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ASUNTOKANNAN JA ASUINOLOJEN KEHITTAMINEN KASVUKESKUSTEN ULKOPUOLELLA

YMPARISTOMINISTERIOLLE

Ymparistoministerio asetti tammikuussa 2017 tyoryhman, jonka tehtdvana oli selvittaa
kasvukeskusten ulkopuolella olevien valtion tukemien vuokrataloyhteisdjen taloudellisten
vaikeuksien laajuutta ja tulevaa kehitysta. Tydryhman tehtavana oli myds arvioida vuonna
2013 voimaan tulleen, aravalainoitettujen vuokrataloyhteisdjen tukemista koskevan lain-
saadannon toimivuutta ja riittavyytta yhteisdjen ongelmien hoidossa. Lisaksi tydryhman
tehtdvanantoon kuului arvioida valtion mahdollisuuksia tukea vaestoltaan vahenevilla alu-
eilla asuvien pieni- ja keskituloisten kotitalouksien, erityisesti ikaantyneiden, omaehtoista
asumista ja asuinolojen kehittamista. Tyéryhman toimikausi oli alun perin 1.2.-30.6.2017 ja
sitd jatkettiin 30.9.2017 asti. Tydryhma lyhensi nimensa AAKE-tyoryhmaksi.

Ty6ryhman asettamisella toteutettiin osaltaan paaministeri Juha Sipilan hallituksen hal-
litusohjelmaa, jossa yhtena karkihankkeena on asuntorakentamisen lisédminen. Hallitus-
ohjelman mukaan hallitus toimeenpanee laajan ohjelman, jonka tavoitteena on muun
muassa uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntaan ja vastata asuntotarpeen
rakenteen muutokseen. Ohjelmassa on myds nimenomainen kirjaus siitd, ettd hallituskau-
della etsitaan ratkaisuja vaeston vahenemisestd aiheutuvien tyhjien asuntojen ongelmaan.
Lisaksi tydryhman tyo kytkeytyi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) yhteis-
tydssa kuntien ja vuokrataloyhteisojen kanssa kaynnistamaan Yhdyskuntien uudistami-
nen 2016-2019-projektiin, jossa edistetadn erilaisessa asuntomarkkinatilanteessa olevien
vuokrataloyhteisojen kiinteistbkannan monipuolista ja kokonaisvaltaista kehittamista.

Ty6éryhman puheenjohtajana toimi ARAn johtaja Jarmo Lindén. Jdsenina toimivat hallitus-
neuvos Liisa Linna-Angelvuo ymparistoministeriostd, neuvotteleva virkamies Armi Liina-
maa valtiovarainministeriosta, kehittamispaallikkd Marianne Matinlassi ARAsta, apulaisjoh-
taja Sakari Lehtio Valtiokonttorista ja asumisen asiantuntija Laura Hassi Suomen Kuntalii-
tosta. Tydryhman sihteereind toimivat lakimies Liisa Meritdhti ARAsta seka hallitussihteeri
Ville Koponen ja hallitussihteeri Anna Saarinen (1.6.2017 alkaen) ymparistoministeriosta.

Tyoryhma kuuli tyonsa aikana erikoistutkija Mika Ristimakea ja ryhmapaallikko Ville Helmista
Suomen ympadristokeskuksesta, asuntomarkkina-asiantuntija Hannu Aholaa ARAsta, tarkasta-
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ja Arto Pohjamoa Sosiaali- ja terveysjarjestdjen avustuskeskuksesta (STEA), VTT Timo Aroa seka
Vaalan kunnanjohtajaa ja harvaan asutun maaseudun verkoston puheenjohtajaa Tytti Maattaa.

Lisaksi ARA tilasi KTl Kiinteistotieto Oy:lta selvityksen valtion tuella rahoitetulle asuntokan-
nalle tehdyista kehittamistoimenpiteista ja niiden vaikutuksista. Selvitysraportti valmistui
kesalla 2017 ja sitd on hyddynnetty tydoryhman tydssa. Raporttia tehdessaan KTl kuuli laa-
jasti valtion tuella rahoitetun asuntokannan omistajia. Taman kuulemisen katsottiin kor-
vaavan tydéryhman suorittaman alan toimijoiden kuulemisen, silla tydryhman itse suorit-
tamasta kuulemisesta ei arvioitu olevan saatavissa merkittavaa lisahyotya KTl:n tekemdan
selvitystyohon nahden.

Ty6ryhma jakoi tehtavdnsa ja toimikautensa kolmeen osaan. Ensimmaiseksi selvitettiin
vaestoltaan vahenevilla alueilla olevien vuokrataloyhteis6jen taloudellista tilannetta ja
taloudellisten vaikeuksien laajuutta. Toisessa vaiheessa tydryhma arvioi vuonna 2013
voimaan tulleen lainsdadannon toimivuutta ja riittdvyytta vuokra-asuntoyhteisdjen on-
gelmien hoidossa. Kolmannessa vaiheessa keskityttiin keinoihin, joilla voidaan parantaa
yhteis6jen taloudellista asemaa ja elinkelpoisuutta, kehittda asuntokantaa vastaamaan
kysyntaa seka samalla vahentaa asuntojen vajaakaytosta aiheutuvia riskeja valtiolle. Kol-
mannessa vaiheessa tydryhma myds arvioi valtion mahdollisuuksia tukea vaestoltaan va-
henevilla alueilla asuvien pieni- ja keskituloisten kotitalouksien, erityisesta ikddntyneiden,
omaehtoista asumista ja asumisen kehittamista.

Raporttiin liittyy kaksi taydentdvaa lausumaa (liitteet 1 ja 2).
Saatuaan tehtavansa suoritetuksi, tyéryhma luovuttaa asunto-, energia- ja ymparistéminis-
teri Kimmo Tiilikaiselle ehdotuksensa asuntokannan ja asuinolojen kehittamiseksi kasvu-

keskusten ulkopuolella.

Helsingissa 20. paivana lokakuuta 2017.

Jarmo Lindén

Liisa Linna-Angelvuo Armi Liinamaa
Marianne Matinlassi Sakari Lehtio

Laura Hassi Liisa Meritahti
Ville Koponen Anna Saarinen
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1 Taustaa

Vaesto ja tyopaikat vahenevat voimakkaasti kasvukeskusten ulkopuolisilla alueilla. Tama
vaikuttaa vaistamattd myos asuntojen maaralliseen tarpeeseen muuttotappiokunnissa.
Erityisesti vuokra-asuntojen kysyntd vahenee ja asuntoja jaa tyhjilleen. Myos vdestoraken-
teen muutos vaikuttaa asuntojen kysyntdaan: nuorempaa vaestdéa muuttaa tyon perdssa
kasvukeskuksiin ja ikdantyneiden maara kasvaa. Tulevaisuuden haasteena onkin sopeut-
taa asuntokantaa vastaamaan kysyntaa ja samalla turvata hyvat asuinolot kasvukeskusten
ulkopuolisilla alueilla.

Vaestoltaan vahenevilld alueilla asuntojen tarjonta ylittaa kysynnan. Tama johtaa asunto-
jen tyhjakayttoon. Tyhjat ja vajaakdytossa olevat vuokratalot ovat ongelmallisia seka asuk-
kaille etta vuokrataloyhteisoille. Tyhjakaytto vaikuttaa vuokrataloyhteisdjen talouteen, silla
tyhjakaytosta aiheutuu kustannuksia ja vuokrankorotuspaineita. Asukkaiden asumisviihty-
vyys karsii, vuokrat nousevat ja vuokrataloyhteison taloudelliset vaikeudet altistavat asuk-
kaat epavakaudelle asumisen jatkumisen suhteen.

Monet vdestoltaan vahenevilla alueilla toimivat vuokrataloyhteis6t kamppailevat taloudel-
listen vaikeuksien kanssa, ja tallaisten yhteisojen tulevaisuus ja toimintamahdollisuudet
voivat ndyttaa hyvinkin heikoilta. Asuntojen tyhjakaytto ja vuokrataloyhteisdjen talou-
delliset vaikeudet myds estavat vuokrataloyhteis6a kehittamasta sita asuntokantaa, joka
on alueella yha tarpeen. Valtio on rahoittanut vuokra-asuntojen tuotantoa aravalainoin ja
korkotukilainoin'. Uusien aravalainojen mydntamisesta on sittemmin luovuttu, mutta nii-
hin liittyva asunto- ja lainakanta on yha suurelta osin olemassa. Korkotukilainoja sen sijaan
mydnnetadn edelleen. Tallaisten valtion tuella rakennettujen vuokratalojen (ARA-asunto-
jen) tyhjilladn olo ja vajaakaytto aiheuttavat ongelmia myds lainanantajille ja takaajille eli
kunnille, valtiolle ja rahalaitoksille.

1 Aravalainojen mydntdminen on perustunut aravalakiin (1189/1993) ja sitd edeltdneisiin asuntotuotantolakeihin,
joista viimeisin on vuodelta 1966 (247/1966). Nykyisin voimassa oleva korkotukilainoitusta koskeva laki on vuodelta
2001, laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001, jaljempéana korkotukilaki).
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Edellisen kerran kasvukeskusten ulkopuolisilla alueilla toimivien vuokrataloyhteisojen
taloudellisia ongelmia ja niiden ratkaisukeinoja tarkasteltiin ymparistoministerion aset-
tamassa Asuntokannan kehittdminen kasvukeskusten ulkopuolella -tydryhmassa. Taman
niin sanotun AKKU-ty6ryhman tehtdvana oli arvioida kasvukeskusten ulkopuolisten aluei-
den ongelmia ja nailla alueilla olevien valtion tukemien vuokra-asuntoyhteisdjen taloudel-
listen vaikeuksien laajuutta ja tulevaa kehitysta seka selvittaa keinoja, joilla voidaan paran-
taa yhteisojen taloudellista asemaa ja elinkelpoisuutta, kehittad asuntokantaa vastaamaan
kysyntaan seka samalla véhentda asuntojen vajaakdytosta aiheutuvia riskeja valtiolle. Tyo-
ryhman ty6 valmistui helmikuun lopussa vuonna 20112,

AKKU-ty6ryhman loppuraportissa tunnistettiin keskeiset vuokra-asuntoyhteiséjen talou-
teen liittyvat ongelmat ja esitettiin suosituksia ja kehittdmisehdotuksia tilanteen korjaami-
seksi. Tyoryhman ehdotukset kohdistuivat kuntien rooliin asuntosektorilla, asuntokantaan
seka tukitoimenpiteiden kehittamiseen ja tukijarjestelmien muuhun kehittamiseen. AKKU-
-tydryhma asetti suositustensa ja ehdotustensa tavoitteeksi, ettd valtion tukema asun-
tokanta vastaa maarallisesti ja laadullisesti kysyntaa ja etta vuokrataloyhteis6t toimisivat
terveelld pohjalla, pystyisivat huolehtimaan asuntokannastaan ja hoitamaan velvoitteensa.

