimakkaasti tyhjentyneissd kohteissa on ajauduttu ja ajaudutaan rea-
lisointeihin. Néiissd tilanteissa sivutaajamien kohteet ovat ddrimmaéisen
vaikeasti myytévid ja luottotappiot ovat suuria.

Kolme haastateltavaa mainitsi, ettd my0Os kuntaliitokset voivat vaikuttaa
luottotappioiden muodostumiseen. Esimerkkind mainittiin tilanne, jossa
kuntaliitoksen seurauksena alueita ja kuntakeskuksia koskevat priorisoin-
nit olivat muuttuneet, jolloin ennen kuntaliitosta valmistellut, aravataloja
koskeneet saneeraussuunnitelmat eivit toteutuneetkaan ja valtiolle on ai-
heutunut luottotappioita. Haastateltavien mukaan on odotettavissa, ettd
taantuvien seutujen merkitys tulee riskienhallinnan kannalta ldhitulevai-
suudessa edelleen kasvamaan aravalainakannan kohdalla. Ongelmana pi-
dettiin sitd, ettd kuntien yhdistymistd pohtivissa selvityksissi ja vastaavis-
sa el ole pddsddntoisesti kisitelty kunnan omistamaa tai kunnan alueella
julkisin varoin rahoitettua asuntokantaa, kuten aravalainoitettuja taloja
(ks. jaljempiné selostus alaluvussa 3.2 lainatapaus 13 h).

Kahden haastateltavan mukaan uudet riskienhallintaan liittyvit menette-
lyt ovat olleet tyolditd. Talokohtaiset akordit ovat osoittautuneet ongel-
mallisiksi hoitaa ja samoin menettelyt, joissa on tehty huoneistokohtaisia
akordeja. Niitd tilanteita on esiintynyt joidenkin taloudellisissa vaikeuk-
sissa olevien vuokrataloyhtididen kohdalla kun yhtigstd on myyty huo-
neisto tai huoneistoja asunto-osakkeina yksityishenkil6ille. Néiden tilan-
teiden ongelmat ovat liittyneet siithen, ettd kauppa voi olla mitéton, ellei
tiettyd sddnnosten mukaista jirjestystd ole menettelyn eri vaiheissa nouda-
tettu.

Odotettavissa olevat muutokset

Kolme haastateltavaa korosti sité, ettd aravalainojen laina-ajat ovat pitki4.
Lainakannan méérin laskussa on otettava huomioon my®os se, ettd kannas-
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ta on poistumassa ongelmattomat tapaukset, mutta kantaan on jaddmaissé
tietty osa ongelmatapauksia, joista on aiheutunut ja tulee aiheutumaan sel-
vittelytyotd ja taloudellisia tukitoimenpiteitd. Tastd johtuen lainakannan
pieneneminen ei tule vdhentdmidn taloudellisten tukitoimien tarvetta,
vaan ennemminkin lisidmaén jérjestelmaéllisen riskienhallinnan tyota.

Haastatteluihin sisdltyi useita yksittdisid mainintoja siitd, ettd arava-
lainoituksen loppuminen tulee muuttamaan riskienhallinnan periaatteita ja
toimintatapoja kun toiminta on siirtynyt erilaisten avustusten ja korkotuki-
lainoituksen puolelle. Kolmen haastateltavan mukaan korkotukilainoitus
on kohdentunut kasvukeskusalueisiin erityisesti erityisryhmien avustusten
yhteydessd, mutta sen odotetaan laajentuvan myds taloudellisesti hei-
kommille alueille, jolloin vastaavasti riskitkin muuttuvat.®'

Muutoksia on odotettavissa my0s siitd syystd, ettd korkotukirahoituk-
seen on liittynyt valtion vastuu ja valtion riski, mutta riskienhallinta on ol-
lut vaikeampaa kuin suorassa valtion antolainauksessa muun muassa siité
syystd, ettd vield toistaiseksi ei ole ollut kiytettdvissd samantyyppisié ta-
loudellisia tukitoimia kuten aravalainoituksen kohdalla.

YM:n antaman palautteen mukaan vuoden 2009 alussa tuli voimaan val-
tiontakauksesta  aravalainojen takaisinmaksamiseksi annettu laki
(868/2008), jonka nojalla vanhan aravalainan konvertoinnissa pankki-
lainalle voidaan myontédd valtiontakaus. Tamé helpottaa toimijoiden mah-
dollisuuksia kilpailuttaa lainoja. Lisdksi mainittu valtiontakaus mahdollis-
taa sen, ettd taloudellisten vaikeuksien sattuessa yhteisolle voidaan myon-
tdd tervehdyttdmisavustusta. Ennen lain voimaantuloa konvertointi pank-
kilainaksi rajasi yhteison tervehdyttimisavustuksen saannin ulkopuolel-
le.%?

Sittemmin vuoden 2009 alusta tilanne on muuttunut, kun taloudelliset
tervehdyttdmisavustukset on laajennettu mahdolliseksi myos korkotuki-
lainoille. Lisdksi uudistetun lainsddddnnon mukaan myontdmisperusteena
on my®és valtion luottotappioriskin tai takausriskin vilttiminen.”

" ARAn edustajien mukaan erityisryhmien osalta lainoitus on kohdentunut osin
myds kasvukeskusten ulkopuolelle kun taas normaali vuokra-asuntotuotanto on
kohdentunut vain muutamiin kasvukeskuksiin.

2 YM:n palaute VIV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.

% Laki  vuokratalojen ja  asumisoikeustalojen  tervehdyttimisavustuksista,
(1030/2008).
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3.1.21 Vaikuttaako riskienhallinta lainanmydntéjien
alkuperaista tavoitetta muuttavasti?

Kahden haastateltavan mukaan ARAn toiminnassa on ollut taustalla halli-
tuksen asuntopoliittinen ohjelma, joka on tarkentunut vuosittain valtio-
neuvoston vahvistamassa aravalainoitusta koskevassa kdyttosuunnitelmas-
sa. Sen erdénd tavoitteena on ollut asuntotuotannon turvaaminen suuntaa-
malla asuntotuotantoa kasvukeskuksiin. Kun aravalainojen myontamisessi
on selvitetty lainanhakijoiden luottokelpoisuus tapauskohtaisesti ja liséksi
kayty lapi talohankkeen toteutustapa, niin ldhtokohtaisesti valtion riski on
vahdinen. Ndin niissd tapauksissa kun kyse on ollut normaalista asunnosta
hyville paikalle ja kohtuullisella hintatasolla, jos lainansaajayhteisé on ai-
kaisemmin hoitanut asiansa kunnolla ja yhteis6l14 on ollut riittdvésti entis-
td hyvin hoidettua asuntokantaa. Mutta riski on ollut suurempi, kun olo-
suhteet ovat olleet toisenlaiset, esimerkiksi mitd pienempi yhteiso, mité
epaméadrdisempi rakennuskohde (so. myos muita kuin asuntotiloja) ja pai-
kan sijainnissa tai olosuhteissa taloudellisia epdvarmuustekijoitd, niin on
lghestytty tilannetta, jossa lainansaannin edellytykset ovat tiukentuneet,
vaikka tarve asunnoille on voitu osoittaa. Niiss4 tilanteissa on tapauskoh-
taisesti harkittu kannattaako lainoittaa edellyttémélld tarkempia taloudelli-
sia selvityksid ja vaatimalla tarvittaessa lisidksi kunnantakaus.

Kolmen haastateltavan mukaan riskienhallinnan piirteisiin on liittynyt
kunnan mukaantulo tilanteissa, joissa pidemmélle viedyt taloudelliset tu-
kitoimet ovat olleet tarpeen. Valtion ja kunnan yhteinen vastaantulo on
kuitenkin useissa tilanteissa mahdollistanut asumisen jatkumisen.

3.1.22 Antolainausta koskevan informaation tuottaminen

Informaation tuottamista koskevaa teemaa kdisiteltiin kahdesta nikokul-
masta: haastateltavan omien virkatehtdvien kannalta ja toisaalta, miten
haastateltavat arvioivat toimintaa koskevan tiedon yleistd kdytettdvyytta.
Tiassd yhteydessd kisitellddn myos toista teemaa: "Onko valtion tilinpai-
toksen informaatio valtion lainavastuista riittdvén selked?"

Kahden haastateltavan mukaan ARAn kéytdnnon tydssd on korostunut
ensisijaisesti kustannushyviksynndn eli alkavan tuotannon seuraaminen
kun taas lainajako (lainap#itokset) on ollut toissijaisesti seurattava asia.
Liséksi on my0s seurattu valmistuneen asuntotuotannon mééras. Haasta-
teltavien mukaan tavoitteena on ollut myds tasainen asuntotuotanto, jol-
loin alkavan ja valmistuneen tuotannon seuranta (asuntojen lukuméiérd) on
ollut perustellusta syysta kiinnostuksen kohteena.
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ARAn suunnittelu- ja viestintdyksikkd on tuottanut jatkuvia tilastoja,
joissa kuukausittain on seurattu tuotannon ja lainoituksen tilannetta.
ARAn (virasto) johdon tuessa on koordinaatiohenkils, joka koordinoi ja
seuraa aravalainavaltuuksien kdytt64d ja lainoitusméérid.

ARAnN omassa toiminnassa on seurattu muun muassa rakennuskustan-
nusindekseji ja kustannusmuutoksia, koska jokaiselle aravahankkeelle on
laskettu paikkakuntakohtainen vertailuhinta. ARAn asuntomarkkinayk-
sikko on yhteistydssd Tilastokeskuksen kanssa selvittanyt keskivuokria ja
asuntojen madrid koskevia tietoja. Lisdksi on kaavailtu, ettd tulevaisuu-
dessa SART-jérjestelmin kehittdmisessd otettaisiin huomioon myos tilas-
toviranomaisten tiedontarve.

Yleisesti haastateltavat totesivat, etteivit kdytdnndssd omassa tyOssdan
ole tarvinneet valtion tilinpdédtéksen tasoista tietoa.

3.1.23 Tietojérjestelmien tuottama tieto

ARAn haastateltavien mukaan ARAlla (virasto) on ollut kdytossdén oma
Oracle-pohjainen LAINATIETO-jdrjestelmd, jota virasto itse on kehittd-
nyt 1990-luvun lopulta alkaen. LAINATIETO-j4rjestelmésti on tullut as-
teittain lainoituskésittelijoiden kéytdnnon tyokalu 2000-luvulla. LAINA-
TIETO-jdrjestelméstd on voinut hakea yksittdistd lainaa tai lainansaajaa
koskevia tietoja, samalla siitd on voinut tuottaa tarvittaessa erilaisia ra-
portteja.

ARAn (virasto) sisdisessd intranetissd on ollut johdon tietojérjestelma,
jossa on voinut seurata alkavan tuotannon tilannetta, joka on péivittynyt
edellisen tyopéivin iltana.

ARAKIRE (aravakiinteistorekisteri) on sijoitettu ARAn tietokantapalve-
limelle, johon VK:lla on ollut tietoliikenneyhteydet. ARA on vastannut
tietokannan ylldpito- ja varmistustehtivist.

VK:n edustajien mukaan aravalainojen hoitamisessa keskeisin kéytin-
nén tydkalu on ollut LAIHO-tietojirjestelmi. Varsinainen tilasto- ja ra-
portointitietokanta on ollut LAPPI-tietokanta (lainatietokanta), jonne tie-
dot on poimittu LAIHO-jirjestelmasti.**

VK:n BOWIE-kéyttojérjestelmén raportointipalvelu on ollut extranetin
kautta ARAn lainoituskésittelijoiden kéytettdvissd. VK:n oma kéytté on
toteutettu intranetin kautta BOXI-raportointisovelluksella. (Lainotuspro-

% Valtiokonttorin LAIHO -jiirjestelmén tarkastus oli VIV:n toiminnan- ja tilin-
tarkastusyksikdiden yhteistarkastus. Jérjestelmdtarkastuksen osuudesta on laadit-
tu tilintarkastajan vdliraportti, dnro 161/53/2007/6.3.2008.
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sessiin liittyvien tietojen késittelyd on selostettu erillisliitteess4, lainatapa-
us 25 k yhteydesséd kohdassa "merkinnét erdissi tietojérjestelmissd").

VK on antamassaan palautteessaan pitényt tirkednd toimivaa raportoin-
tia. VK:n mukaan ministeridille toimitetaan sdinnonmukaiset ja sovitut
raportit aravalainakannasta ja sithen tehdyistd toimenpiteistd. Liséksi
VK:lla on valmius toimittaa ministerividen erikseen pyytimii raportteja.®

Sekd ARA ettd VK ovat antamissaan palautteissaan huomauttaneet, ettd
ARAKIRE-tunnuksen avulla voidaan yhdistda ARAn LAINATIETO-
jarjestelméssd oleva lainahanke ja VK:n LAIHO-tietojdrjestemédssd oleva
aravalaina.®

3.2 Lainatapauksiin ja muihin asiakirjoihin
perustuvat havainnot

Tarkastuksessa on kéytetty erditd lainakohtaisia tietoja, joita koskeva ta-
pausperusteinen aineisto (toimintoketju) on muodostettu erikseen valituis-
ta lainoista ja niitd koskevista asiakirjoista. Aineisto on tyypiltddn harkittu
ndyte, jossa on selvitetty erilaisia tilanteita lainan elinkaaren aikana. Kéy-
tdnnossd ndytteeseen valittujen lainatapausten avulla on selvitetty, mité
tietoja kustakin lainasta on ollut eri tietojérjestelmissa.

Aineisto ei kata kaikkia mahdollisia tapauksia, mutta edustaa kuitenkin
tyypillisié ja toteutuneita tilanteita lainanhoidossa. Seuraavassa esitetdén
lainatapaukset ja niiden jélkeen luvun lopussa niitd koskeva yhteenveto.

