Kertomusluonnoksesta annetut lausunnot

2/2023 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
asuntopolitiikan toimeenpanijana

D/683/04.07.02/2021

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA), 5.1.2023.
Valtiokonttori, 5.1.2023.

Ymparistoministeri®, 9.1.2023.

Valtiovarainministerio, 10.1.2023.



Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen lausunto
5.1.2023

Asia: Valtiontalouden tarkastusviraston lausuntopyynto tarkastuskertomusluonnoksesta - ARA
asuntopolitiikan toimeenpanijana

Valtion talouden tarkastusviraston suosituksiin liittyen ARA haluaa tuoda lausunnossaan seuraavia
nakokulmia esiin.

Suositusten kohdassa 1 tuodaan esiin tarve selvittéd tarvetta ja mahdollisuuksia rahoittaa
keskisuurten maakuntakeskusten vuokrataloyhtiéitd korkotukilainoilla.

Nykyisten linjausten puitteissa lainoitus on mahdollista ja ndin on myds tapahtunut. Lainoitusta
kuitenkin ohjaa valtioneuvoston vahvistama korkotuki- ja takauslainojen kayttosuunnitelma ja jos
alueellisia kohdentamisen kriteereja on tarvetta muuttaa, niin se tapahtuu kayttésuunnitelman
linjausten muutosten kautta. ARA seuraa ja arvioi asuntomarkkinoiden nakymia keskisuurten
maakuntakeskusten kehityksen osalta ja keskustelee linjausten muuttamisen tarpeista
ymparistéministerion kanssa.

Suositusten kohdan 2 mukaan ARAn ja ympdristéministerion tulisi selvittdd tarvetta ja
mahdollisuuksia kehittdd pitkdd korkotukilainaa siten, ettd luototus perustuu riittdvddn kilpailuun.

Ymparistdministerion kanssa tullaan keskustelemaan pitkan korkotukilainan kehittamistarpeiden
osalta.

Suosituksen 3 mukaan ARAn tulisi edistdid rahoituspddtoksen laadinnassa mddrdmuotoisuutta ja
saattaa kielteisen pdiéitéksen perustelut rahoituksenhakijan tietoon hallintolain edellyttimdllé
tavalla, jotta rahoituksenhakijoiden tasapuolinen kohtelu toteutuu.

ARA kehittaa rahoitusprosessia edelleen ja rahoituspaatoksien maaramuotoisuuteen ja
perusteluihin seka hakijoiden tasapuoliseen kohteluun kiinnitetdan huomiota.

Suosituksen 4 mukaan ARAn tulee osallistaa Valtiokonttori eniten riskejé omaavien
rahoituksenhakijoiden lainoituskelpoisuuden arviointiin. Lisdksi ARAn tulee yhdessé Valtiokonttorin
kanssa kehittdd ja varmentaa tietojen siirtoa ARAn ja Valtiokonttorin jérjestelmien viililld, siten
ettd ajantasaisuusvaatimukset huomioidaan.

Eniten riskeja omaavien rahoituksenhakijoiden lainoituskelpoisuuden arviointiin tullaan
kiinnittdmaan huomiota lisddmalla resurssointia ja organisoimalla vakavaraisuuden arviointia
uudelleen. Samalla pohditaan keinoja osallistaa Valtiokonttoria osana arviointiprosessia. ARAn ja
Valtiokonttorin jarjestelmien valiseen sujuvaan tiedonsiirtoon kiinnitetaan

huomiota. Kehittamistoimenpiteita ja niiden kdytannon toteuttamisen tavoista linjataan ARAn ja
Valtiokonttorin riskienhallinnan yhteistyoryhmassa.



Suosituksen 5 mukaan ARAn tulee saada valmiiksi valvonnan sisdiset ohjeet ja tietojdrjestelmén
valvontaa tukevat ominaisuudet sekd liséitéi omakustannusvuokrien ja -vastikkeiden
mddrdytymisen valvontaa. Jotta tehtdvissd voidaan onnistua, on niihin VTV:n suosituksen mukaan
kohdennettava riittdvdisti resursseja.

ARA viimeistelee valvonnan sisdiset ohjeet suosituksen mukaisesti ja edelleen kehittaa
tietojarjestelmaa myos valvontaa tukevien toimintojen osalta. ARA kohdentaa suosituksen
mukaisesti lisda resurssia vuokrien ja vastikkeiden maaraytymisen valvontaan. Koska vuokria ja
vastikkeita voidaan tasata, valvonnassa tarkastellaan vuokrien ja vastikkeiden maaraytymista koko
yhteison tasolla, jolloin yhteen tarkastukseen menee huomattavasti enemman aikaa, kuin jos
tarkastuksen kohteena olisi yksittdinen kohde. Toisaalta yksi tarkastus kohdistuu paasaantoisesti
yhteison koko asuntokantaan eli yksi tarkastus kattaa huomattavan maaran asuntoja. Vuokrien
maarityksen tarkastus on usein osana myos yleishyodyllisyysvalvontaa, silld tarkastuksen kohteena
on yhteison toiminta kokonaisuudessaan ja se kattaa myds vuokrien maarityksen
toimintaperiaatteet.

Suosituksen 6 mukaan ARAn tulisi Ohjaus- ja valvontatoiminnan kehittdmiseksi sekd tarkastusten
kohdentamiseksi ottaa kdyttéon systemaattinen seuranta tarkastuksissa ja valvontatoiminnossa
tekemistddn havainnoista sekd niiden johdosta tekemistddn toimenpiteistd. Lisdksi ARAn tulisi
VTV:n suosituksen mukaan kdyttdd tarvittaessa lain mahdollistamia sanktiointikeinoja
tiedonsaantiin sekd tarkastuksissa ja valvonnassaan havaitsemiinsa epdkohtiin.