AKKU-ty6ryhma suositteli, etta kunnat laatisivat vuokra-asuntostrategian, varsinkin jos
kunnassa on tyhjia vuokra-asuntoja. Tydoryhma suositteli myds yhteisty6ta naapurikun-
tien kanssa ja kehotti kiinnittamaan huomiota vuokrataloyhtididen asemaan mahdollisis-
sa kuntaliitoksissa. Asuntokantaan kohdistuvien toimien osalta tyoryhma suositteli, etta
vuokrataloyhteisot kehittavat aktiivisesti ja suunnitelmallisesti asuntokantaansa esimerkik-
si salkutusmallin avulla. Tyéryhma kehotti kiinnittdamaan huomiota siihen, ettd ainoastaan
sellaiset vuokratalot perusparannettaisiin, joilla kysynnan, sijainnin ja huoneistotyyppija-
kauman perusteella voidaan katsoa olevan parhaat edellytykset ja taloudelliset mahdol-
lisuudet pysya vuokrakaytossa. Tyoryhma esitti myos, etta ARA ja Valtiokonttori edellyt-
taisivat riittavaa selvitysta yhtion suunnitelmista asuntokannan kehittamisesta sellaiselta
vuokrataloyhteisoltd, joka hakee tukea taloudelliseen tilanteeseensa. Lisdksi tydoryhma
esitti erillisen kehittdmisohjelman aloittamista vanhustentaloyhteisaille.

Valtion tukitoimenpiteisiin liittyen tydryhma esitti vapaampaa harkintaa taloudellisten
vaikeuksien huomioon ottamisessa rajoitus- ja purkuakordeista paatettaessa seka akor-
diosuuksien ja purkuavustusosuuden nostamista. Tyoryhma esitti myos, ettd lainaehtojen
madraaikaisen muutoksen yhteydessa tehtdvia vuosimaksuun kohdistuvia toimenpiteita
tarkistetaan. Lisaksi tydryhma ehdotti sen selvittamista, miten talojen purkamiseen liitty-
via tukitoimia voitaisiin kdyttda niin, etta niilld voidaan tarvittaessa estda muutoin elinkel-
poisen vuokrataloyhteison ajautuminen kokonaiskriisiin.

2 Ymparistoministerion raportteja 12/2011, https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10138/41503.
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Muita ehdotuksia, joita tydryhma esitti tukijarjestelmien kehittamiseksi, oli valtion tuel-
la rakennettujen kohteiden perusparantamisen tukijarjestelman kehittdminen niin, etta
asumiskustannukset voitaisiin pitda kohtuullisena perusparantamisen jalkeenkin. Lisak-
si tydryhma ehdotti laajaa laina- ja tukijarjestelman arviointia, jossa kaytaisiin lapi lyhen-
nysohjelmat ja korkoehdot tavoitteena kohtuulliset korot ja jarkevassa ajassa lyhenevat
lainat. Tydryhma esitti myOs aikanaan vuosimaksulainajarjestelmaan siirtyneiden lainojen
ehtojen palauttamista takaisin kiintedksi lyhennysohjelmaksi ja erilliseksi koroksi.

Lisaksi tydoryhma esitti valiraportissaan, ettd vuoksimaksujarjestelmaan siirtyneiden yli 16
vuotta vanhojen lainojen koron maaraytymistapaa muutettaisiin. Myos perusparannuslai-
nan hyvaksymista korkotukilainaksi koskevia aikarajoituksia ehdotettiin lievennettavaksi
siten, ettd muuttotappioalueella vajaakaytdssa oleva vuokratalo voitaisiin peruskorjata
esimerkiksi ikddantyneiden palveluasunnoiksi, vaikka talon valmistumisesta olisi aikaa alle
20 vuotta.

AKKU-tyoryhman tyosta on kulunut nyt noin kuusi vuotta, ja sen johdosta muutettu lain-
saadanto on ollut voimassa noin kolme vuotta.* AKKU-tyoryhman ehdotusten pohjalta
purku- ja rajoitusakordin seka purkuavustuksen enimmadismaarida on nostettu ja akordi-

en haku- ja myontamismenettelyita selkeytetty. Myos purkuakordin ja purkuavustuksen
myontamisedellytyksia on joustavoitettu. Lisdksi aravalainojen lainaehtojen muuttamista
on helpotettu ja perusparannuslainojen korkotukilainoiksi hyvaksymisen edellytyksia jous-
tavoitettu. Myos yleista ohjausta on seka ARAnN etta Valtiokonttorin toimesta tasmennetty
ja kehitetty edelleen.

Tehdyista toimenpiteista huolimatta kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden vuokra-talo-
yhteiséjen taloudellisen tilanteen on edelleen havaittu olevan vaikea ja asuntojen tyhja-
kayton kasvavan. AKKU-tyoryhman raportissa esitetyt arviot esimerkiksi tyhjien asunto-
jen mdaran muutoksesta ovat osoittautuneet liilan optimistisiksi, ja vuokrataloyhteistjen
mahdollisuudet selvita lainoistaan ja tarjota kysyntdan vastaavia asuntoja ovat edelleen
heikentyneet.

3 Lukuun ottamatta aravavuokratalojen purkamiskustannuksiin myonnettavasta avustuksesta annettuun valtio-
neuvoston asetukseen (79/2006) tehtyja muutoksia, jotka tulivat voimaan vuoden 2017 alusta. Ks. kohta 5.4.
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2 Tarkasteltavat alueet

AAKE-tyoryhman tehtavana on tarkastella asuntokantaa ja asuinoloja kasvukeskusten
ulkopuolisilla alueilla. Taman alueellisen rajauksen osalta tdssa raportissa kdytetdan jo ole-
massa olevia maadrittelyita ja luokituksia kussakin asiayhteydessa tarkoituksenmukaisim-

malla tavalla.

Kasvukeskusten ulkopuoliset alueet ja vdestoltadn vahenevat alueet voidaan maaritella
eri tavoin. Esimerkiksi AKKU-tyoryhma keskittyi tarkastelussaan niiden kuntien asuntokan-
taan, joissa ennustettu vdaeston vaheneminen oli yli kaksi prosenttia seuraavan 10 vuoden
aikana. Tassa raportissa kdytetaan Valtiokonttorin luomaa kuntien riskiluokitusta tarkastel-
taessa vuokra- ja vanhustentaloyhteisdjen taloudellista tilannetta. Riskiluokituksessa kun-
nat on jaettu luokkiin A-E sen perusteella, miten muun muassa kunnan vdestéennusteen,
tyottomyysasteen ja tyhjien asuntojen maaran ennakoidaan kehittyvan. Luokittelussa on
otettu huomioon erilaisia paikkakunnan kehitysta kuvaavia tekijoita eli kunnan vaestéen-
nuste, tydottomyysaste, tyhjien asuntojen maara, verotulot ja kunnassa olevien asuntoyh-
teis6jen maksuviiveet. Riskiluokituksessa suurin painoarvo on vaestdennusteella ja vuok-
ra-asuntojen tyhjakayttoasteella. Kunnat jaetaan riskiluokkiin A-E seuraavasti:

A. Erittdin pieni riski
B. Pieni riski
C. Kohtalainen riski
D. Suuri riski

E. Erittdin suuri riski

AAKE-tyoryhma keskittyy tarkastelussaan erityisesti niihin kuntiin, jotka kuuluvat Valtio-
konttorin riskiluokkiin C-E. Riskiluokkiin C-E kuuluviin kuntiin viitataan raportissa siten
AAKE-alueena. Nama riskiluokat ovat kohtalaisen riskin, suuren riskin ja erittdin suuren ris-
kin kuntia. Tallaiset kunnat ovat tyypillisesti muuttotappiokuntia, joissa on korkea ty6tto-
myysaste ja asuntoja jaa tyhjilleen. Myos paikalliset vuokrataloyhteisot karsivat tyypillisesti
maksuvaikeuksista.
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3 Asuntomarkkinat ja asuinolot
kasvukeskusten ulkopuolella

3.1 Muutokset asuntojen kysynnassa

Muuttoliike ja vaestorakenteen muutos koettelevat erityisesti kasvukeskusten ulkopuolisia
alueita. Kun vaesto keskittyy kaupunkiseuduille, menettavat syrjaisemmat seudut asukkai-
ta. Tama ilmid on ndhtavissa paitsi koko valtakunnan tasolla vaeston keskittyessa kasvu-
keskusalueille, myos alueellisesti ja kuntien sisalla ihmisten muuttaessa pienemmista kau-
pungeista ja kylistd maakuntien ja kuntien keskuskaupunkeihin.

Suomen maakunnat ja kunnat ovat jakautuneet vakiluvun kehityksessa kahtia siten, etta
toisaalla vaeston maara kasvaa ja toisaalla vahenee. Kuntien ja maakuntien valisten muut-
tojen maara kasvaa edelleen joka vuosi. Vuonna 2016 kuntien valisia muuttoja oli 282 257
kappaletta ja maakuntien valisia muuttoja 133 230 kappaletta. Vakiluku kasvoi seitsemdssa
maakunnassa ja vaheni 12 maakunnassa. Vaeston maara suurilla kaupunkiseuduilla on yha
kasvanut, ja maarallisesti eniten muuttovoittoa saivat Uudenmaan ja Pirkanmaan maakun-
nat. Maarallisesti eniten vaestdd menetti Pohjois-Pohjanmaan maakunta ja suhteellinen
muuttotappio oli suurin Kainuussa.*

4 Suomen virallinen tilasto (SVT): Muuttoliike [verkkojulkaisu]. ISSN=1797-6766. 2016. Helsinki: Tilastokeskus
[viitattu: 11.7.2017]. Saantitapa: http://www.stat.fi/til/muutl/2016/muutl_2016_2017-05-17_tie_001_fi.html
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Vaestomuutos % kunnittain
vuosina 2015-2035

. > 10 % (37 kuntaa)

0,1 -9,9 % (62 kuntaa)

. -9,9 - -0,1 % (76 kuntaa)
. > -10 % (122 kuntaa) __ 1

- £

Lihde: Tilastokeskus, viestdennuste 2015-2040
Kartta: Timo Aro 2017

Kuva 1. Vaestomuutos kunnittain vuosina 2015-2035, Timo Aro 2017.

