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Tarkastusviraston kannanotot

Tarkastuksessa arvioitiin Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselle (ARA) asunto-
politiikassa asetettuja tavoitteita, asuntotuotannon rahoitusinstrumentteja ja -prosessia.
Liséksi arvioitiin ARAn toimintaa ohjaus- ja valvontatehtéivissid sekéd riskienhallinta-
politiikkaa ja -menettelyiti.

Tarkastuksen tavoitteena oli arvioida ARAn tehtévien toteuttamista, toiminnan tulok-
sellisuutta ja riskienhallintaa sekd Valtion asuntorahaston (VAR) varojen hankintaa ja
kiyttod. Tarkastuksessa arvioitiin my06s Valtiokonttorin osuutta ARA-asuntokantaan liit-
tyvien luotto- ja takausvastuuriskien hallinnassa sekd ARA-rahoitusta saaneille yhteisoil-
le myonnettéivien talouden tervehdyttimistoimien kiytoss.

ARAlle asetetut tulostavoitteet ja MAL-sopimusten tavoitteet
ovat toteutuneet kokonaisuutena hyvin

ARAlle on asetettu laaja-alaisia tulostavoitteita, jotka kokonaisuutena ovat toteutuneet
hyvin. Maank&yton, asumisen ja liikenteen MAL-sopimukset ovat toimiva tapa ohjata val-
tion ja kuntien yhteisty6td seki sosiaalisen asuntotuotannon toteuttamista. Yleisesti néi-
den sopimusten tavoitteet ovat toteutuneet hyvin. MAL-sopimukset ovat eris keskeinen
tapa toteuttaa pitk#djanteistd asuntopolitiikkaa.

Erityisesti suurissa kaupungeissa on kysyntaa sosiaaliselle
asuntotuotannolle

Suurissa kaupungeissa sosiaalisen asuntotuotannon kysyntd ylittdd tarjonnan. ARA-
asuntojen kysyntia ylldpitdd viestonkasvu, edulliset vuokrat sekd asuntojen pieni vaih-
tuvuus. Useissa kaupungeissa on pula kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon soveltuvista
tonteista.

ARAn korkotukilainoja ei eriitd poikkeuksia lukuunottamatta my6nneté keskisuuriin,
50 000-100 000 asukkaan maakuntakeskuksiin, joiden viest6 ei kasva. Tillaisten kau-
punkien vuokrataloyhti6illi on varsin rajatut mahdollisuudet rahoittaa uudisrakentamis-
ja peruskorjausinvestointeja.

ARAn rahoitusvaélineet eivat kaikilta osin vastaa rakennuttajien ja
rahoittajien tarpeita

ARA-tuotanto tdydentid markkinoilla ilman valtion tukea toteutettavaa vapaarahoitteista
tuotantoa. Markkinaehtoisesti tuotettujen vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat eri-
tyisesti suurimmissa kaupungeissa korkeampia kuin sosiaalisin perustein myonnettivien
asuntojen. Tarkastuksen perusteella markkinaehtoisella tuotannolla on vaikea ratkaista
edullisempiin, sosiaalisin perustein myonnettéviin asuntoihin kohdistuvaa kysyntaa.



Korkotukilainojen ja takauslainojen hyviksymisvaltuudet ovat pifosin riittdvit. ARAn
rahoitusvilineet eivit kuitenkaan kaikilta osin vastaa rakennuttajien ja rahoittajien tar-
peita. Rakennushankkeita toteuttavat tahot saavat pitkid korkotukilainoja koskeviin tar-
jouspyyntoihin rahoituslaitoksilta vain vihén tarjouksia ja on mahdollista, etti tulevaisuu-
dessa ainoa rahoittaja on Kuntarahoitus. Vireilld on pitkdn korkotukimallin kehittdmisti
koskeva sédintelyuudistus, mutta silld ei pystytd korjaamaan kaikkia korkotukilainoihin
liittyvid ongelmia. Korkotukilainan pitké juoksuaika (maturiteetti) ja lyhennysohjelman
takapainotteisuus vaikeuttavat tillaisen lainan hyodyntdmistd my6s jatkossa. Valtion
asuntorahaston (VAR) aravalainakannan pienentyminen ja rahaston tuottojen vihenty-
minen vaikeuttavat tulevaisuudessa rahaston toimintaa.

Uusien hallintamallien ja puukerrostalorakentamisen
edistaminen on haasteellista

ARAn kehittdmistoiminnasta on p##osin myonteisid kokemuksia. Omistusasumista voi-
daan edistd4 vilimuodon hallintamalleilla, joissa on seké vuokra- ettd omistusasumisen
piirteitd. Téllaisia malleja ovat esimerkiksi asunto-osuuskunta ja sekd vuokra-asunnon
lunastaminen omaksi, mutta niiden toteuttaminen ei kuitenkaan ole ongelmatonta.
Rahoituslaitokset ovat haluttomia rahoittamaan asunto-osuuskuntia. Toisaalta ARAn
rahoitusvilineiden kiyttiminen mallissa, joka perustuu vuokra-asunnon omaksi lunasta-
miseen, ei ole ongelmatonta.

ARA-tuotanto on ollut keskeinen puukerrostalojen rakentamisen edistéji. Puukerros-
talojen yleistymisti rajoittavat monet eri syyt. Puukerrostalo-rakentamiselle asetettuja
maédrillisid politiikkatavoitteita ei saavuteta.

Sosiaalisen asuntotuotannon rahoituksen haku- ja
myodntdprosessia kehitetdan voimakkaasti

ARA-rahoitushakemusten kisittelyprosessi on monivaiheisuudestaan huolimatta sel-
ked ja tarkoituksenmukainen. Kdynnissé olevan digitalisoinnin tavoitteena on nopeuttaa
hankekisittelyi ja parantaa rahoitusprosessin lipinidkyvyytta.

Rahoituksenhakijat tuntevat rahoituskriteerit hyvin, mutta ne jittdvit tulkinnan-
varaa. Hankkeen toteutuskelpoisuutta arvioitaessa korostetaan asuntojen pitkéaikaista
tarvetta, asuttavuutta ja kohtuullisia asumiskustannuksia. Rahoituksenhakijan lainoitus-
kelpoisuuden arvioinnissa korostetaan maksukykyisyyden ja vakavaraisuuden lisdksi
asiakkaan luottoluokitusta.

Rahoituspéitoksen valmistelua on kehitetty, mutta piitoksen perustelut ovat jaéineet
asiakkaille usein epéselviksi. Asiakkaat toivovat, ettd rahoitushakemuksen hyviksymisen
ennakoitavuus paranisi, jotta asiakkaan kustannukset ja hallinnollinen taakka pienenisi.
Asiakkaat hakevat oikaisua rahoitus- ja muihin p&#toksiin eniten rakentamisen aloittami-
sen mahdollistavassa osapiitésvaiheessa, jolloin suunnitelmat ja kustannukset hyviksy-
taan.



Yleishyodyllisyyssaannésten noudattamista ohjataan ja
valvotaan useilla erilaisilla tavoilla

ARA ohjaa toimijoita yleishy6dyllisyydesti kattavasti ohjeistuksen, koulutusten, ohjaus-
kdyntien ja neuvonnan keinoin. Yleishyodyllisyyden edellytyksid, tuoton tuloutuksen ra-
joituksia sekd ARAn niistd antamia ohjeita pidetdin yleisesti selkedn.

Tuoton tuloutuksen valvonta on kattavaa. Muun yleishy6dyllisyyden valvonta ei kata
vuosittain kaikkia toimijoita, mutta siti toteutetaan useiden keinojen avulla. Valvonnan
tehokkuutta heikentévit ARAn ohjaus ja valvonta -palvelualueen kiytdssé olevan tieto-
jérjestelmén raportointiominaisuuksien keskeneriisyys seki puutteellinen tietojen saan-
ti yhteisoiltd. Tietojen saannin odotetaan paranevan tulevaisuudessa, mikili hallituksen
27.10.2022 antamassa lakiesityksessi oleva sanktiopykéla tulee voimaan.

Omakustannusvuokrien ja -vastikkeiden ohjaus on monipuolista
mutta valvontaa ei voi pitaa riittavana

ARA antaa yhteiséille monipuolista ohjeistusta ja neuvontaa vuokrien ja kiyttovastikkei-
den miirityksessi sekd jilkilaskelmien laatimisessa. Useat yhteisot pitdvit vuokrien ja
kiyttovastikkeiden méadrittdmisti ja jilkilaskelmien laatimista silti vaikeana ja kokevat
siksi, ettd ohjeistusta tulisi vield parantaa.

Omakustannusvuokrien ja -vastikkeiden valvonta muodostuu yksinomaan luku-
méiériisesti melko vihiisistd erillisistd tarkastuskdynneisté ja jilkilaskelmatarkastuksista.
Tarkastuksen perusteella keskeinen syy valvonnan vihiisyydelle on ohjauksen ja valvon-
nan niukat resurssit. Vuokrien ja vastikkeiden omakustannusperusteisuuden valvontaa ei
voi kokonaisuudessaan pité4 riittdvini, kun huomioidaan yhteiséjen lukumééri, laina- ja
takausvastuusummien suuruus sekd ARAn tarkastuskiynneilld usein paljastuvat virheel-
liset vuokrat.

Lyhytaikaisen korkotukilainoituksen valvonta kaynnistyi
myo6hassa

ARAn lyhyttd korkotukilainaa koskevan valvonnan kidynnistyminen viivistyi merkitté-
vésti johtuen tietojérjestelmén toiminnallisuuksien keskenerdisyydestd seki resurssien
kohdentamisesta alkuvaiheessa uusien toimijoiden ohjaamiseen ja neuvontaan. ARA on
saanut tietoja valvontaa varten toimijoilta hyvin. Nykyisin valvonta kattaa kaikki toimi-
jat tuoton tuloutuksen osalta, mutta vuokratasojen valvontaa toteutetaan suppeammin
eiki sitd padsdiantoisesti dokumentoida jirjestelméin. Tarkastuksessa saadun kisityksen
mukaan valvonnassa ei vilttimattd havaita sallitun vuokratason prosentuaalisesti pienid
ylityksii.



Ohjaus ja valvonta -palvelualueelta puuttuu sisdinen ohjeistus
seka tarkastushavaintojen seuranta

ARAn ohjaus ja valvonta -palvelualueelta puuttuvat pdéosin kirjalliset sisdiset ohjeet val-
vonnan ja tarkastusten suorittamisesta. Timai aiheuttaa jatkuvuuteen liittyvin riskin. Li-
siksi laatuun liittyvani riskini on, ettd valvontaa ja tarkastuksia suoritetaan vaihtelevasti
eiki haluttua tarkastustoiminnan minimitasoa saavuteta. ARA kertoi tarkastuksen yhtey-
dessi, ettd ohjeistusta laaditaan parhaillaan.

ARAssa ei ole myGskidn systemaattista ja kokonaisvaltaista seurantaa tarkastuksissa
tehdyistd havainnoista eiki niistd aiheutuneista sanktioista tai muista seuraamuksista.

ARA toteuttaa riskienhallintaa yhdessa Valtiokonttorin kanssa,
mutta Valtiokonttori ei voi vaikuttaa luotonmyoéntévaiheeseen

Tarkastuksen perusteella takausvastuuriskit midraytyvit pitkélti luotonmyontovaihees-
sa, johon Valtiokonttori ei péiise vaikuttamaan, vaikka silli on keskeinen rooli ARA-
asuntokannan riskienhallinnassa, tervehdyttimistoimissa ja insolvenssimenettelyssa.

ARA ja Valtiokonttori ovat tunnistaneet asumisoikeustalot erityisen riskisiksi, mutta
tdmai ei juuri niy rahoituksen myonnossi. ARAssa asiakasriskien ja viirinkiytosriskien
hallinta nojaa ensisijaisesti ohjaukseen ja valvontaan, jota on toteutettu péadosin ohjaavin
menettelyin. ARAssa on tunnistettu keskeiset toimintariskit.



Tarkastusviraston suositukset

1. ARAnjaympéristoministerion tulisi selvittéi tarvetta ja mahdollisuuksia rahoittaa keski-
suurten maakuntakeskusten vuokrataloyhti6itd ARAn korkotukilainoilla.

2. ARAn ja ympéristoministerion tulisi selvittidi tarvetta ja mahdollisuuksia kehittéi pit-
kid korkotukilainaa siten, etté luototus perustuu riittivain kilpailuun.

3.  ARAn tulisi edistéd rahoituspéétoksen laadinnassa médrimuotoisuutta ja saattaa kiel-
teisen paitoksen perustelut rahoituksenhakijan tietoon hallintolain edellyttimalla ta-
valla, jotta rahoituksenhakijoiden tasapuolinen kohtelu toteutuu.

4. ARAn tulee osallistaa Valtiokonttori eniten riskeji omaavien rahoituksenhakijoiden
lainoituskelpoisuuden arviointiin. Liséiksi ARAn tulee yhdessé Valtiokonttorin kanssa
kehittd4 ja varmentaa tietojen siirtoa ARAn ja Valtiokonttorin jirjestelmien vilill4, siten
ettd ajantasaisuusvaatimukset huomidaan.

5. Valvonnan tehokkuuden, jatkuvuuden ja laadun turvaamiseksi ARAn tulee saada val-
miiksi valvonnan siséiset ohjeet ja tietojirjestelmén valvontaa tukevat ominaisuudet
seki lisétd omakustannusvuokrien ja -vastikkeiden méériaytymisen valvontaa. Jotta teh-
tévissd voidaan onnistua, on niihin kohdennettava riittavisti resursseja.

6. Ohjaus- javalvontatoiminnan kehittimiseksi seki tarkastusten kohdentamiseksi ARAn
tulisi ottaa kiytt6on systemaattinen seuranta tarkastuksissa ja valvontatoiminnossa te-
kemistéién havainnoista seki niiden johdosta tekemistééin toimenpiteisti. Lisiksi ARAn
tulisi kéyttid tarvittaessa lain mahdollistamia sanktiointikeinoja tiedonsaantiin seki tar-
kastuksissa ja valvonnassaan havaitsemiinsa epikohtiin.

7. ARAn tulee kiinnitt#i rahoitusta myontiessiin erityistd huomiota riskeihin, joita aiheu-
tuu asumisoikeusasuntojen pysyvien rajoitusten ja ennustetun muuttoliikkeen yhteis-
vaikutuksesta.
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1 Miti tarkastettiin

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) toimeenpanee
asuntopolitiikkaa. ARA myont#d asumiseen ja rakentamiseen
liittyvid avustuksia, tukia ja takauksia seké ohjaa ja valvoo ARA-
asuntokannan kiyttoa.

Tarkastuksessa arvioitiin ARAn tehtivien toteuttamista, toi-
minnan tuloksellisuutta ja riskienhallintaa. Lisdksi arvioitiin
Valtion asuntorahaston (VAR) varojen hankintaa ja kiyttod se-
ki Valtiokonttorin toimintaa, siltd osin kuin sen tehtavit liittyvét
ARA-asuntokannan riskienhallintaan ja ARA-rahoitusta saanei-
den yhteis6jen talouden tervehdyttdmistoimiin.

Valtion tukemalla kohtuuhintaisella ARA-asuntotuotannol-
la tdydennetddn markkinaehtoista asuntotarjontaa seké tasataan
suhdanteita. Lainoituksen mééristi ja painotuksista paéttid edus-
kunta vuosittain. Valtioneuvosto vahvistaa kidyttosuunnitelmassa
lainoituksen alueelliset ja muut kiyttoperusteet. ARA-asuntoja ra-
kennuttavat ja omistavat ja siten rahoituksenhakijoina ovat lukui-
sat kunnat, kuntayhtymit, yleishy6dylliset yhteisot ja niiden omis-
tuksessa olevat tytiryhtiot.

ARAn tehtivini on ohjauksella ja valvonnalla varmistaa, etti
valtion tuki kohdentuu asukkaille, ettd vuokrataloyhteisot toimi-
vat valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevien sdénnosten, maa-
rdysten ja ohjeiden mukaisesti ja ettd yhteisot eiviit tulouta tuot-
toa omistajilleen enemp#i kuin laissa sallitaan. ARAn tehtéviin
kuuluu my6s omakustannusvuokrien méirdytymisen valvonta ja
lainansaajien yleinen ohjaus. Kuntien tehtéviné on valvoa asukas-
valintoja.

ARAn valvottavia, kéyttovaiheessa olevia ja rajoitusten alaisia
ARA-asuntoja on noin 400 000. Niist4 tavallisia vuokra-asuntoja
242 000 ja erityisryhmien asuntoja 106 000. Asumisoikeusasuntoja
on 52 000 (tilanne 31.12.2021).
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Tarkastuksen paikysymykset olivat seuraavat:

1. Onko ARA toteuttanut sille asetut asuntopoliittiset tavoitteet
ja tehtivit?

2. Ovatko ARAn rahoitusinstrumentit toimivia ja tarkoituksen-
mukaisia?

3. Onkososiaalisen asuntotuotannon rahoituksen haku- ja myont6-
prosessi toimiva ja johdonmukainen?

4. Onko valtion tukeman asuntokannan sekd ARA-asuntoja omis-
tavien yhteis6jen ohjaus ja valvonta toteutettu tarkoituksen-
mukaisesti?

5. Onko ARAlla toimiva riskienhallintapolitiikka ja -menettelyt?

Tarkastusaiheen valtiontaloudellinen merkitys on suuri. Suo-
ra valtiontaloudellinen merkitys aiheutuu myonnettyjen tukien
ja avustusten maksuista, sekéd vilillinen valtiontakauksista se-
ki asumistuki- ja toimeentulotukimenoista. Vuonna 2021 ARA-
tuotanto kasitti liki 8 900 asuntoa. Kdynnistysavustuksia makset-
tiin 20,4 miljoonaa euroa, erityisryhmien investointiavustuksia
88,1 miljoonaa euroa, infra-avustuksia kunnille 25 miljoonaa eu-
roa ja purkuavustuksia 8 miljoonaa euroa. Korkotukivaltuut-
ta kéytettiin 1,75 miljardia euroa, 97 % valtuudesta. Vuonna 2022
korkotukilainojen hyvéiksymisvaltuudet olivat yhteensé 2,3 miljar-
dia euroa. Yhteis6jen aravalaina- ja valtiontakauskanta oli vuoden
2022 syyskuussa 18,7 miljardia euroa. Tistd asumisoikeuslaina- ja
takauskannan osuus on 4,5 miljardia euroa eli 25,3 % yhteisdjen
laina- ja takauskannasta.
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2 Onko ARA toteuttanut sille
asetetut asuntopoliittiset
tavoitteet ja tehtivit?

ARAnN tulostavoitteet ovat laaja-alaisia, ja niihin liittyy paljon yk-
sittéisid tavoitteita. Kokonaisuutena arvioiden tavoitteet on saa-
vutettu hyvin. MAL-sopimuksissa asetetaan lukuisia sosiaaliseen
asuntotuotantoon liittyvii tavoitteita ja toimia niiden saavuttami-
seksi. Yleisesti ndiden sopimusten tavoitteet ovat toteutuneet hy-
vin. MAL-sopimukset ovat toimiva keino ohjata valtion ja kuntien
yhteistyoti ja sosiaalisen asuntotuotannon toteuttamista. Ne ovat
samalla myos erds keskeinen tapa toteuttaa hallituskaudet ylitta-
vid pitkéjinteistd asuntopolitiikkaa.

ARA-asuntojen kysyntd suurissa kaupungeissa on suurta. Ky-
syntéd yllidpitdd viestonkasvun ohella asuntojen pieni vaihtuvuus
ja vuokrien edullisuus. Useissa kaupungeissa on pula kohtuu-
hintaiseen asuntotuotantoon soveltuvasta tonttivarannosta. ARAn
korkotukilainoja ei tiettyjd poikkeustilanteita lukuun ottamat-
ta myonneti keskisuuriin, 50 000-100 000 asukkaan maakunta-
keskuksiin, joiden viest6 ei kasva.Ndiden kaupunkien vuokratalo-
yhtidille usein ainoa rahoitusmahdollisuus on Kuntarahoituksen
my6ntdmé luotto, jolle kaupunki myo6ntdd 100 prosentin laina-
takauksen. ARAn rahoitukseen perustuvaa asuntotuotantoa ei
yleensi voida korvata vapaarahoitteisella asuntotuotannolla.

2.1 ARAlle on asetettu laaja-alaisia
tulostavoitteita ja kokonaisuutena ne ovat
toteutuneet hyvin

ARAn toiminnan tuloksellisuudelle asetetaan tavoitteita ympéris-
toministerion ja ARAn vilisissi tulossopimuksissa. Vuosille 2016-
2019 tehtiin koko ajanjakson kattava tulossopimus, jota piivitet-
tiin vuosittain. Vuodesta 2020 ldhtien tulossopimus on laadittu
vuodeksi kerrallaan

Tulossopimuksissa asetetaan laaja-alaisia tavoitteita ARAn
yhteiskunnalliselle vaikuttavuudelle ja toiminnan tuloksellisuu-
delle. Toiminnan tuloksellisuutta ohjataan vuosittain ARAn ydin-
toimintojen osa-alueilla. Liséksi tulossopimuksissa on asetettu
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kehittimistoiminnan tulostavoitteet ja jokaiselle vuodelle asetet-
tavat erityiset tulostavoitteet. Tulossopimusten mukaan ARA laatii
tulostavoitteiden saavuttamisesta ympéristoministeriolle vuosit-
tain véliraportin. Tulostavoitteiden toteutumisesta raportoidaan
toimintakertomuksen yhteydessd vuosittain helmikuun loppuun
mennessa.

ARAlla on méiirdmuotoinen tulossopimuksen valmistelun ja
seurannan prosessi. Viraston tavoitteiden saavuttamista seurataan
ja niistd keskustellaan viraston ja ministerién johdon ajankohtais-
kokouksissa.