Oheisessa listassa esitetddn tapaustyypit ja lainatapauksia yksiloivét tie-
dot lainoista, joita on kéytetty tarkastuksen havaintoaineistona.

a Lainaehtojen midrdaikainen muuttaminen

b Akordin myontdminen (ARA PurkuA ja VK RajoitusA)

¢ Avustus taloudellisissa vaikeuksissa oleville vuokrataloille

d Vapaaehtoinen velkajirjestely tai yhteison velkasaneeraus

e Vahingonkorvausoikeudenkdynti

f Ensisijaiskiinnitysten kéyttdiminen alkuperiisid ensisijaislainoja kor-
vaavan luottolaitoslainan vakuutena

g Kunnan hakemus vuokratalojen muuttamiseksi asunto-osakeyhtioiksi

h Pakkohuutokauppa

% VK:n palaute VTV:n tarkastuskertomusluonnokseen 10.11.2009.
% ARAn palaute VTV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.
VK:n palaute VTV :n tarkastuskertomusliuonnokseen 10.11.2009.
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i ARAn hylkédava paatos: 3A suunnitelman hylky, 3B kustannusten ylitys
ja/tai hylky.®’

j ARAn myontdmisvaltuus/varauspditos, ei vield lainapadtostd; lisdksi
rajatapaus + kunnan takaus

k ARAn tarkistuspddtds kustannusten muuttuessa, varsinaisen lainapdé-
toksen jalkeen

! ARAn osapditos ja jélkitoimet; muut tapaukset.

Tapaustyypit on yksil6ity ylld olevan listan mukaan kirjaimilla a—1 ja ku-
kin wvalittu tapaus numeroitu juoksevasti numeroilla 1-27 (n=27); niin
esimerkiksi 3 b ilmaisee, ettd kyseessd on kolmas (3) valittu tapaus ja ky-
seessd on akordin myontdminen (b). Tapaukset 1-14 ja 19 on valittu VK:n
aineistojen perusteella ja tapaukset 15-18 ja 20-27 on valittu ARAn ai-
neistojen perusteella. Toimintoketju ei kaikissa tapauksissa jatku VK:n
puolelle (esim. tyyppi 'i' ARAn hylkddva padtos). Mikédli samaan kohtee-
seen on liittynyt useampia lainoja, on taulukkoon merkitty lihavoidulla
VK:n kdyttdiméa lainanumero siitd lainasta, jota koskevat tiedot ovat olleet
tarkastuksen kohteena.

Kunkin lainatapauksen osalta on kdyty ldpi keskeisimmit laina-
asiakirjat sekd mitd tictoja lainatapauksesta on eri tietojarjestelmissa (14-
hinnd ARAn LAINATIETO ja VK:n LAIHO). Liséksi asianomaista yh-
teisod koskevat tiedot on verrattu yritystietojérjestelméén yritystunnuksen
avulla.

Koska lainatapauksiin sisdltyy salassa pidettivid tietoja, esitetddn tdssd
kertomuksessa ainoastaan yhteenveto lainatapauksista. Lainatapauksien
yksityiskohtaisempi selostus on erillisend liitteena.

Yhteenveto lainatapauksista

Yleisesti tapaukset 1 a—11 g, jotka koskevat lainan hoitovaihetta (VK),
osoittavat, ettd VK:n taloudellisilla tukitoimilla on yleensi ollut myonteis-
td merkitystd kohteen toiminnan jatkamiselle. Tapaukset 12 h—13 h puo-
lestaan ovat siind mielessd poikkeuksellisia, ettd taloudelliset tukitoimet
eivit ole enédd olleet mahdollisia. Liian alhainen kiyttéaste (12 h) tai olo-
suhteissa tapahtuneet muutokset (13 h) ovat johtaneet syrjdisemmall seu-
dulla sijaitsevan, lainoitetun kohteen, pakkohuutokauppaan.

7 Aravavuokratalon hankekiisittelyn prosessikuvaus, versio 0.9/19.11.2003 (kuva
erillisliitteessd).

66



Tapaukset 14 i—27 1 koskevat pédosiltaan lainoituksen alkuvaiheen
(ARA) tilanteita ja ne osoittavat, ettd useat eri tekijét ovat voineet vaikut-
taa siithen, ettd lainahakijan kaavailema rakennushanke ei ole ollut toteu-
tettavissa aravalainoituksella.

Tarkastushavaintojen perusteella voidaan todeta, ettd aravalainsddadinto
eri aikoina kehitettyine menettelytapoineen on ollut monitahoinen ja vai-
keasti hallittavissa oleva kokonaisuus. Lainoituksen eri vaiheisiin osallis-
tuvilta virkamiehiltd on edellytetty, paitsi voimassa olevan lainsddddannon
osaamista ja soveltamista, my0s aikaisempaan lainsdddédnt66n perustuvaa
tietdmystd, jota on tarvittu etenkin lainanhoitovaiheessa ja mahdollisten
tukitoimien soveltamisessa. Osaamisen tarve on korostunut molemmissa
virastoissa sen takia, ettd aravalainat ovat olleet pitkdaikaisia (4045 vuot-
ta) ja aravalainaryhmien lukumééra runsas (67 kappaletta vuonna 2007).

Seuraavassa on yksityiskohtaisemmin késitelty lainatapauksia tarkastus-
kriteerien kannalta.

Tapauksiin 2 b—4 b ja 8 d (19 b) on liittynyt akordimenettely. Tapausten
perusteella voidaan todeta, etti ARA ja VK ovat tarkastelleet akordin
myOntdmistd erilaisista ldhtokohdista. Tapauksessa 2 b VK on perustellut
pienempéd akordia sill4, ettd markkinahinta on korkeampi kuin pakkohuu-
tokaupassa mahdollisesti saatava hinta. Lisgksi VK on kayttanyt laskelmi-
en perusteena samalla alueella kesédlld 2007 toteutuneiden vastaavien
asuntokohteiden myyntihintoja.

Kuten tapauksessa 2 b, my0s téssd tapauksessa 3 b ARA ja VK ovat
tarkastelleet akordin myontdmistd erilaisista 1&htokohdista. Tapauksia 3 b
ja 4 b on kisitelty rinnan, mutta muodollisesti erillisind. Tapausten 3 b ja
4 b suhteen ARA on pyrkinyt kokonaistarkasteluun ja katsonut akordin
parantavan kunnan neuvottelumahdollisuuksia kohteiden myynnissd. VK
on vaatinut tarkennuksia akordin perusteista sekd selvityksid muiden tu-
kimuotojen kayttomahdollisuuksista ennen akordia. VK on katsonut ris-
kien liittyvén siihen, ettei ollut varmuutta kaupan toteutumisesta ja jos
myynti ei olisi onnistunut, niin kyseessd olisi ollut vain velkapddoman
alennus, jota ei ole pidetty akordisdannésten tarkoituksena.

Tapaus 8 d/19 b osoittaa, ettd aikaisemmin tehdyistd tukitoimista huoli-
matta on jouduttu antamaan purkuakordi ja purkamaan asunnoksi raken-
nettu talo taloudellisten vaikeuksien jatkuessa. Osaltaan vaikeuksien jat-
kumiseen on ollut syynd kunnan alueen asuntotarpeen voimakas lasku.
Valtion kannalta purkuakordissa on annettu puolet velasta anteeksi. Me-
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nettely eri vaiheineen vaikuttaa monimutkaiselta, samoin se, ettd asiassa
on ollut useampi toimija.*®

Ajallisesti tarkasteltuna tukea on jouduttu myontiméén useaan otteeseen
lisd4, kun kunnan tilanne on koko ajan mennyt huonompaan suuntaan. On
my0s todettava, ettd tukimahdollisuudet ovat lisddntyneet (esim. akordit)
sind aikana, kun toimia on tehty. Toisaalta tapaus osoittaa, ettdi myods
omistajan halutessa hoitaa ongelmaa, monimuotoinen valtion asunto-
lainoitukseen liittyvd tukijédrjestelmd on toiminut. Tapauksessa on ollut
hyvin todennédkodinen konkurssiriski.

Tapauksesta 5 ¢ kdy ilmi, ettd avustuksella on voitu tasapainottaa kiin-
teistoyhtiolle syntynytté rahoitusalijadmad tilanteessa, jossa vuokrien ko-
rotukset olisivat todenndkoisesti johtaneet tyhjien asuntojen lisddntymi-
seen. Lisédksi avustuksen ehdoista kdy ilmi, ettd tapauksessa 5 ¢ omistajal-
ta eli kunnalta on edellytetty tietyn tyyppistd sitoutumista toimintaan vas-
taantulon muodossa (pddomasijoitusta, avustusta tai pddomalainaa). Haki-
jayhteisod on puolestaan kehotettu kiinnittiméddn vuokrasaatavien perin-
tddn erityistd huomiota, milld pyritddn ehkidisemddn rahoitusalijidmien
syntymisti jatkossa. Toisaalta tuella on voitu jatkaa alun perin lainoitettua
toimintaa eli vuokra-asumista.

Tapaus 6 d osoittaa, ettd perustoiminto eli asuminen on voitu turvata va-
paachtoisella velkasaneerausmenettelylld kunnan ja valtion yhteisymmér-
ryksessd. Muussa tapauksessa on todenndkoistd, ettd jéljelle jadneet tai
uudet vuokralaiset olisivat joutuneet korotettujen vuokrien kautta rahoit-
tamaan asuntojen tyhjillddn olosta muodostuneita alijadmii tai viivdsty-
neiden ja mahdollisesti vilttdmattomiksi kdyneiden peruskorjausten kus-
tannuksia. Omistajalta (kunta) edellytetty taloudellinen vastaantulo on
my0s lisdnnyt omistajan sitoutumista kohteeseen, miki todennékoisesti on
pienentinyt valtiolle mahdollisesti syntyvin luottotappion riskid.

Molemmat tapaukset 5 ¢ ja 6 d osoittavat, ettd valtion ja kunnan yhteis-
tyolld on saatu tuloksia, jotka ovat mahdollistaneet rakennuksen kiyton
jatkamisen vuokra-asuntoina.

Tapaus 9 e osoittaa, ettd ennakoimattomien ja yllatyksellisten vastoin-
kdymisten seurauksena lainansaajan tilanne saattaa ajautua taloudelliseen
ahdinkoon. Vaikka yleisten vahingonkorvausperiaatteiden mukaan vahin-
gon kirsineelld osapuolella olisikin oikeus vahingonkorvaukseen, saattaa
se jaddd muiden toimijoiden maksukyvyttomyydestid johtuen toteutumatta.
Kun lainansaajana on ollut yksityisen yhteiso, jolla ei asumistoiminnan li-

% Vuodesta 2005 lukien purkuakordipdiitokset késitelldicin yksinomaan ARAssa.
Sen sijaan rajoitusakordeissa hakemus jcitetdiin ARAan, mutta varsinaisen pdcd-
toksen tekee VK. Ks. tarkemmin selostus edelld alaviitteessd 27.
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séksi ole muuta toimintaa tai varallisuutta, on selvitystila taikka konkurssi
hyvin todenndkoinen, kuten edelld selostettu tapaus osoittaa. Valtion lai-
nojen kannalta luottotappio olisi ollut varsin ilmeinen, mutta koska kun-
nan intressien mukaista oli jatkaa toimintaa (erityisryhmien asumispalve-
lut) on sovintoesityksen mukaista lopputulosta pidettiva valtion luottotap-
pioiden kannalta hyviné ratkaisuna. Lisdksi korjattujen tilojen kdyton jat-
kuminen alkuperdisessd kéyttotarkoituksessaan on yhteiskunnan kannalta
my0s myonteinen ratkaisu, verrattuna tilanteeseen, jossa rakennuksille
olisi esimerkiksi huutokaupan kautta saatu muuta kayttod. Yhteiskunnan
kannalta voidaan tarkastella asetelmaa myos niin, ettd vaikka rakennus
onkin alkuperidisessd kdyttotarkoituksessaan, on sen kustannukset kuiten-
kin olleet 1dhes kaksinkertaiset.

Valtion ja kuntien yhteisty6 julkisilla varoilla toteutetuissa asuntokoh-
teissa on perusteltua ja vahentdd valtion luottotappioriskien toteutumisen
todennékoisyytta.

Kun liséksi lainoitetun kohteen pysyttdminen asumiskdytossd voidaan
yhteistyojarjestelyilld turvata, onkin suositeltavaa jatkaa ja kehittdd jo
aloitettua ARAn, VK:n ja kuntien yhteisty6td. ARAn ja VK:n keskinédisen
yhteistyon suhteen yhteisen riskienhallintatydryhmén toiminta on ollut pe-
rusteltua ja luo pohjaa kehittdé toimintoja riskien ennakoimiseksi.

Tapaus 10 f osoittaa, ettd aravalainoilla rahoitettuja kohteita voidaan ja
on kéytetty lainansaajan muiden lainojen vakuutena sitd mukaan kun lai-
nansaaja on maksanut aikaisempia velkapidfdomia ja vakuuksia on vapau-
tunut.

Tapauksesta 11 g kdy ilmi, ettd kohdassa 3.1.2 ksitellyn teeman "Missé
miérin on ollut mahdollista muuttaa lainaehtoja (joustavuus)?' yhteydessi
mainittuihin joustokohtiin voidaan ajatella kuuluvaksi myos edelld selos-
tetussa tapauksessa 11 g mainittu suorassa omistuksessa olleen aravakoh-
teen muuttaminen asunto-osakeyhtioksi. Kun suorassa omistuksessa ole-
vista taloista on muodostettu itsendisid asunto-osakeyhti6itd, on kunnan
taseessa olleet lainat voitu siirtdd kyseisten perustettujen asunto-
osakeyhtididen vastattaviksi. Toinen tekijd liittyy siithen, ettd vuokraoi-
keuteen perustuva vuokralaisen aravarajoituslain (1190/1993) 12 §:n mu-
kaan omaksilunastamismenettely koskee alkuperidisten aravarajoitusten
aikana vain asunto-osakeyhtioitd; tissd tapauksessa kunnan suorassa
omistuksessa oleviin asuntoihin ei ollut voinut soveltaa edelld mainittua
saannostd eli vuokralaisille on muodostunut vasta muutoksen johdosta lu-
nastusoikeus. On kuitenkin otettava huomioon aravalain mukaisten luovu-
tusrajoitusten sdilyminen asunto-osakeyhtioksi muuttamisesta riippumatta.
Asialla ei kuitenkaan endé ole suoraa vaikutusta valtion lainoituksen ris-
keihin, kun valtion lainat on maksettu pois kuten tdssd kyseisessi tapauk-
sessa; hakemusmenettely (hyviksymisen saaminen) onkin tdssd suhteessa
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ajateltavissa enemminkin asuntopolitiikan toteutumista turvaavana menet-
telyna.