Kuntien ja maakuntien vdlinen muuttoliike seuraa vahvasti elinkeinoeldman muutoksia.
Koko maan tyopaikkakehitys vuodesta 1980 ldhtien vuoteen 2015 asti on ollut vaatima-
tonta erityisesti Uudenmaan kasvuun verrattuna. Uudellamaalla tydpaikkojen maara kas-
voi 220 000 kappaleella (39 prosenttia) vuodesta 1980, kun valtakunnallinen vuoden 2015
ty6paikkamaara oli vain 1,5 prosenttia korkeammalla tasolla kuin vuonna 1980°. Nuori ja
tyOssakayva vaesto siirtyy kaupunkeihin parempien palveluiden seka laajempien opiskelu-
ja tydmahdollisuuksien perdssa, ja syrjaisemmille alueille jaa etenkin ikddntynytta vaestoa.
Eldkeldisten osuus vaestosta olikin maakunnista pienin Uudellamaalla (25,2 prosenttia) ja
suurin Eteld-Savossa (41,8 prosenttia). Kuntia, joissa eldkeldisten vaestéosuus oli alle 30
prosenttia, oli yhteensa 41. Kuntia, joissa vahintaan puolet 16 vuotta tayttaneestd vdestos-
ta oli eldkkeell3, oli 29.6

5 Uudenmaan aluetalouden skenaariot seka vaesto- ja tydpaikkaprojektiot, Uudenmaan liiton julkaisuja 2017, s. 13.

6 Tilasto Suomen eldkkeensaajista 2016, Eldketurvakeskus http://www.etk.fi/tutkimus-tilastot-ennusteet/tilastot/
elakkeensaajat-ja-vakuutetut/kaikki-elakkeensaajat/#toggle-id-4
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Kuva 2. Maakuntien elinvoimaisuus kolmella tunnusluvulla, Timo Aro 2017.

Kesdkuussa 2017 valmistuneen Suomen ymparistokeskuksen toteuttaman ikdantyneiden
asuinpaikkoja nyt ja tulevaisuudessa koskevassa selvityksessd’ todetaan, etta yleisin talo-
tyyppi ikdantyneilld on pientalo. Yksin asuvat ikaantyneet, yli 85-vuotiaat ja kaupunkimai-
silla alueilla asuvat ikdantyneet asuvat useimmiten kerrostalossa. Kaupunkimaisilla alueilla
ikdantyneiden osuus uusien kerrostalojen asukkaista on suhteellisen matala, maaseudun
taajamissa puolestaan jopa puolet uusien kerrostaloasuntojen asukkaista on ikdaantyneita.
Vanhemmat ikdluokat asuvat keskimadrin vanhemmissa rakennuksissa. Suuri osa ikdanty-
neistd on asunut asunnossaan jo pitkdan.®

Selvityksen mukaan vdeston ikaantyminen koskee koko maata, mutta erot alueiden vées-
torakenteessa seka ikaluokkien eri elamanvaiheisiin liittyvassa muuttoliikkeessa vaikutta-
vat siihen, kuinka voimakkaasti eri alueet ikdantyvat.’ Ikdantyneiden maara kasvaa eniten
suurissa kaupungeissa ja osuus puolestaan suurten kaupunkien ldhikunnissa. Maaseudulla
suuret ikdluokat muodostavat merkittavan osuuden koko vaestdstd, kun taas kaupunki-
alueilla vaestorakenne on tasapainoisempi.'® Tulevaisuudessa ikdantyneiden maara kasvaa
erityisesti kaupunkialueilla ja taajamissa, joissa vaestonkasvu on muutenkin voimakkaam-
paa. Maaseutualueilla kasvu keskittyy maaseudun paikalliskeskuksiin.!’

7 lkdantyneiden asuinpaikat nyt ja tulevaisuudessa (Ville Helminen, Satu Vesala, Antti Rehunen, Anna Strandell,
Petra Reimi ja Aliisa Priha), Suomen ymparistokeskuksen raportteja 20/2017.

8 Emt,s.43.
9 Emt., s.92.
10 Emt., s. 19.
11 Emt., s. 82.
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Selvityksessa on myds todettu, ettd haja-asutusalueiden vdestd vanhenee paaosin paikal-
laan ikaantymisen kautta. Taajamat saavat ikdantyneista muuttovoittoa, jolloin erityisesti
pienissa taajamissa ikddntyneiden osuus asukkaista on suuri. Taajamiin kohdistuva muut-
toliike vapauttaa haja-asutusalueelta runsaasti asuntoja.'? Selvityksen mukaan ikaantynei-
den muuttoliike haja-asutusalueelta kohdistuu laheisiin pieniin ja keskisuuriin taajamiin,
eli maaseudun keskuksiin. Néma ovat useimmiten muuttajille tuttuja kuntakeskuksia,
joissa haja-asutusalueella asuvat ovat tottuneet asioimaan. Tama on johtanut siihen, etta
erityisesti maaseudun taajamat ja suuremmat paikalliskeskukset ikdantyvat voimakkaasti
seka paikallaan ikdantymisen ettd ikdantyneiden muuttoliikkeen kautta.'®

Lisaksi selvityksessa todetaan, etta maaseudun paikalliskeskuksista on muodostunut
ikddntyneiden keskittymia. Suurten ikdluokkien ikdédntyminen mahdollistaa ndiden taaja-
mien palvelutason yllapidon ja kehittamisen seka tarjoaa tyota ikaantyneille kohdistettu-
jen palvelujen ja niihin liittyvien toimintojen piirissa. Selvityksessa kuitenkin huomaute-
taan, ettd maaseudun paikalliskeskukset ja etenkin pienemmat kuntakeskukset ovat haas-
teen edessa sen suhteen, miten tuleva sosiaali- ja terveyspalveluiden uudistus vaikuttaa
lahipalveluihin. Maaseudulla suurin haaste on ikddntyneiden korkea osuus vaestdstd, mika
korostuu suurten ikdluokkien ikadntyessa ja nuorten ikaluokkien jaadessa pieniksi. Jos
kattavat terveyspalvelut keskittyvat suurimpiin keskuksiin, nama maakuntien kakkos- ja
kolmoskeskukset saattavat menettda vetovoimansa ikddntyneiden keskuudessa. Seurauk-
sena voi olla ikdantyneiden muuton suuntautuminen yha suurempiin keskuksiin.'* Tama
puolestaan voi vaikuttaa asuntomarkkinoihin ja siita voi seurata asuntojen vajaakayton ja
siitd aiheutuvien ongelmien lisddntyminen tahan asti ennakoitua nopeammin.

Kaiken kaikkiaan kasvukeskuksiin suuntautuvasta muuttoliikkeesta on havaittavissa, etta
elinkeinoelaman seka tydmarkkinoiden kehitys vaikuttavat vahvasti alueiden asuntomark-
kinoihin, silla asuntojen kysynta maaraa asuntomarkkinoiden suunnan. Asuntomarkki-
nat ovatkin selkeasti eriytyneet kasvukeskuksiin ja taantuviin alueisiin. Kasvukeskuksissa,
erityisesti paakaupunkiseudulla, jossa tydpaikkoja ja opiskelumahdollisuuksia on eniten,
on pulaa kohtuuhintaisista asunnoista, kun taas vaestoltadn vahenevilld seuduilla tyopaik-
kojen vahetessa myos asuntotarve supistuu ja asuntojen hinnat laskevat. Nailla alueilla
asuntoja on usein tarjolla enemman kuin niille on kysyntda. Vaestoltaan vahenevilld alueil-
la asuntojen kysynnan lasku on heijastunut erityisesti kunnallisten ja muiden aravavuok-
ra-asuntoja tarjoavien yhteisojen tilanteeseen ja asumisratkaisuista kerrostaloasumiseen.

12 Suomen ympdristokeskuksen raportteja 20/2017, s. 81.

13 Emt,, s. 93. Ks. my6s Sosiaali- ja terveyspalvelujen tarpeen, kdyton ja tuottamisen alueelliset muutokset ja tule-
vaisuuden vaihtoehdot, Antti Rehunen, Eeva Reissell, Juha Honkatukia, Maija Tiitu ja Markku Pekurinen, Valtioneu-
voston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 41/2016, s. 19.

14 Suomen ymparistokeskuksen raportteja 20/2017, s. 93.
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Toisaalta ikdantyneiden maaran kasvaessa tarve ikdantyneille sopiville asunnoille ja palve-
luille kasvaa edelleen seka kasvukeskuksissa etta taajamissa.

3.2 Asuinolojen erilaiset osatekijat

Asuinolot voidaan maaritella eri tavoin. Usein asuinolot liitetaan esimerkiksi asumisvaljyy-
teen, asumiskustannuksiin seka asuntojen sijaintiin ja laatuun. Hyvat asuinolot edesautta-
vat asukkaiden hyvinvointia ja tyossakayntia.

Asuinolot kasvukeskusten ulkopuolella voivat joskus olla jopa paremmat kuin kasvukeskuksissa,
silla kasvukeskusten ulkopuolella esimerkiksi asumisvaljyys on usein suurempi, luonto Idhem-
pana ja asumiskustannukset pienemmat kuin vaestoltaan kasvavilla alueilla. Toisaalta palvelut ja
likenneyhteydet ovat kasvukeskusten ulkopuolella usein heikommat ja tydllistymis- ja opis-
kelumahdollisuudet rajallisemmat kuin suuremmissa kaupungeissa. My6s asuntokanta on usein
vanhempaa ja monin paikoin akuutissa peruskorjaustarpeessa. Varoja ndiden korjausten tekemi-
seen ei mydskaan aina ole, kun yha useampi asunto jaa tyhjilleen asukkaiden muuttaessa esimer-
kiksi tyon perdssa kasvuseuduille. Asuminen tyhjenevalla alueella tai tyhjenevassa talossa ei ole
my6skaan viihtyisaa, ja tyhjat asunnot heikentavatkin alueiden elinvoimaisuutta ja viihtyisyytta.
Lisaksi vanhemman asuntokannan ongelmana vaestoltdan vahenevilla alueilla voi olla se, etta se
ei tdyta esteettomyysvaatimuksia. Varsinkin kasvukeskusten ulkopuolella asuva ikdantynyt vaesto
kaipaakin nimenomaan esteettdmia asuntoja siirtyessaan kohti keskustoja Idhemmas palveluita.

Keskeinen osa asumisoloja on asumisen hinta eli se, kuinka suuri osa kotitalouden tuloista
kuluu asumiskustannuksiin. Asuntomarkkinatilanteesta johtuen asunnon sijainti maarittaa
vahvasti asumisen hintaa. Esimerkiksi vanhojen osakehuoneistojen hinta vaihtelee sel-
keasti sijainnista riippuen. Vuoden 2017 heindakuussa vanhan osakehuoneiston keskimaa-
rdinen nelidhinta padkaupunkiseudulla oli 3 770 euroa ja muualla Suomessa alle puolet
siitd eli 1 706 euroa. Kaikkein alin velaton nelidhinta oli Itd-Suomessa, 1 429 euroa’™.