ARA kiinnittaa jatkossa erityista huomiota tarkastushavaintojen seurantaan ja panostaa myos sen
kehittamiseen. Tehokas seuranta vaatii myos jarjestelmakehitysta ja automaation rakentamista
systemaattisen seurannan parantamiseksi. Eduskunnan kasittelyssa olevassa korkotukilain
uudistuksessa on mukana ARAn toivomia sanktiomahdollisuuksia tiedonsaannin varmistamiseksi.
ARA tiukentaa edelleen sanktiolinjaansa VTV:n suosituksen mukaisesti ja uudistettavan
lainsddadannon mukaisesti. ARAlle on ehdotettu mahdollisuutta asettaa uhkasakko, jos toimija
laiminlyo korkotukilainsdadanndn noudattamisen.

Suosituksen 7 mukaan ARAn tulee kiinnittéé rahoitusta myéntdessddn erityistd huomiota riskeihin,
joita aiheutuu asumisoikeusasuntojen pysyvien rajoitusten ja ennustetun muuttoliikkeen
yhteisvaikutuksesta.

Asumisoikeustalojen lainoitukseen on kiinnitetty erityistd huomiota niin uustuotannon kuin
perusparannuksen osalta. ASO-hankkeet kohdentuvat vuokratalohankkeita harvemmille
paikkakunnille. Padosa hankkeista keskittyy Helsingin seudulle ja muihin suurimpiin
kasvukeskuksiin sekd niiden kehyskuntiin. ARA katsoo, ettd asumisoikeustaloja koskevaa
lainsddadantoa tulisi kehittaa, niin etta riskikohteiden rajoituksista vapauttaminen olisi mahdollista
nykyista helpommin.
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Lausunto luonnoksesta tarkastuskertomuksesta Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
asuntopolitiikan toimeenpanijana

Valtiokonttori esittda lausuntonaan luonnoksesta tarkastuskertomuksesta ja
sita koskevasta tarkastusmuistiosta seuraavaa.

Valtiokonttorin  haastatteluissa esittamat selvitykset ja nakemykset on
huomioitu tarkastuskertomusluonnoksessa hyvin. Valtiokonttori ei ole
havainnut luonnoksessa asia- tai tulkintavirheita.

Tarkastusviraston suositukset ovat perusteltuja. Suosituksissa kiinnitetaan
huomiota tarkeisiin ja keskeisiin asioihin. Valtiokonttorilla ei ole
huomautettavaa tarkastusviraston suosituksista.

Allekirjoitettu séhkoisesti
Toimialajohtaja Teppo Koivisto
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Ymparistoministerion lausunto Valtiontalouden tarkastusviraston
tarkastuskertomusluonnokseen ”Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
asuntopolitiikan toimeenpanijana”

Lausuntopyynto

Valtiontalouden tarkastusvirasto on lahettanyt luonnoksen tarkastuskertomukseksi ja sitd koskevan
tarkastusmuistion ja pyytanyt ymparistoministeriétd antamaan niista lausunnon 6.1.2023 mennessa.
Ymparistoministerid on pyytanyt ja saanut lisdaikaa 10.1.2023 saakka. Valtiontalouden
tarkastusvirasto on toivonut, ettd lausunnossa otetaan kantaa erityisesti kertomusluonnoksessa
esitettyihin suosituksiin. Lausuntopyyntdé koskee Valtiontalouden tarkastusviraston tarkastusta
"Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA asuntopolitikan toimeenpanijana”.

Ymparistoministerion lausunto

Ymparistdministerié pitdd hyvana, ettd Valtiontalouden tarkastusvirasto on tarkastanut Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:a asuntopolitikan toimeenpanijana. ARA:lla on useita tehtavia
littyen asuntopoliittisiin valineisiin ja asuntorahaston varojen kayttdé on valtiontaloudellisesti
merkittavaa. Ymparistoministerid pitaa tarkastusviraston suosituksia ja tarkastusta kokonaisuutena
onnistuneina. Tarkastushavainnot vastaavat suurelta osin myds ymparistoministerién jo tiedossa
olleita kehittamiskohteita ARA-rahoituksessa ja ARA:n toiminnassa. Ymparistdministerid edistaa
tarkastuksessa esiin nousseita seikkoja seuraavaan hallitusohjelmaan ja hallitusohjelmaa
toteutettaessa.

Tarkastusvirasto suosittaa, ettd selvitettdisiin tarvetta ja mahdollisuuksia rahoittaa keskisuurten
maakuntakeskusten vuokrataloyhteisd6ja ARA:n  korkotukilainoilla  (suositus 1). Lisaksi
tarkastusvirasto suosittaa, ettda ARA:n ja ymparistoministerion tulisi selvittaa tarvetta ja
mahdollisuuksia kehittda pitkaa korkotukilainaa siten, etta luototus perustuu riittavaan kilpailuun
(suositus 2). Keskisuurten kaupunkien tilanne seka kilpailun puute pitkan korkotuen lainoissa tulivat
esiin myds asuntopoliittista kehittdmisohjelmaa valmisteltaessa sekda asuntopoliittisen
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kehittdmisohjelman eduskuntakasittelyssa. Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan tulisi
arvioida toimenpiteita, joilla liikepankkien kiinnostusta ARA-asuntotuotannon rahoittamiseen
voidaan lisatd. Keskisuurten kaupunkien hankkeiden rahoittamista ARA-rahoituksella ei ole
kategorisesti suljettu pois, mutta niiden haasteellinen asema suurimpien kaupunkiseutujen ja
vaestddan menettavien alueiden valilla on tunnistettu. Keskisuurten kaupunkien asemaa ARA-
rahoituksessa tulisi tarkastella seuraavalla hallituskaudella.