ARAn tulostavoitteet ovat laaja-alaisia, ja niihin liittyy paljon
yksittiisid tavoitteita. Kokonaisuutena arvioiden tavoitteet on saa-
vutettu hyvin. Tulostavoitteiden saavuttamisen haasteet ovat liit-
tyneet muun muassa hyvin nopealla aikataululla tulleisiin uusien
tukien toimeenpanotehtéviin (energia-avustukset vuoden 2020
alusta). Lisdksi tietyt ARAlle asetetut tavoitteet saattavat olla risti-
riitaisia. Tulossopimuksen mukaan ARAn on esimerkiksi ohjattava
hakijoita ottamaan huomioon hankkeiden suunnittelussa esteetto-
myys, elinkaariratkaisut, puurakentaminen, vihéhiilisyys, energia-
tehokkuus ja kulttuuriympéristonikokohdat. Jos niiden tavoittei-
den perusteella hyviksyttéisiin vain A-energialuokan rakennukset
tai asetettaisiin tavoitteeksi, etti ARA-hankkeista tietyn osan pitéi-
si olla puurakennuksia, MAL-sopimusten ARA-tuotannon maaral-
liset tavoitteet jdisivit toteutumatta.

2.2 MAL-sopimukset ovat toimiva tapa
ohjata valtion ja kuntien yhteisty6ti seké
sosiaalisen asuntotuotannon toteuttamista

MAL-sopimuksia on laajennettu uusille alueille vuonna 2021

Valtio solmii suurimpien kaupunkiseutujen kanssa Maank&yton,
asumisen ja liikenteen (MAL) sopimuksia, joilla tuetaan kaupunki-
seudun kuntien seki kuntien ja valtion vilistid yhteisty6td yhdys-
kuntarakenteen ohjauksessa seki maankiyt6én, asumisen ja liiken-
teen yhteensovittamisessa.

Helsingin, Oulun, Tampereen ja Turun seutujen kanssa
MAL-sopimuksia on tehty vuodesta 2011 alkaen. Sopimuksia on
vuonna 2021 laajennettu Jyvéskyldn, Kuopion ja Lahden seuduil-
le. Sopimukset jatkuvat vuoteen 2031, ja niitd pdivitetddn vuon-
na 2023. Valtion puolesta sopijaosapuolina MAL-sopimuksissa
ovat ympéristoministerio, liikkenne- ja viestintdministerio, tyo- ja
elinkeinoministeri6, valtiovarainministerié, ARA, Viylavirasto,
Liikenne- ja viestintdvirasto Traficom sekd alueen Elinkeino-,
liikenne- ja ympéristokeskus.
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MAL-sopimuksissa asetetaan lukuisia sosiaaliseen asunto-
tuotantoon liittyvid tavoitteita ja toimia niiden saavuttamiseksi.
Sopimusten sisélté vaihtelee kaupunkiseutukunnittain. MAL-
sopimuksissa sovitaan muun muassa asumiseen tarkoitetun ra-
kennusoikeuden ja valmistuvien asuntojen mééristi, asemakaavo-
jen toteuttamisedellytyksistd ja tonttien kdytt6on saamisesta,
valtion tukeman korkotukituotannon mairisti, korkotukivuokra-
asuntojen kiynnistys-avustuksista, valtio-omisteisen A-Kruunu
Oy:n rakennuttamien korkotukivuokra-asuntojen rakennus-
méiristd, maan luovuttamisesta valtiolta kunnille, sek# asunnotto-
muuden ehkiisemisesti ja lihididen kehittdmisestd. MAL-sopi-
musten valtion rahoitus perustuu kunnallistekniikka-avustuksiin,
kdynnistysavustuksiin ja lilkennehankkeiden tukeen.

Kaikkien MAL-sopimusten toteutumista on seurattu. Yleisesti
sopimusten tavoitteet ovat toteutuneet varsin hyvin. Helsingin
seudulla sosiaalisen asuntotuotannon méérillisid tavoitteita ei
kuitenkaan ole vield saavutettu. Tampereen, Jyviskyldn ja Kuo-
pion seuduilla tavoitteet on saavutettu tai ylitetty. Syksylld 2022
kootaan kattava valtakunnallinen seuranta-aineisto, jossa kaikkien
MAL-sopimusseutujen kehitysté tarkastellaan yhteniisilld valta-
kunnallisilla seurantaindikaattoreilla. Timén aineiston analysointi
ja raportointi valmistuu keviélld 2023.

Sosiaalisen asuntotuotannon toteuttamisessa tarvitaan
valtion ja kuntien yhteisty6ta

Kuntaliiton tekem#n, vuonna 2022 valmistuneen selvityk-
sen MAL-sopimusmenettelyn tila ja kehittimistarpeet mukaan
MAL-sopimusmenettely koetaan hyvin toimivaksi tavaksi jirjes-
tdd valtion ja kuntien vélinen yhteistyd kaupunkiseutujen kehit-
tdmiseksi.! Myos valtioneuvoston vuonna 2022 valmistuneen sel-
vityksen mukaan MAL-sopimukset ovat toimiva keino edistdi
kestdvdd yhdyskuntakehitystd suurimmilla kaupunkiseuduilla.?
Seki kuntaliiton etté valtioneuvoston selvityksissi pohditaan kei-
noja MAL-sopimusten kehittdmiseksi.

My6s tdmén tarkastuksen havaintojen perusteella MAL-
sopimusmenettely koetaan pé##asiassa toimivaksi. Sopimukset
nihdédin hyvini vilineeni valtion ja kuntien yhteisten tavoittei-
den ja asuntotuotannon tavoitteiden toteuttamisessa. Ne ovat toi-
miva keino ohjata sosiaalista asuntotuotantoa ja lisétd téllaisen
tuotannon miiridd. Kuntasektorilla koetaan, ettd MAL-sopimuk-
silla valtio voidaan sitouttaa toimintaan. Kasvavilla kaupunki-
seuduilla sopimusten avulla voidaan valtio sitouttaa infrahankkei-
den tukemiseen.
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My6s ARAn nikemyksen mukaan valtion ja kuntien yhteisty6
on tirkedd sosiaalisen asuntotuotannon toteuttamisessa. Kunnil-
la on yksinoikeus asuntotuotannon kaavoittamiseen, ja ne omis-
tavat merkittdvid kiinteistoosakeyhti6iti. Kiytinnossd sosiaali-
sen asuntotuotannon toteuttamiseen tarvitaan yhteisty6ti kuntien
kanssa.

Monet kunnat esittivit MAL-sopimuksia kohtaan my6s kri-
tiikkid. Useiden kaupunkien nikemysten mukaan MAL-sopimus-
ten tavoitteet ja velvoitteet jaavét liikaa kuntien vastuulle. Jotkut
maakuntakeskukset katsovat, ettd kiiynnistysavustuksia voitaisiin
eri alueilla myontéi samoin perustein. Helsingin nikemyksen mu-
kaan valtion rahoitus olisi my6s kanavoitava voimakkaimmin kas-
vaville alueille. Tarkastushavaintojen perusteella MAL-sopimuk-
sia ei ole tarpeen laajentaa uusille alueille.

Useissa MAL-sopimuksissa on asetettu tavoitteita sosiaalisen
asuntotuotannon miérille. Helsingin seudun kuntien sopimuk-
sessa valtion tukeman korkotukituotannon osuus on padkaupunki-
seudulla 30 prosenttia ja KUUMA-kunnissa 20 prosenttia asunto-
tuotannon kokonaistavoitteesta. Myos Tampereella on asetettu 30
prosentin tavoite, kaupungin kehyskunnissa tavoitteet ovat titi
alhaisempia. Turun sopimuksessa kohtuuhintaisen asuntotuotan-
non tavoite on 20 prosenttia ja Jyviiskyldn seudun sopimuksessa
25 prosenttia. Kuopion seudun sopimuksessa tavoitteena on, etti
kolmannes asuntotuotannosta toteutuu kohtuuhintaisena valtion
tukemana asuntotuotantona tai vapaarahoitteisena vuokratuotan-
tona.

Tarkastushavaintojen perusteella konkreettiset prosentuaaliset
tavoitteet ovat tarkoituksenmukainen viline asuntotuotannon oh-
jaamiseen.

Seki asiantuntijahaastattelujen ettd kuntakyselyn perusteella
pitkéjinteistd, hallituskaudet ylittévii asuntopolitiikkaa pidetdédn
tarpeellisena. Nyt voimassa olevat uudet MAL-sopimukset ovat yli
10 vuoden pituisia. Ne ovat siten keskeinen tapa toteuttaa pitké-
jénteistd asuntopolitiikkaa.
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2.3 Suurissa kaupungeissa sosiaalisen
asuntotuotannon kysynti ylittii tarjonnan

Suurissa kaupungeissa ARA-asuntojen kysyntaa yllapitaa
vaestonkasvu, asuntojen pieni vaihtuvuus ja vuokrien
edullisuus

ARA julkaisee vuosittain asuntomarkkinakatsauksen, jossa arvioi-
daan ARA-vuokra-asuntomarkkinoiden tilannetta ARA-indeksin
perustella. Timéi indeksi mittaa ARA-asuntomarkkinoiden kireyt-
td, tasapainoa ja ylitarjontaa viiden mittarin avulla. Kuntien mark-
kinatilanne jaetaan viiteen luokkaan (kiredn, melko kiredn, tasa-
painoisen, lievin ylitarjonnan ja ylitarjonnan markkinatilanne).

ARA-asuntojen kysynti suurissa kaupungeissa on suurta. Vuon-
na 2022 ARA-asuntojen markkinatilanne on ollut kireintid Helsin-
gissé ja Espoossa. Niissd kaupungeissa ARA-indeksi on ldhes 38
(melko kire#) ja se ldhestyy kiredd markkinaa (ARA-indeksi 40-
50). My0s Vantaalla, Tampereella ja Turussa tilanne on melko ki-
red.? Oulussa, Jyviskyldssi, Kuopiossa ja Lahdessa markkinatilan-
ne on varsin tasapainoinen.

Suurissa kaupungeissa ARA-asuntojen kysyntdd ylldpitda
viestonkasvun ohella asuntojen pieni vaihtuvuus ja vuokrien edul-
lisuus. Niissid kaupungeissa ARA-vuokrat ovat selvisti markkina-
vuokria edullisempia* Isoimmissa kaupungeissa ARA-asuntojen
vuokrat ovat noin 15-30 prosenttia edullisempia kuin vapailla
markkinoilla. Helsingissd markkinaehtoiset vuokrat ovat yleisesti
selviisti korkeampia kuin useimmilla muilla paikkakunnilla. Sielld
ARA-asuntojen vuokrat ovat paikoitellen jopa 40 prosenttia
markkinavuokria edullisempia. Helsingissi ARA-asuntojen vaih-
tuvuus on my6s maan pienin ja asuntojen kysynté suurin.

Suomessa on lukuisia kuntia, joissa ARA-asunnoista on lievii
ylitarjontaa (94 kappaletta) tai ylitarjontaa (75 kuntaa). Ylitarjon-
nan kunnille ominaista on se, ettd niissd vdestd usein vihenee var-
sin selvisti, keskiméérin 1,3 prosenttia vuodessa.’

Erds ARA-asuntojen vaihtuvuutta vihentdvi tekija on se, et-
td niistd ei tarvitse luopua eldmintilanteen muuttuessa ja tulo-
jen noustessa. Helsingissd on keritty tietoa ARA-asuntojen asuk-
kaiden tuloista. Helsingin kaupungin ARA-vuokra-asukkaat ovat
yleensd pienituloisia, eikd hyvituloisia asu merkittdvii méérid
kaupungin vuokra-asunnoissa. Tulojen noustessa asukkaat yleen-
s# vaihtavat vuokra-asunnon muuhun asumismuotoon.

Asumisoikeuden pysyminen voi johtaa siihen, ettd hyvituloiset
pitdviat hallussaan edullisia asuntoja. Kuntakyselyn perusteella
asumisoikeuden siilymisti ei kuitenkaan yleensi pideti kielteise-
ni asiana. Tédhdn on olemassa useita eri syitd. Tulojen tarkastukset
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lisdisivit hallinnollista tyotéd, aiheuttaisivat kielteisen kannustin-
vaikutuksen seké vaikuttaisivat kielteisesti asuntojen maineeseen
jaihmisten sitoutumiseen omaan asuinyhteis66n. On myos tiarkedd
tarjota ihmisille pysyvié koteja, joissa asuminen voi jatkua elimén-
muutoksista huolimatta. Hieman paremmin toimeentulevien ih-
misten asuminen ARA-taloissa tasapainottaa lisdksi asukas-
rakennetta ja vidhentdd segregaatiota. Toisaalta tulojen
tarkastuksen hyodyt nidhddin vihiisiksi, koska ARA-asunnoista
yleensd muutetaan pois tulojen kasvaessa.

Useissa kaupungeissa on pula kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon soveltuvasta tonttivarannosta

Tonttien saanti ARA-tuotantoon on vilttimiton edellytys
ARA-hankkeiden ja riittivin ARA-tuotannon toteutumiselle.
MAL-sopimuksissa kunnat sitoutuvat edistiméén tonttien tarjon-
taa ARA-tuotantoon. Yleensi kunnat voivat vaikuttaa tonttien tar-
jontaan maa- ja tonttipolitiikalla seki kaavoituksella.

Tarkastushavaintojen perusteella useissa kaupungeissa on pu-
la kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon soveltuvasta tonttivaran-
nosta. On my6s mahdollista, ettd valtion tukemaa asuntotuotantoa
toteutetaan yksityisten tahojen omistamalle maalle. Neuvottelut
ovat haastavia, koska tonttien myynti ARA-hinnalla on yksityisille
maanomistajille epidedullista.

ARA on aiemmin ehdottanut, etti Valtion asuntorahaston varo-
ja voitaisiin kiyttdd ARA-tonttien tarjonnan edistimiseen ja sub-
ventointiin. Suomessa myyntihintoja ei kuitenkaan ole haluttu
subventoida.

ARA-tuotantoon soveltuvien tonttien saatavuutta rajoittaa kaa-
voitusmenettelyn pitk4 kesto, jota valitukset voivat entisestdén pit-
kittdd. Sopivien tonttien 16ytymisti ARA-tuotantoon pitkittdd
my0s se, ettd suurimmat kaupungit pyrkivit kaavoituksessa ennal-
taehkidisemiin segregaatiota eli hallintamuodoiltaan yksipuolisia
alueita. Helsingissd ARA-tuotantoon soveltuvia helposti rakennet-
tavia tontteja on niukasti tarjolla. Tonttien rakennettavuuden vai-
keutuminen kasvattaa rakennuskustannuksia.

Erids ARA-asuntojen kysyntéén liittyvi seikka on se, ettd hakijat
saattavat usein kieltdyty4 tarjotuista asunnoista. Kieltdytymisilld
on vaikutusta asuntojen markkinatilanteeseen, jos tarjotut asun-
not jaavit tyhjilleen. Myés ARAn nikemyksen mukaan runsaat
kieltdytymiset ovat ongelmallisia ARA-yhteisoille. ARA on teetti-
nyt asiasta selvityksen, jossa tarkastellaan erilaisia syité kieltiyty-
miseen ja esitetdin ongelmaan kehittimisehdotuksia.®
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24 ARAn tuotantotukea voidaan vain
poikkeuksellisesti myontia kasvukeskusten
ulkopuolelle

Kasvukeskusten ulkopuolella ARA edellyttaa
korkotukilainalle lisdvakuudeksi kunnan omavelkaisen
takauksen

Valtioneuvoston antaman kiyttosuunnitelman mukaan valtaosa
valtion tukemasta asuntotuotannosta kohdistetaan suurimpiin
kasvukeskuksiin, erityisesti Helsingin seudulle. Tuotantotukea tu-
lee kdyttésuunnitelman mukaan péfsdéntoisesti pidéttyd myonté-
misti kasvukeskusten ulkopuolelle.

Tistd padsdadnnosti poiketen tukea voidaan kuitenkin antaa sel-
laisille vdest6ltddn viheneville alueille, joille syntyy esimerkiksi
suuren investoinnin ansiosta uusia tyOpaikkoja (positiiviset
rakennemuutospaikkakunnat). Tukea voidaan antaa my®s erityis-
td tukea asumisessaan tarvitsevien ryhmien asuntojen rakentami-
seen. Lisiksi tietyissi yksittdistapauksissa valtion tukemia vuok-
ra-asuntoja voi olla tarpeen rakentaa tai peruskorjata
kasvukeskusten ulkopuolisissa kunnissa osana kunnan asuntokan-
nan sopeuttamista. Niissékién tilanteissa valtion kantamat riskit
eivit kuitenkaan saa kasvaa.

Varmistuakseen siitd, ettd valtion riskit eivit kasva, ARA edel-
lyttda korkotukilainalle lisdvakuudeksi kunnan omavelkaisen ta-
kauksen. Takausta edellytetdin tyypillisesti tilanteessa, joissa
hanke on ARAn arvion perusteella kokonaisuutena arvioiden to-
teuttamiskelpoinen, mutta se aiotaan toteuttaa kasvukeskusten tai
vahvan vuokra-asuntokysynnin ulkopuolelle.

MAL-sopimuskunnissa ja maakuntien keskuskaupungeissa
ARA ei yleensid vaadi kunnan omavelkaista takausta. Joissakin
tapauksissa kunnat ovat antaneet kuntien omistamien yhtioi-
den korkotukilainoille takauksen, vaikka ne sijaitsevat MAL-
kaupunkiseuduilla, jonne lainan saa ilman kunnan takaustakin.
Tilld tavoitellaan pankkilainan saamista alemmalla korolla. Jois-
sakin tapauksissa takauksella voidaan my6s alentaa vuokria. Osa
yhti6istd on my6s luopunut kunnan takauksista, koska korkohyoty
ei ole vastannut takauksesta maksettavaa provisiota.

Kuntien vuokrataloyhtiot peruskorjaavat ja joskus myos raken-
nuttavat kohteita pankkilainalla hakematta ARAn korkotukilainaa.
Till6in ne yleisesti kéyttivit kunnan takausta, jos kunta sellaisen
on halukas antamaan.
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Keskisuurten maakuntakeskusten vuokrataloyhtigilld on
rajalliset mahdollisuudet rahoittaa uudisrakentamis- ja
peruskorjausinvestointeja

Keskisuuriin maakuntakeskuksiin (50 000-100 000 asukkaan
kaupungit), joiden viesto ei kasva, ei edelld mainittuja poikkeus-
tilanteita lukuun ottamatta myonneti ARAn korkotukilainoja.
Kuitenkin my6s maakuntakeskuksissa tarvitaan asuntojen uudis-
tuotantoa ja korjausinvestointeja.

Viestoltddn vihenevilld alueilla kaupunkien vuokrataloyhtioilla
on varsin rajatut mahdollisuudet rahoittaa uudisrakentamis- ja
peruskorjausinvestointeja. Yksityiset pankit eivit ole halukkaita
rahoittamaan kaupungin omistamien vuokrataloyhtiéiden hank-
keita. Usein ainoa rahoitusmahdollisuus on Kuntarahoituksen
my6ntiméi luotto, jolle kaupunki myontdd 100 prosentin laina-
takauksen.

My6s hyvinvointialueiden palvelutuotanto aiheuttaa riskej.
Alueiden palveluiden toteuttamiseen ei vilttimitti tarvita kaik-
kia alueen kuntiin rakennettuja erityisryhmiasuntoja. T#ll6in osa
asunnoista voi jaddi tyhjiksi, mikd aiheuttaa taloudellisia riske-
ja kiinteistojen omistajille. Palveluasunnot eivit myOskddn vélt-
tdméttd sovellu esimerkiksi tavalliseen vuokra-asumiseen tai ole
peruskorjattavissa muuhun kéytt66n jarkevilld kustannuksilla.

2.5 Vapaarahoitteisella asuntotuotannolla on
vaikea korvata ARA-tuotantoa

Omakustannusperiaatteeseen ja voitonjakorajoituksiin perustuva
ARA-tuotanto tiydentdd markkinoilla ilman valtion tukea toteu-
tettavaa vapaarahoitteista tuotantoa. Tarkastushavaintojen
perusteella ARAn rahoitukseen perustuva asuntotuotanto on
tarpeellista, eikd sitd yleensd voida korvata vapaarahoitteisella
asuntotuotannolla. Tdhin on olemassa useita eri syitd. Vapaa-
rahoitteisen asuntokannan vuokrataso on usein pienituloisille
ihmisille liian korkea. ARA-tuotannon korvaaminen vapaarahoit-
teisella tuotannolla voisi lisdksi edellyttdd asumistukeen kiytetti-
vian rahoituksen kasvattamista. Myos ARA-asunnoissa asuville
voidaan maksaa asumistukea.

Kohtuuhintaisten asuntojen puute voisi my0s estdd ihmisten
siirtymisen maakunnista kasvukeskuksiin t6ihin. Erds haastatel-
luista asiantuntijoista my6s epadili, ettd Suomessa toimivat rahoit-
tajat tuskin olisivat halukkaita rahoittamaan nykyistd enemmén
vapaarahoitteista tuotantoa. Lisiksi ARAn korkotukilainoitus

20

27
Keskisuurten
maakuntakesusten
vuokrataloyhtiiden
ainoa rahoitus-
mahdollisuus on usein
Kuntarahoituksen luotto,
jolle kaupunki myontaa
100 prosentin
lainatakauksen.

[ X

/7

Vapaarahoitteisen
tuotannon hinta on usein

pienituloisille ihmisille
liian korkea.



mahdollistaa vuokrien tasauksen ja tasaisemman vuokrakehityk-
sen. Vapaarahoitteisen tuotannon katsotaan myods olevan ARA-
rahoitusta herkempéi suhdannevaihteluille.