Namaé kaksi lainatapausta osittavat, ettd aravalainoitukseen sisdltyy lai-
nansaajan kannalta jossain méérin joustavia elementtejéd, vaikka yleisesti
aravalainoitusta on pidetty jidykkédnd toimintamallina. Toisaalta arava-
lainoitukseen on liittynyt aravalainsddadant6on perustuva taloudellisten tu-
kitoimien mahdollisuus.

Tapaus 12 h osoittaa, ettd taantuvilla alueilla valtion luottotappion muo-
dostuminen ei ole ainoastaan teoreettinen mahdollisuus, vaan todellisuut-
ta. Vaikka 1980-luvun alussa kyseisen yhteison tavoitteena oli ollut raken-
taa kaksi samantyyppistéd asuintaloa, oli toisesta hankkeesta luovuttu, kos-
ka toisen rakennuksen osalta pankit eivit olleet halukkaita sen rahoittami-
seen. Vaikka asiakirjoista ei kdy ilmi, mikd on ollut syy kielteiseen laina-
padtokseen, voidaan olettaa, ettd pankit ovat arvioineet kohteen riskit suu-
riksi, vaikka molemmille kohteille oli myonnetty ehdollinen asuntolaina
valtion varoista. Kun toisaalta otetaan huomioon yhteiskunnalliset tarpeet
siitd, ettd kyseiselld paikkakunnalla on ollut tarjolla vuokra-asuntoja, vai-
kuttaa silté, ettd on ollut perusteet lainoittaa rakennuskohde valtion varois-
ta. Olosuhteiden muuttuminen on kuitenkin my6hemmin johtanut siihen,
ettei toiminta ole ollut edes omakustannusperiaatteella kannattavaa.

Kuten tapauksessa 12 h my0s tapaus 13 h osoittaa, ettd taantuvilla alu-
eilla toimiva pienehk6 yhteisé voi joutua olosuhteiden muuttuessa talou-
dellisiin vaikeuksiin, jotka ovat sittemmin johtaneet konkurssimenettelyyn
ja edelleen lainoitetun kohteen pakkohuutokauppaan.

Tapaukseen 13 h liittyy erityispiirre siten, ettd VK:n vuonna 2005 asi-
anomaisen kunnan kanssa kdymét neuvottelut eivét kuitenkaan johtaneet
valtion kannalta taloudellisesti ja toiminnallisesti my6nteiseen lopputulok-
seen. Tama4 johtui siitd, ettd taloudellisen tuen edellyttdimiid saneerausehto-
ja ei hyviksytty kuntaliitoksen jilkeen uudessa valtuustossa, vaikka pai-
kallispankki oli ne omalta osaltaan velkojana hyviksynyt. ARA ja VK
ovat todenneet kuntaliitosten taloudellisten arviointien kohdalla olevan
tarvetta ottaa huomioon myds aravalainoitettujen kohteiden taloudelliset
jarjestelyt. ARA ja VK jérjestivit kuntien edustajille suunnatun seminaa-
rin 1.12.2008, jossa kisiteltiin myos kuntaliitostilanteita.®

Tapauksiin 14 i—18 i liittyy sellainen yhdistiva tekijd (valintaperuste),
ettd niille ei ole myOnnetty aravalainaa. Tapaus 14 i osoittaa, ettd (kunnan)

% VK:n Rahoitustoimiala jéirjesti 1.12.2008 yhdessi ARAn kanssa Aravavuokra-
talot osana kuntaliitoksia -seminaarin vuoden 2009 alussa yhdistyvien kuntien ja
kuntien vuokrataloyhteisdjen edustajille. Selostus seminaarista on VK:n internet-
sivuilla: http://www.valtiokonttori.fi/Public/default.aspx? contentid=27890.
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varauspdétoksen ja varsinaisen aravalainapaitoksen vélilld voi olla kaksi-
kin vuotta aikaeroa; lopullinen aravalainanméird on todettu syyskuussa
2003 annetussa tarkistuspddatoksessd, jolloin lainoitusvaihe on kestinyt
lainahakemuksen saapumisesta laskettuna ldhes neljé ja puoli vuotta. Ku-
ten aikaisemmin on selostettu, on useita vaiheita, jotka voivat johtaa
hankkeen keskeytymiseen tai siihen, ettei lainaa myonnetd. Kuitenkin ta-
pauksesta kidy ilmi my0s se, ettd muuttamalla suunnitelmia ja téssd tapa-
uksessa myos yhdistdmilld kohteita on rakennuskustannuksissa pdisty
ARAnN maédritteleméédn kohtuulliseen tasoon ja hanke on voitu toteuttaa.

Tapaus 15 i osoittaa, ettd kunnan omistaman kiinteistoyhtion hankkeet
voivat alkuperdisten rakennussuunnitelmien tarkistamisesta huolimatta
jdada vaille aravalainoitusta, jos hankkeen kustannukset ylittdvit ARAn
mdadrittelemat kustannuspuitteet.

Tapaus 16 i osoittaa, omistustontille rakennettavan kohteen kustannuk-
set saattavat padkaupunkiseudulla ylittdd ARAn méérittelemét kustannus-
puitteet.

Tapaus 17 i osoittaa, ettd mikéli asuntojen tarve on selvd, voidaan hanke
toteuttaa vapaarahoitteisena, vaikka kustannukset ylittdisivdtkin ARAn
médrittelemét kustannuspuitteet, eikd kohteelle ole myonnetty aravalainoi-
tusta.

Vertailutapaus 18 i osoittaa, etti aravalainahankkeen ja korkotuen
myontdminen (so. korkotukilainaksi hyvéksyminen) ovat vaiheiltaan tois-
tensa kaltaiset. Néin aravalainoitusta koskevia tarkastuksen havaintoja
voidaan soveltuvin osin myo6s kdyttdd korkotukilainoitukseen liittyvissé
asioissa.

Itse toiminnon kannalta tapauksen 18 i ensimmaéinen kohde osoittaa, etti
suunnitelmien tarkistus ja uusi kilpailutus on merkinnyt kustannusten
alentumista; tarkistetulle hankkeelle on voitu myoéntéi avustusta ja korko-
tukea. Tapauksen 18 i toisessa kohteessa taas hakija on peruttanut hake-
muksensa, mutta toteuttanut kohteen muulla tavoin.

Menettelyn osalta hakijan saama, tapauksen 18 i ensimmdiisen kohteen
varauspiitos (21.3.2006) on ollut sikili ongelmallinen, ettd viittaus vuo-
den 2006 valtuuteen ei vilttdmattd toteudu. Tama johtuu siitd, ettd varaus-
paitos on kaytdnnossd mahdollistanut suunnittelun ja urakkakilpailun, kun
ARA on ikddn kuin sitoutunut myohemmin tekemiin rahoituspéitoksen,
jos laatua, hintaa ja rahoitusta koskevat hakijan esittdmét edellytykset
tayttyvit. Namd myShempind vuosina tehtidvit varsinaiset avustuspadtok-
set on yleensd tehty kuluvan vuoden valtuudesta, eikd varauspéédtoksen

71



vuoden niin sanotusta varauksesta. ARAn 11.11.2009 antaman palautteen
mukaan pitokset tehdizn aina kalenterivuoden valtuudesta.”

Néiltd osin aikaisemmin aravalainoituksessa 1980-luvulla kéytetyt sa-
nanmuodot "ehdollinen" ovat hakijan kannalta olleet selkeammait (ks. ai-
kaisemmin alaviite 30). Toisessa varauspéitoksessd (27.3.2007) on ollut
erityinen maininta siitd, ettei avustuksen méérd ole sitova. Tdssd padtok-
sessd el ole viittausta minkddn vuoden avustusvaltuuteen, ARAn varaus-
paitos dnro 30052/322/07/27.3.2007 (korkotuki ja avustus); avustus: "Va-
rauksen maird ei ole sitova..."; asiaa on selostettu tarkemmin erillisliit-
teessd, lainatapauksen 18 i yhteydessa.

Padtosten sananmuodoissa tulisi kiinnittdd huomiota yhdenmukaisiin
kaytantoihin ja sithen, ettd paiatoksen sisdltd ja tarkoitus on yleisesti ym-
maérrettdvissa.

Tapaus 20 j osoittaa, miten yksittdisen kunnan myontdmisvaltuus on
pédtetty varsinaista lainanmyontovaihetta edeltivéssd valmistelussa, jossa
ARAn johtokunta p#attdd lainanjaosta (ks. selostus teeman 3.1.1 'Mitkd
tekijdt ovat ohjanneet antolainaustoiminnan laajuutta? ' -kohdalla).

Tapaus 21 j osoittaa ja vahvistaa haastatteluissa esitettyjd ndkemyksia
siitd, ettd kdytdnnossd varauspddtoksen merkitys on ollut se, ettd viran-
omainen periaatteessa on antanut suunnitteluluvan rakennushankkeelle,
jonka viranomainen tiettyjen ehtojen vallitessa my6hemmin on ottanut
asianomaisella lainoitus- tai avustuspéétokselld tukijarjestelmén piiriin.
Tapauksesta kdy my6s ilmi, ettd varauspddtoksen ja varsinaisen padtoksen
aikaero on ldhes kaksi vuotta. Ajankulumisella on merkitysté siind, minka
vuoden varoista varsinainen lainoitus tai tuki tosiasiallisesti maksetaan.

Tapaus 22 k osoittaa, ettd alkuperdisiin suunnitelmiin voi tulla sellaisia
muutoksia, joilla on vaikutusta aravalainan médirdin. Koska rakennus-
hankkeet eri vaiheineen kestivit jo sinéllddn pitkédédn, saattaa olla tarpeen
tehdd my0os hankkeen organisointiin liittyvid muutoksia; esimerkiksi tdssa
tapauksessa lainahakija on muodollisesti vaihtunut.

Tapaus 23 k osoittaa, ettd usealle vuodelle ajoittuvan rakennushankkeen
kustannukset poikkeavat alkuperdisistd suunnitelmista. Ndin on myos esi-
tetty asiantuntijoiden haastatteluissa (esim. teema 3.1.7. 'Lainanantome-
nettelyjen yhdenmukaisuus? '). Vaikka yksittdisissé erissd on ollut sek li-
sdyksid ettd vihennyksid, on tdssd tapauksessa lopullinen hankinta-arvo
ollut alkuperiisiin laskemiin verrattuna korkeampi. Koska aravalainoituk-
sen perusteena olleet hyviksyttivit kustannukset, joiden perusteella han-
kinta-arvo ja lainoitusarvot ovat méérdytyneet, ovat nousseet, on ARAn
paitokselld vastaavasti nostettu aravalainoituksen osuutta.

" ARAn palaute VIV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.
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Tapaus 24 k osoittaa, ettd omarahoitusosuuden muuttuminen voi merki-
td hyvéksyttdvdn aravalainoitusméirin vahentdmistd alkuperdiseen suun-
nitelmaan ndhden. Lisdksi tiedonkulku muiden tahojen rahoituksesta, ku-
ten tdssd tapauksessa RAY:n varoista, valtioneuvoston yleisistunnon paé-
tokselld myonnettyd avustusta koskeva tieto, on perustunut tyénkulkuun,
jossa lainansaajan oma ilmoitus on toiminut lopullisen rahoituksen selvi-
tyksend. Vaikka normit ovatkin edellyttineet kohdetta itse ilmoittamaan
muutoksista, on edelld selostettu tapaus tullut ilmi 14hinnd sattumanvarai-
sesti. Lisdksi hakijaa koskevat tiedot (eri yritystunnukset) ovat saattaneet
vaikeuttaa avustuksen kohdentamisen selvittelya.

ARAn lainoittamaa tai avustettavaa kohdetta koskevien tietojen saanti
muiden valtionvaroista my6nnettyjen avustusten osalta tulisi hoitaa sidh-
koisten jdrjestelmien kautta ja hakijan omien ilmoitusten toimia ldhinni
varmistuksena.

Tapaus 25 k on otettu mukaan seké vakiotapauksena ettd tarkistuspéa-
toksen siséltiviand. Tarkastuksessa on kdynyt ilmi, ettd lainoituspadtosti
koskevien tietojen siirto ARAsta VK:iin on toteutettu niin sanotusti kési-
tyond (ks. selostus aikaisemmin luvussa 3.1.9 'Tulisiko jokin toiminto tai
osa-alue jérjestdd toisella tavalla? ). Koska léhettidvi ja vastaanottava jir-
jestelmé ovat sdhkoisid ja VK:lta saadun tiedon mukaan VK:n jérjestel-
misséd on ollut mahdollisuus tietojen sdhkoiseen siirtoon, on toimintamalli
ndiltd osin vanhentunut. Késityohon perustuva toimintamalli siséltdd tyo-
vaiheita, jotka ovat virhealttiita ja sitovat tyovoimaa.

Tapausta 25 k koskevan aineiston perusteella on tarkastuksessa todettu,
ettd ARAn tunnistetictona on kdytetty diaarinumeroa kun taas VK:lla kdy-
tossd on ollut lainanumero (sopimusnumero). Kiytinnossd ARAn diaari-
numero on toiminut lainaa yksiloivind ja yhdistdvéina tekijand eli tunnis-
teena VK:n ja ARAn vililld. Mikéli diaarinumero ei ole ollut tiedossa, on
lainan pa&tospédiviyksen ja myonnetyn lainasumman tai lainansaajan tie-
dolla (hakuavain) voinut hakea ARAn LAINATIETO-jdrjestelméstd ja
yleensd my6s VK:n LAIHO-jdrjestelmésta.