Tarkastusvirasto suosittaa myds, ettd ARA:n tulisi osallistaa Valtiokonttori eniten riskeja omaavien
rahoituksenhakijoiden lainoituskelpoisuuden arviointiin. Lisdksi ARA:n tulee yhdessa Valtiokonttorin
kanssa kehittaa ja varmentaa tietojen siirtoa ARA:n ja Valtiokonttorin jarjestelmien valilla, siten etta
ajantasaisuusvaatimukset huomioidaan (suositus 4). Lisaksi tarkastusvirasto suosittaa, etta ARA:n
tulisi edistda rahoituspaatdéksen laadinnassa maaramuotoisuutta ja saattaa kielteisen paatdksen
perustelut rahoituksenhakijan tietoon hallintolain edellyttamalla tavalla, jotta rahoituksenhakijoiden
tasapuolinen kohtelu toteutuu (suositus 3). ARA:n ja Valtiokonttorin yhteistydta riskien hallinnassa
on pyritty parantamaan, mutta yhteisty6td on aina mahdollista kehittaa. Ymparistoministerio pitaa
hyvana, jos rahoitusprosessia kehitetaan tasta nakdkulmasta rahoitusprosessin muun kehittamisen
yhteydessa. Rahoitusprosessin joustavuuden tulisi kuitenkin sailyd. Ymparistdministerion kasityksen
mukaan ARA:n rahoitusprosessi on perusteltu ja kunnossa.

Tarkastusvirasto suosittaa myos, etta valvonnan tehokkuuden, jatkuvuuden ja laadun turvaamiseksi
ARA:n tulee saada valmiiksi valvonnan sisadiset ohjeet ja tietojarjestelman valvontaa tukevat
ominaisuudet seka lisatd omakustannusvuokrien ja -vastikkeiden maaraytymisen valvontaa. Jotta
tehtavissad voidaan onnistua, on niihin kohdennettava riittdvasti resursseja (suositus 5). Lisaksi
tarkastus virasto suosittaa, ettd ohjaus- ja valvontatoiminnan kehittamiseksi seka tarkastusten
kohdentamiseksi ARA:n tulisi ottaa kayttdon systemaattinen seuranta tarkastuksissa ja
valvontatoiminnossa tekemistdan havainnoista sekad niiden johdosta tekemistdan toimenpiteista.
Lisaksi ARA:n tulisi kayttaa tarvittaessa lain mahdollistamia sanktiointikeinoja tiedonsaantiin seka
tarkastuksissa ja valvonnassaan havaitsemiinsa epakohtiin (suositus 6). Ymparistoministerid on
pyrkinyt edistdmaan sita, ettd asetettaessa ARA:lle uusia tehtavid, varmistetaan myos riittavat
resurssit tehtadvan hoitamiseen. Valvonnan resursseja on ARA:ssa perustellusti siirretty toisiin,
akuutimpaa resurssia vaativiin tehtaviin. ARA:n valvonta on ollut toimijoiden suuresta maarasta
johtuen perustellusti enemman teematarkastuksiin ja satunnaisiin tarkastuksiin keskittyvaa. Sisaiset
ohjeet ja tarkastusten yksityiskohtaisempi seurata kuitenkin varmistaisivat valvonnan jatkuvuuden ja
yhtenaisyyden henkiloston vaihtuessa. Sanktioiden kaytdn mahdollisuudet parantuvat
huomattavasti pitkan korkotukilakiin ehdotettujen muutosten tullessa voimaan.
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10.1.2023
Valtiontalouden tarkastusvirasto

Lausuntopyynt6 koskien Valtiontalouden tarkastusviraston tarkastuskertomusluonnosta Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA asuntopolitiikan toimeenpanijana

Valtiovarainministerion lausunto koskien Valtiontalouden tarkastusviraston tarkastuskerto-
musluonnosta Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARA asuntopolitiikan toimeenpa-
nijana

Lausuntopyynto Valtiontalouden tarkastusvirasto on pyytényt lausuntoa koskien tarkastus-
kertomusluonnosta tarkastuksesta, jonka aiheena on Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus ARA asuntopolitiikan toimeenpanijana.

Tarkastuksessa on arvioitu ARAn tehtdvien toteuttamista, toiminnan tulok-
sellisuutta ja riskienhallintaa. Lisdksi on arvioitu Valtion asuntorahaston
(VAR) varojen hankintaa ja kéyttod sekd Valtiokonttorin toimintaa, siltd
osin kuin sen tehtdvit liittyvdt ARA-asuntokannan riskienhallintaan ja
ARA-rahoitusta saaneiden yhteisdjen talouden tervehdyttamistoimiin.

Valtiovarainministerion kommentit

Johdanto

Tarkastusaiheen valtiontaloudellinen merkitys on suuri, kuten tarkastusra-
portissa todetaan. Luottoriskin muodostavat yhteisojen aravalaina- ja valti-
ontakauskanta yhteensd ovat kasvaneet vuoden 2010 14,6 miljardista eu-
rosta 18,7 miljardiin euroon syyskuun 2022 lopussa. Téstd maérésta erityi-
sen riskillisen asumisoikeuslaina- ja takauskannan osuus on 4,7 miljardia
euroa eli 25,3 % yhteisojen laina- ja takauskannasta.