ARA-tuotantoa puoltavat lisiksi asumisen laatuun liittyvit te-
kijit. ARA-kohteet ovat tarjoavat asukkaille turvallisen ja py-
syvian kodin. Yksityinen vuokranantaja sen sijaan voi irtisanoa
vuokrasopimuksen. Sosiaalisella asuntotuotannolla voidaan pieni-
tuloisille sosiaalisia tukia saaville ihmisille tarjota usein paremmat
asumisolosuhteet kuin vapaarahoitteisella voittoa tavoittelevalla
tuotannolla. Yleisesti ARA-rahoitteinen uudistuotanto on laadul-
taan vdhintdin vapaarahoitteisen tuotannon tasoista.
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3 Ovatko ARAn
rahoitusvilineet toimivia ja
tarkoituksenmukaisia?

ARAn korkotukilainojen ja takauslainojen hyviksymisvaltuudet
ovat tihin saakka olleet padosin riittdvid. ARAn rahoitusvilineisiin
liittyy useita ongelmia. Pitkdn korkotukilainan pitkd juoksuaika
(maturiteetti) ja lyhennysohjelman takapainotteisuus vaikeutta-
vat téllaisen lainan hy6dyntimisti. Korkotukilainojen kilpailutuk-
sissa saadaan usein vain viihén tarjouksia. Asumisoikeusasuntojen
kiytto- ja luovutusrajoitukset estidvit asumisoikeustalojen kiyton
vakuutena. Valtion asuntorahaston (VAR) aravalainakannan pie-
nentyminen ja rahaston tuottojen vihentyminen aiheuttaa tule-
vaisuudessa ongelmia rahaston toimintaan.

Kokemukset ARAn kehitystoiminnasta ovat useimmiten my6n-
teisid. Omistusasumisen tukemiseen suhtaudutaan yleensi myon-
teisesti. Erds tapa edistdd omistusasumista ovat vilimuodon
mallit, joissa on sekd vuokra- ettd omistusasumisen piirteit. T&l-
laisia malleja ovat esimerkiksi asunto-osuuskunta ja seki vuokra-
asunnon lunastaminen omaksi. Mallien edistiminen ARAn
rahoitusvilineilld ei ole kuitenkaan ongelmatonta. Puukerrostalo-
rakentamisen yleistymisti estéviit télld hetkelld monet eri syyt. Si-
td on Suomessa edistetty ennen kaikkea ARA-tuotannon avulla.

3.1 Korkotukilainojen ja takauslainojen
hyviksymisvaltuudet ovat pidosin riittivit

Valtioneuvosto vahvistaa korkotukilainojen ja takauslainojen hy-
viaksymisvaltuuksien alueelliset ja muut kdyttdperusteet vuosit-
tain hyviksymisvaltuuksien kiyttosuunnitelmassa. Hyviksymis-
valtuudet katsotaan kéytetyksi ARAn hyviksymispéditoksilla.
Kéyttosuunnitelman mukaan valtion tukema asuntotuotanto koh-
distetaan suurimpiin kasvukeskuksiin, erityisesti Helsingin seu-
dulle.

Korkotukilainojen ja takauslainojen hyviksymisvaltuudet ovat
kasvaneet selvisti viimeisen vuosikymmenen aikana. Vuoden 2012
hyviksymisvaltuuksien kiyttosuunnitelmassa valtuuksien yhteis-
miérd oli 1,025 miljardia euroa. Vuonna 2022 korkotukilainojen
hyviksymisvaltuus on 1,95 miljardia euroa, vuokra-asuntojen
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rakentamisen takauslainojen hyviksymisvaltuus 285 miljoonaa
euroa ja asunto-osakeyhtididen perusparantamisen takauslaino-
jen hyviksymisvaltuus 100 miljoonaa euroa. Myontovaltuudet
ovat olleet viimeisten 10 vuoden aikana korkealla tasolla riippu-
matta suhdanteista.

Tarkastushavaintojen perusteella ARAn hyviksymisvaltuudet
ovat tihin saakka olleet pifiosin riittdvid. Viime vuosina ARAn
korkotukivaltuudet ovat kaupunkien vastausten mukaan riitti-
neet hyvin. Joissakin kaupungeissa valtuudet eivit kuitenkaan ole
kaikilta osin olleet riittdvid. Esimerkiksi Tampereella ja Espoos-
sa lyhyen korkotuen rahoitus ei ole ollut tarpeeseen néihden riit-
tavad. Lisdksi Tampereella eritysryhmien investointiavustuksia ei
ole ollut vuonna 2022 riittivisti. Espoossa puolestaan kdynnistys-
avustuksiin on ollut joinakin vuosina liian vihéin valtuuksia. Jois-
sakin asiantuntijahaastattelussa tuotiin esiin se riski, ettd asun-
tojen peruskorjausten médrdn kasvaessa ldhivuosina nykyinen
rahoitus ei riiti.

Viime vuosina korkotaso on ollut matala, jolloin valtion varoista
ei ole tarvinnut maksaa korkotukea. Korkotuen puuttumisesta
huolimatta rahoituksensaajat ja pankit pitédviit korkotukilainoja
yleensd hyodyllisind. Tdhén on olemassa useita eri syiti. ARA-
rahoitusta kéytettiessé velkarahoituksen osuus kohteen hankinta-
arvosta on suuri (suuri lainoitusaste). Tilloin rakennuttajat pysty-
vit aloittamaan hankkeita siindkin tapauksessa, ettd niilli on
kiytettdvissd vain vidhin omaa rahoitusta. Pankeille on myos
riskinhallinnan kannalta tirkeii, ettd korkosuoja on olemassa,
vaikka valtio ei matalan korkotason aikana maksa osaa korosta.
Suoja auttaa rahoittajia ennakkoon hahmottamaan asiakkaan ky-
vyn suoriutua koroista ja lyhennyksista.

3.2 ARAn rahoitusvilineet eivit kaikilta osin
vastaa rakennuttajien ja rahoittajien
tarpeita

Pankit ovat haluttomia rahoittamaan pitkaa korkotukilainaa

Tarkastushavaintojen perusteella ARAn rahoitusvilineisiin liittyy
useita ongelmia. Pitkien korkotukilainojen lyhennysohjelma on
takapainotteinen, miki on ongelma matalan inflaation aikana. T&s-
td seuraa, ettd lainaa on paljon jéljell4, kun peruskorjauksia ryhdy-
tddn tekemiin. Till6in lainansaajan vastattavaksi tulee korkotuki-
lainan lisdksi my6s peruskorjauslaina. Korkotukilainoitetuissa
kohteissa varautuminen vuokratuloilla perusparannuksiin seki
ylldpito- ja hoitokustannuksiin ei ole 1.7.2018 jilkeen ollut sallit-
tua.
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Lis#ksi pankit ovat haluttomia rahoittamaan pitkéda 40 vuoden
korkotukilainaa. Pankkien nidkokulmasta on olemassa riski, etti
pitkét laina-ajat lisdédvit pankkien jilleenrahoituskuluja. Lisiksi
tietyt muutokset (esimerkiksi rahoittajan vaihtaminen) edellytté-
vit Valtiokonttorin lupaa, miki koetaan jiykiiksi menettelytavaksi.

ARA-taloille on vaikea maarittaa vakuusarvoa

Korkotuen ohella rahoittajan riskid pienentdé korkotukilainaan
siséltyvi valtion téytetakaus, jota ilman rahoituslaitokset eivit il-
meisesti rahoittaisi ARA-hankkeita. Korkotukilainojen pitkien
rajoitusaikojen ja luovutushintojen sdiantelyn vuoksi ARA-taloille
on vaikea méiirittdd vakuusarvoa samalla tavoin kuin kohteille,
joissa tillaista sédéntelyd ei ole. Kdytinnossi taytetakaus ja sithen
liittyvé valtion takausvastuu rajoittavat ongelman merkitysta.

Korkotukilainojen kilpailutuksissa saadaan usein vain vahan
tarjouksia

Korkotukilainojen lainoituksen on perustuttava riittivin katta-
vaan kilpailuun. ARAn suosituksen mukaan lainatarjous tulisi pyy-
té4 vihintdédn kolmelta luottolaitokselta. Korkotukilainojen kilpai-
lutuksissa saadaan usein vain vihén tarjouksia. Kymmenen vuoden
lyhytaikaisiin korkotukilainoihin saadaan enemmén tarjouksia
kuin pitkiin korkotukilainoihin, joihin saadaan tarjouksia ldhinni
Kuntarahoitukselta ja Handelsbankenilta. Kun Handelsbanken on
poistumassa Suomen markkinoilta, on mahdollista, ettd ainoa tar-
joaja kilpailutuksissa on Kuntarahoitus.

Kilpailun puute koetaan usein ongelmaksi. Toimivan kilpailun
katsotaan varmistavan rahoituskustannusten pysymisen kohtuul-
lisella tasolla. Kilpailun puute johtaa liséksi siihen, ettd hyvin suu-
ri rahoituskokonaisuus jai vain yhden rahoittajan (Kuntarahoitus)
vastattavaksi, ja vuokrataloyhtiéiden lainasalkussa ldhes kaikki
lainat ovat Kuntarahoitukselta. Tdma4 voi aiheuttaa ongelmia, jos
Kuntarahoitus ei jostain syysté pystyisi tdyttiméan sitoumuksiaan
(niin sanottu vastapuoliriski).

Pankkien kiinnostusta korkotukilainojen lainoittamiseen vé-
hent#i ennen kaikkea niiden pitkd maksuaika. Pankkien on my6s
vaikea kilpailla Kuntarahoituksen kanssa, koska silld on paras
riskiluokka ja se saa jélleenrahoitusta kansainvélisiltd markkinoil-
ta edullisesti.
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Tarkastusta tehtdessd ARA-hankkeiden toteuttamista on vai-
keuttanut rakentamisen korkea hinta. ARA-hankkeiden mark-
kinoilla kilpailutetut kustannukset ovat useilla paikkakunnilla
ylittineet ARAn hyviksymin tason, jolloin myo6nteisté rahoitus-
péitostd ei ole saatu. Téstd voi olla seurauksena ARA-kohteiden
alueellinen eriytyminen edullisemman rakennusoikeuden alueille.

Pitkdén jatkunut alhaisen korkotason aikakausi on tarkastusta
tehtdessd paidttyméissi. Korkokulujen kasvu yhdessi rakennus- ja
hoitokulujen kanssa lisdi ARA-hankkeiden kustannuksia. Myos
rahoituskulujen kasvu vaikeuttaa myonteisen rahoituspéitoksen
saamista.

Parhaillaan on vireilld pitkdn korkotukimallin kehittdmisen
sddntelyuudistus. Tuleviin peruskorjauksiin varautuminen sallit-
taisiin omakustannusvuokrissa. Sen sijaan uudistuksella ei muute-
ta lainojen lyhennysohjelmia. Lakiuudistuksella ei pystyté korjaa-
maan kaikkia korkotukilainoihin liittyvii ongelmia. Pitkéin
korkotukilainan pitkd juoksuaika (maturiteetti) ja lyhennys-
ohjelman takapainotteisuus vaikeuttavat pitkin korkotukilainan
hy6dyntidmisti jatkossakin. On my6s todennékoisti, ettd pankkien
kiinnostus rahoittaa pitkdn korkotukilainan hankkeita ei lisdinny
uudistuksen my6td. Néin ollen ainoa tarjoaja kilpailutuksissa voi
tulevaisuudessa olla Kuntarahoitus.

Asumisoikeustaloja ei voi kayttaa vakuutena

Asumisoikeusasuntojen kiytt6- ja luovutusrajoitukset estivit
asumisoikeustalojen kiyton vakuutena. Ikuisten rajoitusten vuok-
si taloja ei ole mahdollista myyda tai realisoida vapaasti markkina-
hintaan. Kéytinnossi taloilla ei tésti syysti ole vakuusarvoa, eiviit-
ki pankit hyviksy kiinteist6jd esimerkiksi perusparantamiseen
otettavan lainan vakuudeksi. Rahoitus on tésti syysti jirjestettivi
kerddmilld varoja etukiteen tai valtion takaamalla korkotuki-
lainalla.

Tarkastushavaintojen perusteella ongelmallisena pidetién
myos sitd, ettd ARAn my6ntdmien avustusten saaminen edellyttia
lainan ottamista. ARA myOntéé asuinrakennusten energiatehok-
kuutta parantaviin korjaushankkeisiin energia-avustusta, mutta
sen saaminen edellyttdd myos perusparantamislainan ottamista,
vaikka laina ei olisi tarpeen.
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3.3 Valtion asuntorahaston (VAR)
aravalainakannan pienentyminen ja
rahaston tuottojen vihentyminen aiheuttaa
tulevaisuudessa ongelmia rahaston
toimintaan

Valtion asuntorahasto on toiminut valtion talousarvion ulkopuoli-
sena rahastona vuodesta 1990 lihtien. Rahasto toimii ympérist6-
ministerion alaisuudessa. Sen péitoksenteon valmistelu tehdéén
ARAssa, ja sen varojen maksuliikenteesti ja kirjanpidosta vastaa
Valtiokonttori.

Valtion asuntorahaston rahoitustuotot koostuvat valtion my6n-
tdmien aravalainojen korkotuotoista. Rahastosta ei ole vuoden
2007 jidlkeen myonnetty uusia lainoja, joten lainakanta supistuu
tasaisesti. Samalla my6s tuottojen mééri pienenee. Rahaston toi-
minta keskittyy avustuksiin ja korkotukiin. Vanhasta lainoitukses-
ta saatuja tuottoja on kiytetty tukien maksuun.

Vuoden 2021 lopussa aravalainakanta oli 2,8 miljardia euroa.”
Avustuksia maksettiin vuonna 2021 yhteensi 157,6 miljoonaa eu-
roa (126,6 miljoonaa euroa vuonna 2020).® Lainakannan pienen-
tyessi myos rahaston pdfdoma on tasaisesti supistunut. Valtion
asuntorahaston pddoma vuonna 2009 oli 9,1 miljardia euroa. Vuon-
na 2021 sen méira oli supistunut 4,5 miljardiin euroon.’

Vuoden 2010 lopussa korkotukilainakanta oli 6,2 miljardia eu-
roa ja lainoihin liittyva takauskanta 5,8 miljardia euroa. Vuoden
2021 loppuun mennessi korkotukilainakanta oli kasavanut yli 19,8
miljardiin euroon ja asuntolainoihin liittyvien takausten méiri
17,5 miljardiin euroon.!

Valtion asuntorahaston korkotukilainakanta ja korkotukilaino-
jen takaukset ovat kasvaneet voimakkaasti ja aravalainakanta vas-
taavasti supistunut huomattavasti. Korkotukilainakannan odote-
taan kasvavan edelleen ldhivuosina. Samalla rahastosta
tulevaisuudessa maksettavat korkotuki- ja takausvastuut kasva-
vat.!

Korkotukilainakannan kustannusvaikutus on ollut valtiolle ma-
talan korkotason aikana vidhéinen. Vuonna 2021 korkotukea mak-
settiin 2,3 miljoonaa euroa.? Suurimmalla osalla vuokratalojen
korkotukilainoista on 3,4 prosentin ja asumisoikeustaloissa 3,5
prosentin omavastuukorko. Korkotukimaksut kasvavat selvisti
vasta kun lainojen korkotaso ylittdi 3,4 prosenttia.’?
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VARin korkotukilainoihin liittyvit luottotappiot ovat olleet
lainakantaan suhteutettuna vihiisid. Lainakannan kasvaessa ja
yhd suuremman korkotukilainoitetun kiinteistékannan saavut-
taessa peruskorjausiéin odotetaan luottotappioriskin kasvavan tu-
levaisuudessa.*

Valtioneuvoston selonteossa vuosien 2021-2028 asuntopoliit-
tiseksi kehittdmisohjelmaksi todetaan, etti valtion asuntorahasto
sdilyy ympéristoministerion alaisena valtion talousarvion ulko-
puolisena rahastona. Selonteon mukaan varallisuuden laajempaa
kéytt6d asumisen tukimallien rahoituksessa kustannustehokkaalla
tavalla selvitetédin (s. 14). Asuntorahasto on siten paitetty sdilyttia
talousarvion ulkopuolisena rahastona, vaikka sen toiminnan jér-
jestdminen valtion talousarviotalouden kautta voisi olla ldpinéky-
vampi ratkaisu.

Tarkastusvirasto on Valtion rahastojen p#ddoman hoito
-tarkastuksessa (16/2018) selvittinyt valtion asuntorahaston va-
rallisuuden tarkoituksenmukaista hoitoa ja rahastomuodon pe-
rusteltavuutta. Tarkastushavaintojen mukaan aravalainakannan
pienentyminen ja rahaston tuottojen vihentyminen aiheuttaa jol-
lakin aikavililld ongelmia. Samoin rahaston antamien vakuuksien
miérin kasvaminen samaan aikaan kun rahaston koko pienentyy,
vaikuttaa tukimahdollisuuksiin ja aiheuttaa tulevaisuudessa on-
gelmia. Ndm# haasteet asuntorahaston toiminnassa sdilyvit, jos
rahaston varojen hankintaan ja kéyttoon ei tehdd muutoksia.

Tarkastuksessa on kartoitettu my0s valtion asuntorahaston
varojenhankinnan ja -kidyton kehittimismahdollisuuksia. Useat
haastatellut asiantuntijat katsoivat, ettd aravalainan ottaminen
uudelleen kéytto6n ja myOnnetyistd lainoista perityn koron pa-
lauttaminen rahastoon voisi olla tapa kehittdd asuntorahaston
toimintaa. Monet asiantuntijoista kannattivat rahaston varojen
kiytt6a tonttimaan hankintaan. Myos ARAn nikemyksen mu-
kaan tdmai voisi olla tarkoituksenmukainen tapa kéyttdd asunto-
rahaston varoja. Lisiksi rahasto voisi saada lisétuottoja siten, ettid
valtio myontiisi tdytetakauksia, joista saatavat palkkiot palautet-
taisiin rahastoon. Joissakin kuntakyselyn vastauksissa ehdotettiin
lisdksi asuntorahaston varojen suuntaamista nykyisti enemmén
tutkimus- ja kehittimistoimintaan sekd asumisen jirjestimisen
mallien kehittimiseen ja kdynnistimiseen.
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34 ARA on pyrkinyt edistimiin
omistamiseen perustuvien hallintamallien
kiyttGonottamista

Yksi ARAn tehtivd on asumisen kehittiminen. Vuosittain
kehittdmishankkeita rahoitetaan 700 000 eurolla. Kokemukset
ARAnN kehittdmistoiminnasta ovat suurimmaksi osaksi my6nteisi,
ja ARAn roolia asumisen kehittéjini on my6s mahdollista vahvis-
taa.

Tarkastushavaintojen perusteella asunnon omistamisella on
vuokra-asumiseen verrattuna monia etuja. ARA on pyrkinyt edis-
tdméiin omistamiseen perustuvien hallintamallien kdytt6on otta-
mista. Omistusasumista voidaan edistéid vilimuodon malleilla, jois-
sa on sekd vuokra- ettd omistusasumisen piirteitd. Téllaisia malleja
ovat esimerkiksi asunto-osuuskunta ja sekd vuokra-asunnon lu-
nastaminen omaksi, mutta niiden toteuttaminen ei kuitenkaan ole
ongelmatonta. Rahoituslaitokset ovat haluttomia rahoittamaan
asunto-osuuskuntia. Toisaalta ARAn rahoitusvilineitd on vaikea
kiyttdd mallissa, joka perustuu vuokra-asunnon omaksi lunasta-
miseen.

Suuri osa Suomeen rakennettavista puukerrostaloista on pilotti-
hankkeita. ARA myontdd korotettua kdynnistysavustusta puisten
asuinkerrostalojen rakentamiseen. Tarkastushavaintojen perus-
teella korotetulla kdynnistysavustuksella on sinélldén ollut puu-
rakentamista edistdvd vaikutus ja avustus koetaan myonteiseksi.
On kuitenkin vaikea sanoa, kuinka merkittivd korotetun avus-
tuksen vaikutus on rakennushankkeen materiaalia valittaessa.
Pidosa puukerrostaloista on ARA-rahoitettua asuntotuotantoa.
ARA-tuotannolla on ollut keskeinen merkitys puukerrostalojen
rakentamisen edistimisessé.

Puukerrostalojentalojen yleistymisti rajoittavat monet eri syyt.
Keskeinen rajoite on puurakentamisen betonirakentamista kor-
keammat rakennuskustannukset. Puurakentamisen edistdmiseen
on kuitenkin olemassa keinoja.

Puukerrostalorakentamisen maéirélle on Suomessa asetettu
kunnianhimoisia politiikkatavoitteita. Tarkastushavaintojen pe-
rusteella tavoitteita ei saavuteta. Puukerrostalohankkeet voivat
olla myGs referensseji, jotka avaavat puurakentamiselle vienti-
mahdollisuuksia. Toistaiseksi vienti ulkomaille on kuitenkin ollut
vihiisti.

ARAn kehittimistoimintaa, vilimuodon hallintamalleja ja puu-
kerrostalorakentamista on kisitelty tarkemmin tarkastuksen liit-
teend olevassa tarkastusmuistiossa.
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4 Onko sosiaalisen
asuntotuotannon
rahoituksen haku- ja
myontoprosessi toimiva?

Sosiaalisen asuntotuotannon rahoituksen haku- ja myont6-
prosessia tehostaa sen kiynnissd oleva digitalisointi. Rahoitus-
hakemuksen késittelyssd arvioidaan rakennushankkeen toteu-
tus- ja lainoituselpoisuutta. Toteutuskelpoisuutta arvioidaan
kokonaisuutena, ja ensisijainen kriteeri on suunnitellulle asukas-
ryhmille tarkoitettujen asuntojen tarve ja pitkidaikainen kysynti.
Lainoituskelpoisuuden arvioinnissa korostetaan toimijan mak-
sukykyd, vakavaraisuutta ja luottoluokitusta. Rahoituksen haki-
jat tuntevat rahoituskriteerit hyvin, mutta niiden hyviksyttéva ta-
so on episelvd. Rahoituspéétos valmistellaan ARAn rahoituksen
palvelualueella asiantuntijayhteistyoni. Rahoitushakemuksen pit-
ki kisittelyaika ja tuloksen ennustamattomuus aiheuttaa epévar-
muutta ja kustannuksia erityisesti uusille toimijoille.