Vaikka ARAssa ja VK:ssa kdytetddn eri tunnistetietoa, voidaan jarjes-
telmistd kuitenkin hakea erilaisilla hakuavaimilla tiettyd lainaa koskevia
tietoja, joten lainoitusketjua ja sen hallinnointia koskevia asiakirjoja voi-
daan seurata sen eri vaiheista. Mikdli jarjestelmié kehitetdédn, tulisi harkita
voidaanko siirtydi ARAn ja VK:n yhteiseen tunnistetietoon, joka pysyy
samana koko lainoitusvaiheen aikana eli aina lainan hakemusvaiheesta
velkasuhteen lakkaamiseen saakka.

ARAn 11.11.2009 antaman palautteen mukaan ARAn jérjestelmistd on
ollut olemassa sidhkoinen tiedonsiirto koskien lainoituksen paatoksid (ara-
va- ja korkotukilainoitus) vuoden 2001 alusta ldhtien. ARAn mukaan tuol-
loin ehdotettiin VK:lle siirtymistd padtoksien sdhkoiseen toimittamiseen.
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Edelleen ARAn mukaan VK ei ollut ollut tihin halukas, koska tuolloin
meneilldén oli tietojarjestelmien (mm. LAIHO) uudistamistyd, joka kesti
pitkddn ja samaan aikaan aravapditosten médrd vdheni. Osittain néistd
syistd sekd muista kiireistd johtuen pditosten sdhkoinen toimittaminen jii
toteuttamatta. Séhkoistd tiedonsiirtoa LAIHO-jérjestelméén ei endd tarvi-
ta, koska aravalainoitus ei ole kiytossi.”"

VK on puolestaan antamassaan palautteessaan ilmoittanut, ettd vuonna
2010 on tarkoitus kdynnistdd hanke sdhkoisen tiedonsiirron toteuttamisek-
si korkotukilainojen osalta ARAn ja VK:n vilill4.”

Tapaus 26 1 osoittaa, ettd ennen varsinaista lainoituspdétosta saattaa ha-
kija saada muualta rahoitusta, jolloin jo aloitettu lainoitusprosessi keskey-
tyy, eikd kohteelle mydnnetd aravalainaa.

Tapaus 27 | osoittaa, ettd hakijan jattdydyttyéd passiiviseksi raukeaa aloi-
tettu lainoitusmenettely médrdaikojen umpeuduttua. Asiassa ei ole ollut
tarpeen selvittdd, onko kohde toteutettu muulla rahoituksella.

! ARAn palaute VIV:n tarkastuskertomusluonnokseen 11.11.2009.
2 VK:n palaute VIV:n tarkastuskertomusluonnokseen 10.11.2009.
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4 Tarkastusviraston kannanotot

Valtion antolainauskanta on viime vuosina ollut 10-12 miljardia euroa.
Valtion lainoja ovat myonténeet eri viranomaiset toimialojensa tehtédvien
edistdmiseksi. Tarkastuksen kohteena on ollut valtion suurinta lainoitus-
kohdetta edustava asuntotuotannon rahoitus, jossa lainakanta on ollut noin
10 miljardia euroa vuosina 2004-2008.

Tarkastuksen péadkysymyksend on ollut, onko valtion asuntotuotannon
lainanannon hallinto hoidettu tarkoituksenmukaisesti. Huomiota on kiinni-
tetty erityisesti riskienhallintaan ja tietojdrjestelmiin. Tarkastuksen perus-
teella lainanannon hallintoa voidaan pidosiltaan pitdé tarkoituksenmukai-
sesti hoidettuna. Luottotappioiden kumulatiivinen méérd on ollut vahai-
nen, milld perusteella riskienhallintaa voi yleisesti ottaen pitdd onnistu-
neena. Ongelmakohteita on voitu pysyttdd asuntokdytossé taloudellisin tu-
kitoimin ja vain harvassa tapauksessa on jouduttu realisointitilanteisiin
pakkohuutokaupoissa. Viranomaisten vilisessd yhteistyssd on todettu
kehittdmistarpeita ja toimiin on myds jo todettu ryhdytyn. Yhteistyon sy-
ventdminen ja erityisesti IT:n kdyton tehostaminen vaativat tarkastusviras-
ton arvion mukaan vield huomiota. Samoin riskienhallinnan jo aloitettua
kehittdmistd on perusteltua syytd jatkaa merkittédvien luottotappioriskien
ehkdisemiseksi myos tulevaisuudessa.

Antolainaustoimintaa ohjaavat tekijdit

Aravalainoitus havaittiin tarkastuksessa kansallisesti omaleimaiseksi jir-
jestelméksi, joka ehti olla kdytossd lahes 60 vuotta. Pohjoismaisen vertai-
lun mukaan Ruotsissa ja Tanskassa valtionlainoitus on korvattu korkotuki-
lainoilla; sen sijaan Norjassa on edelleen kdytdssd valtion asuntopankin
(Husbanken) lainoitus asuntotuotantoon.

Aravalainoituksen tarjontaa ovat rajoittaneet kulloinkin voimassa olleet
aravalainsdédnnokset sekd eduskunnan valtion talousarviossa vuosittain
padttdimén aravalainoituksen enimméiisméird. Lainoituksen kysyntédd taas
ovat tarkastuksen mukaan ohjanneet l&hinnd markkinakorot ja saatavilla
olevan vaihtoehtoisen rahoituksen tarjonta. Markkinakorkoihin nihden
aravalainoituksen korko on ollut jaykdhko ja vuosina 2002—-2004 markki-
noiden keskikorkoa 0,5—1 prosenttiyksikkod korkeammalla tasolla, mikd
on hillinnyt lainahakijoiden kiinnostusta aravalainoitusta kohtaan. 1990-
luvulla aravalainojen korkotason ollessa markkinakorkoja alemmalla ta-
solla aravalainat olivat lainansaajille edullinen vaihtoehto.
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Vuodesta 2008 ldhtien valtion talousarviossa ei ole endd mydnnetty val-
tuuksia uusien aravalainojen myontdmiseen, mutta aravalainsddadintd on
edelleen voimassa. Kiaytinngssd tdmi tarkoittaa sitd, ettd taloudellisen
taantuman vallitessa voidaan harkita aravalainoituksen uudelleen kéayt-
toOnottamista ja toteuttaa se talousarviopditokselld ja tarvittavilla sddn-
nosmuutoksilla, ilman uusien mekanismien kehittdmistéd ja luomista. Tar-
kastusvirasto toteaa, ettd on tidrkedd varmistaa asianomaisten viranomais-
ten asiantuntemuksen jatkuvuus tillaisessa tilanteessa. Samoin on turvat-
tava sosiaalisen asuntotuotannon valtion rahoitukseen liittyvin neuvonnan
ja opastuksen saatavuus. Tdmé johtuu siité, ettd vanhoihin pitk&aikaisiin
lainoihin liittyvid kysymyksié erityyppisten lainanhakijoiden kannalta voi
nousta esiin aina siithen saakka, kunnes laina on kokonaan maksettu taka-
sin valtiolle.

Lainaehdot

Osa lainansaajista on arvostellut aravalainachtoja jaykiksi ja niiden jopa
vaikeuttavan taloudellisesti jarkevid toimintaa rahoituslaitosten lainachto-
jen joustavuuteen verrattuna. Téll6in ei kuitenkaan ole otettu huomioon
valtion rahoittamaan asuntotuotantoon sisdltyvédd tukea, jolla on pyritty
vastaamaan yhteiskunnallisiin tarpeisiin. Valtion lainoittaman asuntotuo-
tannon tarvetta ovat ohjanneet mm. tydvoiman saatavuus, ikdrakenteen
muutos tai erityisryhmien asumistarpeet, kun pankkisektorin antolainauk-
sessa ldhtokohta on ollut liiketaloudellinen. Aravarajoitusten tavoitteena
on ollut my6s turvata vuokra-asuntokannan sdilyminen ja ndissd asunnois-
sa asuvien vuokralaisten asumisturva, eiké niinkdén lainansaajan liiketoi-
minnan edellytyksid. Tarkastuksessa kdvi myos ilmi, ettd erdissi tilanteis-
sa on lainsdddantod muuttamalla pyritty lisidméiin joustavuutta lainansaa-
jien eduksi, mutta uudistukselle ei sitten ole ollutkaan kysyntdd. Tdma on
koskenut muun muassa vuokra-asuntojen omaksi lunastamista ja vuokra-
talojen valtiontakausta.

Tarkastuksessa todettiin toisaalta, ettd aravalainoituksen lainaehdot ovat
kaytannossé olleet hyvin monimutkaisia ja niiden tulkinta on edellyttinyt
varsin syvillistd perehtymistd aravalainajérjestelmdén ja viranomaisten
kaytantoihin. Eri aikoina sidddetyt muutokset ja poikkeukset, joilla on py-
ritty mukauttamaan jirjestelmédd toimintaympériston muutoksiin, ovat li-
sdnneet tulkinta- ja soveltamistilanteiden monitahoisuutta. Jarjestelméin
tunteminen on edellyttdnyt jatkuvaa ajan tasalla pysymisté niin lainoituk-
seen osallistuvilta virkamiehiltd kuin lainansaajilta. Tarkastuksessa tuli
esiin viitteitd siitd, ettd lainanhakijat, joille asuntorakennuttaminen on har-
voin toistuvaa, ovat kokeneet prosessin byrokraattiseksi. Valtakunnalliset
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ja keskisuuret toimijat, joilla on useita aravalainoitettuja kohteita, ovat
puolestaan olleet tottuneempia asioimaan lainoitusta hoitavien viran-
omaisten kanssa.

Tarkastusviraston késityksen mukaan vireilld ollut lainaehtojen yhte-
ndistdmishanke olisi aihetta kdynnistdd uudestaan ja selvittdd olisiko lai-
nachtojen yhtendistdmisestd saatava kustannushyoty suurempi kuin valti-
olle todenndkoisesti syntyvit kustannukset ylldpitdd jarjestelmid ja osaa-
mista ldhes 70 erilaisen aravalainatyypin hoitamiseen lainan elinkaaren
aikana.

Tarkastusvirasto katsoo, ettd asuntotuotannon rahoitukseen liittyvin
lainsédadédnnon kehittdminen yhteiskunnan tarpeiden mukaisesti on perus-
teltua, mutta dkilliset muutokset asunto- ja rahoitusmarkkinoilla edellytti-
vit usein nopeata reagointia, johon sdddosmuutoksilla ei valttaméttd ehdi-
td vastata. Tamén takia ohjaavien ministerididen tulisikin selvittdd, voi-
daanko lainoituksessa toimivien viranomaisten toimintamahdollisuuksia
lisdtd ministerididen padtoksilld. Erddand mahdollisuutena on myos kayttda
valtion talousarvioon otettavaa miidrdystd; Kyseistd menettelyd on sovel-
lettu muun muassa aravalainoituksen yhteydessd vuodesta 2004 alkaen.

Toimijat ja prosessin alkuvaiheen riski

Keskeiset operatiiviset toimijat ovat valtiolla olleet valtion asuntorahasto
ja Valtiokonttori. N&itd ohjaavina ministeridind ovat toimineet ympéris-
toministeri ja valtiovarainministeri. Kunnilla on ollut aravalainoitukses-
sa oma merkittivd asemansa alueellisina toimijoina; toisaalta ne ovat
myds olleet aravalainoituksen saajia.

Prosessin alkuvaiheessa lainoituksen hakija asioi asianomaisen kunnan
kanssa, minké jidlkeen asia siirtyy asuntorahastoon ja maksatuksesta alka-
en Valtiokonttoriin. Hakijoiden kdyt6ssd ovat myds olleet viranomaisten
asiantuntijapalvelut prosessin eri vaiheissa. Samoin Valtiokonttorin talou-
delliset tukitoimet ovat olleet kdytettdvissa tietyin edellytyksin, jos lainan-
saaja on ollut joutumassa taloudellisiin vaikeuksiin.

Tarkastuksessa tuli esiin, ettd lainoitusprosessin alkuvaihe, lainan my6n-
tdminen on monivaiheinen prosessi. Sen aikana useat eri syyt ovat voineet
johtaa siihen, ettei hakijalle ole myonnetty aravalainaa. Tarkastuksessa on
kayty ldpi vajaat 30 lainatapausta, joista neljd osoittaa epayhtendistd kay-
tdntod varauspadtoksen osalta. Tdmi on saattanut aiheuttaa episelvyyttd
aravalainoituksen alkuvaiheessa tehtidvin varauspéidtoksen tarkoituksesta.
Tulkintaongelmia on aiheuttanut se, ettd varauspditoksissd on ilmoitettu
euromédrd, mutta tosiasiallisesti ei kyseistd euroméérd ole varattu, vaan se
on ollut vireillepanovaiheen kustannusoletukseen perustuva arvio laina-
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tarpeesta. Kédytdnnossd varauspéddtoksen merkitys on ollut se, ettd viran-
omainen on antanut suunnitteluluvan rakennushankkeelle, jonka viran-
omainen tiettyjen ehtojen vallitessa myohemmin on ottanut varsinaisella
lainoituspéétokselld tukijarjestelmén piiriin. Ndmd myShempien vuosien
varsinaiset avustuspditokset on yleensi tehty kuluvan vuoden valtuudesta,
eikd varauspddtoksen vuoden niin sanotusta varauksesta.

Tarkastuksessa todettiin olevan mahdollista, ettd jonkun tulevan varain-
hoitovuoden valtuus (tai mééréaraha) ei riitd kaikkiin laina- tai avustuspéa-
toksiin, jos kuluvan varainhoitovuoden valtuus on jo kéytetty loppuun.
Talloin kaikkia aiempia varauspaétoksid ei voitaisi toteuttaa, vaikka laina-
hakija téyttdisikin ehdot. Tarkastuksessa havaittiin, ettd tdllainen tilanne ei
lainoituksessa ole vain teoreettinen mahdollisuus, koska vastaavassa tilan-
teessa téllainen riski on toteutunut investointiavustuksissa vuonna 2007.
Tuolloin asuntorahaston investointiavustusvaltuus loppui kesken vuotta jo
kesdkuussa kovan kysynndn ja avustushankkeiden nopean etenemisen
vuoksi. Tilanne on ongelmallinen, jos hakija on tulkinnut varauspaitoksen
varmaksi ja sitoutunut jo kustannuksiin.