VTV:n tarkastuksessa on kéyty laaja-alaisesti 14pi sosiaalisen asuntorahoi-
tuksen ja tukien eri osa-alueita. Tarkastus on tirked ottaen huomioon edelld
todettu suuri laina- ja takauskanta sekd erilaiset tuet, mutta myds sosiaalisen
asuntorahoituksen laaja-alainen yhteiskunnallinen merkitys.

Valtiovarainministerié nostaa esille lausunnossaan erityisesti tarkastuksen
kohteena olleiden asioiden merkityksen valtiontalouden ja valtion vastuisiin
liittyvén riskienhallinnan ndkékulmasta. Jdljempand kommentit lukukohtai-

sesti jaksotettuna.
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Luku 2. Onko ARA toteuttanut sille asetetut asuntopoliittiset tavoitteet ja
tehtdvdt?

Raporttiluonnoksessa tuodaan aiheellisesti esille uhka siitd, ettd jossakin
vaiheessa Asuntorahaston varat ehtyvit, kun aravalainakannasta saatavat
lyhennys- ja korkokassavirrat pienenevét ja loppuvat. Téhén liittyen tode-
taan esille nostetun tarve kehittdd uusia tuloldhteitd rahastolle. On esitetty
mm. aravalainojen ottamista kayton uudelleen. Liséksi tuodaan esille ARAn
aiemmin tekemé ehdotus, ettd Valtion asuntorahaston varoja voitaisiin kéyt-
tdd ARA-tonttien tarjonnan edistdmiseen ja subventointiin.

Asuntorahaston pitédmistéd erillisend rahastona pidemmaélld aikavililld ei
voida pitdd perusteltuna luomalla siihen liittyen uusia toimintoja. Tosiasi-
assa kyse on valtion varallisuudesta ja asian hoitaminen budjettitalouden
kautta olisi 1dpindkyvampi tapa toimia.

Luvussa 2 todetaan, ettd “useissa kaupungeissa on pula kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon soveltuvasta tonttivarannosta”. Témé on kaupunkien stra-
tegioiden mukaista niukkaa tonttipolitiikkaa, jossa kaikkia tontteja voi olla
lilan véhén ja kaupunki haluaa varmistaa kaikkien kaavoitettujen tonttien
menekin (haluamaansa hintaan). Tama varsin yleinen strategia ei mahdol-
lista riittdvéd tonttimddrdd. Lisdksi tonttien kaksihintajérjestelmid (ARA-
tontit ja vapaarahoitteiset tontit) merkitsevit aina tonttiméérén ollessa rajoi-
tettu, ettd vapaarahoitteisen hinta nousee korkeammalle kuin tilanteessa,
jossa ei ARA-tuotantoa olisi lainkaan, koska edellinen hinta lisééd kysyntad
(ks. esim. Kohtuuhintaisuuspolitiikka ei ole ldéke asumisen kalleuteen
16.12.2016 Essi Eerola, Tuukka Saarimaa; my6s Seppo Laakso ja Heikki
Loikkanen ovat tutkineet kaavoituksen ja asuntohintojen yhteyttd).

Raporttiluonnoksen luvussa 2.5. todetaan, ettd vapaarahoitteisella asunto-
tuotannolla ei voida korvata ARA-tuotantoa. Tdmén osalta olisi toivottavaa
olla taustatietoa tai viittauksia mihin tdméan nédkemys perustuu. Samassa lu-
vussa viitataan yhteen kommenttiin, jossa on epdilty 16ytyisikd rahoittajilta
valmiutta suurempaan rahoitusvolyymiin vapailla markkinoilla. Yhden lau-
sujan kommentti saa tdssd ison painoarvon, joten olisi toivottavaa olla asi-
asta laajempaa kartoitusta. Edelleen samassa luvussa perustellaan ARA-
tuotantoa mm. laadun paremmuudella ja kodinomaisemmilla asumisolosuh-
teilla kuin vapaarahoitteisissa kohteissa. Tdmé maininta vaikuttaa yksipuo-
liselta eika tekstistd ilmene perustuuko tdma ulkopuoliseen arvioon vai so-
siaalisen asuntosektorin osapuolien lausuntoihin.

Vapaarahoitteisen tuotannon hinta on usein pienituloisille ihmisille liian
korkea, todetaan raporttiluonnoksessa. Tama tulema riippuu kunnan alueel-
lisesta asuntomarkkinoiden kysyntitilanteesta. On otettava huomioon se,
ettd tarjontatuki ei ole ainoa asumisen tukimuoto. Liséksi yksityinen vuok-
ramarkkina ja vuokrat joustavat hinnaltaan alaspdin ylitarjontatilanteessa,
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mutta ARA-vuokra-asunnot noudattavat omakustannusperiaatetta, eivatké
niiden ARA-vuokrat laske, vaan pdinvastoin. Luonnoksessa esitettya argu-
menttia voidaan pitédd liian yleistédvéana. Liséksi olisi loogisempaa puhua va-
paarahoitteisista vuokrista kuin vapaarahoitteisesta tuotannosta, jolla viita-
taan lghinn4 rakentamiseen.