41 Sihkoistetty hakuprosessi nopeutuu ja
kevenee

ARA-rahoituksen hakuprosessi on monivaiheisuudestaan huoli-
matta selkei ja tarkoituksenmukainen. Rahoitushaun ohjeistus on
kattava ja selked, ja lisdksi neuvontaa ja koulutusta on ARAsta hy-
vin saatavissa. Hakuprosessin tulisi kuitenkin nopeutua ja keven-
ty4, ja lopputuloksen tulisi olla nykyistd paremmin ennakoitavissa
muun muassa hakijan kannettavaksi jaédvéin hallinnollisen taakan
ja kustannusten vilttimiseksi. Hakuprosessin visuaalinen ja ver-
baalinen kuvaus seki tieto hakemuksen kisittelyn vaiheesta ja ar-
viosta kisittelyn kestosta tulisi olla hakijan ndhtéviss.

ARAn juuri péivitetyt rahoituksen hakuohjeet kisittévit lyhyen
korkotukilainan oppaan® ja pitkin korkotukilainan yleisen haku-
oppaan®. Lisdksi ohjeisiin sisdltyy useita kapeamman asiakokonai-
suuden ohjeita.
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ARAn uusittu rahoituksen hakuprosessi otettiin kiytt66n
3.10.2022. Till6in otettiin kdytto6n myos uudistetut hakuohjeet.
Kéynnissd olevan digitalisointiprojektin vuoksi hankekésittelyi
tehd&én osittain uudessa ja osittain vanhassa jiarjestelméssa.

ARA tavoittelee rahoituksen hakuprosessin kehitykselld mer-
kittdvid uudistuksia. Tavoitteena on muun muassa luopuminen
paperisista hakemuksista, kisittelijiketjun lyhentdminen ja haku-
aikojen kiyttoonotto lyhyessd korkotuessa ja erityisryhméahank-
keissa.

Korkotukilainahakemusten kisittely koostuu neljisté vaiheesta.
ARA perustelee rahoitushakemusten kisittelyn monivaiheisuutta
rakentamisen hitaudella.

1. Ehdollisen varauksen hakeminen, johon liittyy hankevalinta
(Ehdollinen varaus -vaihe)

2. Rakennussuunnitelmien ja -kustannusten hyvéksyttdminen (ns.
osapéitosvaihe)

3. Varsinaisen korkotukilainapddtoksen eli rahoituspaitoksen
hakeminen (lainapéétosvaihe)

4, Tarkistuspditosten hakeminen. ARA tekee osapéitoksen ja
rahoituspéitoksen tarkistukset (tarkistuspaitosvaihe).

42 Rakennushankkeen toteutuskelpoisuutta
arvioidaan kokonaisuutena

Rakennushankkeen toteutuskelpoisuuden arvioinnissa ensisijai-
nen kriteeri on kyseiselle asukasryhmdlle tarkoitettujen asuntojen
tarve ja pitkdaikainen kysynti. Lisiiksi huomioidaan muun muas-
sa alueen asuntomarkkina ja yleinen vuokrataso, toteuttajan ta-
loudellinen asema ja kyky ylldpitda ja omistaa ARA-asuntoja seki
hankkeen kustannukset ja vuokrataso.

Rakennushankkeen toteutuskelpoisuuden tarkein kriteeri on
asuntojen pitkdkestoinen tarve

ARA-rahoitteinen asuntotuotanto lihtee pitkiikestoisesta tarpees-
ta ratkaista niiden viestoryhmien asumistarpeet, jotka eivit mark-
kinaldhtoisesti kykene asunto-olojaan jirjestimiin. Rakennus-
hankkeisiin tarvitaan kunnan puolto, jotta voidaan selvittd4, miki
kunnan asuntotarve on. Valtaosa tuotannosta tulee ohjata suurim-
piin kasvukeskuksiin, erityisesti Helsingin seudulle ja MAL-sopi-
musalueille.

Korkotukilain 4 §:n mukaan asuntolaina hyviksytidin kor-
kotukilainaksi sosiaalisen tarkoituksenmukaisuuden ja talou-
dellisen tarpeen perusteella. Valtioneuvosto sditdd tarvittaessa
tarkemmin korkotukilainaksi hyviksymisen perusteista. Korko-
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tukilainaksi voidaan hyviksyd vain asuntolaina, jonka sopimus
on kilpailutettu. Tuettavien asuntojen on oltava asuttavuudeltaan
tarkoituksenmukaisia ja asuinympéristoltidén toimivia sekd uudis-
rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksiltaan ja yll4-
pito- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisia. Uudisrakentamisen
ja perusparantamisen on perustuttava kilpailumenettelyyn, jollei
Valtion asuntorahasto erityisesti syystd myonnai siitd poikkeusta.

Asuntojen pitkikestoista tarvetta arvioidaan ARAn julkaise-
man asuntomarkkinakatsauksen liséksi yleisen asuntomarkkina-
tilanteen avulla sekid arvioimalla yleisesti suunnitteilla olevan
kohteen makro- ja mikrosijaintia. Huomiota kiinnitetdén palve-
luiden saatavuuteen, liikennéintiin, raitiovaunu- ja bussipysékkei-
hin, saavutettavuuteen, esteettomyyteen sekid hankkeen laatu- ja
kustannukset saadaan johdettua vuokraan. Liséksi arvioidaan toi-
mijan kyky toteuttaa hanke, timén riskinkantokyky seki kyky yll4-
pitéé ja hallinnoida kohdetta.

Ennakoitu omakustannusperusteinen vuokra on ratkaiseva
lainahakemuksen hyvaksymisessa

Rakennushankkeen lainoitusedellytys riippuu pitkissi korkotuki-
lainoissa ARAn mukaan tdysin siitd, mikd kyseiselld paikka-
kunnalla, alueella ja kohteella on menestymismahdollisuus siini,
ettd kohde pysyy taloudellisessa tasapainossa, eikid taloudellista
yli- tai alijadméia pitkikestoisesti muodostu. Tehokkaassa kiin-
teistonpidossa tulee jifidé varoja yhtioon myos tulevia kunnostus-
tarpeita varten sen liséksi, ettd omarahoitusosuudelle mahdollis-
tetaan tuoton tuloutus. Omakustannusvuokrassa huomioidaan
kohteen pddomakustannukset (vieraan pddoman korko ja lyhen-
nykset sekid osakkeenomistajan omarahoitukselle maksettava kor-
ko), tontin vuokra ja hoitomenot seki korjauksiin varautuminen.

Joka viides rakennushanke toteutetaan neuvottelu-urakkana

Tarkastuksessa kiinnitettiin huomiota urakkamuotojen jakautumi-
seen ja erityisesti perusteisiin, joilla rakennushanke hyviksytiin
neuvottelu-urakaksi. ARA toimitti tarkastuksessa tiedot hyviksy-
tyistd rakennushankkeista vuosilta 2019-2022. Tdm4 kisitti noin
740 rakennushanketta, joista noin 160 oli toteutettu neuvottelu-
urakkana, toisin sanoen liki 22 prosenttia rakennushankkeista on
toteutettu kilpailutuksen sijaan neuvottelumenettelyyn perustu-
vana hankkeena.
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Rakentamiskustannusten hyvaksyminen perustuu tilasto- ja
markkinatietoon

Rakentamiskustannusten nousu vaikuttaa rakennettavien kohtei-
den yltimiseen ns. ARA-hinnoittelukriteereihin, jolloin osa hank-
keista voi téstd syysti jaiddd hyviksyméittd ARAssa.

Kustannusten kehitys on ollut tasaista, mutta tilld hetkelld
yleinen rakentamiskustannusindeksi on noussut vuodessa noin
10 prosenttia. Rakentamisen kallistuminen on nikynyt hankkeis-
sa, silld rakentamisurakoita koskevia tarjouksia saadaan véhén tai
ei olleenkaan. Koska korot ovat nousseet ja taloyhtiéiden hoito-
kustannuksiin kohdistuu nousupainetta, on ARAn mukaan mah-
dollista, ettd nidmai seikat vaikeuttavat ldhitulevaisuudessa uusien
hankkeiden kdynnistymistd ARA-rahoituksen avulla.

Uusien toimijoiden arviointi on haasteellista

ARAn saatua rahoitushakemuksen toimijalta, joka ei ole ennen to-
teuttanut rakennushanketta, joudutaan tarkkaan arvioimaan toi-
mijan omistajan taustat sekd timén pétevyys ja osaaminen. Arvioi-
dessaan hankkeen laatua ARA kiinnittdd huomiota suunnitelmien
laatuun seké siihen, etti talo on asuttava ja tdyttdd hyvin suunnit-
telun, tehokkaan tilankéiyton ja toimivuuden kriteerit. Ennen pit-
kiaikaisen korkotukilainan hakemista uuden toimijan tulee saada
ARAnN p#itos toimijan yleishyoddylliseksi nimedmisestd. ARA 1i-
hettdd timéin paitoksen yhteydessi liitteen, jossa ohjataan pereh-
tyméiin ARAn tukemien asuntojen kiytt6on ja rajoitteisiin.

Rakennushankkeen toteutuskelpoisuuden arviointi tuo esille
omaisuudenhallintaan liittyvia eridvia ndkemyksia

Rakennuttajakyselyvastauksissa esitettiin kritiikkié siité, ettei ARA
tunne kuntien eri osissa sijaitseviin, sosiaalisen asuntotuotannon
kohteisiin kohdistuvaa asuntokysyntéé. Sen sijaan ARAn sanotaan
tarkastelevan asuntotarjontaa ja -kysyntéi tilastoihin perustuen
koko kunnan tasolla ja toimijakohtaisesti. Vajaakiyttdiset ja -tuot-
toiset asuintalokohteet ovat olleet siten esteeni toimijan uusien
kohteiden rakennuttamiselle sekd vanhojen kohteiden peruspa-
rannuksille.

ARAlla ei oman nikemyksensd mukaan voi olla kunnan sisiist4,
asuinalueisiin kohdistuvan asuntokysynnin tuntemusta, mutta se
kerdd markkinatietimystd ja nojaa muuhun viestéennusteeseen.
Perusparannushankkeiden osalta ARA korostaa, ettei se suosi
asuintalon osaparannuksia varsinkaan, jos talon tasoa ei paranneta
esimerkiksi saavutettavuutta edistdvilld hissilld tai energia-
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tehokkailla, ympéristoystavillisilld ratkaisuilla kiinnittimétté
huomiota asuinympéristoon. Osaparannukset johtavat ARAn mu-
kaan nopeasti uusiin korjaustarpeisiin. Lisiksi korjausrakentami-
sen kallistuttua ja ollessa lihes uudistuotannon hintaista ja lainan
lyhyemmaistd maturiteerista ja pienemmasta tukitasosta johtuen
vanhasta kohteesta jouduttaisiin pyytdm#in uudiskohteen tasoista
vuokraa. ARA itse korostaa tarvetta harkita hallittua luopumista
tallaisista kohteista asuntokannan uusimiseksi varsinkin, jos néi-
den kohteiden lainoihin sisiltyy valtion riskii.

4.3 Lainoituskelpoisuuden arvioinnissa
korostetaan toimijan maksukykyé ja
vakavaraisuutta

Vuokra-asuntojen rakentamiseen tarkoitetun ARA-rahoituksen
saamisen edellytyksend on kohtuulliset rakentamiskustannukset
ja kohtuullinen vuokrataso. Korkotukilainan saamisen yleiset
edellytykset kisittivit toimijan vakavaraisuuteen kohdistuvat vaa-
timukset, silld valtion riskit eivit saa kasvaa. Asunnoille tulee olla
pitkdaikainen tarve ja asunnoista tulee perid kohtuullista, alueen
vastaavien vapaarahoitteisten kohteiden vuokraa alhaisempaa
vuokraa. Hyviksyttaviat korkotukilainojen saajat méiéritellddn
korkotukilain'” 5 §:ssi.

Lainoituskelpoisuuden arvioinnissa rahoituskriteerit jaavat
lainanantajan tietoon

ARA ei saa tietoa rahoittajilta heiddn tavastaan arvioida
rahoituksenhakijan lainoituskelpoisuutta. ARA-hankkeiden suu-
rin lainoittaja, Kuntarahoitus, ei avaa rahoituskriteereitiin liike-
pankkien tavoin. ARA tekee oman arvionsa asiakkaan lainoitus-
kelpoisuudesta ja keskustelee tarvittaessa Kuntarahoituksen
kanssa asiakastasolla. My6s yleisisti rahoituskiytidnnoistd keskus-
tellaan. Muiden rahoittajien kanssa asiakaskohtaisia keskusteluja
ei kdyda.

ARAlla on sisdinen ohjeistus® hakijan lainoituskelpoisuuden
arviointiin. Ohjeen mukaan arvioinnissa korostuu toimijan mak-
sukykyisyyden ja vakavaraisuuden tarkastelu. Rahoituksenhakijan
lainoituskelpoisuuden arvioinnissa luottoluokituksella on tirked
merkitys. Lainoituskelpoisuutta arvioitaessa tarkistetaan myos si-
siiset ja ulkoiset maksuviiveet sekd maksuhiiriot sekd yritykselta
itseltidéin ettd lainansaajan pAdomistajilta.
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Rakennushankkeelle voidaan vaatia kunnan omavelkainen
takaus

Mikili rakennushanke on kokonaisuutena arvioiden toteutta-
miskelpoinen, mutta hanke aiotaan toteuttaa kasvukeskuksen tai
vahvan vuokra-asuntokysynnin ulkopuolelle, ARA voi varmis-
tuakseen siitd, ettd valtion riskit eivit kasva, edellyttid korko-
tukilainalle lisivakuudeksi kunnan omavelkaista takausta.'” Perus-
teet kuntien omavelkaisen takauksen vaatimiseksi kasvukeskusten
ulkopuolisiin hankkeisiin esitetdin ARAn luottoriskiryhmén laa-
timassa linjauksessa®. Liht6kohtana on jakaa rakennushankkeen
riskid kunnan kanssa.

44 Rahoituskriteerit tunnetaan hyvin, mutta
hyviksyttivisti tasosta ei ole varmuutta

Pitkiiksi ja lyhyeksi korkotukilainaksi hyviiksymisen yleiseni edel-
lytyksend on, ettd asuntolaina hyviksytdan korkotukilainaksi so-
siaalisen tarkoituksenmukaisuuden ja taloudellisen tarpeen pe-
rusteella. Lisdksi hyviksymisen edellytyksend on, etti ARA on
hyviksynyt kohteen rakennussuunnitelmat ja kustannukset. Jos
ty6t on aloitettu ennen suunnitelmien ja kustannusten hyviksy-
mist4, laina voidaan hyviksy# korkotukilainaksi vain erityisesti
syysta.

Lainoja voidaan hyviksyi takauslainoiksi valtion talousarviossa
vahvistetun hyviksymisvaltuuden rajoissa. Valtioneuvosto vahvis-
taa lainojen hyviksymisvaltuuden alueelliset ja muut kdyttoperus-
teet. Takauslainat on suunnattava eri alueilla ja eri kunnissa esiin-
tyvin asuntotarpeen mukaan. ARA péittdd lainan hyviksymisesti
takauslainaksi.

Rahoituskriteerit kullekin rahoitusinstrumentille késittavit
ARAn ohjeistuksen lisdksi korkotukiasuntolainojen ja takaus-
lainojen hyviksymisvaltuuksien kiyttosuunnitelman? ja muistion
kohdentamisperusteista?? seka lait ja asetukset® ja ohjeet erityis-
ryhmien asumisen jarjestimisesta.

Rahoituksenhakijoiden keskuudessa rahoituskriteereitd pide-
tddn pasdsiintoisesti selkeind. Késitykseni on, ettd rakentamis- ja
hoitokustannukset neli6tid kohden kuukaudessa ja timén suhteut-
taminen vuokraan on keskeinen rahoituskriteeri, vaikkakaan sen
hyviksyttivisti tasosta ei ole varmuutta. Myoskién ei ole tiedossa,
milld tavalla ARAn kerddmia asuntomarkkinatietoja hyddynne-
tdén padtoksenteossa.
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4.5 Rahoituspiitos valmistellaan yhteistyona

ARAn tyojérjestyksen®* 7 §:n mukaan asiat ratkaistaan esittelysté.
Esittely tapahtuu suullisesti. Tarkastuksen perusteella rahoitus-
paitéksen perustelumuistio on laadittu vain yksittdistapauksissa.
Rahoituspéitoksen valmisteluun liittyviit vastuut on mééaritelty
ARAn tyljirjestyksessd?, Luottoriskiryhméin vastuunjako-
ohjeessa?® sekd Rahoituksen palvelualueen laatimassa menettely-
ohjeessa® korkotuki- ja takauslainojen seki niihin liittyvien avus-
tusten esittelyyn.

Rahoitushakemusten kisittelyprosessia on uudistettu kasitté-
méin kevennetyn?®, normaalin ja vaativan hankekésittelyn proses-
sit. Prosessikaavio rahoitushakemuskisittelyi varten on olemassa
ja tekninen ohjeistus siitd tehtynd, mutta kisittelijin ohjeesta on
vasta luonnos.

Hankekésittelyn laadullisena tavoitteena on, ettd hankekisitte-
lyn menettely olisi tietyn toleranssin rajoissa samanlaista. ARAn
mukaan kaikki rakennushankkeet ovat erilaisia moninaisine piir-
teineen, eiki rahoitushakemuskisittelyé voi siksi automatisoida.

Hakijat ovat yleensa tietoisia rahoituspaatoksen perusteista

ARA ei perustele myonteisid rahoituspiétoksid. Kielteisten
rahoituspéétosten perusteet ovat jidéneet episelviksi joka viiden-
nen rakennuttajakyselyyn vastanneen perusteella.

ARAn intressissi on saattaa asiakkaalle tiedoksi pédtosten
hylkédysperusteet. ARA on yhteydessid hakijaan ennen kielteisen
padtoksen antamista tai viimeistdin hylkidyspditoksen jilkeen.
Asiakkaan kanssa kdydéin ldpi heiddn halutessaan hylkiyssyyt ja
tarvittavat jatkotoimet.

Episelvyyttd on aiheutunut muun muassa peruskorjaushank-
keisiin saaduista kielteisistd rahoituspédétoksistd. Toimijan kisitys
hankkeensa ja lainahakemuksen kriittisistd menestystekijoisti ja
asemasta rahoituksenhakijana voi tilloin jidda epéselvéksi varsin-
kin uusien, kokemattomien hakijoiden kohdalla.

Varausvaiheessa hylkdyspéitoksen saaneita hankkeita oli tar-
kasteltavana ajanjaksona 172, toisin sanoen joka kuudes hakemus
hyléitédén jo ehdollista varausta haettaessa. Kielteisen rahoituspéi-
toksen perusteet koskivat muun muassa esteettomyytté, saavutet-
tavuutta, kustannustasoa, asuntojen pienté kokoa, parvekkeiden,
pesutilojen tai yhteisten tilojen, ml. saunatilojen, puuttumista tai
ettd hankkeen valmistuttua erityisryhméin kuuluvat asukkaat
muodostaisivat keskittymén.
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ARAn mukaan ehdollisen varaushakemuksen hylkdéiminen pe-
rustuu tyypillisesti siihen, ettei hankkeen rakennuspaikkakunnal-
la ole riittévid kysyntéd vuokra-asunnoille tai hakijan taloudelliset
edellytykset hankkeen toteuttamiseksi eivit ole riittdvid. Yleisin
hylkéysperuste jo varauspiitoksen saaneille hankkeille on laadun
ja kustannusten vélinen suhteellinen kalleus.

Otostarkastuksen  perusteella  osap#itosvaiheessa, jossa
rakennushankkeen suunnitelmat ja kustannukset hyviksytdén,
kielteisid rahoituspéitoksid oli perusteltu my6s uuden toimijan
riskinkantokyvyn mahdollisella puutteella, korkotukilainoituk-
seen tarkoitetun hyviksymisvaltuuden méérirahan riittimétto-
myydelld, neuvottelu-urakalla, korkeilla asumiskustannuksilla,
laadullisilla puutteilla tai sill4, ettei hanke ole lain edellyttimallad
tavalla kokonaisuudessaan taloudellisesti perusteltu.

Hylkypédtokset eivit ole riippuvaisia hankkeen koosta, maan-
tieteellisestd sijainnista, hakijan koosta tai kokemuksesta, silld
my6s kokeneimmat ja taloudelliselta kantokyvyltdéin vahvimmat-
kin toimijat ovat saaneet hylkdivia paatoksid merkittdvimpiin kas-
vukeskuksiin suunnitelluissa hankkeissa. ARAn mukaan asunto-
tuotantoa tulee kohdistaa kovimman asuntokysynnin alueille ja
liséiksi korkotukilainojen myontédmisessd halutaan edistdid myos
hakijoiden tasapuolista kohtelua. Kokeneimmat toimijat eivit kui-
tenkaan edistd hankkeiden suunnittelua ilman varmuutta menes-
tystekijoista.

Otostarkastelun perusteella osa- ja lainapéditosvaiheessa tehty-
jen kielteisten péditdsten perustelut kavivit ilmi paitosten tausta-
aineistoihin siséltyneistd perustelumuistioista ja olivat toden-
nettavissa hakemuksista ja niiden liiteasiakirjoista. Perustelu-
muistioita ei ollut kuitenkaan laadittu kaikissa tapauksissa. Itse
péétos oli perusteltu useissa tapauksissa sanamuodoltaan yhtene-
viisesti. Perusteluina kiytettiin muun muassa kéyttosuunnitelman
maédrirahojen loppumista. Lisdksi ARA on kiinnittinyt yleisesti

Hylk#yspéitos on julkinen ja menee tiedoksi my6s mm. kun-
taan. Tdmin vuoksi hylkidyspéitokselle ei voi kovin yksityis-
kohtaisesti kirjoittaa tietoja esimerkiksi toimijan taloudellisesta
tilanteesta tai muista salassa pidettévisti asioista. ARAn mukaan ei
ole perusteltua avata yksittiiselle paitokselle koko hankevalinnan
kaikkia juurisyité, silld hankevalinta pohjautuu monien eri asioi-
den kokonaisarviointiin.