Sijainti vaikuttaa vastaavasti myds vanhojen omakotitalojen hintaan. Vanhojen omakoti-
talojen hinnat laskivat vuoden 2017 toisella neljanneksella koko maassa keskimaarin 1,5
prosenttia edellisvuodesta. Padkaupunkiseudulla hinnat nousivat 4,5 prosenttia, kun taas
muualla maassa hinnat laskivat 2,2 prosenttia edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan
verrattuna. Vanhojen omakotitalojen keskimdardinen nelidhinta vuoden 2017 toisella nel-
janneksella oli padkaupunkiseudulla 3 093 euroa. Muualla maassa keskimaarainen nelio-

15 Suomen virallinen tilasto (SVT): Osakeasuntojen hinnat [verkkojulkaisu]. ISSN=2323-878X. heindkuu 2017.
Helsinki: Tilastokeskus [viitattu: 1.9.2017]. Saantitapa: http://www.stat.fi/til/ashi/2017/07/
ashi_2017_07_2017-08-28_tie_001_fi.html.
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hinta oli alle puolet tasta eli 1 484 euroa. Esimerkiksi Itd- ja Pohjois-Suomessa keskihinta oli
kaikkein alin, molemmissa hieman alle 1 300 euroa.'®

Sekad vapaarahoitteisten ettd ARA-vuokra-asuntojen vuokrat ovat korkeimpia kasvuseu-
duilla. Koko Suomessa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen keskivuokra oli vuoden 2017
toisella neljannekselld 13,94 euroa neliometria kohti. Pddkaupunkiseudulla keskivuokra
oli tata korkeampi eli 18,48 euroa neliometriltd ja muualla Suomessa 11,74 euroa neli6-
metrilta. Kallein vuokrataso oli Helsingissa, jossa keskimaaraiset neliovuokrat olivat erailla
alueilla yli 20 euroa. Vastaavasti ARA-vuokra-asunnoissa keskivuokra vastaavana ajankoh-
tana koko maassa oli 11,67 euroa, paakaupunkiseudulla 12,91 euroa ja muualla Suomessa
11,02 euroa neliometria kohti. Kallein vuokrataso seka vapaarahoitteisissa ettd ARA-vuok-
ra-asunnoissa koko maassa oli yksidissa."”

16 Suomen virallinen tilasto (SVT): Kiinteistdjen hinnat [verkkojulkaisul. ISSN=1799-456X. 2. vuosineljdnnes 2017.
Helsinki: Tilastokeskus [viitattu: 4.9.2017]. Saantitapa: http://www.stat.fi/til/kihi/2017/02/kihi_2017_02_2017-09-04_
tie_001_fi.html.

17 Suomen virallinen tilasto (SVT): Asuntojen vuokrat [verkkojulkaisu]. ISSN=1798-100X. 2. vuosineljannes 2017.
Helsinki: Tilastokeskus [viitattu: 4.9.2017]. Saantitapa: http://www.stat.fi/til/asvu/2017/02/as-
vu_2017_02_2017-08-03_tie_001_fi.html.
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4 Vuokra-asuntokanta ja vuokratalo-
yhteisot kasvukeskusten ulkopuolella

4.1 Tyhjat valtion tukemat vuokra-asunnot

4.1.1 Tyhjien asuntojen maara ja sijainti

Ensimmaiset aravalainat asutuskeskusten asuntorakentamista varten mydnnettiin valtion
varoista vuonna 1949. Taman jalkeen kaupungistumiskehityksen vuoksi asutuskeskus-

ten asuntotarpeita tyydytettiin rakentamalla aravalainoituksella valtion tukemia asuntoja
kaupunkien ja kuntakeskusten liepeille. Vuosina 1965-1975 rakennettiin puoli miljoonaa
uutta asuntoa, joista suuri osa aluerakentamiskohteina lahidihin. Aravalainoitettujen asun-
tojen hinta- ja laatuohjauksella pyrittiin pitamaan rakentamiskulut ja asumiskulut mahdol-
lisimman alhaisina.

Aravalainoitettuja asuntoja rakennettiin kuitenkin paljon myds sellaisille alueille, jotka
nykypaivan muuttoliikkeen valossa ovat vaestoltadan vahenevia alueita. Aravalainat olivat
saajilleen edullisia ja asumiskustannukset muodostuivat asukkaille kohtuullisiksi laina-
jarjestelman rakenteesta johtuen. Lainajarjestelma perustui oletukseen korkeasta inflaa-
tiosta, minka vuoksi laina-ajat ovat pitkia ja niiden lyhennysohjelmat takapainotteisia.
Nykyoloissa lainajarjestelman rakenne saattaa kuitenkin hankaloittaa esimerkiksi perus-
korjaamista, silld lainojen pddomakustannukset ovat usein korkeita vield peruskorjausten
tullessa ajankohtaisiksi. Lisaksi aravalainojen korot ovat osassa lainakantaa olleet hyvinkin
korkeita verrattuna vallitsevaan markkinakorkotasoon.

Tyhjien asuntojen maaran kasvu niin kasvukeskusten ulkopuolella kuin my6s kasvukeskus-
ten reuna-alueilla on alkanut nakya jo 1990-luvulta lahtien. Aravajarjestelman alkuajoista
nykyhetkeen tultaessa onkin siirrytty vuokra-asuntopulasta asuntojen ylitarjontaan monis-
sa osin maata. Aiemmin tarpeeseen rakennetut vuokratalot eivat enda houkuttele asukkai-
ta samalla tavoin. Lisaksi valtion tukeman asuntokannan asukasrakenne on joiltakin osin
muuttunut viime vuosikymmenind. Kun vuokra-asuntoja rakennettiin asuntopulan aikana,
ne oli ennen kaikkea tarkoitettu tydssakayville ja perheille, jotka muuttivat tyon perassa
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kaupunkikeskuksiin. Nyt ARA-asuntokannan asukkaat varsinkin kasvukeskusten ulkopuo-
lella ovat yha kasvavassa madrin esimerkiksi vanhuksia ja pienituloisia henkil6itd, jotka tar-
vitsevat tukea asumiseensa.

Vuoden 2016 lopulla Suomessa oli ARA-asuntoja 360 857 kappaletta. ARAn vuotuisen
asuntomarkkinakatsauksen mukaan vuonna 2017 tyhjid asuntoja oli 7 950 kappaletta, joka
on 2,2 prosenttia koko ARA-asuntokannasta. Tyhjista asunnoista 6 790 kappaletta sijaitsee
AAKE-alueella eli niissa kunnissa, jotka kuuluvat kuntien riskiluokkiin C-E. Tama on 86 pro-
senttia kaikista tyhjista ARA-vuokra-asunnoista.
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Kuva 3. Tyhjat ARA-vuokra-asunnot riskiluokittain, ARA 2017.

Tyypillista sellaisille kunnille, joissa ylitarjontaa ARA-vuokra-asunnoista esiintyy, on vdes-
ton vaheneminen ja ARA-asuntokannan huono kunto. Mitda enemman vaesto on vahen-
tynyt, sitd enemman kunnassa on ARA-asuntojen tyhjakayttoa.'® Lukumaarallisesti suurin
osa tyhjista asunnoista sijaitsee kasvukeskusten ulkopuolella, jossa tyhjat asunnot myods
muodostavat suuremman prosenttiosuuden asuntokannasta. Kuntia, joissa tyhjien asun-
tojen osuus koko ARA-kannasta on yli 20 prosenttia, on jo 24. On kuitenkin huomattava,
ettd ARA-asuntojen maara ei ole ndissa kunnissa suuri, silla ARA-asunnoista kuitenkin vain
alle kaksi prosenttia sijaitsee ndissa kunnissa. Edelleen tyhjien asuntojen osuus on hieman
yli sadassa kunnassa pienempi kuin kaksi prosenttia, ja ARA-asunnoista 75 prosenttia si-
jaitsee ndissa kunnissa.®

18 ARAn asuntomarkkinakatsaus 1/2017. www.ara.fi >Tietopankki >Tilastot ja selvitykset> Asuntomarkkinat>
Katsaukset 2017.

19 ARAn asuntomarkkinakatsaus 1/2017. www.ara.fi >Tietopankki >Tilastot ja selvitykset> Asuntomarkkinat>
Katsaukset 2017.
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Taulukko 1. Tyhjat ARA-asunnot kuntajakauma, ARAn Asuntomarkkinakatsaus 2017.

Tyhjien Kuntia Kunta-osuus Tyhjia ARA-asuntoja | ARA-as.osuus Keskim.
osuus yht. (%) ARA-asuntoja (kpl) % viestonmuutos
>20% 24 8% 1556 5961 2% -1,6%
10-20 % 48 16 % 1806 12668 4% -0,9%
5-10% 39 13% 1886 26749 7% -0,8 %
2-5% 69 23% 1383 43 545 12% -0,3%
<=2% 103 35% 1315 270172 75% -0,2%
ei tietoa 1762 0% -1,3%
Tyhjien osuus
B -2
[ 10-20%
[s-10%
[ J2-5%
[ <2 %
[ eitietoa

Pohakartia © Maanmiiauslaitcs lupa o TAILLITO

Kuva 4. Tyhjien asuntojen osuus kunnittain 2016, ARAn Asuntomarkkinakatsaus 1/2017.
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4.1.2 Asuntojen tyhjakayton syyt ja seuraukset

Asuntojen vajaakdytto vdestoltaan vahenevalla alueella johtuu usein elinkeinorakenteen
muutoksesta ja tdstd johtuvasta muuttoliikkeesta. Sen lisaksi, ettd muuttoliikkeen myota
asuntoja on liikaa, ongelmana voi usein olla myds ARA-asuntojen soveltumattomuus niille,
jotka paikkakunnalla edelleen asuvat. Lisaksi esimerkiksi ruokakuntien koon pienentymi-
nen, ikdrakenteen muutos, palveluiden dareen muuttaminen seka kuntaliitokset vaikutta-
vat erityisesti pienten kuntakeskusten asuntokysyntaan.

Yksi syy tyhjien asuntojen maaran kasvuun on ollut ruokakuntien koon pienentyminen.
Suomessa oli yksinasuvia henkilditd vuoden 2016 lopulla yhteensd 1,1 miljoonaa, kun
esimerkiksi vuonna 1980 yhden henkil6n asuntokuntia oli vain noin 450 000%°. Tama on
aiheuttanut sen, ettd asuntojen huoneluku ei aina vastaa kysyntda. Yhden henkildn ruo-
kakuntia on vuokra-asunnonhakijoista suurin osa, mutta paaosin 1970- ja 1980-luvuilla
rakennetussa vuokra-asuntokannassa on vain véahan pienasuntoja, yksioita tai pienia kak-
sioita. Suuria vuokra-asuntoja tarvitaan yha vahemman ja pienille asunnoille on yha enem-
man kysyntaa.

Toinen syy siihen, ettda ARA-vuokra-asuntokanta ei aina vastaa kysyntad, on asuntojen
usein syrjdinen sijainti. Vanhat aravalainoitetut vuokra-asunnot sijaitsevat yleensa liian
kaukana keskustoista ja palveluista. ARA-vuokra-asuntoja on erityisen paljon kaupunkien
reuna-alueiden 1ahidissd, jotka varsinkin vahenevan vdestdon kunnissa ovat hiljentymassa.
Myds ikaantyneen vdeston osuuden kasvu aiheuttaa kuntien asuntokannalle uudenlai-
sia vaatimuksia. Ikdantynyt vaestd hakeutuu keskustoihin palveluiden dareen, mika jattaa
vanhempia ja liian suuria asuntoja tyhjiksi.