Markkinaehtoisesti tuotettujen vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat
korkeampia kuin sosiaalisin perustein myonnettdvien asuntojen, todetaan
tdhin samaan asiaan liittyen luonnoksen sivulla 2. Tdma4 tarkastelu perustuu
todenn#kdisesti koko kannan ja koko maan tasolla tehtyyn tarkasteluun.
Talloin kuitenkin on huomioitava se seikka, ettd vapaarahoitteinen kanta
painottuu pienempiin asuntoihin kuin ARA-kanta ja pienet asunnot ovat
kaikilla alueilla suhteellisesti kalliimpia neliovuokriltaan. Alueittain ja
asuntojen koon mukaan tarkasteltuna Suomessa on useita alueita, joissa
ARA-asunnot ovat kalliimpia kuin vapaarahoitteiset asunnot tai niiden hin-
taero vaikuttaisi olevan keskimé&édrin varsin pieni. Téllaista tarkastelua olisi
toivottavaa tehd4 huolellisesti ennen kuin suositellaan maakuntakeskuksiin
rakennettavan lisdd ARA-asuntoja. Esimerkiksi VATT on tarkastellut kun-
tayhti6iden ja muiden yleishy6dyllisten rakentajien asuntokannan vuokra-
eroja vapaarahoitteiseen kantaan julkaisussa: Who Benefits from Public
Housing? 2015. Muutenkin VATT/Essi Eerola on julkaissut runsaasti tutki-
musaineistoa asuntopolitiikan ja eri asumisen tukien vaikuttavuudesta.

My6s TEAS-hankkeessa ”Vuokra-asuntosijoitusalan kannattavuus, kilpai-
lutilanne ja kehittdmistarpeet” vuodelta 2018 tutkittiin tuetun vuokra-asun-
totuotannon syrjayttdmisvaikutuksia suomalaisissa kaupungeissa. Syrjéyt-
tamisvaikutuksella tarkoitetaan siti, ettd tuetun tuotannon seurauksena va-
paarahoitteinen asuntotarjonta on pienempi kuin se olisi ilman tuettua asun-
tokantaa. Tulosten perusteella ARA-kannan syrjdyttdmisvaikutus vapaara-
hoitteiseen kantaan on merkittdva, mutta ei tdysmédrdinen koko asuntokan-
nan osalta. ARA-asuntokanta siten kasvattaa kokonaisvuokra-asuntokantaa,
vaikka syrjdyttdmisvaikutuksen vuoksi vapaarahoitteista tuotantoa jai to-
teutumatta. Tulosten mukaan pitkén aikavélin syrjdyttémisvaikutus Suomen
suurimmissa kaupungeissa on keskim#arin noin 40 %. Havainto on tutkijoi-
den mukaan merkittdvi asumisen tukijérjestelmén vaikuttavuuden kannalta,
kun tehdddn pé&toksid tuetun asuntotuotannon tehokkuuden, tarpeen ja koh-
distamisen parantamiseksi. TAma4 tarkoittaa, ettd asumisen tuki kohdistuisi
tukea eniten tarvitseville eli pienituloisille ja niille vuokralaisille, jotka eivit
saa helposti asuntoa vapailta markkinoilta.

Samassa kappaleessa todetaan edelleen, ettd ARA-tuotannon korvaaminen
vapaarahoitteisella tuotannolla voisi liséksi edellyttdd asumistukeen kaytet-
tévén rahoituksen kasvattamista. Todellisuudessa useisiin ARA-asuntoihin
maksetaan asumistukea. Myos tistd asiasta [0ytyy tilasto- ja tutkimustietoa.
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Luku 3. Ovatko ARAn rahoitusvdlineet toimivia ja tarkoituksenmukaisia?

Luvussa 3.1. todetaan, ettd korkotukilainojen ja takauslainojen hyvéksymis-
valtuudet ovat padosin riittdvat. Tarkastelu ldhtee tarpeista (ks. edelld esi-
tetty syrjdyttdmisvaikutustarkastelu), mutta ei siitd mitkd olisivat valtion
vastuiden ja riskienhallinnan kannalta tarkoituksenmukaiset valtuustasot
vuosittain. Tarkastelussa olisi hyva olla selvemmin todettuna se, ettd myon-
tovaltuudet ovat olleet viimeiset 10 vuotta korkealla tasolla riippumatta suh-
danteista. Valtion vastuiden kehityksen ja riskienhallinnan nikokulmasta
kiinnostavaa olisi kiinnittdd huomiota siihen, ettd eiké nousukaudella val-
tion tukeman tuotannon roolia voitaisi pienentéd, jotta olisi taas laskusuh-
danteessa varaa lisdtd valtion panostusta, kun markkinaehtoinen volyymi
pienenee.

Luvussa 3.2. todetaan, ettd tietyt muutokset (esimerkiksi rahoittajan vaihta-
minen) edellyttévit Valtiokonttorin lupaa, mikd on koettu jaykéksi menet-
telytavaksi. Valtiovarainministerio toteaa, ettd on yleisten takaajan oikeuk-
sien ja valtion riskienhallinnan kannalta vélttdmatontd, ettd rahoittajan vaih-
tumiseen vaaditaan valtion lupa.

Luvussa 3.2. todetaan edelleen, ettd korkotuen ohella rahoittajan riskié pie-
nentdd korkotukilainaan siséltyva valtion tdytetakaus, jota ilman rahoitus-
laitokset eivét ilmeisesti rahoittaisi ARA-hankkeita. Valtiovarainministe-
rién ndkemyksen mukaan on tdysin varmaa, ettd 95 %:n rahoitusasteen lai-
naa ei voi saada pelkalld kiinteistovakuudella, joten valtion takauksella on
olennainen merkitys pankin paatokselle, ja valtiolle puolestaan kyseessé on
riskinotto.

Luvussa 3.2. on aiheellisesti nostettu esille asumisoikeustalojen ikuiset ra-
joitukset, jotka aiheuttavat ongelman rahoituksen saamiselle ja toisaalta on
selked riski my0s valtiolle. Asumisoikeustalojen rahoittamiseen tulisikin
suhtautua jatkossa hyvin kriittisesti.

Luku 4. Onko sosiaalisen asuntotuotannon rahoituksen haku- ja myonto-
prosessi toimiva?