Otostarkastelun perusteella tarkastusvirastolla ei ole huomaut-
tamista tehtyihin kielteisiin lainahakemuspé&étoksiin.
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Rahoituspaatdsprosessi ei ole lapindkyva

Kuntakyselyn perusteella vain joka neljds vastaaja piti rahoitus-
prosessia ldpindkyvind ja rahoituspéétoksid selvésti perusteltuina.
Rahoituspéitosten perusteluita pidettiin niukkoina ja miérdmuo-
toisina. Ongelmaksi néhtiin my6s ARAn eri kisittelijoiden erilaiset
hankekasittelyn tavat, joiden vuoksi hankekasittely ei ole yhteniis-
td ja johdonmukaista. Kunnat esittivit rahoitusprosessia koskevia
kehittimisehdotuksia, joiden mukaan hakijan tulisi pystyi itse
seuraamaan kisittelyn etenemisti. My0s vertailutietoa péaétoksisti
pitiisi olla nykyistd enemmaén.

Rakennuttajakyselyn perusteella ongelmallisimmaksi rahoitus-
prosessissa nihtiin rahoituspéiitoksien perustelemattomuus. Pro-
sessin monivaiheisuus ja hitaus néhtiin myGs ongelmalliseksi,
samoin prosessikuvauksen puuttuminen ja tieto siitd, missi vai-
heessa hakemus kulloinkin on.

Hakemusmaaran kasvu on vaatinut hankekasittelyn
priorisointia

Tarkastuksessa kiinnitettiin huomiota seikkaan, jonka mukaan
noin 90 rakennushankkeen otoksessa lainan tarkistuspéétos oli
annettu vain 11:ssa myOnteisessé lainap#étoksessa.

Tarkistuspédétokselld tarkistetaan dokumenttien perusteel-
la hankkeen toteutuneet kustannukset seki rahoitus. Kustannus-
ten muuttuessa osapiitOksestd tehddin tarvittaessa lisdlaina tai
lainansaajaa edellytetdfin tekeméiin ylim&éirdinen lyhennys lai-
naan. Investointiavustushankkeilla tehddin myos avustuksen tar-
kistus. Kun tarkistuspéiétoshakemus saapuu ARAan, kohde on ol-
lut valmis yleensi n. 6 kk.

Syyksi puuttuviin tarkistuspddtoksiin ilmeni paitsi joidenkin
hankkeiden keskeneriisyys, myos se, ettd viime vuosina ARAan
on tullut paljon hakemuksia, mikd on ruuhkauttanut hakemus-
kisittelyd. Tdmén vuoksi hakemusten Kkisittelyd on jouduttu
priorisoimaan.

Investointiavustusten tason maaraytymisen perusteet
hakijoille ajoittain epaselvia

Rakennuttajakyselyssd ilmeni epéselvyyttd siitd, miten erityis-
ryhmien investointiavustusten taso méiérdytyy. ARAn mukaan
erityisryhmien investointiavustusten tukiluokat ja avustusosuudet
médritetddn laissa?® asetettujen tukiluokkien perusteiden mukai-
sesti.
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Sen sijaan kiynnistysavustusten méiridytymisperusteet ovat
selkeit. Valtion kdynnistysavustusten myontimisvaltuuksien suu-
ruudet asuntoa kohden vahvistetaan valtion talousarviossa vuosit-
tain. Avustusten suuruudet vaihtelevat lainalajin, rakennusmate-
riaalin ja alueellisten kriteerin mukaisesti. Kdynnistysavustuksia
on myonnetty vain pitkiaikaisille korkotukilainoitetuille vuokra-
asunnoille.®

Rakennuttamispalkkion hyvaksyttava taso maaraytyy
kokonaisharkintana

Tarkastuksessa kiinnitettiin huomiota rakennuttajakyselyssi esi-
tettyyn viitteeseen, jonka mukaan ARA on leikannut hankkeen
rakennuttamispalkkiota tétd perustelematta. ARA arvioi raken-
nuttamispalkkion kohtuullisuuden pitkdaikaiseen kokemukseen-
sa ja ARA-hankkeiden tilastotietoihin perustuen. Arviossa on kéy-
tetty muun muassa kohteen kokoa, vaativuutta, toteutustapaa ja
kilpailutusmuotoa. Aiemmin rakennuttamispalkkioiden leikkauk-
sia ei ole perusteltu péitoksilld. Asiasta on kuitenkin keskusteltu
toimijoiden kanssa. Rakennuttamispalkkio ei perustu ulkopuoli-
seen laskutukseen, vaan se miiriytyy kokonaisharkintana mainit-
tujen tilastotietojen ja kriteerien pohjalta.

4.6 Rahoitushakemuksen pitké kisittelyaika
ja tuloksen ennustamattomuus aiheuttaa
epiavarmuutta ja kustannuksia

Rahoitusprosessin toimintatapana on aktiivinen ennakoiva
ohjaus

ARAnN yleinen intressi on antaa rakennushankkeeseen ryhtyville
varhaisessa vaiheessa tarvittavaa ohjausta varsinkin sellaisten ra-
kennuttajien ollessa kyseessi, jotka eivit usein tee ARA-hankkeita,
eivit hallitse prosessia tai joilla ei ole suunnitteluosaamista ni-
menomaan ARA-tuotannon osalta. Lainoitusta myonnetiin ta-
hoille, joilla perusedellytykset ovat kunnossa.

ARAn mukaan kokenut, ARA-rakentamista tehnyt toimija-
joukko on vihentynyt ja korvautunut uusilla toimijoilla, ja timé
on nihtdvissid osaamisen notkahduksena. Hankkeiden saaminen
ARA-kelpoisiksi on siten hankaloitunut.
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Rahoituspaatos uudistuotanto- ja perusparannushankkeissa
valmistuu reilussa vuodessa

Rakennuttajakyselyvastausten perusteella rahoitushakemuksen
tulos on vaikeasti ennustettavissa ja hakemuskisittelyyn toivot-
tiinkin seurantamahdollisuutta. Koska ARA rahoittaa vain my6n-
teisen rahoituspéitoksen saaneita hankkeita, kielteisen paatoksen
myoti rakennushankkeen valmisteluaikana syntyneet kustannuk-
set jadvit hakijan kannettavaksi.

Lainap#étos lyhyissd ja pitkissd korkotuki- ja takauslaina-
hakemuksissa sekd uudistuotanto- ettd perusparannushankkeis-
sa kyettiin tekemiin keskiméirin reilussa vuodessa. Tami koski
padsdintoisesti kilpailutettavia rakennusurakoita. Varauspiitos
annettiin vaihtelevasti muutamasta viikosta muutamaan kuukau-
teen. Téssd vaiheessa ovat jo karsiutuneet pois sellaiset hakijat, jot-
ka eiviit tiytd lainansaannin yleisié ehtoja.

Neuvottelu-urakoina toteutettavissa, normaalien vuokra-
asuntojen uudistuotantohankkeissa, joissa kilpailutusvaihe jia
pois, rahoituspéétos ehdollisesta lainavarauksesta ARAa sitovaan
ja rakentamisen aloittamisen mahdollistavaan osapaitokseen syn-
tyi nopeimmillaan kuudessa piivissid. ARAn mukaan timéi johtuu
siitd, ettd rahoitusvaraus neuvottelu-urakkaan annetaan vasta sii-
n# vaiheessa, kun hinta eli hankinta-arvo tiedetéén, silld kilpai-
lutusta ei neuvottelu-urakkahankkeissa tehdi. Télloin tehdéin
varauspéitos ja on edellytys tehdd myos lainap#étos vilittomaésti.
ARAn mukaan ehdollisen varauksen saaneet normaaliasuntojen
vuokratalohankkeet tulevat rakennussuunnitelmien ja kustannus-
ten hyviksymisvaiheeseen (osapiitosvaihe) tapauksesta riippuen
6-18 kuukauden kuluessa. Témaén jdlkeen rakennustyot aloitetaan
yleensd 3-12 kuukauden aikana osapéitéksesti. Varsinainen laina-
pédtos haetaan hakijan taloudellisen aseman ja kassatilanteen mu-
kaan muutaman kuukauden kuluessa osapiitoksestd. Osa asiak-
kaista voivat hakea korkotukilainapiitoksen jopa vasta kohteen
valmistuttua.

ARAn mukaan rahoitushakemuskisittelyssi on ollut kasvaneen
tuotannon synnyttdmén talokohtaisen lainahakemuskisittelyn
vuoksi kiireisid vuosia. Hankekisittelyn resurssit ovat olleet tiu-
koilla, ja sithen on pyritty vastaamaan talon siséisin siirroin.
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Oikaisuvaatimuksia tehdaan eniten osapaatésvaiheessa

Oikaisuhakemuksia tehdidin eniten ARAa sitovassa, rakentami-
sen aloittamisen mahdollistavassa osapiitsvaiheessa, jossa hank-
keen suunnitelmat ja kustannukset hyviksytdén. Varausvaiheen
oikaisuhakemuksia ei ole tarkasteltavana ajanjaksona 2019-2022
jatetty ainuttakaan.

Varsinaisia virheiti on ollut vihin, mutta tulkinnanvaraisuutta
ja tulkintaerimielisyyksii sen sijaan on ollut jonkin verran, joskin
néihin on haettu oikaisua harvoin.

Kunta- ja rakennuttajakyselyvastausten mukaan ARA te-
kee rahoituspiitokset isojen tilastoalueiden pohjalta. Kielteis-
ten rahoituspditosten perusteluissa on ollut muun muassa ylei-
sid tilastoperusteluja, joiden merkitys hanketason tarpeeseen ja
toteutettavuuteen ei ole ollut tiysin selvdi. PAdtoksistd on vali-
tettu, mutta niitd ei ole oikaistu.

Taulukko 1: Vuosina 2019-2022 ARAan toimitetut oikaisuvaatimukset ja
niiden perusteella tehdyt oikaisut.

Oikaisuhakemukset kpl Oikaisupaatokset kpl
Varausvaiheen 0 Varausvaiheen 0
oikaisuhakemuksia oikaisupaatoksia
Osapdaatésvaiheen 64 Osapaatosvaiheen 68
oikaisuhakemuksia oikaisupaatoksia
Lainapaattsvaiheen 7 Lainapaatosvaiheen 7
oikaisuhakemuksia oikaisupaatoksia
Tarkistuspaatosvaiheen 0 Tarkistuspaatosvaiheen 0
oikaisuhakemuksia oikaisupaatoksia

Yhteensa 71 75
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5 Onko valtion tukeman
asuntokannan seki ARA-
asuntoja omistavien
yhteisojen ohjaus ja
valvonta toteutettu
tarkoituksenmukaisesti?

ARAn ohjaus- ja valvontatoimintoa on kehitetty viime vuosien ai-
kana. Valvonnassa on otettu kdytt66n vuoden 2022 alusta lukien
riskiperusteinen valvontastrategia, jolla pyritdin kohdentamaan
tarkastuksia suunnitellummin ja oikea-aikaisemmin sekd lisd4-
méin valvonnan vaikuttavuutta. Kokonaistason seurantaa ja val-
vonnan tehokkuutta heikentivét kuitenkin puutteellinen tietojen
saanti yhteis6ilts, ohjaus ja valvonta -palvelualueen kiytossi ole-
van tietojirjestelmin keskeneriisyys seki seurannan puute tehty-
jen tarkastusten havainnoista ja niistd annetuista sanktioista.

Valvonnan ldpindkyvyytti, tasalaatuisuutta ja riittivyyttad tur-
vaavien kirjallisten sisdisten ohjeiden laatiminen on ARAssa vield
kesken. Yleishy6dyllisyyden valvontaa toteutetaan monipuolises-
ti yhteis6jen raportointivaateita hyodyntden. Vuokrien ja kiytto-
vastikkeiden omakustannusperusteisuuden noudattamiseen koh-
dentuva valvonta on vihiistd huomioiden tarkastuksilla saatujen
havaintojen méiri seki valtiolle ARA-lainakannasta aiheutuvien
taloudellisten riskien suuruusluokka. Tarkastuksessa saadun kisi-
tyksen perusteella vuokrien mifréytymisen valvontaan kéytetté-
vissi olevat henkiléstoresurssit ovat niukat, kun huomioidaan oh-
jaus ja valvonta -palvelualueen kaikki tehtévit.

51 Yleishyodyllisyydesti ohjeistetaan
kattavasti ja sitd valvotaan usein
menetelmin

Pitkdaikaista korkotukilainaa (ja aiemmin aravalainaa) voivat

saada vain ARAn yleishy6dylliseksi nimedméit yhteisot. Yleis-

hyodyllisyydestid sdddetidin korkotukilaissa ja aravalaissa. Yleis-

hyodyllisyyttd koskevat rajoitukset liittyvit toimialaan, asunto-
jen ilmoittamiseen julkisesti haettavaksi, tuoton tuloutukseen,
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asuntojen omistuksen jirjestimiseen ja yhteisén rakenteeseen,
toiminnan riskeihin, lainan ja vakuuden antamiseen seki yhteison
osakkeiden tai osuuksien kaupankéyntiin.

ARAnN opastus yleishyédyllisyyssdannoksista on kattavaa

ARA ohjeistaa varsin kattavasti yleishyodyllisyyssddnnosten nou-
dattamisesta. Se on julkaissut verkkosivuillaan yleishy6dyllisille
toimijoille tarkoitetun oppaan, jossa kerrotaan tarkemmin yleis-
hyodyllisyyteen liittyvistd rajoituksista ja velvoitteista. Lisiksi
ARA jirjestéd tarvittaessa koulutuksia yleishyodyllisille toimijoil-
le ja antaa pyydettiessi yleishyodyllisyyteen liittyvdi neuvontaa.
ARA tekee my0s vuosittain useita yleishyodyllisyyteen liittyvid
neuvovia ohjauskiynteji toimijoiden luona.

Rakennuttajille tehdyssd kyselyssd kysyttiin yleishyodyllisyy-
den edellytyksiin liittyvien vaatimusten selkeyttd sekd ARAn sii-
hen antaman ohjeistuksen ja koulutuksen riittdvyyttd. Valtaosa
kyseiseen kysymykseen arvottavan vastauksen antaneista vastasi
myO6nteisesti.

Yleishyodyllisyys asettaa velvoitteita vuosiraportoinnille ja
ennakkoilmoituksille

ARAn tehtéviin kuuluu korkotukilain ja aravalain® mukaan valvoa,
ettd sen yleishy6dyllisiksi nimeémit korkotukilainan saajayhteisot
seké yhtiot, joihin saajayhteis6illd on dinten enemmistéon pe-
rustuva méérdysvalta, tdyttivit médritellyt yleishyodyllisyyden
edellytykset ja toimivat niiden mukaisesti. Valvontatehtivii tu-
kee osaltaan yleishyodyllisten yhteiséjen laissa asetettu velvol-
lisuus ilmoittaa ARAlle etukiteen sellaisista seikoista, joilla voi
olla vaikutusta yleishyGdyllisyyden edellytysten tdyttymiseen
(yleishyodyllisyysilmoitus).

ARA kisittelee ilmoituksen ja antaa kannanottonsa siihen, onko
ehdotettu toimenpide tai muutos yleishy6dyllisyyssdinngsten mu-
kainen. Lisdksi ARA pyytii vuositietojen yhteydessi vuositietojen
lisdtiedot -lomakkeella yhteis6iltd yleishyodyllisyyssdannosten
kannalta tirkeitid tietoja mm. lainoista, annetuista vakuuksis-
ta, asuntojen julkisesta hakemismenettelystd, osakemyynneists,
yritysjérjestelyistd ja toimialamuutoksista. Néiden liséksi yhtei-
sGjen tulee toimittaa tasekirja, tase-erittelyt, toimintakertomus ja
tuloslaskelmaerittelyt.
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Vuosi-ilmoitusten toimittamatta jattaminen vaikeuttaa
teematarkastuksia

ARA kiyttd4 yhteis6jen raportoimia tuloslaskelma- ja tasetietoja
sekd vuositietojen lisdtiedot-lomaketta tekemissddn teema-
tarkastuksissa. Niitd on viime vuosien aikana toteutettu kak-
si, vuosina 2019 ja 2021. Teematarkastuksissa on kéyty l4pi kaik-
kien ko. ryhmiin kuuluvien osalta se, ettd niiden toimiala vastaa
yleishyodyllisyyssddnnoksissd méiriteltyd toimialaa ja ettei yhtei-
s6 ole myontinyt lainaa yleishy6dyllisyyssédénnoksen vastaisesti.
Tarkastushavainnoista osa on johtanut jatkotoimiin, yleisimmin
ohjauskirjeeseen.

Teematarkastusten tekemistii on vaikeuttanut se, ettd merkitti-
vd osa toimijoista on jittinyt vuosi-ilmoitustiedot kokonaan toi-
mittamatta. Vuonna 2021 ARA ldhetti vuotta 2020 koskevat vuosi-
ilmoituspyynnét 563 yleishyodylliseksi nimedmaélleen yhteisélle.
Niéistd 212 yhteisod vastasi méériajassa ja 181 yhteis6d myohéssi.
Kokonaan tiedot jétti toimittamatta 170 yhteis64 eli noin 30 pro-
senttia pyynndn saaneista.

Keskeisenid ongelmana on se, ettdi ARAlta on puuttunut riitté-
vit sanktiointimahdollisuudet tilanteissa, joissa yhteis6 ei toimita
ARAlle sen pyytimii tietoja. Hallituksen eduskunnalle 27.10.2022
antama lakiesitys tulee toteutuessaan merkittéivésti parantamaan
tilannetta ARAlle ja Valtiokonttorille tulevan uhkasakkomahdol-
lisuuden my6ti. ARA pitdd kuitenkin uhkasakon vaikuttavuuden
kannalta ongelmallisena sité, ettd uhkasakko tulee kohdistumaan
ainoastaan yhteisd6n, ei sen vastuuhenkil6ihin.

Tuoton tuloutuksen valvontaa tehdaan kaikkiin
raportointivelvollisiin yhtiihin tai konserneihin

Yleishyodyllisyyden edellytyksiin kuuluu se, ettei yhteiso tulouta
omistajalleen muuta kuin omistajan yhteis66n sijoittamille va-
roille lasketun kohtuullisen tuoton, joka valtioneuvoston asetuk-
sen mukaan saa olla enintifin nelji prosenttia laskentaperustees-
ta®. Kaikkien niiden yleishyddylliseksi nimettyjen osuuskunta- ja
osakeyhtiomuotoisten yhteisodjen, joilla ei ole yleishyodyllista
emoa, tulee osana vuositietojen raportointia vahvistaa tuoton tu-
loutus.

Yhteison tekemén vahvistamisen lisiiksi (ja sen puuttuessakin)
ARA piivittdi tiedot omaan laskelmaansa ja vahvistaa omalta osal-
taan tuoton tuloutuksen kaikille edelld mainituille yhteisélle. Vuo-
delta 2020 ARA oli vahvistanut tuoton tuloutuksen yhteensi 144
yhteis6ltd. Vuoden 2021 tuoton tuloutuksen vahvistaminen oli
lokakuun lopussa vield osin kesken. Suurin osa ARAn vahvistamista
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laskelmista vastasi yhteison laskelmia, mutta joissakin ARA oli oi-
kaissut esimerkiksi virheellisesti ilmoitettuja sijoituksia tai korko-
ja sekd péivimédrid ja niiden vaikutusta tilikaudelta kertyvén hy-
viksyttdvin tuoton mésriin.

Erilliset tarkastuskaynnit ovat paljastaneet puutteita
yleishyodyllisyyssdanndsten noudattamisessa

Yleishyodyllisyyteen liittyvid tarkastuskidyntejia ARA on tehnyt vii-
me vuosien aikana kasvavin méirin (vuonna 2021 yhteensi 14 kpl,
edellisvuonna 2020 yhteensé 7). ARAn ndiden perusteellalaatimiin
tarkastuskertomuksiin kohdennetun otostarkastelun perusteel-
la ARA on yleisimmin kirjannut selvittineensi yhteison rekiste-
roidyn toimialan yhteensopivuutta yleishy6dyllisyyssdinnoksiin,
riskinottoa sijoitustoiminnassa seké lainanantoa yleishy6dyllisen
osan ulkopuolelle.

Otostarkastuksen perusteella yleisimmin ARA oli tarkastus-
kertomuksissaan antanut huomautuksia toimialasta. Joissain ta-
pauksissa oli riittinyt pelkkd toimialamé&irittelyn uudelleen-
muotoilu, mutta erityisryhmékohteiden ja sditididen kohdalla
ongelmana saattoi olla my6s yhteison todellisen toimialan laajuus.
Niissé tilanteissa ARA suositteli rajoitusten alaisten ARA-kohtei-
den yhtioittimistd omaan yhti6on, jolla on yleishy6dyllisyysstatus
ja johon asukkaat olisivat suorassa vuokrasuhteessa.