Liséksi ARA-asuntokannan ongelmana vaestoltaan vahenevilld alueilla voi olla sen

ika. Nailla alueilla valtion tukema vuokra-asuntokanta, joista suurin osa on rakennettu
1970-1980-luvuilla, on jo peruskorjausidssa, mutta yhteisdjen taloudelliset mahdollisuu-
det korjauksiin voivat olla heikot. Asuntojen liian suuren koon ja huonon sijainnin vuoksi
vuokratalojen peruskorjaaminen ei my6skaan ole aina jarkevaa.

Tyhjilladn olevat asunnot aiheuttavat ongelmia niin omistajayhteisdilleen, asukkaille kuin
myds kunnille ja valtiolle. Tyhjilladn olevista vuokra-asunnoista aiheutuvat vuokratappiot
vaikuttavat negatiivisesti omistajayhteisojen talouteen seka lisdavat lainanmyontajien ja
takaajien rooleissa olevien kuntien ja valtion riskid. Samanaikaisesti tyhjat asunnot seka
niiden vahentamiseen kohdistetut toimenpiteet voivat aiheuttaa hairidita kuntien asunto-
markkinoille laajemminkin.

20 Suomen virallinen tilasto (SVT): Asunnot ja asuinolot [verkkojulkaisu]. ISSN=1798-6745. 2016. Helsinki: Tilasto-
keskus [viitattu: 11.7.2017]. Saantitapa: http://www.stat.fi/til/asas/2016/asas_2016_2017-05-22_tie_001_fi.html.
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Asuntojen vajaakdyttod johtaa myds korkeampiin vuokriin. Korkeammat vuokrat taas
johtavat entista suurempaan vajaakdyttoon. Vajaakaytosta johtuvat vuokratappiot ovat
kohtuulliseen rajaan asti sisallytettavissa asukkailta perittaviin omakustannusperustei-
siin vuokriin, mutta liian korkeaksi nouseva vuokrataso voi muodostua ongelmaksi. Jos
ARA-asuntojen vuokrat ovat jo samalla tasolla kuin vapaarahoitteisten asuntojen vuok-
rataso paikkakunnalla, ei niita ole varaa korottaa. Lisaksi on huomattava, ettda markkina-
vuokrien asettuminen ARA-vuokrien alapuolelle on loogista niissa kaupungeissa, jossa on
ylitarjontaa vuokra-asunnoista, silla yksityisten vuokranantajien kannattaa asettaa hinta
hieman ARA-vuokraa matalammalle.
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Kuva 5. Yleisimmat tyhjakayton syyt, ARAn Asuntomarkkinakatsaus 2016.

4.2 Aravalainakanta ja vuokrataloyhteisdjen taloudelliset
vaikeudet
4.2.1 Aravalainakanta ja sen kehitys

Suureen osaan valtion aravalainakannasta sovelletaan vuosimaksujarjestelmaa. Siina vuosimak-
su sisaltaa lainan koron ja lyhennyksen. Vuosimaksujérjestelmassa olevasta lainasta maksetaan
ensin korkoa ja vuosimaksun riittdessa my0s lyhennysta. Vuosimaksu maarittaa padomakustan-
nusten madran ja vuosimaksun tarkistuksen suuruus padomakustannusten nousun. Vuosimak-
su maarittaa siten perittaviin vuokriin vaikuttavan padomakustannusten nousun. Vuosimaksu-
jarjestelmadssa vuokra-aravalainojen korko muodostuu kuluttajahintaindeksin edellisen vuoden
heinakuun vuosimuutoksesta lisattyna tietylla prosentilla. Aravalainat voivat olla myds kiintea-
ehtoisia lainoja, joiden lyhentdminen perustuu ennalta madrattyyn lyhennystaulukkoon. Vuo-
sittainen lyhennysmaara on tietty prosenttiosuus lainan alkuperaisesta maarasta.
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Aravalainakanta pienenee hiljalleen, koska uusia aravalainoja ei ole mydnnetty enda vuo-
den 2007 jalkeen. Vuonna 2017 aravalainakanta on noin 4,9 miljardia euroa ja korkotuki-
lainojen ja muiden valtion takaamien vuokratalo- ja asumisoikeustaloyhteisdjen lainojen
takauskanta noin 10,9 miljardia euroa, eli yhteensa noin 15,8 miljardia euroa. Aravalainat ja
takaukset jakautuvat AAKE-alueella kuntariskiluokkiin C-E seuraavasti (31.3.2017):

Taulukko 2. Laina- ja takauskannan jakautuminen riskiluokkiin C-E kuuluviin kuntiin, Valtiokonttori 2017.

Aravalainat € Takaukset € Yhteensa €
C 892782000 1091383276 1984165 276
D 348282000 229037 878 577319 878
E 74964 000 35191598 110 155 598
yht. 1316028 000 1355612752 2671640752

AAKE-alueen kuntiin sijoittuvien aravalainojen osuus koko aravalainakannasta on 25,3
prosenttia ja takausvastuista 12,5 prosenttia. Yhteensa AAKE-alueen osuus valtion vastuis-
ta on 16,6 prosenttia. Aravalainakanta kohdistuu vanhempaan kiinteistokantaan, joten
aravalainojen osalta AAKE-alueen painotus on suurempi kuin uudemmissa korkotukilai-
noissa, joiden mydntamisten ajankohtana alueellinen kehitys ja siihen liittyvat riskit ovat
olleet paremmin arvioitavissa. Aravalainakantaan sisaltyy lainoja, joilla on rahoitettu muun
muassa kuntien sivutaajamien pienia kohteita. Sivutaajamien elinkelpoisuus on kuitenkin
viime vuosikymmenina merkittavasti heikentynyt. Palvelut ovat keskittyneet kuntakeskuk-
siin, ja samaan aikaan reuna-alueiden joukkoliikenneyhteydet ovat voimakkaasti vahenty-
neet ja monin paikoin loppuneet kokonaan.

Kuntakeskusten ulkopuolisten alueiden vdestdkato on ollut pitkakestoista, mutta osa kun-
nista arvioi vield 1980-luvun lopulla, etta kylien elinkelpoisuutta voidaan osaltaan tukea
vuokra-asuntojen rakentamisella. Etenkin ikdantyneilld on ollut halua asua niin pitkaan
kuin mahdollista oman kylan alueella. Viimeistaan 1990-luvulta alkaen kylien elinkelpoi-
suus alkoi heiketd, kun palvelut alkoivat keskittya kuntakeskuksiin. Asumisedellytykset
etenkin ikdantyneiden osalta muuttuivat adrimmadisen vaikeiksi, kun kylataajamien koulu-
jen lakkauttaminen kiihtyi ja usein niihin liittyen samalla my6s linja-autoliikenne alkoi mo-
nilla alueita heiketa merkittavasti.

Kuntarakenteen muutos on 2000-luvulla ollut nopeaa, mika on osaltaan myds lisénnyt
palveluiden ja vaeston keskittymistd. Entiset kuntakeskukset ovat muodostuneet kylataa-
jamien jalkeen uusiksi ongelmapaikoiksi vuokrataloyhteisdjen elinkelpoisuuden kannal-
ta, kun palvelut ja vaesto keskittyvat yhdistyneiden kuntien kuntakeskuksiin. Yksittdisten
kuntien riskipitoisuutta vuokrataloyhteisjen toimintaymparistona ovat lisénneet myds
teollisuuden rakennemuutokset, kun paikkakuntien kokoon ndhden merkittavan kokoisia
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teollisuuslaitoksia on supistettu tai suljettu kokonaan. Usealla paikkakunnalla tilannetta on
heikentanyt oppilaitosten toiminnan supistaminen ja keskittaminen maakuntakeskuksiin.
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Kuva 6. Aravalainakannan kehitys, (milj. euroa), Valtiokonttori 2017.
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Kuva 7. Maksuviiveet euroissa, (t. euroa), Valtiokonttori 2017.
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Kuva 8. Maksuviiveet suhteessa lainakantaan, (%), Valtiokonttori 2017.

Aravalainakannan kehityksesta koko maassa ja AAKE-alueella nahdaan, etta lainakanta

on pienentynyt vdhemman AAKE-alueella kuin koko maassa. Téma johtuu muun muassa
maksuviiveiden kasvamisesta talla alueella. Tyhjien asuntojen maaran kehitys ja maksu-
viiveiden kehitys osoittavat vuokrataloyhteisdjen edelleen kasvavia ongelmia selviytya
lainoistaan. Aravalainakanta on vahitellen muuttumassa riskipitoisemmaksi, kun suhteelli-
sesti aiempaa suurempi osa lainakannasta tulee kuulumaan yhteisdille, joilla on vaikeuksia
selviytya lainaehtojen mukaisista maksuistaan.

4.2.2 Syita vuokrataloyhteisojen taloudellisiin vaikeuksiin

Vuokrataloyhteisojen taloudellisille vaikeuksille kasvukeskusten ulkopuolella on monia eri

syita. Muuttoliike, elinkeinoelaman muutokset ja ndista johtuvat tyhjaksi jadvat vuokra-asun-
not ovat suuri syy taloudellisten ongelmien lisdantymiseen, mutta myos lainajarjestelman ra-
kenne ja korkotaso seka yleinen taloudellinen tilanne asettaa haasteita vuokrataloyhteiséille.

Kun ARA-vuokra-asuntojen tarjonta ylittda kysynnan, asuntojen arvo laskee. Erityisesti kun-
tien reuna-alueella sijaitsevat ja peruskorjaustarpeessa olevat kerrostaloalueet menettavat
kilpailukykyaan asuntomarkkinoilla. Viimeisen kymmenen vuoden aikana asuntomarkkinoilla
on tapahtunut selvaa eriytyvaa kehitysta. Reuna-alueilla sijaitsevissa aravalainoitetuissa vuok-
rataloissa on monesti ongelmana rapistuneen kunnon lisdksi korkea tasearvo, korkeat jaljella
olevat lainamaarat ja korkeat lyhennykset ja korot erityisesti markkina-arvoihin verrattuna.

Myd6s vakuusongelmia ilmenee alueilla, joissa useimmiten esiintyy my6s vuokrataloyhtei-
sojen maksukykyongelmia kohteiden kadyttoasteiden laskiessa. Samaan aikaan kun yhtei-
sojen taloudelliset ongelmat kasvavat, vahenee my6s lainan vakuutena olevan kohteen ar-
vo. Paikkakunnalla toimivan, ongelmissa olevan yhteisén vaikeudet voivat vaikuttaa myos
toisiin toimijoihin varsinkin, jos tilanne johtaa kiinteistdjen myyntiin, joka taas yleensa las-
kee koko paikkakunnan kiinteist6jen arvoa.
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Asuntojen vajaakadyton lisdksi arava- ja korkotukilainojen takapainotteinen takaisinmaksuta-
pa seka aravalainojen korkea korkotaso on asettanut haasteita vuokrataloyhteisojen taloudel-
le. Takapainotteisen lainajdrjestelman ongelma tulee esiin erityisesti silloin, kun perusparan-
nus- tai muut suuremmat korjaustoimenpiteet tulevat ajankohtaisiksi vuokratalokohteessa.
Talloin lainojen pddomakustannukset ovat vield usein korkeita ja uuden peruskorjauslainan
ottaminen saattaa olla hankalaa ja ainakin nostaa asumiskustannuksia etenkin, jos kustan-
nusten tasaaminen vuokrataloyhteisdssa ei ole mahdollista. Korkotaso on erdissa vanhoissa
aravalainoissa talla hetkelld korkea verrattuna yleiseen korkotasoon markkinoilla.