Luvussa 4 tarkastellaan sosiaalisen asuntorahoituksen p#atoksentekopro-
sesseja. Tarkastuskertomuksessa tuodaan aiheellisesti esille mm. hallinto-
lain edellytykset pdétosten perusteluille nimenomaan asiakkaiden suuntaan.

Raportin mukaan kaikista padtoksisté ei tehtdisi perustelumuistiota. Valtio-
varainministerio toteaa, ettd erityisen tdarkeédd on, ettd paitoksille on riittava
ja kirjallisesti dokumentoitu riskianalyysi ja perustelut. Raportista ei tar-
kemmin ilmene, vastaavatko paitoksentekomenettelyt ja perustelut rahoi-
tuslaitoksien luottopéitdsprosesseissa yleisesti kaytettdvid menettelyit.
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Raportista kiy ilmi, ettdi ARA on jonkin verran tekemissd myos rahoittajien
kanssa rahoitusprosessien aikana, mutta rahoittajat eivét avaa kaikilta osin
omien pédtdstensd yksityiskohtia ja perusteluita. Valtiovarainministerio to-
teaa, ettd valtion viraston tulee joka tapauksessa tehdd oma ja itsendinen
riskianalyysi paitoksenteon pohjaksi, koska valtio on todellinen luottoris-
kin kantaja takaajan ominaisuudessa ja korkotukilainoituksessa lisdksi kor-
koriskin kantaja. Térke#d on, ettd rahoituspéétoksisséd tarkastellaan myds
lainanottajayhteison ja asiakaskokonaisuuden luottokelpoisuutta kokonai-
suutena eiki pitdydytd vain kohdekohtaisessa tarkastelussa.

Raportin mukaan kuntien taholta kaivataan lisdd p#dtdsten avoimuutta ja
vertailtavuutta. Viranomaistoiminnassa yhdenmukainen késittely on kes-
keinen periaate, mutta muun muassa riskienhallinnallisesti tilanteet voivat
poiketa toisistaan, jolloin kattavia yleistyksid ei ole aina mahdollista tehda.
Myosskéan paatoksiin liittyvid asiakaskohtaisia liikesalaisuuksia ja niiden
vaikutuksia riskiarvioon ei ole mahdollista julkaista.

Raportissa tuodaan esille Aran ja Valtiokonttorin tyénjakoon liittyvét kysy-
mykset, joista valtion luottoriskinhallinnan kannalta keskeisin on se, ettd
Valtiokonttorilla ei ole roolia myontopéétoksissd, vaikka se sittemmin hal-
linnoi takauksia niiden elinkaaren aikana. Valtiokonttorin roolin paranta-
mistarvetta mydntéprosesseihin liittyvéssd riskienhallinnassa olisi rapor-
tissa hyva korostaa nyt kirjoitettua selvemmin.

Luvussa 4 todetaan Aran korostavan peruskorjausten sijaan vanhojen pur-
kamista ja uusien rakentamista tilalle. Olisi valtion riskienhallinnan ja vas-
tuiden nékokulmasta kuitenkin tarkkaan arvioitava mikd on valtion niko-
kulmasta tarkoituksenmukaisin ratkaisu. Erityisen kriittisesti tulisi suhtau-
tua ratkaisuihin, joissa valtion tukea annettaisiin seké purkamiseen ettd uu-
distuotantoon samalla paikkakunnalla.

Luvussa 4.4. késitelldin mm. rahoituskriteerien selkeyttd/ennakoivuutta.
Téasséd yhteydessd on tarpeen korostaa sit4, ettd valtion riskid siséltdvien ra-
hoituspaitosten tulee aina olla harkinnanvaraisia, eikd voida julkaista sel-
laisia ehtoja, joista voisi saada késityksen, ettd myonteisen padtoksen saa-
minen olisi automaatio, kun tietyt kriteerit tayttyvit.

Luku 5. Onko valtion tukeman asuntokannan sekd ARA-asuntoja omistavien
yhteisojen ohjaus ja valvonta toteutettu tarkoituksenmukaisesti?

Luvussa 5 késitelldén valvontaa, joka on tirked osa valtiontukien hallin-
nointia. Téarked4 on, ettd valvonta olisi riittdvéad, jotta valtion tukemasta toi-
minnasta ei esimerkiksi vuoda tuottoja markkinaehtoiselle puolelle konser-
nien siséll4. Joissain tapauksissa erityisryhmékohteiden ja séditididen koh-
dalla ongelmana on yhteison todellisen toimialan laajuus. Niiss4 tilanteissa
ARA on raportin mukaan suositellut rajoitusten alaisten ARA-kohteiden
yhtidittdmistd omaan yhtioon, jolla on yleishyddyllisyysstatus ja johon
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asukkaat olisivat suorassa vuokrasuhteessa. Valtiovarainministerié katsoo,
ettd tédltd osin VTV voisi harkita ehdottavan joko voimakkaampia toimia
téllaiseen tilanteeseen tai jopa lainsdddannon kehittdmistd, jotta voidaan
varmistaa asukkaiden kohtaamien vuokrien omakustannusperiaatteen toteu-
tuminen.

Raportin mukaan vuoden 2021 tarkastussuunnitelmaan merkityisté tarkas-
tuksista oli syksyyn 2022 mennessd valmistunut 15. Liséksi ARA oli toteut-
tanut ndihin sekd 11 muuhun tarkastussuunnitelmalla olevaan yhteis6on jél-
kilaskelmatarkastuksen

Valvontaméirit vaikuttavat hyvin pieniltd ja valtiovarainministerié pitdd
valvonnan liséddmistd perusteltuna sekd valvontaméérien, laajuuden ja tark-
kuuden lisddmistd. Verrattaessa esimerkiksi EU:n yhteisten maataloustu-
kien valvontaan tdméd vaikuttaa vaatimattomalta. Summat ovat kuitenkin
vastapuolia kohden huomattavan paljon suurempia ja toisaalta valvottavien
maird on varsin rajallinen. ARA:n vastuulla on sekd yleishyodyllisyyden
ettd omakustannusperusteisten vuokrien oikeellisuuden valvonta.