5.2 Ohjeistus omakustannusperusteisista
vuokrista ja kiyttovastikkeista on
monipuolista, mutta valvonnan kattavuutta
ei voida pitia riittdvina

Aravalainalla sekd pitkdaikaisella korkotukilainalla rahoitettuja
vuokra- ja asumisoikeusasuntoja koskee asumiskustannusten pe-
rustuminen omakustannusperiaatteeseen, jonka toteutumista ja
josta asukkaalle annettavia tietoja ARA ohjaa ja valvoo.
Korkotukilain ja aravarajoituslain®® mukaan vuokralaisilta saa
perid asuinhuoneistosta vuokraa enintdidn méirin, joka tarvi-
taan muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen seki niihin liit-
tyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteistonpidon mukaisiin
menoihin. Lait listaavat hyviksyttiviat kulutyypit ja médrittavit
myo0s tarkemmin tasausmahdollisuuksia saman omistajan ARA-
talojen ja -asuntojen kesken. Lisdksi pykilissd sdddetddn mm.
kilpailuttamisvelvollisuudesta, padttyneen tilikauden toteutuneita
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vuokria kuvaavien jilkilaskelmien laatimisvelvollisuudesta ja siind
esitettivin yli- tai alijiiméin huomioon ottamisesta. Laissa asumis-
oikeusasunnoista on kiyttovastikkeista vastaavan tyyppinen mutta
asumisoikeusmuodon erityispiirteet huomioiva listaus hyviksyt-
tavistd kuluista seki pykildt mm. kilpailuttamisesta ja jélkilaskel-
mista. Erotuksena vuokra-asuntoja koskevaan tasaussiidokseen
kiyttovastikkeissa on my6s jyvitysmahdollisuus.

ARA tukee omakustannusvuokrien ja -vastikkeiden
maarittamista oppaiden, mallipohjien, koulutusten seka
ohjauskayntien avulla

ARA on ohjeistanut omakustannusvuokrien vuokranméiritysti
tarkemmin erillisen vuokranméiritysoppaan avulla ja julkaissut
sen verkkosivuillaan. My0s kiyttovastikkeiden méairityksestd ARA
on tehnyt oppaan, jossa huomioidaan asumisoikeusasioiden eri-
tyispiirteet.

Oppaiden lisiksi ARA on tehnyt ARA-yhteiséille taulukko-
laskentaan perustuvat valmiit mallipohjat vuokranméiiritys-
laskelmaksi ja vastikkeenmaiirityslaskelmaksi sekd vastaavat mal-
lit jélkilaskelmien laatimista varten. Lisiksi ARA on julkaissut
verkkosivuillaan tasausmallilaskurin kiyttarvon mukaiseen ta-
saukseen. ARA on myos jarjestinyt vuokrien tai kdyttovastikkei-
den méirityksesti ja jilkilaskelmien laatimisesta vuosien 2019-
2022 aikana kohdennetuille ryhmille 3-9 koulutusta vuosittain
seki ohjannut vuokranméiritysti suurin piirtein saman verran yk-
sittidisten yhteisGjen luona ohjauskéynneilld. Nédiden lisiksi ARA
antaa tarvittaessa yksil6llistd neuvontaa kirjallisesti.

Monipuolisesta ohjauksesta ja ohjeista huolimatta aihetta pide-
tddn rakennuttajien keskuudessa usein vaikeana, ja tarvetta ohjeis-
tuksen edelleen parantamiselle koetaan olevan.

Ilman sisaisia ohjeita tarkastuskayntien sisalté pohjautuu
tarkastuskertomuksen runkoon ja kokemusperustaan

ARAlla ei ole hankinta-arvojen tarkastamisohjetta lukuun otta-
matta kirjallista sisdistd ohjeistusta valvonnan ja tarkastusten te-
kemiseen. Yleishyodyllisia toimijoita koskevien tarkastuskdyntien
runkona toimii tarkastuskertomuspohja, jota kiytetéén tarkastuk-
sissa kulloiseenkin tarpeeseen muokaten. Tarkastuskertomus-
pohjassa ei kuitenkaan ohjeisteta millidéin tavalla tarkastusten te-
kemist, esimerkiksi sitd, miten perusteellisesti asioita tarkastetaan
jamillaista evidenssii eri asioiden todentaminen vaatii. ARAn mu-
kaan ohjeiden laatiminen on tyon alla.
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ARAnN tekemat tarkastukset ovat paljastaneet puutteita
ja ongelmia omakustannusvuokrien maaraytymisessa ja
jalkilaskelmien laatimisessa

ARAn vuosittain toteuttamien vuokranmééritysté koskevien tar-
kastusten lukumééré on vaihdellut. Vuoden 2021 tarkastussuunni-
telmaan merkityisté niisté oli syksyyn 2022 mennessé valmistunut
15. Lisédksi ARA oli toteuttanut nédihin seké 11 muuhun tarkastus-
suunnitelmalla olevaan yhteis66n jilkilaskelmatarkastuksen.
Lukumiérit ovat varsin vihéiisid suhteessa niiden yhteiséjen méé-
rddin, joita koskee velvoite médrittid vuokrat omakustannus-
perusteisesti sekd takausvastuiden ja lainasaamisten kokonais-
summiin. ARA ei ole systemaattisesti seurannut ja taulukoinut
tarkastuskiyntiensi havaintoja, mutta kertoo niiden liittyvin oma-
kustannusperiaatteen noudattamisen laiminlyontiin, joissa esi-
merkiksi jilkilaskelmia ei ole laadittu, palveluita ei ole kilpailutet-
tu tai vuokriin on sisillytetty sellaisia eri4, joita ei lain mukaan
saisi olla. Viime aikoina ARAn mukaan ovat nousseet erityisesti
esille konsernin sisdiset hallintokululaskutukset. ARAn mukaan
taustalla on ollut seki tahatonta etté tahallista sddnndsten noudat-
tamattomuutta.

Tarkastuksessa saadut havainnot ovat yhtenevit ARAn késityk-
sen kanssa. Otostarkastuksessa ldpikéydyisté tarkastuskertomuk-
sista, joista valtaosa sisilsi huomautettavaa vuokranmaiiritykses-
td, ilmeni myo6s joistain vuokranmiirityslaskelmista puuttuneet
jalkilaskelmilla seurattavat kertyneet yli- tai alijiimét. Liian pieni
omakustannusvuokra oli saattanut kerryttdd suurenkin alijiimén,
jota oli paikattu muun toiminnan ylijidméiisyydelld tai toisin
pdin. Vuokra saattoi myGs perustua kokonaan muuhun kuin oma-
kustannusperiaatteeseen.

Erityisryhméikohteita koskevissa tarkastuskertomuksissa oli
paljon havaintoja koskien palvelutoiminnan ja vuokraustoiminnan
kustannusten kohdentamista ja niiden ilmoittamista asukkaalle.
Erityisryhmékohteiden palvelu- ja yhteistiloista aiheutuvien kus-
tannusten kohdentaminen on my6s useiden rakennuttajakyselyyn
saatujen vastausten perusteella koettu haastavana.

Tarkastuskertomuksista ilmeni my®6s, ettd varsin moni toimija,
joka olisi voinut varautua tuleviin korjauksiin eli veloittaa vuokris-
saan tulevia korjaustarpeita, oli jattinyt varautumisen tekemétta.
Tarkastuskertomuksista ei ilmennyt syitd menettelylle. Varautu-
matta jattdmisen vuoksi yhteis6 saattaa olla my6hemmin riippu-
vainen ARAn peruskorjaukseen myontimistd korkotukilainasta.
ARA on néissi tilanteissa saattanut muistuttaa yhteis6d varautu-
mismahdollisuudesta.
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IImenneet luvattomat korkomarginaalin nostot voivat
vaaristaa perittavien vuokrien maaraa

Tarkastuksen aikana ilmeni, ettd pankit olivat nostaneet joiden-
kin korkotukilainojen marginaaliaan ilman vaadittavan etukiteis-
luvan hakemista Valtiokonttorilta. Témé& tuli Valtiokonttorissa
esille korkojen nousun ja korkotukimaksuvelvoitteen tarkastelus-
sa. Tapausten kisittely ja ongelman laajuuden selvittely oli vie-
14 tarkastushetkelld Valtiokonttorissa kesken. Korkotukea ei ole
Valtiokonttorin mukaan maksettu luvattomien marginaalin nosto-
jen vuoksi liikaa, koska jokainen korkotukimaksatushakemus ki-
sitellddn Valtiokonttorissa erikseen, ja sen yhteydessi selvitetiin
korkojen ja marginaalin oikeellisuus.

Keskeisempi nédkokulma liittyykin omakustannusperiaatteen
noudattamiseen ja siithen, missd méérin taloyhtiét ovat perineet
pankin luvatta perimii korkoja (luvaton osuus marginaaleista)
vuokralaisilta omakustannusvuokrien yhteydessi. ARAn mukaan
asia ei ole tarkastuksissa tullut ilmi, ja koska riskii ei ole tunnis-
tettu, ei kyseistd asiaa ole tarkastuskdyntien yhteydessi erikseen
selvitetty.

5.3 Lyhytti korkotukilainaa saaneiden tuoton
tuloutuksen valvonta kattaa kaikki toimijat,
vuokratasojen valvonta on vihdisempai

ARAn vahvistaa paitoksessdin lyhytaikaisesta korkotukilainasta
kohtuullisen tuoton, jonka lainan saaja tai sen omistava yhti6 voi
sdinnosten mukaan tulouttaa vuosittain sijoittamalleen oma-
rahoitusosuudelle. Samalla ARA vahvistaa kohteelle alkuvuokran,
jolla saa kattaa arvioitavien hoito- ja rahoituskustannusten sekéi
kohtuullisen korjauksiin varautumisen lisiksi edelld mainitun koh-
tuullisen tuoton. Tdm4 voi olla valtioneuvoston asetuksen® mu-
kaan enintdéin kuusi prosenttia omistajan omarahoitusosuudesta.
Vuokria saa tarkistaa siten, ettd vuosittainen tarkistus perustuu
elinkustannusindeksin vuotuiseen muutokseen liséttyni enintdéin
1,5 prosenttiyksikoll4.

Lyhytaikaisen korkotukilainan valvonta on kdynnistynyt
alkuvaiheen viivastyksen jalkeen

Tuoton tuloutuksen ja vuokrien tarkistuksen valvonta kuuluu
kohteen asumisajan alettua ARAn ohjaus ja valvonta -palvelu-
alueen tehtdviin. TAméin toteuttamista varten yhteisdjen tulee
vuosittain raportoida ARAlle lainaa saaneiden kohteidensa vuok-
rista mahdollisine korotuksineen seké tulouttamastaan tuotosta.
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Ensimmédiset lyhyelld korkotukilainalla rahoitetut kohteet on
otettu asuinkiyttoon jo vuonna 2018, mutta ARA aloitti valvon-
nan vasta vuonna 2021, jolloin se kivi jollain tarkkuudella ker-
ralla 14pi kaikki sithenastiset raportoinnit. Keskeiseksi syyksi val-
vonnan aloittamisen viiviistymiselle ARA kertoi tietojéirjestelmén
toiminnallisuuksien keskeneriisyyden. Lisiksi ARA kohdensi vi-
héiiset resurssit lyhytaikaisen korkotukilainan osalta ohjaukseen
ja neuvontaan, jotta uudet rahoituksensaajat oppisivat toimimaan
ARA-siddnnosten mukaisesti. Vuoden 2021 raportointien ldpi-
kéynnit olivat loppusyksylld 2022 tyon alla.

Lyhytta korkotukilainaa saaneet yhteis6t ovat raportoineet
kattavasti

Otostarkastelusta kévi ilmi, ettd ldhes kaikki otokseen valikoitu-
neet yhteisot, joilla kohde oli asumiskéytdssi, olivat vahvistaneet
tuoton tuloutuksensa vuodelta 2021 ARAn Ohjaus- ja valvonta
-toiminnossa kiytettivin Valpas-jirjestelmin verkkoasiointiin.
Otoksen perusteella myo0s vuokrantarkistukset oli ilmoitettu
verkkoasiointiin, joskin niiden laadullisessa sisillosséd nékyi vaih-
telua. Kattavaan ilmoittamiseen voi taustasyyné olla ARAn kéytos-
s# oleva sanktiointimahdollisuus tilanteissa, joissa yhteis6 ilman
hyviksyttivdd syytd jattda raportointivelvoitteensa hoitamatta.
Merkitysti lienee my®os sillé, ettid tuoton tuloutuksen raportointi
koetaan yleisesti helpoksi: niistd rakennuttajakyselyyn vastanneis-
ta, jotka olivat ilmaisseet mielipiteensi lyhytaikaisen korkotuen
tuoton tuloutuslaskelman ja korkojen erittelytiedoston téyttdmi-
sen ja sen ohjeistuksen selkeydesti, valtaosa vastasi positiivisesti.

ARAn suorittama tuoton tuloutuksen valvonta on alkuviivis-
tyksen jélkeen kattavaa silléd se kohdistuu ldhtékohtaisesti kaikkiin
rahoitusta saaneisiin toimijoihin. Valvonnan toteutuminen oli
my0s todennettavissa jirjestelméin automaattisesti ARAn suorit-
taman vahvistamisen yhteydessd syntyvésti merkinnéstd seki
poikkeamien selvityksissd kirjatuista kommenteista. Sen sijaan
vuokratasojen valvonnasta jirjestelmédn ei jad merkintda ldpi-
kdynnisti, jollei valvonnan suorittaja erikseen kirjoita jotain vuok-
rista kommentit-kentt4én.

Vuosittainen valvonta ei valttamatta paljasta liian suuria
vuokrankorotuksia

Tarkastuksen yhteydessd havaittiin, ettei vuokratasojen valvon-
taa suoriteta silld tarkkuudella, ettd yhteiséjen lain ja asetuksen
ylittdvit vuokrankorotukset tulisivat aina ARAn valvonnassa esil-
le. Tarkastuksen perusteella syini télle ovat mm. jérjestelmésti
vield puuttuvat ominaisuudet sekd manuaalisen tyoméirin tarve
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tilanteissa, joissa sinéinsi kattava yhteis6jen raportointi on joi-
denkin tietojen osalta puutteellista tai sisdltdi epiloogisuuksia eri
vuosien vilill4. Valvottavien yhtididen volyymi on my6s kasvanut,
ja palvelualueelle on tullut uusia tehtéivid samaan aikaan, kun tar-
kastukseen kéytettéviit resurssit ovat kokonaisuudessaan vihenty-
neet. ARAn mukaan lyhyen korkotuen lainatuotteen valvonta on
my0s osoittautunut ty6lddmmaiksi kuin alun perin oli ajateltu.

Vuokrantarkistuksen tarkemman tason valvonta perustuu til-
14 hetkelld yksittéisiin tarkastuksiin. ARA on havainnut yhteis6jen
tarvitsevan vuokrantarkistuksissaan ohjausta, jonka vuoksi se ai-
koo ldhettid ohjauskirjeen asiasta.

54 ARA ja kunnat valvovat ja ohjaavat
keskeisid muita rajoitussiinnoksii

Aravavuokrataloja ja -asuntoja seki korkotukilain mukaan tuettuja
vuokra- ja asumisoikeusasuntoja koskevat laissa sdddetyt kiytto- ja
luovutusrajoitukset. Rajoitukset ovat vuokratalojen osalta méari-
aikaisia, mutta asumisoikeustalojen osalta pysyvid. Rajoitukset
koskevat jo edelld kerrottuja vuokrien ja vastikkeiden mééritti-
mistd omakustannusperiaatteella seki jilkilaskelman laatimista,
mutta myos asukasvalintaa, asuntojen pitdmistd vuokrakiytos-
sd sekd asuntojen ja niitd omistavan yhtién osakkeiden luovutus-
ta. Asukasvalintojen valvonnasta vastaa kunta, jonka ohjaaminen
on ARAn tehtévi. Toisaalta erityisryhmille my6nnettidviin inves-
tointiavustukseen liittyen ARAlla on suoraan oikeus ja velvolli-
suus valvoa avustuksen kéytt64, mité se toteuttaa kustannusten oi-
keellisuutta seka asuinkiyttod valvomalla. Omistuksen vaihdoksia
ARA valvoo rajoitusmerkinnoilld seké velvoitteella hakea etuki-
teen ARAlta lupaa luovutuksille.

Kuntien ja vuokratalojen ohjaus asukasvalinnassa ja
asukasdemokratian toteuttamisessa on yleisesti ottaen
riittavaa

Korkotukilaissa sdddetdin VAR:n eli kiytdnnossd ARAn velvoit-
teesta ohjata kuntia ja lainansaajia asukasvalinnoissa. Lis#ksi lais-
sa yhteishallinnosta vuokrataloissa siddetdin VAR:n tehtdviksi
vuokratalojen yhteishallinnon yleinen ohjaus, ja VAR:n voivan an-
taa yhteishallintolakiin liittyvissi asioissa ohjeita. Ohjausta ARA
toteuttaa ensisijaisesti julkaisemalla verkkosivuillaan ohjeistusta,
seki koulutusten ja ohjauskiyntien avulla. Kunnille tehdyn kyse-
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lyn mukaan ARAlta saatuun ohjaukseen on useimmiten oltu hyvin
tyytyviisid. Vastaajat kokivat pddosin saaneensa henkilokohtaista
neuvontaa nopeasti ja asiantuntevasti. ARAn verkkosivut ja niilld
olevat oppaat saivat kunnilta enimmékseen positiivista palautetta.
Myos rakennuttajakyselyn vastaukset kysymykseen aiheesta olivat
pédosin positiivisia.

Avustusten kaytt6a valvotaan hankinta-arvoa ja asumista
koskevilla yksittaisilla tarkastuksilla

ARA my0ntéi erityisryhmien asumiseen avustuksia rakentamista,
perusparantamista tai hankintaa varten seki yksittdisen vuokra-
asunnon jirjestimiseen tai hankintaan. ARAn tehtéviin kuuluu
ohjata ja valvoa niiden avustusten kiyttod sekd avustuksiin liit-
tyvén asuinkéyttovelvoitteen noudattamista.’® Valvontaa ARA to-
teuttaa yksittdisten tarkastusten avulla. Niitd kohdennetaan niin
hankintojen toteuttamiseen (hankinta-arvotarkastus) kuin koh-
teiden kiytt6on (asuntojen kiytto ja asukasvalinta).

Otostarkastuksen yhteydessi tuli esille, ettd asuntoja on saatet-
tu jossain tilanteissa ottaa muuhun kuin vuokrasopimukseen pe-
rustuvaan ja ARA-sddddnnon edellyttiméin vakinaiseen asuin-
kdytt6on.  Erityisryhmien  asuntojen  kéyttGtarkoituksen
muutokseen on aina oltava erityinen syy, joka on ARAn harkinnas-
sa ja jonka tulee perustua seki vallitsevaan ettd ennustettavissa
olevaan asuntomarkkinatilanteeseen. Tarkastuskertomusten pe-
rusteella niissé tilanteissa ARA ohjeisti toimijaa hakemaan jailki-
kéteen luvan kéyttotarkoituksen muutokselle. Sen sijaan hankin-
ta-arvotarkastuksessa havaitusta poikkeamasta ARAn hyviksymén
rakennuttamispalkkion ja rakennuttajan yhti6lté laskuttaman ra-
kennuttamispalkkion vililld seurasi ARAn kehotus, jonka mukaan
rakennuttajan tulee hyvittii erotus yhtiolle.

Luovutustensaajan nimedmisissa ja luovutuskorvauksen
vahvistamisissa on ollut pienta kasvua, valtaosa
hakemuksista hyvaksytaan

Rajoitustenalaisista ARA-kohteista (asunnot, asunnon hallin-
taan oikeuttavat osakkeet, vuokrataloyhtion osakkeet tai vuokra-
talokiinteistot) tehdddn myoOntdprosessin yhteydessi merkinti
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. N&itd kohteita voi luovuttaa ai-
noastaan kunnalle tai ARAn nimeémélle luovutuksensaajalle, eli
yleensi toimijalle, jolle olisi mahdollista hyviksya uusi korkotuki-
laina.
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Ennen rajoituksenalaisen kohteen luovutusta tulee luovutuk-
selle hakea ARAn hyviksynti eli luovutuksensaajan nimeéminen.
Ilman ARAn hyviksyntéd tapahtuva omistajanvaihdos on lain mu-
kaan mitdton, eiki silld ole oikeusvaikutuksia. Luovutukseen liit-
tyy my6s arava- tai korkotukilainan siirto tai takaisinmaksu, joista
asianosaisten tiytyy olla ennen luovutusta yhteydessi pankkiin tai
Valtiokonttoriin. Vuokratalon ja osakkeiden luovutuskorvauksen
laskentaperusteesta ja sen indeksin mukaisesta tarkistamisesta
sdfidetddn lailla, samoin perusparantamislainoihin liittyvésti luo-
vutuksen enimmaéishinnasta.

Luovutuksensaajan nimedmiskisittelyjd (sisdltdd omaksi-
lunastamiset) ARA on tehnyt viime vuosina kasvavin méérin:
34 vuonna 2019, 51 vuonna 2020 ja 58 vuonna 2021. Hakijat tunte-
nevat luovutusrajoitukset yleisesti melko hyvin, silli vain yksitt&i-
sissé tapauksissa hakemus on hylitty.
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6 Onko ARAlla toimiva
riskienhallintapolitiikka ja
-menettelyt?

Sosiaalisen asuntotuotannon riskienhallinnan vastuuta on jaet-
tu ARAn ja Valtiokonttorin kesken. Takausvastuuriskit méériy-
tyvit pitkilti rahoituksenmyontovaiheessa, johon Valtiokonttori
ei paidse vaikuttamaan. Luottotappioiden ja takausvastuiden en-
nakoidaan kasvavan muuttuneen taloustilanteen takia. Asumis-
oikeusasuntojen rajoitusten vaikutusten ndhddin aiheuttavan
merkittdvin riskin. Hyvinvointialueiden vaikutusta erityisryhmé-
kohteisiin ei vield pystytd arvioimaan. Asiakasriskien ja véirin-
kiytosriskien hallinta nojaa ensi sijassa ohjaukseen ja valvontaan,
jota on toteutettu pdfosin ohjaavin menettelyin. ARAssa on tun-
nistettu keskeiset toimintariskit.