Aravalainojen keskikorko on 1,74 prosenttia vuonna 2017. Suurimmassa osassa lainakan-
taa sovelletaan korkokattoja ja vuosimaksujarjestelmassa koron maaraytymismekanismi
tuottaa korkean koron, jonka korkokatto leikkaa. Korkokatto voi olla kiintea tai vuosittain
vuokra-aravalainan viitekoron mukaan maariteltava taso. Lainakannasta padosa kuuluu
sellaiseen vaihtuvan korkokaton ryhmaan, joka rajaa enimmaiskoron 1,39 prosenttiin
vuonna 2017. Joissakin lainaryhmissa korkokatto on kiinted 6 prosenttia. Tahan ryhmaan
kuuluvat vuoden 2003 jalkeen myodnnetyt lainat, joista korkein korko vuonna 2017 on pit-
kaaikaisissa vuokra-asumisen perusparannuslainoissa 4,1 prosenttia. Joissakin lainaryh-
missd, joissa ei ole korkokattoa, korko on tatakin korkeampi. Esimerkiksi lainaehdoiltaan
vuosimaksujarjestelmaan muutetuissa lainoissa korko on 5 prosenttia vuonna 2017.

Vuoden 2018 kevaalla padosassa lainakantaa korkokatto alenee 1,39 prosentista 0,54 pro-
senttiin. Joissain lainaryhmissa korko alenee nykyisesta 0,84 prosentista nollaan. Korkota-
sojen aleneminen ei kuitenkaan koske ilman korkokattoa olevia ryhmid, joten esimerkiksi
lainaryhmat, joiden korot ovat 3,4-4,1 prosenttia ja 5 prosenttia, sdilyvat ennallaan.

4.3 Vanhustentaloyhteisot ja ikaantyneiden asuminen
erityiskysymyksena
4.3.1 Vanhustentaloyhteisdjen taloudellinen tilanne

Vanhoja aravalainoitettuja vuokrataloja omistavien vanhustentaloyhdistysten ja -saatioi-
den tilanteeseen liittyy tiettyja erityispiirteitd, jonka takia tydryhma on halunnut nostaa
ne erityiseen tarkasteluun. Suomessa on erittdin paljon yhdistys- ja sdatiomuotoisia van-
hustentaloyhteisja, jotka vuokraavat asuntoja erilaisissa tilanteissa oleville ikddntyneille.
Vanhustentaloyhdistyksille ja —saatidille mydnnetyn valtion rahoituksen vastuut, sisalta-
en seka lainat ettd takaukset, ovat yhteensd 497 miljoonaa euroa. Néista vastuista AAKE
-alueella (kunnat riskiluokissa C—E) on yli puolet, eli noin 280 miljoonaa euroa. Suurin osa
vanhustentaloyhteisdille myonnetyista lainoista ja takauksista sijoittuu kohtalaisen riskin
kuntaan.
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Kuva 9. Vanhustentaloyhteisojen lainakannan kehitys suhteessa koko aravalainakantaan
vuosina 2009-2017, (Indeksi 2009 = 100), Valtiokonttori 2017.
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Kuva 10. Vanhustentaloyhteisdjen aravalainakanta riskiluokittain (€), Valtiokonttori 2017.
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Kuva 11. Vanhustentaloyhteisdihin liittyvat takausvastuut kuntariskiluokittain (€), Valtiokonttori 2017.
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Vanhustentaloyhteisdjen maksuviiveiden maarat ovat kasvaneet 2010-luvulla merkittavas-
ti kaikissa muissa kuin E-luokan kunnissa. Verrattaessa vanhustentaloyhdistysten mak-
suviiveiden kehitysta muiden lainansaajien maksuviiveiden kehitykseen voidaan todeta,
ettd vanhustentaloyhteisdjen maksuviiveet ovat kasvaneet muita enemman. Yhdistys- ja
saatiomuotoisten vanhustenkotiyhteis6jen maksuviiveet ovat kasvaneet erityisesti erdil-

Ia rakennemuutosalueilla seka kuntaliitosalueilla. Kuntaliitosalueita sisaltyy myos matalan
riskiluokan alueiden lukuihin, koska luokitus maarittyy uuden kuntarajan mukaan.
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Kuva 12. Vanhustentaloyhteisdjen maksuviiveet kuntariskiluokittain (€), Valtiokonttori 2017.
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Kuva 13. Vanhustentaloyhteisojen 90 pdivan maksuviiveet lainapadomista verrattuna koko maan
maksuviiveisiin (%), Valtiokonttori 2017.

AKKU-ty6ryhman tydskentelyn yhteydessa tilattiin Audiator-yhtidilta erillinen selvitys
vanhustentaloyhdistysten tilanteesta ja kehitysnakymistd. Taman selvityksen perusteella
tyoryhma totesi raportissaan, etta taantuvilla alueilla vanhustentaloyhdistysten ongelmat
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ovat hyvin samantyyppisia kuin ongelmat vuokrataloyhtitissa. Yhdistysmuotoiseen van-
hustentalotoimintaan liittyy kuitenkin myds omia yhdistystoiminnan haavoittuvuuteen
liittyvia erityispiirteitdaan. Yhdistysten toiminnassa nousee esiin esimerkiksi enemman vaje
osaamisessa seka resurssien rajallisuus. Osaamisvaje ilmenee, kun perustamisvaiheen vas-
tuuhenkilot vaistyvat ja uusia aktiivihenkil6itd on vaikea saada tilalle. Yhdistysten resurs-
sit ovat rajalliset ja tima aiheuttaa haasteita yhdistyksille, silld yha useampi talon asukas
tarvitsee enemman tukea arkeensa. Lisaksi yhdistysten asema voi olla heikentynyt kuntien
jarjestamissa sosiaali- ja terveyspalveluiden kilpailuttamisissa.

Selvityksen perusteella yksi keskeisimpia ongelmia yhdistysten yllapitamissa vanhustenta-
loissa oli se, ettei kiinteistojen hoito ja hallinta ole kaikilta osin ajan tasalla johtuen hallin-
nan vahaisista resursseista ja osaamisesta. Lisaksi talojen korjaustarpeet kasvavat, mutta
taloudelliset mahdollisuudet korjaustoimintaan heikentyvat. My6s lainoituksen rahoi-
tusrakenne havaittiin ongelmalliseksi: lyhennykset kasvavat viimeisind maksuvuosina ja
samaan aikanaan olisi panostettava korjauksiin. Lisdksi asuntojen vuokrataso on pidetty
alhaisena, mika ei ole mahdollistanut varautumista peruskorjauksiin ja lainojen lyhennyk-
siin. Ongelmana todettiin olevan myds sen, ettd asuntojen realisointimahdollisuudet ja uu-
siokdytto ovat vaikeita vahintadnkin alueilla, joilla on vaestdkatoa. Mydskaan vanhustenta-
loyhdistysten tarjoamien palveluiden ei katsottu olevan riittavan kilpailukykyisia suurten
kansallisten ja kansainvalisten palveluyritysten kanssa kaytavassa hintakilpailussa.

Edella selvityksessa mainitut ongelmat ovat nyt entista ajankohtaisempia ja vanhusten-
taloyhteisdjen tilanne on monin paikoin talla hetkelld hyvin haastava. Valmisteilla oleva
sosiaali- ja terveyspalveluiden uudistus tulee myos vaikuttamaan yhteisdjen toimintaym-
paristoon.

4.3.2 lkaantyneiden asumisen haasteet

Ikddntyneen vdestonosan kasvu on yksi asuntopolitiikan suurimmista haasteista. Vaeston
ikarakenne muuttuu nopeasti ja tama vaikuttaa myos asumiseen. Keskeisena tavoitteena
ikddntyneiden asumisessa on se, ettd he voisivat asua omassa kodissaan mahdollisimman
pitkadn. Jotta tdma tavoite voisi toteutua, tulisi ikaantyneille olla tarjolla toimivia ja tur-
vallisia asuntoja seka laadukkaat ja hyvat asuinolot. Poikkihallinnollisessa ikdantyneiden
asumisen kehittdmisohjelmassa (Ikd-Aske) vuosille 2013-2017 pyritddn vastaamaan ikaan-
tymisen asumiselle asettamiin haasteisiin. Siina esitetadn toimenpiteita, jotka sisaltavat
esimerkiksi olemassa olevan asuntokannan korjaamista, uudenlaisten asumisratkaisujen
ja palveluasumisen kehittamistd, asuinalueiden kehittdmista ikdantyneiden nakdkulmasta
sekd asumista tukeviin palveluihin liittyvia kysymyksia. Ohjelman kautta vaikutetaan seka
ikdantyneiden itsensa etta kuntien ja asunto- ja rakennusalan toimintaan.
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Toukokuussa 2017 valmistui selvitys ikadntyneiden asumisratkaisujen tarpeesta ja toteu-
tuksesta?'. Selvitys perustui ikdantyneiden asumisen kehittamisohjelmaan ja se koskee
ikddntyneiden asumisen uustuotantotarpeita, ratkaisuja, rahoitusta seka hallintamuoto-
ja. Selvityksessa kartoitettiin, mita asumisratkaisuihin liittyvia tarpeita ja toiveita ikdaanty-
neilla on ja millaisille ratkaisuille on kysyntaa. Tarkastelu kohdistui tavallisiin omistus- ja
vuokra-asuntoihin, seniori- ja yhteiséasumiseen sekd muihin ikadntyneille sopiviin asu-
mismuotoihin. Selvityksen tavoitteena oli vastata kysymykseen siitd, tarvitaanko valtion
tukea ikaantyvan vdeston asumisen jarjestamiseen. Taman pohjalta selvityksessa arvioitiin
valtion tukeman asuntotuotannon rahoitusmuotoja ja -ehtoja suhteessa esille tulleisiin
asumisen tarpeisiin.?2

Selvityksen mukaan ikdé@ntyneille toivotaan esteetdnta ja kohtuuhintaista asumista, joka
sijaitsee lahelld julkisia seka kaupallisia palveluja. Esteettomyyden ei tule rajoittua vain
yksittdiseen asuntoon tai asuinrakennukseen, vaan sen tulee kattaa koko asuinymparis-
t6. Asumisen toivotaan mahdollistavan myds muiden ihmisten tapaamisen seka osallistu-
misen erilaiseen toimintaan.? Selvityksessa on myds todettu, etta valtaosa ikaantyneista
haluaa tulevaisuudessa asua kerrostaloissa. Pientalossa asumista haluaa harvempi ikaanty-
nyt kuin naissa talla hetkella asuu. Nekin, jotka haluavat asua pientalossa, pitavat omako-
titaloa parempana vaihtoehtona taloyhtiomuotoista pientaloa tai rivitaloa. Asumistoivei-
den yleinen urbanisoituminen seka ikddntyneiden asumiskriteerit, esimerkiksi palveluiden
laheisyys ja asumisen vaivattomuus, ohjaavat ikddntyneiden muuttoliiketta keskustoihin ja
taajamiin. Suurilla kaupunkiseuduilla alakeskukset ovat houkuttelevia ymparistoja ikaanty-
neille ja niissd asuminen on yleensa keskustoja edullisempaa. Selvityksen mukaan tdsta voi
paatelld, ettd suurin osa valtion tukemasta asuntotuotannosta tulee kohdistaa kerrostalo-
asumiseen, kaupunkien keskustoihin, niiden 1dhi6ihin ja rajatusti pienempien kuntien taa-
jamiin.?* Selvityksessa on myos todettu, ettd tehdyt haastattelut ja keskustelut vahvistavat
nakemystd, ettd olemassa olevaa asuntokantaa on tarpeen korjata valtion tuella, erityisesti
esteettdmyyden kannalta. Enemmist6 haastatelluista naki esteettomyysratkaisujen lisaa-
misen asuntokantaan ratkaisuna ikaantyneita koskeviin asumistarpeisiin.? Yksi keskeisista
johtopaatoksista on, etta valtion tuelle on tarvetta niin uudis- kuin korjausrakentamises-
sa myos tulevaisuudessa. Tukea tulee suunnata kaikkein pienituloisimpien ikddntyneiden
asumisratkaisuihin.?