VTV:n mukaan ARA:n ohjeistus omakustannusperusteisista vuokrista ja
kéyttovastikkeista on monipuolista, mutta valvonnan kattavuutta ei voida
pitdd riittdvand. Valtiovarainministerio jakaa tdmén ndkemyksen ja kannat-
taa VTV:n antamia asiaa koskevia suosituksia.

Luvussa 5 mainitaan my®os riski siitd, ettd pankit ovat tehneet valtion takaa-
miin korkotukilainoihin yksipuolisia koronnostoja pyytdmatta lupaa Valtio-
konttorilta. Valtiovarainministeri6 pitdd tétd kysymysté térkeénd, koska on
varmistettava, ettd koronnostoja ilman valtion suostumusta takaajana ja kor-
kotuen maksajana ei hyvéksytd. Kyseessd on paitsi valtion taloudellisen
vastuun myos valtiontukiperiaatteiden ndkokulmista katsottava toimenpide.
Kun lainalla on valtiontakaus, sen korkohinnoittelun tulee perustua myos
sithen, etti lainalla on turvaava vakuus.

Luku 6. Onko ARAlla toimiva riskienhallintapolitiikka ja -menettelyt?

Sosiaalisen asuntorahoituksen kahdesti vuodessa laadittava riskiraportti on
tiarked riskienhallinnan ja riskien kehityksen ja seurannan véline. Téarkedid
on myds kdytdssd oleva vakuusarvomalli, jolla arvioidaan lainakantaan liit-
tyvid vakuusvajeita. Valtiovarainministerid toteaa, ettd on tdrkedd saattaa
valmiiksi my6s vireilld oleva takausvastuiden vakuuslaskentaa koskevan
mallin valmistelu, koska takausvastuut ovat jo merkittavasti suurempi kanta
kuin suora aravalainakanta.

Valtiovarainministerid yhtyy tarkastusraportissa todettuun Valtiokonttorin
huoleen siitd, ettd Valtiokonttorilla ei ole ndkyvyyttd Aran tekemien padtos-
ten perusteluihin. Samassa kohdassa mainitaan ongelmaksi Aran paétéksien
riittdvien perusteluiden puuttuminen. Valtiovarainministerié toteaa, ettd
valtion lainoituspédtoksiin tulee aina kuulua kirjallinen perustelu ja riittdva
riskiarviointi.
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Raportissa mainitut vuokrataloyhteisdjen tervehdyttdmistoimet ovat tarkoi-
tuksenmukainen minimoida ja rajata riskejd hallitusti ongelmayhtididen
kohdalla. Néihin liittyvid valtuuksia on korotettu sé&nnoksissd viime vuo-
sina, miké antaa virastoille suuren harkintavallan. Timéi on ldhtokohtaisesti
perusteltua, koska tilanteet ovat hyvin erilaisia. On kuitenkin tarpeen koros-
taa virastojen vastuuta siité, ettd helpotukset ja saataviin liittyvét anteeksi-
annot tulee aina asettaa siten, ettd yhteison elinkelpoisuus voidaan turvata
mahdollisimman vihéisin valtiolle aiheutuvin kustannuksin tai luottotap-
pioin.

Taloyhtididen kuntoon liittyvit asiat on raportissa nostettu esille yhtend ris-
kind. T4ltd osin on todettava, ettd rakennusten laatuun liittyvat ongelmat
voivat aiheuttaa riskejd myds kasvualueilla. Tdma korostaa entistd tarkem-
paa toimijoiden luotettavuuden tarkastelua ja myos kiinteistokdyntejd, ku-
ten tarkastusraportin mukaan on tarkoitus jatkossa tehdékin.

Riskienhallintapolitiikkaa koskevassa osiossa erityisend asiana olisi hyva
tuoda esiin se seikka, ettei aso-tuotannossa toimijalta ei edellytetd omaa
pddomaa lainkaan (85% lainaa valtiolta ja 15 % asukkaalta). Tama vadristad
riskiasetelmaa ja riskinkantoa jo 1dht6kohtaisesti.

Kommentit tarkastusviraston suosituksiin

1. ARAn ja ympdristoministerion tulisi selvittdd tarvetta ja mahdollisuuksia
rahoittaa keskisuurten maakuntakeskusten vuokrataloyhtioitd ARAn korko-
tukilainoilla.

Valtiovarainministerié suhtautuu kriittisesti tihdn maakuntakeskuksia kos-
kevaan suositukseen. Montako tillaista 50 -100 000 asukkaan kuvattua
maakuntakeskusta Suomessa on, johon ei ole myodnnetty rahoitusta? ARA-
korkotukilainojen mydntdmisen perusteena on koko vuokramarkkinoiden
tilanne ja niill4 viest644n menettavilld seuduilla ARA-vuokrat ovat toden-
nédkoisesti hyvin ldhelld tai korkeampia kuin vapaarahoitteiset vuokrat. Ta-
min takia ARA-asuntojen lisd&minen johtaisi mahdollisesti entistd hanka-
lampaan tilanteeseen vanhoissa ARA-asunnoissa asuville henkiléille, joissa
vuokrat nousisivat tasausjirjestelmén takia edelleen lisdd. ARA-asuntojen
perusteena pitdd olla asukkaiden tarpeet, eivitkd vuokrataloyhtididen tar-
peet.