Sittemmin asuntorahasto on pyrkinyt selventdméén hakumenettelyd sekd
padtosten tekstid epédselvyyksien vilttdmiseksi. Tarkastusvirasto pitéa tér-
kednd, ettd varauspédtoksen ehdollinen luonne kiy selvisti ilmi jo asiakir-
jan otsikosta. Samalla tarkastusvirasto kiinnittdd ohjaavien ministerididen
huomiota siihen, ettd lainoituksen, tukien ja avustusten seuranta jirjeste-
tadn asianmukaisella tavalla ja raportointi ministeriille on mahdollisim-
man ajantasaista.

Lainoituksen aikaiset tukitoimet

Tarkastuksessa selvitettiin taloudellisten tukitoimien kdyttod tapauksissa,
jolloin lainansaajalla on ollut vaikeuksia lainan takaisin maksussa. Asun-
torahaston havaittiin pitdneen ldht6kohtanaan asuntotuotannon sosiaalista
puolta ja lainansaajan mahdollisuutta hoitaa lainotettua kohdetta, kun taas
Valtiokonttorin toiminta on perustunut finanssihallinnolliseen ja velkojan
rooliin. Kéytdnnossa ndiden roolien vililld ei todettu olleen ristiriitaa.
Valtiokonttorin tukitoimien edellytyksend on ollut lainoitettujen kohtei-
den toiminnan jatkaminen taloudellisesti jarkevilla tavalla niin, ettd alku-
perdinen tarkoitus eli asuminen on voinut jatkua. Tervehdyttdmistoimilla
havaittiin useissa tapauksissa turvatun asumisen jatkuminen. My6s yhteis-
toiminnalla kuntien kanssa on ollut myonteisid vaikutuksia. Menettelyilld
on usein myds voitu turvata lainoitetun kohteen valtion saatavat.
Aravalainoituksiin liittyvid taloudellisia ja muita tukitoimia voidaankin
pitdd toimivina ja tuloksellisina, koska niiden avulla on voitu jatkaa alku-
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perdistd lainoitettua toimintaa eli vuokra-asumista tai erityisryhmien pal-
veluasumista. Tdmé on puolestaan turvannut valtion saatavia ja vdhentd-
nyt valtiolle muussa tapauksessa todennékdisesti muodostuvan luottotap-
pion madrdd. Tarkastusvirasto toteaa, ettd valtiontalouden kannalta on
melko pienilld uhrauksilla estetty taloudellisesti suuremman menetyksen
eli luottotappion muodostuminen ja asumista on voitu jatkaa lainoitetuissa
kohteissa.

Tarkastuksessa on vertailukohtana tarkasteltu jossain méirin myds kor-
kotukien myontdmistd. Ndiden osalta todettiin, ettd asuntotuotannon kor-
kotukijarjestelméén ei aiemmin ole kuulunut vastaavia taloudellisia tuki-
toimia kuin aravalainoituksessa on kdytetty. Vuoden 2009 alusta lukien
kuitenkin lainsdddannélliset muutokset ovat mahdollistaneet tervehdytta-
misavustukset korkotuetuille kohteille. Tuen mydntdmisperusteisiin on li-
sdtty valtion luottotappioriskin tai takausriskin vélttiminen. Koska arava-
lainoitettujen kohteiden taloudellinen tuki on osoittautunut toimivaksi, oli-
si asianmukaista selvittdd vuoden 2009 alusta kdytt6on otettujen terveh-
dyttamisavustusten kokemusten perusteella, olisiko tarpeen laajentaa ja
kehittdd myos muita taloudellisia tukitoimia korkotukijarjestelmén kautta
rahoitetuille asuntokohteille.

Luottotappiot ja riskienhallinta

Tarkastuksessa todettiin my0s lainoitetun kohteen taloudellisten vaikeuk-
sien edenneen toisinaan niin pitkélle, ettei tavanomaisten taloudellisten
tukitoimen kaytolle endd ollut perusteita. Téll6in lainansaaja on vield voi-
nut hakea rajoitusakordia (tdssd lahinnéd velan osittainen anteeksi antami-
nen), johon on yhdistetty aravarajoituksista vapauttaminen ja lainotetun
kohteen kayttotarkoituksen muutos tai myynti. Tarkastetuista lainatapauk-
sista huomattiin, ettd akorditilanteissa asuntorahasto ja Valtiokonttori ovat
tarkastelleet asiaa oman asiantuntijatehtdviansid ndkokulmista, jotka eivit
kaikilta osin ole olleet yhtenevit. Koska akordimenettely on uudistettu
vuoden 2006 alusta lukien, yhteistyd hakee oletettavasti vield muotoaan.
Asuntorahaston ja Valtiokonttorin on edelleen tarpeen kehittédéd keskindistd
yhteistyotddn erityisesti akordimenettelyssd. Lisdksi kehittdmistarpeita
vaikuttaa olevan tilanteissa, joissa akordeille asetettuja ehtoja jai toteutu-
matta.

Tarkastuksen aikana voimassa olleet sdédokset eivét realisointitilantees-
sa ole mahdollistaneet vakuuskohteen myyntid vapaaehtoisesti ellei kaik-
kia valtion saatavia saada maksetuksi. Koska vakuutena olevien kiinteisto-
jen arvot ovat padsddntoisesti olleet velan méédrdd alempia, on myynnit
jouduttu hoitamaan pakkohuutokaupoin. Tarkastuksessa on todettu, ettd
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lainoitetun kohteen pakkohuutokaupassa valtion saatavista vain osa on
saatu katettua myyntituloilla ja valtiolle on syntynyt luottotappiota. Koska
yleinen oletus markkinoilla on ollut, ettd pakkohuutokaupassa hinta muo-
dostuu vapaaehtoista kauppaa alemmaksi, pakkohuutokauppa ei tavalli-
sesti johda valtiovelkojan kannalta parhaaseen tulokseen.

Valtiokonttorin mukaan vapaaehtoiset realisointitilanteet ovat olleet on-
gelmallisia, koska Valtiokonttorilla ei ole oikeutta luopua padomasaatavis-
ta. Tdmé puolestaan rajoittaa erilaisten myyntimahdollisuuksien kéyttoa.
Tarkastusvirasto pitdd tdrkednd, ettd valtiovarainministeri6é selvittdd mah-
dollisuudet, voidaanko sdddosmuutoksilla ja ohjeistusta tarkistamalla saa-
vuttaa pakkohuutokauppamenettelyéd parempia realisointituloksia ja tétd
kautta pienentédd valtiolle syntyvid luottotappioita.

Riskienhallinnan kehitystyod kdynnistettiin 1990-luvun lopulla ja tarkas-
tuksessa havaittiin siind pddstyn suunnitelmalliseen toimintaan 2000-
luvun puolivdliin mennesséd. Riskienhallinnan painopistettd on arava-
lainoituksen padttymisen myotd siirretty Valtiokonttorin hoidettavana ole-
vaan antolainauskantaan. Asuntorahasto ja Valtiokonttori ovat viime vuo-
sina syventdneet yhteistyotdéin ja siirtyneet muun muassa yhteiseen riski-
luokitukseen seké kehittaneet kaksi kertaa vuodessa tuotetun riskiraportin.
Tarkastusvirasto pitdd kehitystd myonteisend.

Tarkastushavaintojen mukaan yksittdisistd kohteista tulevat luottotappi-
ot ovat olleet satunnaisia. Vuodesta 1949 laskien luottotappioiden kumu-
latiivinen mééré on 3,5 milj. euron tasolla, joka vastaa 0,04 prosenttia ara-
valainakannasta vuoden 2008 lopussa. Tarkastusvirasto toteaa, ettd vaikka
aravalainatoiminnassa tappiot ovat olleet vdhiisid toiminnan laajuuteen
ndhden ja uusien lainojen myontdminen on lopetettu, riskienhallinnan hy-
vé taso on tarpeen sdilyttdd. Jéljelle olevassa noin 9,4 miljardin euron ara-
valainakannassa on kohteita, joiden riski saattaa kasvaa varsinkin talous-
taantuman vuoksi. My®ds kuntaliitosten on ennakoitu kuntakeskusten siir-
tymien vuoksi kasvattavan asuntolainoitettujen kohteiden riskejd. Tarkas-
tukseen sisdltyneiden lainatapausten perusteella voidaan sanoa, etté riitta-
vdn ajoissa aloitetut tukitoimet ovat useassa tapauksessa voineet turvata
lainotetun kohteen pysyttdmisen asumiskdytossd sekd estédd tai ainakin vi-
hentédd valtiolle syntyvien luottotappioiden méardd. Talloin ongelmakoh-
teiden tunnistaminen riskienhallinnan keinoin ennakoivasti on tiarked, jot-
ta tarvittaviin taloudellisiin tukitoimiin ja tervehdyttdmisjérjestelyihin
voidaan ryhtya ajoissa.

Tarkastusvirasto pitdd tdrkednd, ettd asuntorahaston ja Valtiokonttorin
riskienhallinnan yhteistyotd, tyonjakoa ja resursseja edelleen kehitetdén
sekd huolehditaan osaamisen jatkuvuudesta. Liséksi jo aloitettua yhteis-
tyotd Suomen Kuntaliiton kanssa on hyvi jatkaa ja kehittdd, jotta arava-
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kohteet otettaisiin huomioon kuntaliitosasioissa ja kunnat voisivat saada
ndihin asioihin liittyvd neuvontaa.

Informaatiotekniikan kdytto

Tarkastushavaintojen mukaan sekd asuntorahastolla ettd Valtiokonttorilla
IT:n kéyttd on tahoillaan kehittynyttéd ja eri jérjestelmét ja sovellukset tu-
kevat lainoituksen eri vaiheissa virkamiesten tyoskentelyd. Jérjestelmait
tuottavat myds ohjaaville tahoille ja sidosryhmille erilaisia raportteja lai-
nanannosta. Merkittdvind puutteena on kuitenkin pidettdvd asuntorahas-
ton ja Valtiokonttorin tietojérjestelmien vaililld tapahtuvan tiedonsiirron
perustumista paperitulosteisiin. Koska ldhettdva (asuntorahaston LAINA-
TIETO) ja vastaanottava (Valtiokonttorin LAIHO) jarjestelmd ovat sdh-
koisid, mutta aravalainapéédtokset on toimitettu postissa paperimuotoisena,
on toimintamalli néiltd osin ollut tdysin vanhentunut. K&sity6hon perustu-
va toimintamalli siséltdd tyovoimaa sitovia virhealttiita tydvaiheita.
Tarkastusvirasto katsoo, ettd valtion tuottavuusohjelman ja valtioneu-
voston 15.6.2006 tekemidn valtionhallinnon IT-toiminnan kehittimistad
koskevan periaatepaédtoksen mukaisesti ympéristoministerion ja valtiova-
rainministerion on ensitilassa kdynnistettdvé selvitystyo sdhkoisen tiedon-
siirron jédrjestdmiseksi asuntorahaston ja Valtiokonttorin jérjestelmien vé-
lille. Samalla tulisi harkita, voidaanko siirtyd asuntorahaston ja Valtio-
konttorin yhteiseen tunnistetietoon, joka pysyy samana koko lainan kesto-
ajan. Kehitystyon myohemméssd vaiheessa tulisi harkita erilaisia riskien-
hallinnan automaattisia ilmoituksia jarjestelmien kesken, kuten hanke- tai
lainansaajakohtaisen riski-indikaattoreiden raja-arvojen saavuttamista.
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Lahteet

1. Lait ja asetukset

Laki vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisdjen talouden tervehdyttdmisavus-
tuksista (1030/ 2008)

Laki valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi (868/2008)

Valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-
asuntoihin (166/2008)

Valtioneuvoston asetus ty6- ja elinkeinoministeriostd (1024/2007)

Valtioneuvoston asetus Tekes — teknologian ja innovaatioiden kehitti-
miskeskuksesta (299/2007)

Valtioneuvoston asetus Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksesta
(285/2007)

Laki erdiden maa- ja metsédtalousministerion hallinnonalan lainojen ja
saamisten siirtdmisestd Valtiokonttorin hoidettavaksi (78/2007)

Laki Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksesta (71/2007)

Laki teknologian kehittdmiskeskuksesta annetun lain muuttamisesta
(918/2006)

Valtioneuvoston asetus aravavuokratalojen purkamiskustannuksiin myon-
nettdvistd avustuksesta (79/2006)

Laki  avustuksista erityisryhmien asunto-olojen  parantamiseksi
(1281/2004)

Laki valtion liikelaitoksista (1185/2002)
Valtioneuvoston asetus erdiden porotilalain, luontaiselinkeinolain ja poro-

talouslain mukaisten valtion myyntihintasaamisten ja valtionlainojen kor-
kojen tarkistamisesta (1439/2001)
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Valtioneuvoston  pédédtds erdistd aravalainojen lainoitusperusteista
(1289/1994)

Arava-asetus (1587/1993)

Laki aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytostéd, luovutuksesta
ja omaksilunastamisesta (ns. aravarajoituslaki; 1190/1993)

Aravalaki (1189/1993)
Laki valtion erityisrahoitusyhtion luotto- ja takaustoiminnasta (455/1988)

Valtioneuvoston asetus valtion lainanannosta sekéd valtiontakauksesta ja
valtiontakuusta (450/1988)

Laki valtion lainanannosta sekd valtiontakauksesta ja valtiontakuusta
(449/1988)

Laki valtion erityisrahoitusyhtiosti (443/1988)

Valtioneuvoston pddtds matkailun markkinointiin ulkomailla my6nnetti-
vien lainojen yleisistd ehdoista (229/1984)

Valtioneuvoston piitds sisdvesimatkailun markkinointiin ulkomailla
myOnnettdvien lainojen yleisistd ehdoista (244/1983)

Valtioneuvoston p#dtds kotimaista polttoainetta kéyttdville laitoksille
myo6nnettdvien lainojen yleisistd ehdoista (349/1982)

Valtioneuvoston péétds kotimaista polttoainetta tuottaville yrityksille
myOnnettdvien lainojen yleisistd ehdoista (348/1982)

Valtioneuvoston pddtds vientituotteiden markkinoinnin edistdmiseen
myo6nnettdvien lainojen yleisistd ehdoista (78/1982)

Valtioneuvoston pdédtds valtion pienteollisuuslainojen yleisehdoista
(590/1974)

Laki erdiden saamisten perimisesté kerta kaikkiaan (682/1966)
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2. Muut kirjalliset Iahteet

Talousarviot

Valtion talousarvio vuodelle 2009 (983/2008)
Valtion talousarvio vuodelle 2008 (1432/2007)
Valtion talousarvio vuodelle 2007 (1193/2006)
Valtion talousarvio vuodelle 2006 (1093/2005)
Valtion talousarvio vuodelle 2004 (1214/2003)
Viranomaisaineistot

HE 30/2009 vp - Hallituksen esitys eduskunnalle kiinteistdjen kirjaamis-
asioiden siirtdmistd kérdjdoikeuksilta maanmittauslaitokselle koskevaksi
lainsdadannoksi

HE 240/2006 vp - Hallituksen esitys eduskunnalle laeciksi Asumisen rahoi-
tus- ja kehittaimiskeskuksesta sekd valtion asuntorahastosta annetun lain
muuttamisesta

HE 198/2006 vp - Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi aravarajoitus-
lain, vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain ja asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

HE 79/2004 vp - Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi aravalain, arava-
rajoituslain sekd vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annetun lain muuttamisesta

HE 145/2003 vp - Hallituksen esitys vuoden 2004 talousarviota koskevan
hallituksen esityksen (HE 55/2003 vp) tdydentdmisestd

HE 161/2002 vp - Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi valtion liikelai-
toksista

HE 226/1993 vp - Hallituksen esitys eduskunnalle opintotukilainsd&déan-
non uudistamisesta

ARAn kirjallinen palaute VTV:n tarkastuskertomusluonnokseen
11.11.2009
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YM:n kirjallinen palaute VTV:n tarkastuskertomusluonnokseen
11.11.2009

VK:n kirjallinen palaute VTV:n tarkastuskertomusluonnokseen
10.11.2009.