21 lkaantyneiden asumisratkaisujen tarve ja toteutus (Janne Jalava, Henri Lahtinen, Maarit Vuorela, Sari Arolinna ja
Tanja Tyvimaan), Ympdristdministerion raportteja 16/2017.

22 Emt.,, s. 9.
23 Emt,, s. 59.
24 Emt., s. 60.
25 Emt,, s. 61.
26 Emt., s. 62.
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Selvityksessd on esitetty useita kehittamissuosituksia, ja seuraavassa on nostettu niista
esiin tdman raportin kannalta keskeisimpid ehdotuksia. Selvityksen mukaan tulevaisuudes-
sa tulisi esimerkiksi kehittaa liséd monipuolisia, yhteisollisyytta korostavia asumisratkaisuja
ja monimuotoista asumiseen liittyvda neuvontaa ikdantyneille. Kuntien olisi tarpeen selvit-
taa nykyisen asuntokannan tila, asuinaluekohtainen ikdadantyneiden maara nyt ja tulevaisuu-
dessa, ikdantyneiden tulotaso ja varallisuus sekd asumismuoto ja suhteuttaa tieto asunto-
tuotannon ja asuinalueiden suunnitteluun ja kehittdmiseen. Selvityksessa todettiin myds,
ettd valtion tulisi Ika-Asken paattymisen (vuoden 2017 lopussa) jalkeen edelleen panostaa
ikddntyneiden asumisolojen parantamiseen ja asumisratkaisujen kehittamisen tukemiseen
seka ennakoinnin ja varautumisen vahvistamiseen esimerkiksi jatko-ohjelman muodossa.?”’

Lisdksi selvityksessa on todettu, ettd uudistuotannossa on taattava asuntotuotannon mo-
ninaisuus ja korjausrakentamista (esimerkiksi jalkiasennushissien asentamista) on tuettava
edelleen, jotta olemassa oleva asuntokanta on jatkossakin mahdollisimman monen asukkaan
kdytossa.?® Selvityksessa on myos todettu, etta ARA voisi jatkossa olla tiiviimmin tukemassa
maakuntia ja kuntia kehittamaan ikadntyneiden asumista ja asumisvaihtoehtoja. Haasteina
ovat talla hetkelld erityisesti paikkakunnat, joissa on paljon tyhjilldan olevia vuokra-asuntoja.
Monilla ndista paikkakunnista ikdantyvan vaesténosan osuus tulee kasvamaan ja jos kunnat
eivat kiinnita huomiota ikaantyneiden asumiseen, vaarana on, etta heille ei riittavasti kehiteta
vaihtoehtoja.?® Selvityksessa on myds ehdotettu STEA:n ja ARAN kdytannon yhteistyon lisaa-
mista niin, ettd luotaisiin rahoitusmalleja, jotka kannustavat yleishyddyllisia toimijoita raken-
tamaan erilaisia asumismuotoja useiden eri asukasryhmien (mukaan lukien ikdantyneet) tar-
peisiin. Yhteistyossa olisi myos pohdittava Raha-automaattiyhdistyksen aikoinaan tukeman
mutta nyt vajaakdytossa tai tyhjilladn olevan rakennuskannan tulevaa kayttoa ikaantyneiden
asumista palvelevaksi, silloin kun se on reaalisesti mahdollista.>

4.4 Arvio tulevasta kehityksesta

Nakyvissa ei ole viitteita siitd, ettd vdeston vaheneminen kasvukeskusten ulkopuolella ja
kaupungistuminen pysahtyisivat. Pdinvastoin kaupungistumisen oletetaan yha kiihtyvan.
Taman vuoksi vaestoltaan vahenevilld alueilla sijaitsevien vanhojen ARA-asuntojen tyhja-
kayton ja aravalainojen maksuviiveiden voidaan ennustaa yha kasvavan. Lisaksi epdvar-
muutta tulevaisuuden suhteen luovat tulevat muutokset toimintaymparistossd, esimerkik-
si tuleva sosiaali- ja terveyspalveluiden uudistus.

27 Ymparistdministerion raportteja 16/2017, s. 64.
28 Emt., s. 65.

29 Emt,, s. 66.

30 Emt,, s. 66-67.
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AKKU-ty6ryhmad jakoi kunnat raportissaan seitsemddn eri luokkaan ennustetun vaestoke-
hityksen mukaan. Tyéryhma esitti ennusteen tyhjien asuntojen kehityksesta vuoteen 2020
saakka vaestoltaan yli kaksi prosenttia vahenevissa kunnissa. AKKU-tydryhman ennusteen
todenndkdisen skenaarion mukaan tyhjien asuntojen maara olisi tuolloin 6 000 asuntoa
vaestoltadn vahenevissa kunnissa. Huonomman skenaarion mukaan tyhjien asuntojen
maara nousisi 8 000 asuntoon vuonna 2020.3" Tyhjien asuntojen maara on kehittynyt AK-
KU-ty6ryhmadssa ennustetulla tavalla. Talla hetkelld tyhjien asuntojen madran kehitys on
[ahempana tydoryhman huonompaa kuin todennakaoista skenaariota.

12000
10 000
8000
6000
4000

2000

2000 2010 2015 2020 2025E

== Toteutunut kehitys
Nykytrendin mukainen skenaario A
= Realistinen skenaario B

Kuva 14. Ennuste tyhjien ARA-asuntojen kehityksesta AAKE-alueella, ARA 2017.

Tyhjien asuntojen maaran kehityksen ennustamiseksi AAKE-alueella tydryhma laati kaksi
vaihtoehtoista skenaariota: nykytrendin mukainen skenaario (A) ja realistinen skenaario
(B). Nykytrendin mukaan tyhjien ARA-asuntojen madra vakiintuu 7 000 ja 7 500 asunnon
vélille vuosina 2020-2025. Realistisen skenaarion mukaan tyhjien asuntojen maara vakiin-
tuu noin 10 000 tyhjaan asuntoon aikavalilld 2020-2025.32

31 AKKU-tydryhman ennusteet tulevaisuuden ndakymista tydryhman raportissa s. 43.

32 ARA-asuntojen maaran ennuste perustuu nykyiseen ARA-asuntokantaan, josta on vahennetty vuosittain kaytto-
ja luovutusrajoituksista vapautuvat asunnot. Hakemuksen perusteella kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautettavia
ARA-asuntoja ei ole huomioitu ennusteessa. ARA-asuntojen kysyntd eli ARA-asunnoissa asuvien ruokakuntien maa-
ra perustuu Tilastokeskuksen vaestdennusteeseen. Lisdksi ennusteessa on huomioitu viime vuosien trendi vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen osuuden kasvusta vdestoltadan vahenevissa kunnissa.
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Kuva 15. Aravalainakannan kehitys AAKE-kunnissa, (milj. euroa), Valtiokonttori 2017.
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Kuva 16. Maksuviiveiden ennusteet AAKE-kunnissa (t. euroa), Valtiokonttori 2017.

Aravalainakannan kehittymisen osalta voidaan ennustaa, etta aravalainankannan vahen-
tyminen AAKE-alueella ei etene nykyisten maksuohjelmien mukaisesti. On oletettavissa,
ettd yha suurempi maara AAKE-alueen vuokrataloyhteisdista ei selvia lainojensa maksuista
ajallaan nykyisilla korkotasoilla ja takapainotteisten lainalyhennysten erddntyessa. Tama
johtaa maksuviiveiden maaran kasvuun seka tarpeisiin tehda lainaehtomuutoksia ja pi-
dentda laina-aikoja. Nykytrendin A mukaan maksuviiveet kehittyisivat 2020-luvulla yli 17
miljoonaan euroon ja realistisen ennusteen B mukaan AAKE-alueen maksuviiveet kehitty-
vat vuoteen 2025 mennessa yli 32 miljoonaan euron.®

33 Ennusteessa on otettu huomioon ulkoisen ympariston ennakoidun kehityksen lisaksi pitkan aikavalin maksuvii-
veiden kehityshistoria seka kdyttoastekehityksen ja maksuviiveiden valinen korrelaatio.
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5 Asuntokannan kehittaminen ja vuokra-
taloyhteisojen talouden tervehdyttaminen
kasvukeskusten ulkopuolella

51 VYleista

Asuntojen kysynnan vahetessa tai jo vahennyttya on tarkeaa ryhtya toimenpiteisiin asun-
tokannan kehittamiseksi, jotta asuntojen vajaakdytosta johtuvia taloudellisia ongelmia
voitaisiin ennaltaehkaista ja rajoittaa. Vuokrataloyhteiso voi itse jossain maarin vaikuttaa
vajaakdyton vahentamiseen tekemalla sopeuttavia toimenpiteita jo ennakolta. Kiinteis-
tokannan sopeuttamistoimenpiteilla tarkoitetaan niita toimia, joita vuokrataloyhteiso voi
tehda asuntokantaan, jotta asuntotarjonta vastaisi kysyntaa.

ARA-asuntojen omistaja voi tehda erilaisia toimenpiteita asuntokantansa kehittamiseksi

ja sopeuttamiseksi. Asuntoja voidaan vahentda purkamalla tai myymall3, tai niita voidaan
kehittaa esimerkiksi kayttotarkoitusta muuttamalla tai peruskorjaamalla. Kehittamistoi-
menpiteita voidaan tehda asuntojen ollessa aravarajoitusten alaisena tai aravarajoituksista
voidaan hakea vapautusta, jonka jalkeen asuntokanta on esimerkiksi vapaasti myytavis-
sa. Joitakin kehittamistoimenpiteitda on mahdollista tehda ilman taloudellista panostusta,
mutta esimerkiksi asuntojen purkamiseen vaaditaan padaomaa, jota kaikkien vuokrataloyh-
teisdjen ei valttamatta ole mahdollista saada.