Riskienhallintaa toteutetaan virastoissa seka yhteisen
ty6ryhman toiminnassa

ARA-asuntokannan riskienhallinnan ohjaaminen kuuluu ARAn
johtokunnalle. Johtokunta seuraa riskejd ja niiden kehittymisti
muun muassa kaksi kertaa vuodessa tehtévén riskiraportin poh-
jalta.

Riskienhallinnasta vastaavat ARAn ja Valtiokonttorin toimiva
johto. ARAlla, Valtiokonttorilla ja ympéristoministeri6lld on yhtei-
nen riskienhallinnan yhteistyoryhmé, joka seuraa riskeji ja niiden
kehitysté seki vastaa kaksi kertaa vuodessa toteutettavasta riski-
raportista, jonka kiytinngssi tekevit Valtiokonttori ja osin myd6s
ARA. Ryhmilld on vastuurooleja my6s riskienhallinnan ohjeista-
misessa ja kehittimisessi seki tutkimus- ja kehittimishankkeissa.

Riskienhallinnan valvonta ja raportointi on erotettu organisato-
risesti pddtoksenteosta. Valtiokonttorissa timé on toteutettu liike-
toiminnasta eriytetyll4 sisdiselld tarkastuksella ja erillisell4 riskie-
nvalvontayksikolld, ARAssa sisdisen tarkastuksen suunnitelman
hyviksyttimiselld johtokunnalla ja sisdisen tarkastuksen toteutta-
misen ulkoistamisella.
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6.1 Takausvastuuriskit madriytyvit
pitkilti rahoituspéditosvaiheessa, jossa
Valtiokonttoria ei kuulla

ARA ennakoi ja hallitsee takausvastuista aiheutuvia riskejé ensi-
sijaisesti lainoja myoOntiessddn hakemusten, hankkeiden ja ra-
hoituksenhakijan huolellisella arvioinnilla sekd kiyttimalld tar-
vittaessa lisdvakuusvaatimuksia, kuten kuntien omavelkaisia
takauksia. Suoria lainoja taloyhteisoille ARA ei endd my6nn4, joten
jéljelld olevan aravalainakannan aiheuttamien luottoriskien hal-
linnan ainoina keinoina ovatkin aktiivinen seuranta ja taloudelliset
tervehdyttdmistoimet. Niitd on valtion suoran rahoittaja-aseman
vuoksi enemmaén kuin korkotukilainoissa.

Asuntokannan alueellinen kohdentuminen vaikuttaa luotto-
ja takausvastuuriskeihin

Rahoituksenmy6nndssé tapahtuvaa riskinhallintaa ARAssa oh-
jaa valtioneuvoston vuosittain antama korkotukiasuntolainojen
ja takauslainojen hyviksymisvaltuuksien kiyttosuunnitelma, jo-
ta on kuvattu tarkemmin edelld luvussa 2.4. Kéyttosuunnitelman
linjauksiin perustuvat my6s luvussa 4.3 kuvatut ARAn siséiset ra-
hoituksenmy6nnén menettelyt, joilla pyritdéin erilaisten riskien
arviointiin, alueiden ja toimijoiden riskisyyden luokitteluun se-
ki riskisimpien kohteiden huolellisempaan kisittelyyn. Erilaisil-
la lisdvakuusvaatimuksilla, kuten luvussa 2.4 kuvatulla kunnan
osittaisenkin omavelkaisen takauksen vaatimisella, voidaan nih-
dé olevan merkitystd takausvastuuriskien rajaamisessa. Kunnan
sitoutuminen omavelkaiseen takaukseen viittaa myos siihen, etti
kunnassa on huolellisesti arvioitu asuntojen pitkdaikainen tarve.

Kiyttosuunnitelmassa linjataan asuntotuotannon alueellisesta
kohdentamisesta. Rakentamiseen vuosina 2019-2021 myonnetyis-
td korkotukilainoista noin 3/4 on myo6nnetty Helsingin, Tampe-
reen ja Turun MAL-alueille. Suhteellisesti eniten néiden seutujen
ulkopuolelle rahoitusta on myénnetty suunnitelman hyviksymén
linjan mukaisesti erityisryhmékohteisiin. (Ks. kuvio 1.)
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Kuvio 1: Uudistuotantoa koskevien korkotukilainojen alueellinen
jakautuminen vuosina 2019-2021. *Muut nykyisten MAL-alueiden
keskuskaupungit: Jyvaskyld, Kuopio, Lahti ja Oulu.

Asumisoikeusasuntojen pysyvat rajoitukset aiheuttavat
merkittdvan riskin suurimmassa osassa Suomea

ARA on itse tunnistanut asumisoikeustalojen lainoituksessa ole- .o
van erityisen riskin paitsi vihdisen omarahoitusosuuden (yleensd  //

rahoitettu vain asumisoikeusmaksuilla ja lainalla) myos pysyvien ASO-kantaan liittyva
rajoitusten vuoksi. Ndm4 estévit talojen myymisen tai realisoimi- riskikon euromaaraisesti
merkittava.

sen markkinahintaan, minki vuoksi taloille ei voida maéarittdd
vakuusarvoja esimerkiksi peruskorjauslainaa varten. Vajaakéytto-
tilanteissa yhtidille kuuluva asumisoikeusmaksujen lunastus-
velvollisuus voi myos aiheuttaa yhtiolle taloudellisia vaikeuksia,
mikéli uutta asumisoikeuden haltijaa ei saada vanhan tilalle.
Asumisoikeustalolainat ovat euroméiriisesti merkittivida: niitéd
koskevat aravalainasaamiset ovat olleet 707,6 miljoonaa euroa ja
takausvastuut 3 824,3 miljoonaa euroa tilanteessa 31.12.2021.
Kéyttovaltuussuunnitelman mukaisesti asumisoikeusasun-
not tulisi suunnata kasvukeskuksiin, pddosin Helsingin seudulle.
Kuviosta 1 ilmenee, ettid vuosina 2019-2021 asumisoikeusasunto-
jen uudistuotannon rahoituksesta n. 51 % on kohdentunut pai-
kaupunkiseudulle (Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen) ja koko
Helsingin MAL-alueelle n. 62 %. Helsingin, Tampereen ja Turun
MAL-alueille on my6nnetty rahoituksesta yhteensi n. 79 %.
Valtuuksien kiiyttosuunnitelmassa ARAlle jitetdéin harkinnan
varaa sen suhteen, miki tulkitaan kasvukeskukseksi. Toisaalta
suunnitelmassa korostetaan siti, etteivit valtion riskit saisi kasvaa.
Joidenkin haastateltujen mukaan asumisoikeustaloja ei niitid kos-
kevista sdfinnoksistd johtuen pitdisi rakentaa suurimpien kasvu-
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keskusten ulkopuolelle. Vuotta 2021 koskevien tilastojen mukaan
koko olemassa olevasta asumisoikeustalokannasta 45 % kohdis-
tuu pddkaupunkiseudulle ja 54 % koko Helsingin MAL-alueelle,
ja Helsingin, Tampereen ja Turun MAL-alueille yhteensé n. 73 %.
Rahoituksen painopiste on siis pitkilld aikavililli muuttunut suu-
rimpia kasvukeskuksia suosivammaksi kuin aiemmin.

Asumisoikeuskohteita on kuitenkin rakennettu myos sellaisten
MAL-sopimusalueiden kehyskuntiin, joiden ei ennusteta pitkilld
aikavililld olevan muuttoliikkeen voittajia. Viimeisten kolmen
vuoden aikana asumisoikeustaloja on rakennettu peréti 28 paikka-
kunnalle, eniten Helsinkiin, Vantaalle, Jyviskyldin, Espooseen ja
Kuopioon. Uusia korkotukilainapdétoksid asumisoikeusasuntojen
rakentamiseen on vield vuonna 2021 tehty yhteensid 19 paikka-
kunnalle. Valtion riskejd liséd osaltaan se, ettd asumisoikeus-
kohteisiin ei 1dhtokohtaisesti vaadita kuntien omavelkaisia takauk-
sia. Ympéristoministerié pitdd asumisoikeustuotantoa térkeédni
asuinalueiden monimuotoisuuden kannalta, mutta my6s tirkedna
arvioida riskejd pienempien asuntomarkkinoiden ja erityisesti pie-
nempien toimijoiden kohdalla.

Luotto- ja takausvastuuriskeja seurataan Valtiokonttorin ja
ARAn toteuttaman riskiraportin avulla

Jiljelld olevien yhteiséille annettujen aravalainojen pdioma on ol-
lut 31.12.2021 yhteensi n. 2,8 miljardia euroa ja valtiontakauksen
saaneiden lainojen aiheuttama takausvastuu noin 15,6 miljardia
euroa. Korkotukilainojen kokonaissumman vuotuinen kasvu vuo-
sina 2018-2021 on ollut n. 7,0-8,4 %. Sen sijaan valikoimasta pois
jddneiden aravalainojen summa pienenee vuosittain takaisin-
maksujen myGté.

Riskienhallinnan yhteistyoryhmin seki Valtiokonttorin johdon
seuraamilla riskiraporteilla seurataan lainojen ja takausvastuiden
tietoja. Takausvastuita seurataan kuntakohtaisesti méiritelty-
jen riskiluokkien avulla. Aravalainakantaa seurataan tarkemmin,
ns. laskennallisen vakuusvajeen avulla, joka sisidltdd my6s kunta-
kohtaisen luokittelun. Laskentamallia on késitelty riskienhallinnan
yhteistyoryhmissi. Valtiokonttorin nikemyksen mukaan lasken-
nallinen vakuusarvo on pitinyt yksittdisissi realisointitilanteissa
melko hyvin paikkansa. Myos korkotukilainojen takausvastuista
on Valtiokonttorin mukaan tarkoitus alkaa tehdi vastaavaa seu-
rantaa teknisten esteiden poistuttua. Valtiokonttorin alueellisen
miéiritelmén mukaisten suuri- ja erittédin suuririskisten korkotuki-
lainojen takausvastuu on ollut 31.3.2022 n. 0,9 miljardia euroa ja
aravalainojen laskennallinen vakuusvaje 30.9.2021 n. 0,2 miljardia
euroa.
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Riskienhallintaan osallistuvalta Valtiokonttorilta puuttuu
nakyvyys luotonmyontéon

Takausvastuuriski muodostuu pifosin rahoituspiétosvaihees-
sa, johon sisiltyvisti riskiarvioinnista riskienhallintaohjeen mu-
kaan vastaa ARA. Valtiokonttori on kritisoinut, ettei se péise lau-
sumaan ARAn tekemisti rahoituspéatoksistd, vaikka se vastaa
merkittiviltd osin yhteis6jen tervehdyttidmistoimista, insolvenssi-
menettelystd sekd taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden yhtei-
s6jen tervehdyttimistoimista. Valtiokonttorin mukaan sill ei ole
edes nikyvyytti perusteisiin, joilla ARA rahoitusta myontii. Edel-
14 mainittu muutaman kerran vuodessa kokoontuva riskienhallin-
nan yhteistyéryhmi on perustettu parantamaan virastojen ja oh-
jaavan ministerion yhteisty6ti riskienhallinnassa. Se ei kuitenkaan
ole eiki Valtiokonttorin mielesté sen ole syytikiin olla yksittdisid
rahoitushakemuksia kisittelevi taho.

Ongelmallisuutta my6s riskienhallinnan kannalta lisdd edelld
rahoituksenhakuprosessia kuvaavassa luvussa 4.5 havaittu seik-
ka, ettei ARA perustele myonteisid paiatoksiddn. Tilloin epédselvik-
si jd4d, millainen riskiarvio taustalla on ja miksi lainaa on péitetty
myOntii juuri kyseiselle kohteelle.

Takausvastuuriskien yhtena hallintakeinona ovat rahoituksen
vakuusvaatimukset, paatosten ehtoja on syyta tarkentaa

Korkotukilain edellytysten mukaan hyvéksyttavilla korkotukilai-
nalla tulee olla ARAn hyviksymi muita lainoja paremmalla etuoi-
keudella oleva kiinnitysvakuus tai muu ARAn hyviksymé vakuus,
ellei lainansaaja ole kunta tai kuntayhtymé. Vakuuden on pééséén-
toisesti oltava ensisijainen kiinteistékiinnitys. Kiinnitystd kayt-
tdessddn ARA edellyttis, ettd korkotukilainojen vakuudeksi luovu-
tettavat panttikirjat vastaavat lainapddoman 1,3-kertaista maaraa.
Lisdksi ARAlla on ehtoja mm. yhteiskiinnityksien kiytosta.

ARAn ja Valtiokonttori ovat tunnistaneet korkotukilainojen pie-
nen omarahoitusosuuden riskid lisdaviksi elementiksi. Valtiokont-
torin nikemyksen mukaan timéin vuoksi kaikessa kohteissa ote-
taan jo liht6kohtaisesti tietoinen takausvastuuriski. ARA my6ntia
nikemyksen oikeaksi, mutta korostaa olevansa sosiaalisen asunto-
tuotantopuolen toimija ja olevansa segmentissi, jota muut eivét
hoida. Ympéristoministeri6 huomauttaa, ettd korkotukilainojen
tarkoituskin on ottaa osa riskisti valtion vastuulle.

Pankit eivdt avaa lainanmyo6nt6kriteereitinsd ulkopuoliselle.
Tdmi koskee my6s korkotukilainoitettuja ARA-kohteita, joissa
valtion tdytetakaus kiytdnnossi poistaa pankkien merkittdvim-
min riskin. Pankkien on kuitenkin luotonottajan luottokelpoi-
suutta arvioidessaan ohjeiden ja méérdysten mukaan painotettava
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luotonottajan realistisia ja kestévii tulevia tuloja seki tulevaa kas-
savirtaa vakuuksien sijasta. Finanssivalvonnan mukaan pankin
tulee késitelld vakuuksia toissijaisena selviimiskeinona maksu-
kyvyttomyystapauksessa tai riskiprofiilin merkittivén heikkene-
misen yhteydessd. ARA painottaa suurimpien rahoittajapankkien
kokeneisuutta ja korostaa myos itse arvioivansa rahoituksenhaki-
joiden luottokelpoisuutta osana prosessiaan.

ARA on kertomansa mukaan kuitenkin joutunut opastamaan
satunnaisia pienempié rahoittajapankkeja korkotukilainojen eh-
doista ja ARAn toiminnasta. My6s ulkomaisten pankkien tulo
ARA-rahoittajaksi on mahdollista. Asioiden selventéimiseksi ko-
kemattomammillekin hakijoille ARAn olisi hyvé kirjata kaikkiin
rahoituspéaitoksiinsid selvennykseksi ehto siitd, ettei valtion ta-
kausvastuu ole voimassa, mikili pankki jattds joltain osin noudat-
tamatta pankkivalvonnasta tulevia ohjeita tai méarayksié.

Tervehdyttamistoimia kdytetaan aktiivisesti luotto- ja
takausvastuuriskien hallitsemiseksi

Luotto- ja takausvastuutappioriskien pienentimiseksi voi olla
tarkoituksenmukaista tukea taloudellisiin vaikeuksiin joutuneita
taloyhtioiti erilaisin instrumentein, joita sekd ARAlla etté Valtio-
konttorilla on useita. Osa tervehdyttimistoimista koskee vain val-
tion suoraan myontdmié aravalainoja, mutta osaa voi kiyttdd myos
korkotukilainalla rahoitettujen hankkeiden kohdalla.

Taloudellisten vaikeuksien perimmiinen syy on usein asunto-
jen tyhjilleen jdiminen puuttuvan kysynnin vuoksi. Téllaisessa
tilanteessa ARA voi hakemuksesta myontié paitsi luvan kiytto-
tarkoituksen muutokseen (ks. luku 5.4), myos vapautuksen rajoi-
tuksista joko kokonaan tai osittain. Rajoituksista vapauttaminen
on mahdollista my6s esimerkiksi silloin, mikili se edistdi alueen
asuntomarkkinoiden toimivuutta. Asuntojen vajaakéyttotilanteis-
sa ARA voi my6s myontdd purkuluvan. Purkuluvan edellytykset
téyttiva tilanne voi syntyé paitsi pysyvin muuttoliikkeen seurauk-
sena, my6s taloyhtion niin huonon kunnon vuoksi, ettei sen perus-
parantaminen tai korjaaminen olisi mahdollista tai tarkoituksen-
mukaista.

Purkuluvan yhteydessid on mahdollista tietyissa tilanteissa ha-
kea ARAIlta tarveharkintaista purkuavustusta. Purkuavustuksen
enimmaismaird on vuonna 2016 noussut 50 %:sta 70 %:iin ARAn
hyviksymistd purkukustannuksista. ARA on voinut 1.3.2020-
31.12.2022 myontdd avustusta enimmillddn 90 %, mikili purettava
vuokratalo téyttdd asetuksen mukaiset ehdot muuttotappio-
sijainnin sekd huomattavien ja pitkdaikaisten taloudellisten
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vaikeuksien osalta. Purkuavustuksiin myonnetty yhteissumma on
kasvanut voimakkaasti vuodesta 2016 ldhtien. ARAn tilastoista il-
menee, ettd korotettua 90 %:n purkuavustusta on sen voimassaolo-
aikana hyodynnetty aktiivisesti, ja kyseiset tapaukset ovat noin
puolet kaikista purkuavustuksista.

Instrumentteja on kiytetty viime vuosien aikana taulukon 2
mukaisesti.

Taulukko 2: ARAN tervehdyttamistoimien kaytto.
Vuosi 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Rajoituksista vapautetut
(as. Ikm) 3662 4594 3453 3864 2995 2201

Purkuluvat

(as. Ikm) 889 825 1558 1540 1068 1176
Purkuluvat

(purkup&&tokset) 45 57 59
Purkuavustukset

(mil]. euroa) 049 200 3,00 458 560 8,00

Valtiokonttori voi my0s tietyissid tilanteissa myontdd sekd
korkotuki- ettd aravalainaa saaneille tervehdyttimisavustusta
esimerkiksi talouden tervehdyttimisestd aiheutuviin kustan-
nuksiin tai syntyneiden alijiimien kattamiseen. Tervehdyttimis-
avustuksia on maksettu vuonna 2021 kuudelle hakijalle yhteensi
noin 453 000 euroa.

Valtiokonttori seuraa aktiivisesti jéljelld olevien aravalainojen
maksuviiveitd ja niitd havaittuaan on nopeasti yhteydessi asiak-
kaisiin. Aravalainoissa voidaankin valtion suoran velkoja-aseman
vuoksi kéyttdd ylld olevien tervehdyttdmistoimien liséksi seuraa-
via (suluissa Valtiokonttorin tilastojen mukaiset paitosten luku-
maéirit seki asiaan liittyvd euroméérd 2021):

— Lainaehtojen muuttaminen, esim. laina-ajan pidentiminen,
lyhennysvapaiden jaksojen myontidminen, koron alentami-
nen (69 hyviksyttyd, lainojen saldo yhteensi noin 23 miljoo-
naaeuroa)

—  Viivistyskorkohelpotus eli osittainen tai tiydellinen vapau-
tus aravalainalle kertyneisti viiviistyskoroista, (26 hyviksyttyi
yhteensi 0,16 miljoonaa euroa, 31 hyléttyd)

— Rajoitusakordi eli aravalainan osittainen anteeksianto lainoi-
tetun kohteen myynnin yhteydessi (4 hyviksyttyd yhteensi
0,26 miljoonaa euroa, kaksi hylétty#)

—  Purkuakordi eli aravalainan osittainen anteeksianto lainoi-
tetun kohteen purkamisen yhteydessi (14 hyviiksyttya yhteensi
2,6 miljoonaa euroa).
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SOTE-uudistus muodostaa toistaiseksi tuntemattoman
suuruisen riskin erityisryhmakohteiden osalta

ARA on riskind tunnistanut edelld luvussa 2.4 kuvatun tilan-
teen, jossa jo rakennetut erityisryhmékohteet mahdollisesti pu-
toavat hyvinvointialueen palveluverkon ulkopuolelle. Koska
palveluverkkokuvauksia laaditaan vasta vuonna 2023, ei ARAn
mukaan suurimmassa riskissi olevia kohteita ole vield tidssé vai-
heessa pystytty identifioimaan eiki riskin suuruusluokkaa arvioi-
maan. ARAn nikemyksen mukaan suurimmassa riskissé kuitenkin
ovat kdyttoidltiin vanhimmat, pienten yhdistysten omistamat pie-
net ja mahdollisesti myos huonokuntoiset kohteet, jotka eivit tiyta
nykyisid laatuvaatimuksia. Vaikka ARA vapauttaisikin kohteet ra-
joituksista, ei jatkokiytto vélttdmaittd ole tilamuutosten kalleuden
vuoksi mahdollista.

Estéikseen riskien kasvamista ARA edellyttdd uusien erityis-
ryhmikohteiden hakemusten Kkésittelyssd hyvinvointialueiden
lausuntoa. ARAn mukaan se seuraa tilannetta uusien hakemusten
kisittelyn yhteydessé ja on perustanut kehittimishankkeen tar-
kemman tilannekuvan saamiseksi.

Taloyhtididen kuntoa ei tarkastella erikseen riskitekijana

ARAssa ei erikseen seurata esimerkiksi kyselyjen tai raportointi-
vaateiden avulla taloyhtididen kuntoa ja sen kehittymisti. Kéytin-
nossi taloyhtiiden kuntoon liittyvit tekijit tulevat pohdittavaksi
vain siiné vaiheessa, kun yhteis6t hakevat perusparannusta varten
korkotukilainaa. Luvussa 4.2 kuvatulla tavalla ARA voi joissain tél-
laisissa tilanteissa pééty4 rahoittamaan talon purkamista ja uuden
rakentamista. Tatd ARA perustelee silld, ettd asuntojen tyhjiksi
jddmisen riski on pienempi kokonaan uudessa ja paremmalla si-
jainnilla sijaitsevassa kohteessa.