VK:n tiedote: "Yhteenveto vuokratalojen tukitoimenpiteet vuonna 2009",
13.2.20009.

ARAn ja VK:n "Valtion asuntolainojen ja valtiontakausten riskiraportti
2/2008"

VTV:n Valtiokonttorin tilintarkastuskertomus vuodelta 2007, VTV dnro
161/53/07/14.4.2008

YM:n kokousmuistio, asunto- ja rakennusosasto, asumisen johtoryhmd,
25.3.2008

Valtion asuntorahaston tilinpddtds vuodelta 2008, 12.3.2008

ARAn ja VK:n "Valtion asuntolainojen ja valtiontakausten riskiraportti
1/2008"

Asuntorahastoviraston toimintakertomus ja tilinpdatoslaskelmat 1.1.2007—
31.12.2007, 11.3.2008

VTV:n tilintarkastajan viliraportti Valtiokonttorin LAIHO-jérjestelmén
tarkastuksesta, dnro 161/53/2007/6.3.2008.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tydjérjestys, vahvistettu Hel-
singissd 18. pdivani joulukuuta 2007

Valtion asuntorahaston johtosddntd, vahvistettu Helsingissd 18. pdivdnd
joulukuuta 2007

ARAn esitys (kalvosarja) " Valtion asuntorahaston yleisesittely seké teh-
tdvit lainoihin liittyen", 4.12.2007

ARAn ohjeet tuen hakijoille ja kunnille: "Asumisen rahoitus ja kehitti-
miskeskuksen tuet 2008", lokakuu 2007

VK:n péitds (rahoitus): "Antolainaustehtivid koskevat pédtdsvaltuudet",
30.10.2007
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VK:n osavuosiraportti 2007, 2/3, 5.10.2007
VK:n rahoituksen vuosiraportti 2/3 2007, 20.9.2007

VK:n esitys (kalvosarja) "Rahoitustoimialan Antolainausyksikon yleisesit-
tely", 3.9.2007

ARAn erityisryhmien asumisen kehittdmisen tyéryhmén raportti: "Parem-
paan erityisryhmien asumiseen", 31.8.2007

VK:n piditds (rahoitus): "Menojen ja tulojuen késittelyvaltuudet, erdit
toimintaa koskevat paitoksentekovaltuudet sekéd tarkastajamédrdykset",
3.7.2007

Valtion tilinpaatoskertomus vuodelta 2006, K 12/2007 vp, 29.6.2007

VK:n paitos (rahoitus): "Antolainaustehtivid koskevat paitosvaltuudet”,
29.6.2007

Ympéristoministerion raportteja 25 | 2007: "Asumisen tuen kohtaanto
vuonna 2004 / Jaana Pasanen", kesidkuu 2007

VK:n rahoitustoimialan ty6jérjestys, 4.6.2007
VK:n osavuosiraportti 2007, 1/3, 28.5.2007
VK:n rahoituksen vuosiraportti 1/3 2007, 28.5.2007

ARAn pédtos tyéryhmin asettamisesta: "Asumista ja asuntomarkkinoita
koskevien tietopalvelu- ja asiantuntijatehtdvien toteuttaminen”, 5.4.2007

Maa- ja metsétalousministerion tilinp&tds vuodelta 2006, 15.3.2007

VM:n tilinpddtds vuodelta 2006, Toimintakertomus ja tilinpéditoslaskel-
mat, 15.3.2007

Maanmittauslaitoksen tilinpdétoskertomus vuodelta 2006, 14.3.2007

VK:n pddtdés (rahoitus): "Luottokomitean toiminnan periaatteet”,
11.1.2007

Valtion asuntorahaston tilinpd&tds vuodelta 2006, 28.2.2007
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ARAn vuosikertomus 2006

Asuntorahastoviraston ~ toimintakertomus ja tilinpaétos-laskelmat
1.1.2006-31.12.2006, 28.2.2007

Tekesin vuosikertomus 2006, 16.2.2007

ARAn selvityksid 1/2007: "Asuntolainahakemusten kehitys 2001-2007",
5.2.2007, ISSN 1237-2188

YM:n asumisen tulosalueen ja VK:n rahoituksen vili-sen yhteistydsopi-
muksen liite vuositavoitteista vuodelle 2007, allekirjoitettu Helsingissd
tammikuun 31. paivdnd 2007

Valtion asuntorahaston taloussdénto, allekirjoitettu Helsingissd 30. tam-
mikuuta 2007

Aravalainojen myontdmisvaltuuden sekd korkotukiasuntolainojen ja ta-
kauslainojen hyviksymisvaltuuksien kdyttésuunnitelma vuodeksi 2007,
allekirjoitettu Helsingissd 11 pdivand tammikuuta 2007

VK:n raportti "Lainakanta wvuosittain" (10.1.2007 ja tarkennukset
13.5.2008).

Ympéristoministerion ja Valtion asuntorahaston tulossopimus 2007, alle-
kirjoitettu Helsingissé joulukuun 20. paivana 2006

ARAn ohjauskirje kunnanhallituksille ja kuntien asuntoviranomaisille,
Dnro 13091/021/06/18.10.2006

ARAn ja VK:n "Valtion asuntolainojen ja valtiontakausten riskiraportti
2/2006"

ARAn ohjeet: "Hakumenettely vuoden 2007 korkotuki- ja aravalainoituk-
sessa", ARA syyskuu 2006

VM ty6ryhmédmuistio 11/2006 — Valtion lainanhoitopalveluiden maksulli-
suus, Lainanhoitomaksut tyéryhmén muistio 6.8.2006.

Valtiokonttori — Rahoitus, Antolainaustoiminto Strategia 2007-2011,
13.7.2006/11.9.2009
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ARAn ja VK:n rahoitustoimialan vélinen yhteistydsopimus 2006, allekir-
joitettu Helsingissd huhtikuun 4. pdivana 2006

YM:n muistio: " Valtion asuntorahastoviraston kehittiminen", 28.3.2006

ARAn ja VK:n Sosiaalisen Asuntorahoituksen Raportoinnin Tietojirjes-
telmén (SART) kéyttoohjeet v054, 14.2.2006

VK:n sisdinen ohje "Valtiokonttorin riskienhallintapolitiikka", Dnro
51/5/2006/3.2.2006

Valtion asuntorahaston taloussdénto, allekirjoitettu Helsingissd 15. joulu-
kuuta 2005

VTV:n toiminnantarkastuskertomus 104/2005: "Asuntomarkkinatiedon
tuottaminen ja hyddyntdminen — kuntien asuntomarkkinaselvitykset asu-
misen tarjontatukien suuntaamisessa”

ARAn ja VK:n yhteiset ohjeet: "Sosiaalisen asuntorahoituksen riskienhal-
linnan ohjeet", 23.9.2005

VTV:n toiminnantarkastuskertomus 102/2005: "Valtion asuntorahaston
ulkoinen varainhankinta vuosina 1998-2003", dnro 287/54/03/30.5.2005

YM:n kokousmuistio, asunto- ja rakennusosasto, asumisen johtoryhmé,
31.3.2005

YM:n asumisen tulosalueen ja VK:n rahoituksen vélinen yhteistydsopi-
mus, allekirjoitettu Helsingissd maaliskuun 10. pdivdnd 2005

ARAn ja VK:n yhteinen asettamispditos: "Valtion asuntorahaston ja Val-
tiokonttorin sosiaalisen asuntorahoituksen riskien hallinnan yhteistyoryh-
mén asettaminen", Dnro 11233/03/04/28.9.2004

Ympéristoministerion moniste 138/2004: "Valtion asuntorahasto tulevai-
suudessa — Selvitysmies Lauri Tarastin raportti ja ehdotukset"

VK:n muistio "Asuntorahaston erdintyneiden saatavien perintd Valtio-
konttorissa", 28.11.2003

ARAn kuvaus: "Aravavuokratalon hankekisittelyn prosessikuvaus", ver-
si0 0.9/19.11.2003
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Ympéristoministerion moniste 110/2003: "Valtion asuntorahaston arvioin-
ti"

VK:n muistio VM:lle: "Lainasaamisten piddomasta luopuminen vapaaeh-
toisissa velkajérjestelyissd ja yrityssaneerauksissa", 27.6.2003

KIVLn pédtos: "Yrityskaupan hyviksyminen; Sato-Yhtymd Oyj:n ja
VVO-Yhtymid Oyj:n asumisoikeusasunto-liiketoimintojen yhdistdminen

perustettavaan yhteisyritykseen", Dnro 383/81/2002, 26.6.2002

Ympéristoministerion moniste 103/2002: "Suomen asuntorahoitusjirjes-
telmén ja asumisen tukijérjestelmén arviointi"

ARAn ohje: "Aravalainojen maksatus ja maksuliikenteen jérjestiminen",
Dnro 7505/02/00/21.11.2000

Valtion asuntorahaston johtosddnt6, vahvistettu Helsingissd 16. pdiviani
lokakuuta 1995

Valtioneuvoston péétds valtion talousarvion yleisistd soveltamisméadrayk-
sistéd (valtiovarainministerion yleiskirje TM 9509/12.4.1995

Muu kirjallinen aineisto

Finavia ilmailuliikelaitoksen vuosikertomus 2006, 26.2.2007
Finnpilot luotsausliikelaitoksen vuosikertomus 2006, 29.3.2007
Finnvera Oyj:n toimintakertomus ja tilinpaatos 2006, 15.3.2007
Finstaship varustamoliikelaitoksen vuosikertomus 2006, 5.3.2007

Janne Huovari - Raija Volk: "Alueellisten asuntomarkkinoiden kehitys
vuoteen 2008", Pellervon taloudellinen tutkimuslaitos PTT, tyopapereita
n:o 77/2005, ISBN 952-5594-00-9/952-5594-01-7

Teuvo Ijds: "Asuntoja, rahaa ja rakentamista", Rakennustieto, 2006 (Ha-
meenlinna : Karisto), ISBN: 951-682-813-2

Martti Lujanen (ed.)/Nordic Council of Ministers: "Housing and housing
policy in the Nordic countries", Copenhagen 2004, ISBN: 92-893-1027-8
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Senaatti-kiinteistéjen taloudellinen vuosikatsaus ja hallituksen toiminta-
kertomus 2006, 15.3.2007

Tieliikelaitoksen vuosikertomus 2006, 1.3.2007

VVO-yhtymid Oyj:n ja CECODHAS-tutkimusosasto "European Social
Housing Observatory":n julkaisu: "Selvitys sosiaalisen vuokra-asumisen
johtamisesta Euroopan Unionin alueella — kokemuksia ja innovatiivisia
lahestymistapoja", Jouko Heino, Darinka Czischke, Mariya Nikolova, lo-
kakuu 2007, ISBN: 978-952-5643-03-9

3. Muu aineisto

INTERNET-ldhteet

ARAn sihkoinen julkaisu: "Arava- ja korkotukivuokraasuntojen asukas-
valintaopas", http://www.ara.fi/download.asp?contentid=22219&lan=fi

Aravaksi on Valtion asuntorahaston (ARA) sidhkdinen ajankohtaiskatsaus,
joka ilmestyy 4-5 kertaa vuodessa. Numerossa ARAVAKSI
1/2007/15.6.2007 késiteltiin investointiavustusten loppumista kesken vuo-
den, http://www.ara.fi/default.asp?contentid=8675 &lan=fi

Boverket on Ruotsin Asuntovirasto, jonka tehtdviin kuuluu ohjata raken-
nustoimintaa, http://www.boverket.se/

Husbanken on Norjan valtionrahasto, joka myontéd4 lainoja asuntojen ra-
kentamiseen, http://www.husbanken.no/

NETRAnR Budjetti- ja rahastotalouden kirjanpidon raportit,
http://www.netra.fi/

Suomen Pankin kuukausitiedote 31.3.2009: "Uusien asuntolainojen keski-
korko painui alle 3 prosentin",
http://www.bof fi/fi/tilastot/tase_ja_korko/index 2009 03 31.htm

Tietoa Kuntarahoitus Oyj:n toiminnasta, http://www.kuntarahoitus.fi/

YM:n asumisen tukimuotojen tuotekortit,
http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=111967
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YM:n tiedote 15.8.2007: "Erityisryhmien investointiavustusten kéisittely-
menettely muuttuu",
http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=24473 6 &lan=fi

YM:n tiedote 11.1.2007: "Arava- ja korkotukilainojen vuoden 2007 kayt-

tosuunnitelma hyvéksyttiin",
http://www.miljo.fi/default.asp?contentid=217273 &lan=fi&clan=fi

4. Haastattelut ja tarkastuskaynnit

VK:n ja ARAn seminaari "Aravavuokratalot osana kuntaliitoksia",
1.12.2008.  Selostus  seminaarista on  VK:n internetsivuilla:
http://www.valtiokonttori.fi/Public/default.aspx?contentid=27890

ARAn arkisto (Helsinki) 19.5.2008.