Térkedd on ottaa huomioon my®s valtion riskienhallinnalliset nékékulmat.
2. ARAn ja ympdristoministerion tulisi selvittdd tarvetta ja mahdollisuuksia
kehittdid pitkdcd korkotukilainaa siten, ettd luototus perustuu riittdvddn kil-

pailuun.

Kehittimisty6ssi otettava huomioon, ettd valtion vastuuta ja riskejd ei tule
lisdta.
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3. ARAn tulisi edistdd rahoituspddtoksen laadinnassa mddrdmuotoisuutta
Jja saattaa kielteisen pdcdtiksen perustelut rahoituksenhakijan tietoon hal-
lintolain edellyttamdilld tavalla, jotta rahoituksenhakijoiden tasapuolinen
kohtelu toteutuu.

Téamén lisaksi tulisi suosituksessa korostaa péadtoksissé tarvittavia kirjallisia
perusteluita ja riskinanalyysid. Asiakkaan oikeuksien liséksi tarke&dd koros-
taa my0s pédtdsten riskiarviointia valtion ndkokulmasta.

4. ARAn tulee osallistaa Valtiokonttori eniten riskejd omaavien rahoituk-
senhakijoiden lainoituskelpoisuuden arviointiin. Lisdksi ARAn tulee yh-
dessd Valtiokonttorin kanssa kehittdd ja varmentaa tietojen siirtoa ARAn ja
Valtiokonttorin jdrjestelmien vdlilld, siten ettd ajantasaisuusvaatimukset
huomioidaan.

Valtiokonttorin riskienhallintaosaamisen hyodyntdminen myontopaatdsten
yhteydessa tirkedd. Tiedonkulun kehittiminen tdrkedd molempiin suuntiin.

5. Valvonnan tehokkuuden, jatkuvuuden ja laadun turvaamiseksi ARAn tu-
lee saada valmiiksi valvonnan sisdiset ohjeet ja tietojdrjestelmdn valvontaa
tukevat ominaisuudet sekd lisdtd omakustannusvuokrien ja -vastikkeiden
mdidirdytymisen valvontaa. Jotta tehtdvissd voidaan onnistua, on niihin koh-
dennettava riittdvdsti resursseja.

Valvonnan kehittiminen ja lisdédminen kannatettavaa. Merkittdvén valtion-
tukikannan vastapainoksi valvonnan tulee olla riittavilla tasolla.

6. Ohjaus- ja valvontatoiminnan kehittdmiseksi sekd tarkastusten kohdenta-
miseksi ARAn tulisi ottaa kdyttoon systemaattinen seuranta tarkastuksissa
Jja valvontatoiminnossa tekemistddn havainnoista sekd niiden johdosta te-
kemistdicin toimenpiteistd. Lisciksi ARAn tulisi kdyttdd tarvittaessa lain mah-
dollistamia sanktiointikeinoja tiedonsaantiin sekd tarkastuksissa ja valvon-
nassaan havaitsemiinsa epdkohtiin.

Ehdotukset ovat kannatettavia.

7. ARAn tulee kiinnittdd rahoitusta myontdessdcdn erityistd huomiota riskei-
hin, joita aiheutuu asumisoikeusasuntojen pysyvien rajoitusten ja ennuste-
tun muuttoliikkeen yhteisvaikutuksesta.

Asumisoikeusasuntorahoitus siséltd4 erityisid riskejd. Asumisoikeusrahoi-
tuksen ma#rdssi ja alueellisessa kohdentamisessa on otettava huomioon ra-
hoituskohteisiin sisdltyvét pitkdn aikavilin riskit.
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Yleisesti voidaan todeta, ettd VT V:n raportti tarkastelee ARA:n roolia asun-
topolitiikassa osin laajemmin kuin ehkd mitd ARA:n rooliin asuntopolitii-
kan toimeenpanijana kuuluu. Kun hallitus on ymparistoministerién valmis-
telusta pdittdnyt asuntopolitiikan linjan, ARA:n ei ole vilttdméttd mahdol-
lista toteuttaa politiikkaa kaikilta osin. Liséksi raporttiluonnoksen asunto-
politiikkaa koskevat maininnat ja arviot ovat valtiovarainministerion néke-
myksen mukaan laajempia kysymyksid ja ehk& osin sen takia niiden perus-
telut ovat jadneet vihdisiksi. Valtiovarainministerio katsoo, ettd asuntopo-
litiikan valmistelussa ja vaikuttavuuden arvioinnissa on hy6dynnettéva tie-
teellistd tutkimusta.

Valtion asuntorahoitus ja sithen liittyvit tuet ovat vienninrahoituksen ohella
toinen suurista valtion taloudellisista vastuu- ja riskiosa-alueista. Valtiova-
rainministerio pitdd tarkednd, ettd aihepiiriin liittyen on tehty laaja-alainen
tarkastus ja on nostettu esille téirkeitd kehittdmiskohteita. Valtiovarainmi-
nisterion ndkemyksen mukaan olisi tirked4, ettd raportissa nostettaisiin riit-
tdvilld tavalla esille asuntorahoitukseen liittyvien vastuiden riskienhallin-
taan liittyvit nédkokulmat ja kehittdmistarpeet seké vastuukannan kehitys ja
suhde valtiontalouden kantokykyyn ottaen huomioon valtion merkittdvésti
kasvanut velka ja ehdolliset vastuut sekd korkotason noususta aiheutuvat
monet vélilliset lisdrasitukset.
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