ARA kertoo luottavansa uusien rahoittamiensa taloyhtioiden
kuntoon sen vuoksi, ettd pifosa hankkeista on kokeneiden raken-
nuttajien toteuttamia. ARAn mukaan rakentamisen laatu on ura-
koitsijan, rakennusvalvojan ja tilaajan vilinen asia. Lihivuosien
aikana Valtiolle on kuitenkin realisoitunut takaustappioita tilan-
teessa, jossa uudehkoista ARA-kohteista saatiin realisoinnissa
oletettua vihemmén rakennusten puutteista ja virheisti johtuen.
Uusien hakijoiden taustoja selvitetdéin nykydin ARAn mukaan
ailempaa tarkemmin ennen uuden rahoituksen myontimistd, ja
kohteita saatetaan kdyda katsomassa paikan paalla.
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Korkoriskeilta ei ole suojauduttu

Korkotukilainaan liittyy olennaisena osana perusomavastuukoron
ylittéviltd osalta valtion maksama korkotuki. Tukea maksetaan lai-
nan alkuvaiheessa perusomavastuukoron ylittévésti korosta 90 %
osuus, joka alenee vuosittain.

VAR:n varoja hoidetaan Valtiokonttorissa osana muuta valtion
varojen hoitoa, eiké korkoriskeiltid ole suojauduttu. Tarkastuksen
aikana korkotaso nousi voimakkaasti, ja samanaikaisesti miara-
aikaista pdftostd alentaa perusomavastuukorko 2,4 %:sta 1,7 %:iin
ajottiin lausuntokierroksella olleessa lakiluonnoksessa muuttaa
pysyviksi. Lopulliseen 27.10.2022 annettuun hallituksen esityk-
seen mainittua korkoa kuitenkin muutettiin siten, etti se olisi lain
voimaan tullessa 2,3 %. Valtiokonttorista syys-lokakuun vaihteessa
2022 saadun arvion mukaan alun perin pysyvéksi ehdotetulla 1,7 %
omavastuukorolla ja ilman tulevien korkotukilainojen vaikutusta
vuoden 2023 korkotukimaksujen summa olisi ollut noin 250 mil-
joonaa euroa 5 % korkotasolla ja yli 300 miljoonaa euroa 6 %
korkotasolla. Tdlloin Valtiokonttori ennakoi korkotukimaksujen
nousevan yhi useamman lainan ylittdessd omavastuukoron. Perus-
omavastuukoron muutos 1,7 %:sta 2,3 %:iin tulee jonkin verran hil-
litseméin ennakoitua korkotukimaksujen nousemista.

6.2 Asiakasriskien ja viairinkiytosriskien
hallinta nojaa ensi sijassa ohjaukseen ja
valvontaan

ARA pyrkii hallitsemaan asiakas- ja véirinkdytosriskeji pai-
sddntoisesti uuteen riskiperusteiseen strategiaan perustuvan oh-
jauksen ja valvonnan avulla. Yleishyodyllisiltid toimijoilta kerétdin
vuosittain vuositiedot, mutta niitd ei ARAn mukaan resurssisyisti
ehditi tarkastamaan joka vuosi perusteellisesti, vaan yleishy6dyl-
lisyystarkastuksia tehdédin teemoittain (ks. edelld luku 5.1). Lihi-
vuosina on sattunut tapaus, jossa uudelle toimijalle myonnettiin
rahoitusta useisiin hankkeisiin, ennen kuin ohjauksessa ja valvon-
nassa pystyttiin varmentamaan asumisaikaisen ARA-lainsd4ddén-
nén noudattamista. Téstd on ARAn mukaan opittu.

Luvussa 5 kerrotun mukaisesti valvonnan vaikuttavin keino
eli tarkastuskidynnit ovat lukumééréisesti melko véhéisié, vaik-
ka tarkastushavainnot osoittavat myés mahdollisesti tahattomien
sddntojenvastaisuuksien yleisyyttid. Yleishyodyllisyyden noudat-
tamisen osalta tarkastusten vihiisyyttd kompensoivat riskiperus-
teisesti valitut teematarkastukset, mutta niissi eivit tule ilmi esi-
merkiksi kilpailutuksiin ja konsernin siséisiin hallintoveloituksiin
liittyvit asiat, joita selvitetddn vuokran ja kdyttovastikkeiden m&é-
riytymiseen liittyvilld tarkastuskédynneill4.
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Toisaalta ARA niikee seki takausvastuuriskien etti asiakas- ja
vadrinkaytosriskien ennakoinnissa rahoitusvaiheen suuren merki-
tyksen. ARA on tunnistanut uudet toimijat erityiseksi riskiksi.

ARA on saantéjen vastaisuuksia kohdatessaan kayttanyt
ensisijaisesti ohjaavia keinoja

Yleishyodyllisiksi nimettyjen lainansaajien valvonnassa ARAlla on
kéytossddn sanktiokeinoja tilanteissa, joissa yhteiso rikkoo yleis-
hy6dyllisyys- tai omakustannusvuokran méairaytymistd koskevia
sdinnoksid. ARAlla on eriniisissi tilanteissa mahdollisuus kieltéi
lainansaajaa tulouttamasta tuottoa omistajalleen, perimisti vuok-
rissa omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa, peruuttaa yleis-
hyo6dylliseksi nimedminen, lakkauttaa korkotuki tai vaatia sen ta-
kaisinmaksua.

ARA ei ole ylldpitinyt sanktioistaan seurantaa, mutta kerto-
mansa mukaan se on kiyttinyt sanktiomahdollisuuksiaan varsin
harvoin. Yleishyodyllisyys on peruttu, korkotuki lakkautettu tai
takaisinmaksuvaade asetettu vain yksittéisiltd toimijoilta. Lainat
on irtisanottu pitkélldkin tarkasteluvililld ainoastaan kahdelta toi-
mijalta. Selkeissid vidrinkdytoksissd tehddén yhteisty6td poliisin
kanssa.

Kun ARA on havainnut tarkastuksissaan vuokranméiérityksen
laiminlyOntej4, on se yleensi ohjannut toimijaa korjaamaan asian
ilman sanktion méirdamistid. Vasta jatkuva virheellinen toiminta
on johtanut sanktioiden kiyttimiseen. Kéytettivissd oleva tuo-
ton tuloutuksen kieltiminen on moniin toimijoihin kohdistuvana
tehokas keino, mutta se ei auta s#itié- ja yhdistysmuotoisten toi-
mijoiden kohdalla, koska niilld ei ole omistajaa, jolle tuottoa tu-
loutetaan. Linja on ARAn mukaan kuitenkin nyt tiukentumassa.
Hallituksen 27.10.2022 antaman esityksen sisdltimé uhkasakko-
mahdollisuus on my6s soveltamisalaltaan varsin laaja, ja se tulee
lain voimaan tultua kasvattamaan keinovalikoimaa.

6.3 ARAssa on paiosin tunnistettu keskeiset
toimintariskit

Tarkastuksen perusteella riskienhallintaan liittyvi viestinté ja tie-
donvaihto ARAn ja Valtiokonttorin vililli on jdéinyt pitkilti muu-
taman kerran vuodessa kokoontuvan riskienhallinnan yhteisty6-
ryhmén késittelyjen varaan. Tdmai tulee esille erityisesti luvussa
6.1 kerrotussa ARAn rahoituksenmy6nnon lidpindkyvyyden ja ajan-
tasaisen tietojensaannin puutteessa, jonka Valtiokonttori kokee
haittaavan toimintaansa.
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Riskienhallinnan yhteistyéryhmissid on ohjeen mukaisesti ké-
sitelty ARAn ja Valtiokonttorin vilisen organisaatiorajan ylittavaa
tiedonkulkua mutta ldhinnd teknisluontoisissa tietojensiirtoon
liittyvissd ongelmissa. Tarkastuksessa syntyneen kisityksen mu-
kaan tietojen siirtoon kaivataan kuitenkin edelleen parannusta,
jolla voitaisiin osaltaan lyhentii tiedonsaannin viiveit.

ARAnN ohjaus ja valvonta -palvelualueen seké Valtiokonttorin
vililld tiedonvaihdon on koettu toimineen pé&osin hyvin. Toisaal-
ta ymmaérrysté toisen viraston tehtévissi tarvittavista tiedoista ja
tietojérjestelmisti saatavista tiedoista on hyvé vield kehittd4. Esi-
merkiksi edelld luvussa 5.2 kerrotut Valtiokonttorin havaitsemat
luvattomat lainojen marginaalien nostot tulivat esille vasta Valtio-
konttorin oman ty6n vuoksi tarvittavien selvitysten kautta. Tieto-
kanta lainoista ja niiden marginaaleista olisi voinut auttaa ARAa
sen valvoessa ko. toimijoiden omakustannusvuokria, toki edellyt-
téen, ettd pankkien séént6jen rikkomiseen liittyvi riski olisi tun-
nistettu.

IT-riskejé kiytiin tarkastuksessa lépi yleiselld tasolla, ja paino-
piste oli ARAssa. Julkisuuslain 24 § 7 kohdan mukaan ndma tiedot
ovat salassa pidettivii.

Sisdiset ohjeet toiminnan jatkuvuuden turvaamiseksi ovat
osittain tyon alla

ARAssa ja Valtiokonttorissa on mééiritelty keskeiset tyonkuvat ja
vastuun jakautuminen toiminnoittain, ja keskeisille toimenkuville
on luotu sijaisjérjestelyt. Kuten edelld ohjausta ja valvontaa koske-
vassa luvussa on todettu, ARAn ohjaus ja valvonta -palvelualueella
sisdisten ohjeiden laatiminen oli kesken, valmiina oli ainoastaan
hankinta-arvon tarkastamisen ohje. Sisiisten ohjeiden puuttumis-
ta voidaan pit#i riskind toiminnan jatkuvuudelle.

ARAnN henkil6stoméird on kasvanut vuosina 2019-2022, mutta
samalla on kasvanut toiminnan volyymi sekd myontovaltuuksien
kéytossé ettd tehtivien méiérissi. Ohjaus javalvonta -palvelualueen
henkilostoresurssit ovat puolestaan samalla aikavililld vihenty-
neet huolimatta siitd, ettd uudet tehtdvit ovat ovat suurelta osin
tulleet kyseisen palvelualueen hoidettavaksi. Kysymys resursseista
ja niiden kohdentamisesta tuli tarkastuksessa esille mm. ohjaus ja
valvonta -palvelualueen kéytossé olevan tietojérjestelmén kesken-
erdisyydessd, tietojen péivittimisen viiveissd sekd vuokran-
méiirdytymisti koskevien tarkastuksen vihéisissd médrissa.
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Liite: Miten tarkastettin

Tissi liitteessd kuvataan, miten tarkastuksen tuloksiin on paidytty ja minkilaisia rajoi-
tuksia niihin liittyy.

Tarkastuksen tarkoitus ja tavoite

Tarkastuksen tarkoituksena oli arvioida ARAn lakis#éteisten tavoitteiden ja tehtévien to-
teutumista ja tuloksellisuutta sekd ARAn toiminnan suorien ja vilillisten taloudellisten
riskien hallintaa. Tarkoituksena oli myods varmentaa eduskunnan ja valtioneuvoston p#i-
toksenteon tietoperustaa seki tuottaa uutta ajankohtaista tietoa, joka tukee ARAn toimin-
nan ja yleisemminkin Suomen asuntopolitiikan kehittimistyot.

Tarkastuksen tavoitteena oli arvioida ARAn tehtivien toteuttamista, toiminnan tu-
loksellisuutta ja riskienhallintaa. Liséksi arvioitiin Valtion asuntorahaston (VAR) varo-
jen hankintaa ja kiytt64 sekd Valtiokonttorin toimintaa silti osin kuin sen tehtévit liitty-
vit ARAn riskienhallintaan ja yhteis6ille my6nnettivien talouden tervehdyttimistoimien
kéyttoon.

Tarkastuksen kohde

Tarkastus kohdistui Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARAan, Valtion asunto-
rahastoon ja Valtiokonttoriin. Tarkastuskertomukseen pyydettiin lausunnot ympéristo-
ministerioltd, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARAlta, valtiovarainministeri6lté
ja Valtiokonttorilta, jotka kaikki antoivat lausunnon. Lausunnoista annettu palaute on
otettu huomioon lopullista tarkastuskertomusta laadittaessa. Lausunnot ja niisti tehty
yhteenveto 16ytyvit tarkastusviraston verkkosivuilta.

Tarkastuksen kysymykset ja kriteerit

Tarkastuksessa arvioitiin, onko ARA saavuttanut sille asetetut asuntopoliittiset tavoitteet,
ovatko ARAn rahoitusinstrumentit ja asuntotuotannon rahoituksen haku- ja myont6-
prosessit toimivia ja tarkoituksenmukaisia, onko valtion tukeman asuntokannan ja nii-
td omistavien yhteis6jen ohjaus ja valvonta toteutettu tarkoituksenmukaisesti, seké onko
ARAIlla toimiva riskienhallintapolitiikka ja -menettelyt.

Tarkastuskysymyksille ja osakysymyksille on miéritetty tarkastuskriteerit. ARAlle ase-
tettujen tavoitteiden toteutumisen ja niistd raportoinnin asianmukaisuuden arvioinnin
kriteereini oli, ettd ARA on saavuttanut sille asetetut tavoitteet. Rahoitusinstrumenttien
tulee olla toimivia ja tarkoituksenmukaisia.

Sosiaalisen asuntotuotannon rahoituksen haku- ja myontoprosessin toimivuutta ar-
vioitaessa kriteerini oli, ettd rahoituksenhakuprosessi ja rahoituksenhakijan ohjeistus
on selked, hankkeen toteutuskelpoisuuden arviointi johdonmukaista, rahoituksenhakijan
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lainoituskelpoisuuden arvioinnin menettely ja rahoituskriteerit on méiritelty ja niitd
noudatetaan ja rahoituspdit6s on perusteltu. Lupa- ja rahoituksenhakuprosessi on asiak-
kaiden nidkokulmasta sujuva ja ohjaus ja valvonta on riittidvéé prosessin aikana ja palvelu-
prosessi on sujuva.

Valtion tukeman asuntokannan sekd ARA-asuntoja omistavien yhteiséjen ohjauksen ja
valvonnan tarkoituksenmukaisuuden arvioinnin kriteereiné oli, ettd ARA huolehtii yhtei-
soille myonnettyjen arava- ja korkotukilainojen seki valtionavustusten asianmukaisesta
jariittdvistd valvonnasta hankkimalla kiytt6- ja seurantatietoja seké muita tietoja samoin
kuin tekemill4 tarvittaessa tarkastuksia.

ARAn riskienhallintapolitiikan ja -menettelyjen toimivuutta arvioitaessa kriteereini
oli, ettd ARA seuraa ja arvioi toimintaansa liittyvii riskeji saannollisesti, kehittd4 ja to-
teuttaa riskienhallintaa seké ottaa riskien arvioinnin tulokset huomioon toiminnassaan.
Riskit, niiden vaikuttavuus, todennikéisyys, seuraukset sekd hallintakeinot on doku-
mentoitu riskienhallintasuunnitelmaan, jota piivitetdédn tarvittaessa. Vastuuhenkil6t ja
-toimielimet seké aikataulut on méiéritelty.

Tarkastuskysymysten kriteerien yleisini ldhtein4 olivat pddministeri Sanna Marinin
hallitusohjelman asuntopolitiikkaa késittelevit tavoitteet, Asuntopoliittisen kehittéimis-
ohjelman tavoitteet, Korkotukiasuntolainojen ja takauslainojen hyviksymisvaltuuksien
kiyttésuunnitelmat seki lait ja asetukset korkotuki- ja valtiontakauslainojen myo6nté-
misestd. Tarkastuksen suunnitteluvaiheessa kuultiin ympéristoministeriotd, Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAa, valtiovarainministeriotd sekd Valtiokonttoria
tarkastusasetelmasta ja tarkastuskriteereistd. Kuulemisen perusteella suunnitelmaa tés-
mennettiin erdiltd osin, mutta asetelmaa ja kriteereji ei ollut tarpeen muuttaa.

Tarkastuksen aineistot ja menetelmat

Tarkastuksen aineistoina olivat kunnille ja rakennuttajille osoitetut kyselyt, vastuu-
henkil6- ja asiantuntijahaastattelut, rahoitushakemukset, rakennushanke- ja numeeri-
nen aineisto niiden kisittelystd, dokumentaatio valvonnan tietojirjestelméssi sekd muu
asiakirja-aineisto. Analyysimenetelméni kéytettiin laadullista siséllonanalyysié.

Tarkastuksen toteutusaika

Tarkastus toteutettiin 16.2.2022-12.1.2023. Aineistoja tarkastuksessa hankittiin helmi-
kuun ja marraskuun 2022 vilisend aikana. Haastatteluja tarkastuksessa tehtiin 1.3.2022-
21.11.2022. Tarkastuskertomuksessa on huomioitu tarkastuskohteessa 10.11.2022 men-
nessi tapahtuneet muutokset.

Tarkastuksen tekijat

Tarkastuksen tekivit johtava lainsdddidntéasiantuntija Matti Vedenkannas, ylitarkastaja
Sanna Ollila ja ylitarkastaja Johanna Salmi. Projektipdillikkénd toimi Sanna Ollila.
Tarkastuksen omistajana toimi apulaisjohtaja Vesa Koivunen.
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Hemminki, Mervi - Lonngvist, Henrik, MAL-sopimusmenettelyn tila ja kehittimis-
tarpeet. Tiivistelmi Acta-tutkimuksesta nro 280. Suomen Kuntaliitto ry. Helsinki
2022.s.

Vatilo, Matti - Mattila, Hanna - Jalasto, Petri, Edunvalvonnasta yhteisen hyvin
tavoitteluun? : MAL-sopimusmenettelyn arviointi- ja kehittimisselvitys 2022.
Valtioneuvoston julkaisuja 2022:47.

ARAn asuntomarkkinakatsaus 1/2022 s. 9-10.

ARAn asuntomarkkinakatsaus 1/2022 s. 5 ja 9.

ARAn asuntomarkkinakatsaus 1/2022 s. 10.

Pitkéinen, Sari — Antikainen, Janne, Selvitys ARA-vuokra-asuntotarjouksista kieltdy-
tymisestd padkaupunkiseudulla (2021).

Valtion asuntorahaston tilinp44t6s vuodelta 2021 s. 4.

Valtion asuntorahaston tilinp4t6s vuodelta 2021 s. 3.

Valtion asuntorahaston tilinpdét6s vuodelta 2021 s. 32.

Siséltdd myos ASP-lainat. Valtion asuntorahaston tilinpdétos vuodelta 2021 s. 4.
Valtion asuntorahaston tilinpdétos vuodelta 2021 s. 4.

Valtion asuntorahaston vuodelta 2021 s. 18.

Valtion asuntorahaston vuodelta 2021 s. 18.

Valtion asuntorahaston tilinpd4tés vuodelta 2021 s. 5.

Lyhytaikainen korkotukilaina vuokratalojen rakentamiseen. Hakuohje 2021. Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA.

ARAn tuet Hakuohje 2022. Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARA.

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29.6.2001/604.
Luottoriskiryhmén ty6njako 7.12.2021. Menettelyohje korkotuki- ja takauslainojen
seki niihin liittyvien avustusten esittelyyn. Dnro ARA-00.01.00-2021-1.

Kunnan takaus ARA-asuntotuotantoa varten. Ohje kunnille. ARA, Valtiokonttori,
Kuntaliitto 15.11.2019 Dnro ARA-00.02.00-2019-19.

Kuntien omavelkainen takaus kasvukeskusten ulkopuolisiin hankkeisiin. Luotto-
riskiryhmén linjauksia 26.1.2022. Salassapidettivi. Laki viranomaisten toiminnan
julkisuudesta 21.5.1999/621, 24 §.

Ympéristoministerié. Muistio 13.1.2022, liite 2.

YmpéristOministerié. Muistio 13.1.2022, liite 1.
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Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29.6.2001/604.
Valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta 19.7.2001/666. Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamisek-
si 30.12.2004/1281. Laki vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta
10.12.20008/856. Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta
29.6.2016/574. Valtioneuvoston asetus vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikai-
sesta korkotuesta 7.7.2016/603. Valtioneuvoston asetus asetuksista arava- ja korko-
tukivuokra-asuntojen korjaamiseen ikdéntyneille soveltuviksi vuosina 2020-2022
19.12.2019/1342.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen ty6jérjestys 1.1.2022. Piftos Dnro ARA-
00.011.00-2021-2.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen tyojérjestys 1.1.2022. P44tGs Dnro ARA-
00.011.00-2021-2.

Luottoriski tyonjako 7.12.2021.

Dnro ARA-00-01.00-2021-1. Sovelletaan 15.10.2021 alkaen.

18.6.2021 ldhtien vuokra-asuntojen tai asumisoikeusasuntojen perusparannus-
hankkeissa, joihin haetaan energia-avustusta ja korkotukilainaa, prosessin sujuvoit-
tamiseksi jitetddn kokonaan pois varauspéitosvaihe, jos hyviksyttidvin korkotuki-
lainan mééiré on enintd4n miljoona euroa.

Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi 30.12.2004/1281, 8 §.
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Muut_avustukset/Kaynnistysavus-
tus_vuokraasuntojen_rakentamiseen.

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(29.6.2001/604) ja Aravalaki (17.12.1993/1189).

Valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien tuoton tuloutuksesta
(21.12.2016/1371).

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(29.6.2001/604) 13 § ja Aravarajoituslaki (17.12.1993/1190) 7 §.

Valtioneuvoston asetus vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korko-
tuesta (7.7.2016/603).

Erityisryhmien investointiavustus ja ARAn sitd koskeva valvontavelvoite perustu-
vat lakiin avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi (1281/2004).
Avustusta myOnnetéén vain korkotukilainalla rahoitettaviin kohteisiin, ja sen osuus
kustannuksista vaihtelee edellytysluokittain 15 %:n ja 50 %:n valilla.
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