Lainatapausten lapkéynti ARAssa ja VK:ssa 3.4.-20.5.2008.

ARAn asiantuntijoiden haastattelut ARAssa 4.12.2007-30.1.2008.

ARAn yleisesittelytilaisuus ARAssa (Helsinki), 4.12.2007.

VK:n asiantuntijoiden haastattelut VK:ssa (Helsinki) 30.10.—12.11.2007.

VK:n Rahoitustoimialan Antolainausyksikon esittelytilaisuus (Helsinki)
3.9.2007.

VK:n Rahoitustoimialan Antolainausyksikon yleisesittely (puhelinhaastat-
telu/sdhkopostiaineisto) 27.6.2007.

VM:n budjettiosasto, 24.1.2007.
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Liitteet

Liite 1. Tarkastusteemat

Tarkastukseen liittyvét asiat on ARAn ja VK:n osalta koottu kysymys-
muotoisiksi tarkastusteemoiksi oheiseen listaan. Tdssd esitetyt teemat on
jaettu kahteen osaan, joista ensimmiinen on suunnattu lainanhoitoon ja
toinen osa lainanantoon painottuviin teemoihin. Teemojen kohdalla sul-
keissa olevat numerot viittaavat tarkastuksen tyovaiheessa kéytetyn puu-
kaavion indekseihin.”

(10) Lainanhoito

(1) Mitka tekijit ohjaavat antolainaustoiminnan laajuutta?

(2) Missd maérin on mahdollista muuttaa lainaehtoja (joustavuus)?

(3) Kysynti ja tarjonta — paljonko lainahakemuksia hyldtdin?

(4) Miten luottolaitostoimintaa harjoittavat tahot suhtautuvat lainanantoon?
(5) Miten lainansaajat suhtautuvat lainanantoon?

(6) Syntyyko antolainaustoiminnassa voittoa tai tappiota - miten tulos kisitel-
1a4n?

(7) Onko antolainaustoiminnassa tapahtunut merkittdvid muutoksia viimeisen
10 tai 5 vuoden aikana, mitd niméi ovat olleet?

(15) Lainanantomenettelyjen yhdenmukaisuus?
(20) Miten lainanantoa valvontaan?

(30) Tulisiko jokin toiminto tai osa-alue jarjestid toisella tavalla?

73 OSR Nud*ist, Qualitative Solutions & Research Pty Ltd, Nud¥*ist-ohjelma
(Non numerical Unstructured Data by processes of Indexing Searching and
Theory-building) on tarkoitettu laadullisten aineistojen hallitsemiseen, luokitte-
luun ja analysointiin tukemalla indeksointi-, etsintd- ja teorisointiprosesseja. Oh-
Jjelmistossa kdytetdcn apuna indeksoituja puukaavioita.
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(90) Vapaa sana?

(20) Lainananto
(10) Onko muissa Pohjoismaissa vastaavaa toimintaa?
(11) Onko lainatyyppien lukuméérd hallinnoinnin kannalta ongelmallista?

(12) Miten lainanmyOntdmistoiminta (toimintoketjun alkupdd) vaikuttaa
VK:n toimintaan?

(13) Miten lainanhoitotoiminta (toimintoketjun jélkip4d) vaikuttaa ARAn
toimintaan ?

(14) Lainojen tai korkotukien maksatukseen liittyvét tehtdavit ARAssa?
(15) Mikd on ARAn antolainaustoiminnan merkitys yksikkonne kannalta?
(16) Lainanantotoiminnan kulujen laskettavuus?

(20) Luottoriskien hallinnan periaatteet ARA-lainojen suhteen?

(21) Luottoriskien toteutumat viimeisen 5 vuoden aikana?

(22) Onko menettelyj4, joissa velka tai sen osa annetaan anteeksi tai saatava
poistetaan?

(23) Mité riskienhallinnassa on viimeisen 5 vuoden aikana muuttunut, enti
onko muutoksia odotettavissa ldhitulevaisuudessa?

(24) Vaikuttaako riskienhallinta lainanmyontdjien alkuperdistd tavoitetta
muuttavasti?

(30) Antolainausta koskevan informaation tuottaminen?

(31) Onko valtion tilinpdatoksen informaatio valtion lainavastuista riittdvan
selked?

(32) Tietojdrjestelmien tuottama tieto?

(40) Toimintoketjun kuvaus?
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Liite 2. Pohjoismaisen asuntotuotannon lainojen rahoitusléhteet

vuonna 2002
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L&hde: Martti Lujanen (ed.)/Nordic Council of Ministers: "Housing and housing policy in the

Nordic countries", Copenhagen 2004, (ISBN: 92-893-1027-8), sivu 132.
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Liite 3. Yhteenveto vuokratalojen tukitoimenpiteet vuonna 2009,
VK:n tiedote 13.2.2009

VUOKRATALOJEN TUKITOIMENPITEET VUONNA 2009 13.2.2009

Tamén yhteenvedon tarkoituksena on helpottaa kulloinkin tarvittavan tu-
kitoimenpiteen valintaa. Hakuohjeet, joihin tdssd kirjeessd viitataan, on
julkaistu Valtiokonttorin internet-sivuilla.

Jos halutaan vaihtaa aravalaina valtion tiytetakaukselliseksi rahalai-
toslainaksi

Tamén vuoden alussa tuli mahdolliseksi saada valtion tdytetakaus rahalai-
toslainalle aravalainan takaisinmaksua varten. Tarkoituksena on antaa
kaikille takaisinmaksukykyisille aravalainansaajille yhtdldinen mahdolli-
suus vaihtaa (konvertoida) aravalainat markkinachtoiseksi lainaksi va-
kuusongelmien estdmdttd. Jarjestelmé sopii erityisesti korkeakorkoisten
aravalainojen konvertointiin. Ks. tarkemmin ohjekirjettd 4/2009 ja haku-
lomaketta osoitteesta www.valtiokonttori.fi/rahoitus. Ohje 16ytyy kohdas-
ta Lomakkeet/Rahoituksen lomakkeet/Aravalainat/Aravalainat yhteisoille:
konvertointitakaus. Hakuaika on jatkuva.

Jos ongelmana on korkea vuokra
Vuosimaksun alentaminen

Jos vuokratalon tai tasausryhmin keskivuokra ylittdd asumistuessa hyvak-
syttdvdt enimméisasumismenot ja yhteis6lld on vuosimaksulainoja, on
mahdollista hakea vuosimaksun alentamista. Alentamismahdollisuudet
vaihtelevat vuosimaksulainasta riippuen, mutta tavoitteena on mahdollis-
taa vuokrien alentaminen asumistukitasolle. Hakemus ldhetetdin
13.3.2009 mennessd Valtiokonttorille. Ks. tarkemmin ohjekirjettd 1/2009
ja hakulomaketta osoitteesta www.valtiokonttori.fi/rahoitus. Ohje 16ytyy
kohdasta Lomakkeet/Rahoituksen lomakkeet/Aravalainat/Aravalainat yh-
teisoille: vuosimaksun alentaminen.

Jos ongelmana on péiiomakustannusten suuri nousu
[Imoitusperusteinen lainachtomuutos

Muutosmahdollisuus koskee Valtiokonttorin lainaryhmia 1207 ja 1230.
Jos tillaisen kiintedehtoisen lainan 21. lainavuosi on alkamassa, voivat
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padomakustannukset kohota merkittdvésti. Lainansaaja saa puolitettua jil-
jelld olevat lyhennyserit eli pidennettyé laina-ajan 7 vuodella ilmoittamal-
la muutoksesta Valtiokonttorille. Jos 21. laina-vuosi on alkanut jo aiem-
min, puolitus koskee jiljelld olevia lainaerid. Jos kohteen hankinta-arvo
ylittdd Valtioneuvoston asetuksella (512/2005) sdddetyt arvot, saa lainan-
saaja lainachtomuutoksen liséksi koron alennuksen. Kaudelle 2009 — 2010
alennettu korko on 2,52 % (ilman alennusta 3,44 %). [lmoituksille ei ole
asetettu erillistd médrdaikaa. Tarkemmat ohjeet ja ilmoituslomake 16ytyvit
my0s osoitteesta www.valtiokonttori.fi/rahoitus. Ohje 16ytyy kohdasta
Lomakkeet/Rahoituksen lomakkeet/Aravalainat/Aravalainat yhteisaille:
ilmoitusperusteinen lainachtomuutos. Ilmoitusperusteinen lainachtomuu-
tos ei ole esteend muiden tukitoimien saamiselle.

Jos rahoituslaskelma osoittaa kumulatiivista alijiimii jo kahdelta
edelliselti vuodelta

Tervehdyttdmisavustus

Tavoitteena on kyetd kattamaan jo syntyneet alijidméit avustuksella ja
omistajan vastaantulolla ja saada talous vakautetuksi ndilld toimenpiteill&.
Yleensd tamé edellyttédd, ettei tyhjid asuntoja ole paljon ja ettd kdyttoastet-
ta kyettéisiin pikemminkin kasvattamaan. Vuodesta 2009 alkaen avustusta
voidaan myontdd myos valtiolle aiheutuvan luottotappioriskin perusteella.
Avustus voidaan myontdd myos korkotukilainoitetulle yhteisolle. Hake-
mus l&hetetddn 3.4.2009 mennessd Valtiokonttorille. Ks. tarkemmin ohje-
kirjettd 2/2009 ja hakulomaketta osoitteesta
www.valtiokonttori.fi/rahoitus. ~ Ohje  loytyy  kohdasta ~ Lomak-
keet/Rahoituksen lomakkeet/Arava-lainat/Aravalainat yhteiséille: terveh-
dyttdmisavustus.

Maiérdaikainen lainachtomuutos

Yleisin tilanne on sellainen, jossa kdyttéaste on aleneva tai tyhjid asuntoja
on muuten suurempi médrd. Talloin pelkkd avustus ei ehkd riitd, vaan uut-
ta alijadmas syntyy jatkuvasti. Yleensd tarvitaan myos avustus. Lainaehto-
ja médrdaikaisesti muuttamalla voidaan tasata pddomakustannuksia tai ai-
nakin niiden nousua ja samalla mahdollistetaan paremmin vuosimaksulai-
nan lyhentdminen. Hakemus ldhetetdén 3.4.2009 mennessd Valtiokontto-
rille. Ks. tarkemmin ohjekirjettd 3/2009 ja hakulomaketta osoitteesta
www.valtiokonttori.fi/rahoitus. Ohje 16ytyy kohdasta Lomakkeet/Rahoi-
tuksen lomakkeet/Aravalainat/Aravalainat yhteiséille: lainachtojen méarai-
aikainen muuttaminen.
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Vapaaehtoinen velkasaneeraus

Tehokkain talouden tervehdyttdmiskeino on vapaaehtoinen velkasaneera-
us. Se on mahdollista ottaa kdyttoon silloin, kun edelld mainittujen keino-
jen ei katsota riittdvin talouden tasapainottamiseksi. Velkasaneerausha-
kemus on vapaamuotoinen eikd silld ole erikseen méadrittyd hakuaikaa.
Saneeraukseen liittyy usein avustus ja viivistyskorkohelpotus.

Muut tilanteet
Viivistyskorkohelpotus

Vapautus viivéstyskoroista voidaan antaa silloin, kun maksuviiveiden syy
on poistunut eikd niiden arvioida enédd uusiutuvan ja maksut on saatu ajan
tasalle. Vapautus viivéstyskoroista liittyy usein myods muihin tukitoimen-
piteisiin. Kun maksut on saatu ajan tasalle tukitoimien avulla, on mahdol-
lista myontdd vield helpotus maksuviiveiden aiheuttamista viivéstysko-
roista. Hakemus on vapaamuotoinen eiké silld ole erikseen médréttyd ha-
kuaikaa.

Rajoitusakordi

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus (ARA) voi myontdd hakemukses-
ta vapautuksen aravarajoituslain mukaisista kdytto- ja luovutusrajoituksis-
ta. Rajoitusakordi on keino, jota voidaan kéyttd4 rajoituksista vapauttami-
sen yhteydessd, jos silld voidaan vihentdd valtiolle aiheutuvaa luottotap-
pioriskid. Akordihakemus ldhetetddn ARAan. Akordin myontdd Valtio-
konttori saatuaan ARAn lausunnon. Akordi on enintéén 40 % vapautetta-
van kohteen aravalainasta. Loppuosa lainasta on maksettava takaisin, jot-
ta akordi tulisi voimaan. Akordin hakuohjeet on julkaistu ARAn internet-
sivuilla www.ara.fi.

Purkuakordi (ARA myontdd)

Suuren tyhjdnd olon alueella voi olla jérkevéad purkaa joku talo tai taloja
tilanteen tervehdyttdmiseksi. ARA antaa purkuluvan ja myos tarvittacssa
akordin. Akordilla voidaan antaa anteeksi enintdén puolet purettavaan ra-
kennukseen kohdistuvasta arava-lainasta. Lisdtietoja purkuakordin hake-
misesta saa ARAsta, jonka internet-sivuilla www.ara.fi akordin hakuoh-
jeet on myos julkaistu. ARA voi my6s myontdd avustusta purkukustan-
nuksiin.
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Lisitiedot

Tami ohje 10ytyy my0s osoitteesta www.valtiokonttori.fi/rahoitus Lo-
makkeet/Rahoituksen lomakkeet/Aravalainat/Aravalainat yhteiséille: yh-
teenveto tukitoimenpiteistd. Téssd kirjeessd mainittuja ohjeita voi tilata
joko puhelimitse numerosta 09-7725 524 tai osoitteesta Valtiokonttori,
Rahoitus, Erityisrahoitusjérjestelyt, PL. 20, 00054 VALTIOKONTTORIL
Lisdtietoja tukien hakemisesta antavat ylitarkastajat Christian Dahlgren
(09-7725 527), Anne-Mari Kohtala (09-7725 505), Juha Kukkonen (09-
7725 538), Merja Lindeman (09-7725 551) ja Maija Tanskanen (09-7725
537), luottoasiantuntija Tuula Kortelammi (09-7725 577) seké luottoval-
vontasihteerit Tuija Kédckman (09-7725 767) ja Laura Salmi (09-7725

494),

Sahkopostiosoitteet ovat muotoa etunimi.sukunimi@valtiokonttori.fi.

Faksinumero on 09-7725 4801.

Luottopadllikko Anneli Nieminen
Ylitarkastaja Anne-Mari Kohtala
Jakelu:

Aravavuokratalot

Asumisoikeustalot

Kuntien asuntoviranomaiset

Tiedoksi:

Ymparistoministerio

Asuntoasiain neuvottelukunta
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
Kansanelékelaitos

Kirkkohallitus

Laégninhallitukset

Suomen kuntaliitto ry

Suomen asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto Rakli ry
Suomen Kiinteistoliitto ry

Suomen Isénndintiliitto ry
Vuokralaisten Keskusliitto ry
Asukasliitto ry

Ahvenanmaan maakuntahallitus
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Liite 4. Organisaatiot tarkastuskayntien ajankohtana

[ Johtokunta ]

I
Ylijohtaja
4[ Johdon tuki ]

I |

N Hanke- Laatuchjaus Hallinto-
Johtaja vksikka Apulaisjohtaja ] ‘ Jjohtaja |
Kuntapalvelu- f(\os:!:l?skr::::rl-‘lj:- linto- ja
yksikkd e talousyksikko
Suunnittelu- ja Valvonta-
viestinta yksikko yksikko
Tietohallinto-
vksikké
Pysywvat tydryhmat
Tutkimus- ja Vanhusten asunto- Perusparantamisen va h:r?:v?eﬁrl:iz:lien
kehittamistoiminta olojen kehittaminen edistaminen ongelmat

ARAN organisaatio 31.12.2007 asti. Lahde: ARAn esitys (kalvosarja) " Valtion asunto-
rahaston yleisesittely seka tehtavat lainoihin liittyen", 4.12.2007

Apulaisjohtaja

« yksikén yleisjohto

= luottokomitean pj.

= tiiminvetajarghman pj.
* sidosryhmasuhtest

Antolainausriskipdillikkd
riskienhallintapaallikkd

| I [ |

Erityisrahoitus Korkotuki- ja Maksulilkenne o Projektil
jdrjestelyt maaseutuluotot maksulikenne- e e
luottopaalikka luottopaalikkd pasliikkd fakxsUiaKesumnite s
paallikkd
Aravalaingitus Maaseutuluotot » paakayltajatehtavat
= tervehdyttamistoimen- = lainojen ja saatavien = sovellusten
piteet hallinnointi = ulos- ja sisdanmaksut kehittaminen
= taloudelliset tukitoimet = siirrat = reskontra * jarjestelmien
« yrityssaneeraukset = yrityssan. , velkajarn kéyton koulutus ja
= velkajarjestelyt = perintd tuki tiimeille
= perinta = huutokaupat » kayttovaltuuslistojen
« konkurssit Korkotuet/valtiontakaukset yllapito
= huutokaupat = hallinnointi » yhteistyd
= ennaltaghkaiseva = reskontra FITIn kanssa
riskienhallinta = korkotukien maksatus
= SART = takausten tayt. pano
= takaisinperinta

VK:n antolainauksen organisaatio 1.1.2008 Lahde: VK:n esitys (kalvosarja) "Rahoitus-
toimialan Antolainausyksikon yleisesittely”, 3.9.2007
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Tuloksellisuustarkastukset vuodesta 2005 ldhtien

92/2005

93/2005

94/2005
95/2005

96/2005
97/2005
98/2005
99/2005

100/2005
101/2005
102/2005

103/2005

104/2005

105/2005

106/2005

107/2005

108/2005
109/2005

110/2005
111/2005
112/2005
113/2005
114/2005
115/2005

116/2005

EU:n jasenvaltioiden tarkastusvirastojen rinnakkaistarkastus
rakennerahastojen jéljitysketjusta mukaan

lukien 5 %:n tarkastusvelvollisuus

Kihlakunnanvirastojen ja poliisin erillisyksikéiden toimitila-
hankkeet

Nuorisotoiminnan tukeminen

Senaatti-kiinteistdjen kiinteistonhoitopalvelujen hankinnat

— puitesopimus

Asiantuntijapalveluiden kéytto puolustushallinnossa
Ty6voimakoulutuksen ty6llisyysvaikutukset

Verosaatavien perinnédn tehokkuus

Korruption vastaisten mekanismien soveltaminen kéytannon
kehitysyhteistydssa

Hirvikannan séételyjarjestelma

Yksityisten sosiaalipalvelujen valvonta

Valtion asuntorahaston ulkoinen varainhankinta vuosina
1998 — 2003

Ammatillisen koulutuksen kannustusraha
Asuntomarkkinatiedon tuottaminen ja hyddyntdminen

— kuntien asuntomarkkinaselvitykset asumisen tarjontatukien
suuntaamisessa

Puolustusministerion hallinnonalan tuloksellisuus-
raportointi eduskunnalle

Keksintotoiminnan edistdmiseen myonnettyjen valtionavustus-
ten kaytto

Ympéristoministerion hallinnonalan tuloksellisuusraportointi
eduskunnalle

Terveystieteellisen tutkimuksen erityisvaltionosuus
Ty6voimatoimistojen tehtivit tyottomyysetuuksien hallin-
noinnissa ja valvonnassa

Ulosoton tietojdrjestelmdhanke

Suomen ja Vendjén vilinen velkakonversio
Tyollistamistukien ty6llisyysvaikutukset

Maatalouden ympéristtuen erityistuet
Maanmittauslaitoksen maanmittaustoimitukset

Kuntien harkinnanvaraisten rahoitusavustusten myontdminen
ja kaytto

Ty6hyvinvointi valtionhallinnossa
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117/2006

118/2006
119/2006

120/2006

121/2006
122/2006

123/2006
124/2006

125/2006
126/2006
127/2006
128/2006
129/2006
130/2006
131/2006
132/2006
133/2006
134/2006
135/2006
136/2006

137/2006
138/2006

139/2006

140/2007
141/2007

142/2007
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Raha-automaattiavustukset kansansairauksien ennaltach-
kédisyyn

Valtion televisio- ja radiorahasto

Puolustusvoimien ennakkomaksut puolustusmateriaalihankin-
noissa

Sahkoisten asiointipalvelujen kehittdminen julkishallinnossa
Yritystukien vaikutusten pysyvyys

EU-sdiddosehdotusten kansallinen kisittely

— erityisesti taloudellisten vaikutusten arvioinnin

kannalta

Kuntien yhdistymisavustukset

Ammatilliset erikoisoppilaitokset ja niiden kdyttokustannusten
valtionosuusjérjestelméa

Kiérdjdoikeuksien tulosohjaus ja johtaminen

Teiden kunnossapito tielaitosuudistuksen jilkeen
Verotuksen yhdenmukaisuuden edistiminen verohallinnossa
Valtion osakkuusyhtiét ja valtio vihemmistéomistajana
Viranomaisten valvottavilta perimét valvontamaksut
Sisdasiainministerion hallinnonalan tuloksellisuusraportointi
eduskunnalle

TyO6ministerion hallinnonalan tuloksellisuusraportointi edus-
kunnalle

Suomen Kansallisteatterin peruskorjaus

Kanatalouden tuotannonrajoitustoimet

Maakunnan liittojen rooli

— maakunnan kehittimisrahan sitomattoman osan kdytto
Ympiristoministerion harkinnanvaraiset valtionavustukset
Vapaa Vuotos -liikkeelle

Kouluterveydenhuollon laatusuositus

— suosituksen ohjausvaikutukset kuntien toimintaan
Budjettituki Tansanialle

EU:n tarkastusvirastojen rinnakkaistarkastus rakennerahasto-
jen epasddnnonmukaisuuksien ilmoittamismenettelysté
Turvapaikkamenettely

— turvapaikkaprosessin, turvapaikanhakijoiden vastaanoton ja
pakolaisten kotouttamisen toiminnallinen kokonaisuus
Natura 2000 -verkoston valmistelu

Verotuet

— tilivelvollisuuden toteutuminen
Paikallisen yhteistyon maardrahan tarkastus



143/2007 Virkamatkustaminen
— ohjausjdrjestelmdit ja taloudellisuus

144/2007 Jédédluokat ja vaylamaksut

145/2007 Poliisi-, tulli- ja rajavartioviranomaisten yhteistoiminta
(PTR-yhteistyo)
— erityisesti vakavan rikollisuuden torjunnassa

146/2007 Nuorten syrjdytymisen ehkéisy

147/2007 Hankerahoitus ohjausvilineend

148/2007 Liikenne- ja viestintdministerion hallinnonalan tuloksellisuus-
raportointi eduskunnalle

149/2007 Ulkoasiainministerién hallinnonalan tuloksellisuusraportointi
eduskunnalle

150/2007 Tulosohjauksen tila
— Valtiontalouden tarkastusviraston tarkastushavaintojen
2002-2006 perusteella

151/2007 Finanssialan asiantuntijapalveluhankinnat

152/2007 Aluekeskusohjelman toteutus vuosina 2004—-2006

153/2007 Sotu-kokeilun vaikutukset

154/2007 Valtio etsinté- ja kaivostoiminnan edistdjédnd

155/2007 Kalatalouden kehittiminen

156/2007 Kuluttajahallinnon toimivuus

157/2008 T&k-arviointitoiminta

158/2008 Alueellisten tietoyhteiskuntahankkeiden toteutus

159/2008 Ratavéylien kunnossapito

160/2008 Terveyden edistimisen médrirahalla toteutettavat hankkeet

161/2008 Tunnistuspalveluiden kehittdminen ja kaytt6 julkisessa
hallinnossa

162/2008 Metsdhallitus
— litkelaitoskonsernina ja ympdiristoministerion ohjaamana
luonnonsuojelijana

163/2008 Viadrinkdytokset valtionhallinnossa

164/2008 Huoltovarmuuskeskus

165/2008 Valtion teknillisen tutkimuskeskuksen (VTT) aineettoman
omaisuuden (Intellectual Property Rights IPR) kaupallinen
hy6dyntdminen

166/2008 EU:n tarkastusvirastojen rinnakkaistarkastus rakennerahasto-
ohjelmien tuloksellisuudesta ty6llisyyden alueella

167/2008 Hoitotakuu

168/2008 Valtion kassanhallinta

169/2008 Hallinto-oikeudet
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170/2008
171/2008

172/2008
173/2008

174/2008
175/2008
176/2008

177/2008
178/2008
179/2008
180/2009

181/2009

182/2009
183/2009

184/2009

185/2009
186/2009

187/2009
188/2009

189/2009
190/2009

191/2009
192/2009
193/2009
194/2009
195/2009
196/2009
197/2009
198/2009
199/2009
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Kehitysyhteistyon lépileikkaavat tavoitteet

Koulutuksen maérillinen ennakointi, mitoitus ja kohdentami-
nen — erityiskohteena nuorten ammatillinen peruskoulutus
Alueellisten kehittimisohjelmien vaikutukset

Maa- ja metsitalousministerion hallinnonalan ohjausjérjestel-
mi

Julkisen tyonvilityksen asema ja painopisteet

Maatalouden ravinnepédst6jen vihentdminen

Valot pailld Pohjolassa

Pohjoismainen sdhkdhuollon valmiusyhteisty6
Tyéterveyshuolto ja alkoholihaittojen ehkéisy

Poliisin tietohallintokeskuksen alueellistaminen

Valtion velanhallinta

Asiantuntija- ja tutkimuspalvelujen hankinta ulkoasiainminis-
teriossi

Sosiaali- ja terveydenhuollon laskennallisen valtionosuusjér-
jestelmin ldpindkyvyys

Vesiviylien kunnossapito

Alueelliset ympéristokeskukset tavoite 2 -ohjelman toteuttaji-
na

Valtion talousarvion ulkopuolisten rahastojen ohjaus ja hallin-
to

Ajoneuvohallintokeskuksen PALKO-hanke

Taloushallinnon muutokset ministeri6issi, virastoissa ja
laitoksissa

Sisdasiainhallinnon palvelukeskus
Ammattikorkeakoulutuksen ty6elamaldhtdisyyden kehittami-
nen

Yritysten liiketoiminnan sdhkoistdmisen edistéiminen

Maa- ja metsdtalousministerion hallinnonalan harkinnanvarai-
set tukijérjestelmét

Puoluetuki

Perusopetuksen ohjaus- ja rahoitusjéirjestelmi

Laakinnillinen kuntoutus

Mielenterveyspalveluja ohjaavan lainsddddannon toimivuus
Autoverotus

Sosiaali- ja terveysministerion hallinnonalan ohjausjarjestelméa
Oikeusministerion hallinnonalan ohjausjarjestelma
Merenkulkulaitoksen erdiden toimintojen liikelaitostaminen
Maatalouden kannattavuuden laskenta



200/2009
201/2009
202/2010
203/2010
204/2010

205/2010

Pédstokauppa — Kioton joustomekanismit

Kainuun hallintokokeilun tila

Tyo6turvallisuus valtion tyopaikoilla

Taydentdvyys kehitysyhteistyossi

Valtion méérdysvallassa olevien yhtididen ja valtion liikelai-
tosten antama vaali- ja puoluerahoitus 2006—-2009 ja omistaja-
ohjaus

Valtion lainananto asuntotuotantoon
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