Asuntokannan ja alueiden kehittamiseen on pureuduttu valtion taholta erilaisin kehitta-
misprojektein. ARA toteutti vuosina 2005-2007 Kayttoasteprojektin, jossa oli mukana 40
kuntaa eri puolilta Suomea. Kayttoasteprojektin tavoitteena oli saada aikaan konkreetti-
sia toimia ja tuloksia asuntokannan kehittamiseksi ja tarvittaessa myos vahentamiseksi.
Projektissa etsittiin myds uusia keinoja taloudellisissa vaikeuksissa olevien aravalainoitet-
tujen vuokratalojen ongelmien ratkaisemiseksi muun muassa uudella salkuttamistydka-
lulla ja toimenpideohjelmilla. Salkutus tarkoittaa asuntojen jakamista eri salkkuihin siten,
ettd yhteen salkkuun tulee esimerkiksi pidettavat kohteet, toiseen kehitettavat kohteet ja
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kolmanteen luovutettavat kohteet.3* Valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjel-
massa vuonna 2008 edellytettiin, ettd ARA jatkaa Kayttdasteprojektin toimintamalleja uu-
della projektilla. Talta pohjalta kdynnistettiin Asumisen uudistaminen 2009-2012 -projekti,
jonka tavoitteena oli kehittaa yhteistydssa kuntien ja yhteisdjen kanssa erilaisia konkreet-
tisia ratkaisuja ja konsepteja asuntoalueiden ja asuntokannan uudistamiseen ja kiinteisto-
kannan kehittamiseen. Parhaillaan kdynnissa olevassa ARAn Yhdyskuntien uudistaminen
2016-2019 hankkeessa kehitetadn asuntokantaa yhteistydssa kuntien ja vuokrataloyhtei-
sojen kanssa.

Edelld mainittujen projektien lisdksi ARA ja Valtiokonttori ovat tehneet yhteisia kuntakayn-
teja yksittdisten kuntien asuntotilanteen selvittamiseksi ja pitaneet laajempia alueellisia se-
minaareja, joissa kaydaan lapi seudullisesti tarkeita asuntokysymyksia. Lisaksi ARA on edel-
Ia mainittujen projektien yhteydessa jarjestanyt vuosittain valtakunnallisia seminaareja tie-
don levittamiseksi ja erilaisten kiinteisto- ja aluekehittamishankkeiden edistamiseksi. Myos
Valtiokonttori tekee tervehdyttdmistoimiin ja maksuongelmiin liittyen kunta- ja asiakas-
kayntejd, joiden yhteydessa tarkastellaan kunnan ja yhtion tilannetta kokonaisvaltaisesti.

5.2 Kuntien tehtavat asuntokannan kehittamisessa

Kunnan tehtava asumisen suunnittelussa ja jarjestamisessa alueellaan on keskeinen. Kun-
nalla on vastuu alueensa asunto-olojen kehittamisesta. Kunnat toteuttavat sita maapoli-
tiikan, kaavoituksen, yhdyskuntarakenteen ja palvelujen kehittamisen kautta seka luovut-
tamalla kunnan omistamia tontteja asuntorakentamiseen.?®> Kunnan asumisen ja maan-
kayton suunnitelmilla vaikutetaan suoraan vuokrataloyhtididen toimintaymparistoon,
taloudenpitoon, mahdollisuuksiin yllapitaa ja kehittaa vanhaa kiinteistokantaa ja rakentaa
uudistuotantoa kunnan strategian mukaisesti. Suunnitelmilla voidaan tehokkaasti ohja-
ta kunnan sisdisia asuntomarkkinoita, vuokra-asuntojen maaraa ja vahentaa esimerkiksi
alueellista eriytymistd. Asumisen suunnittelun merkitys korostuu muun muassa silloin, kun
kunnat yhdistyvat, kun suuria teollisuuslaitoksia vdhennetdan tai kun alueella on paljon
korjausvelkaista vuokra-asuntokantaa.

Kunnat vaikuttavat alueensa asuntomarkkinoihin suuresti myds omistamiensa vuokratalo-
yhtididen kautta. Kunnat ovat suurin vuokranantajataho. Kunnan vuokratalojen omistaja-
politilkka maarittelee, mika on kunnan osuus alueensa asuntotarjonnassa ja minka verran
ja millaisia asuntoja kunta omistaa. Linjauksissa maaritellaan edelleen, miten kunnan asun-

34 Lisaa salkutusmallista ks. www.ara.fi > Asumisen kehittdminen > Tyokalut > Kiinteistokohtainen salkutusmalli.

35 Kuntien vuokratalojen omistajapoliittiset linjaukset. Suomen Kuntaliitto. Helsinki 2008, s. 5.
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to-omaisuutta yllapidetadn ja kehitetdan siten, etta se palvelee kuntalaisten ja kunnan
tarpeita tulevaisuudessakin. Samalla maaritellaan omistukselle asetettavat tuotto- ja muut
tavoitteet ja padtetddn vuokra-asuntojen yllapidon periaatteista. Omistajapoliittisissa lin-
jauksissa maaritelladn myos se, kuka kunnan asunto-omaisuuden kdytosta vastaa ja miten
valvonta ja raportointi on jarjestetty.3

Vuokratalojen hallinnon jarjestamisessa on kuntakohtaisia eroja. Kunnan vuokra-asunnot
voivat olla suoraan kunnan omistuksessa, kunnan omistamia erillisia yhtioita tai koottu yh-
teen yhtioon. Noin 250 kuntaa on fuusioinut erilliset vuokrataloyhtionsa padosin yhdeksi
kunnalliseksi vuokrataloyhtitksi. Fuusioimalla erilliset pienet yhtiot suuremmaksi yhdeksi
yhtioksi voidaan saavuttaa merkittavia etuja. Suurempi yhtiokoko on eduksi esimerkiksi
kiinteistonhoidossa, silla pienemmissa yhtidissa taloja joudutaan usein hoitamaan sivutoi-
misesti, kun taas suuremmissa yhtidissa on mahdollisuus ammattimaisempaan kiinteiston-
hoidon jarjestamiseen. Fuusioiminen mahdollistaa my®s vuokrien tasauksen laajempien
tasausryhmien kesken, ja tdman johdosta vuokratasoa pystytdan saattamaan eri kohteissa
tarkoituksenmukaisemmalle tasolle. Monessa pienemmadssa kunnassa asuntokanta muo-
dostuu kuitenkin edelleen yksittaisista yhtioista.

Useissa kunnissa ja yhtidissa on vuosien aikana tehty onnistuneesti kiinteistokannan kehit-
témistoimenpiteitd. Kunnat ovat esimerkiksi kehittédneet yhtididensa hallintoa ja isanndin-
tia tai keventaneet yhtion velkataakkaa myymalla asuntoja. Kasautuneet taloudenpidon
ongelmat, resurssien vahyys ja paatoksenteon vaikeus kuitenkin my6s hidastavat sopeut-
tamistoimenpiteiden tekemista. Jos sopeuttamistoimenpiteita ei tehda, johtaa se edel-
leen ongelmiin vajaakdyton lisdaantyessa. Etenkin pienissa yhtidissa on vaarana resurssien
puutteellisuus, varsinkin jos isanndinti hoidetaan sivutoimisesti. Pienet kohteet ovat myos
keskimaardista kalliimpia korkeiden hoitokustannusten myotd, mikd myos asettaa haas-
teita omistajalle. Kiinteistonpidossa tama nakyy myos siing, etta tuleviin korjauksiin ei ole
varauduttu tai korjaukset, varsinkin suuremmat peruskorjaukset, jaavat tekematta.

Tehdyista toimenpiteista huolimatta tyhjien asuntojen maara on kokonaisuudessaan kas-
vanut johtuen esimerkiksi muutoksissa toimintaymparistdssa. Kunnat eivat valttamatta
ole varautuneet ajoissa muutoksiin elinkeinopolitiikassa ja siitéd seuranneisiin vdesto- ja
asuntokuntarakenteen muutoksiin ja asuntokannan sopeuttamistarpeisiin. Vaestdennus-
teet, asumisen suunnittelu ja maankayton suunnittelu kunnissa ovat erillisia eivatka aina
kytkeydy riittavasti toisiinsa. Mydskaan kuntien omistamien vuokrataloyhtididen vanhan
asuntokannan kehittamisen tarpeet ja suunnittelu ei ole aina kytkeytynyt muuhun kunnan
asumisen ja maankdyton suunnitteluun.

36 Kuntien vuokratalojen omistajapoliittiset linjaukset. Suomen Kuntaliitto. Helsinki 2008, s. 5.
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Kuntien asumisen suunnittelua on tehty perinteisesti peilaamalla keskendan vaestdnkas-
vun aiheuttamaa uudistuotannon tarvetta, tonttitarvetta ja rakentamisen nakékulmaa.
Asuntomarkkinoita tulisi kuitenkin tarkastella kokonaisuutena ja ottaa huomioon myds
vanhan asuntokannan sopeuttamis- ja kehittamistoimenpiteet sekd uudistuotannon vai-
kutusta vanhaan asuntokantaan. Kuntien ja vuokrataloyhteiséjen onkin entista kattavam-
min varauduttava alueellisiin kysynnan muutoksiin hyvissa ajoin ja tehtdva toimenpiteita,
joilla tarjonta saadaan vastaamaan kysyntda. ARA ja Suomen ymparistokeskus valmistele-
vat tahan apuvalineeksi uutta sahkoista tyokalua (Kassu2). Sen avulla voitaisiin tehostaa
asumistarpeiden pitkdjanteista ja ennakoivaa suunnittelua kunnissa.

5.3 Vuokra-asuntokannan myynti

Vuokrataloyhti6 voi asuntojen omistajana vahentda tyhjakayttoa myymalla asuntokan-
taansa. Jos vuokratalo on edelleen arava- tai korkotukilainaan liittyvien kaytto- ja luo-
vutusrajoitusten alainen, kohde voidaan myyda ainoastaan ARAn nimedmalle luovutuk-
sensaajalle ja ARAn vahvistamalla hinnalla®. Talloin luovutuksensaaja jatkaa sosiaalista
vuokraustoimintaa kohteessa. Jos ARA-vuokratalo halutaan myyda vapaasti ja vapaaseen
hintaan, tulee ARAlta hakea vapauttamista kdytto- ja luovutusrajoituksista®,

Noin 30 000 kaytto- ja luovutusrajoitusten alaista asuntoa on vaihtanut omistajaa vuosina
2005-2016. Naista kuitenkin suuri osa on myyty vaestoltadn paljon tai vahan kasvaneissa
kunnissa, eika niinkaan vaestoltdan vahenevissa kunnissa. Vdestoltaan kasvavissa kunnissa
on toimivammat asuntosijoitusmarkkinat ja ndin ollen todennakdisemmin kysyntaa myos
kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisille kohteille. Kasvukeskuksissa yleishyddyllisia toimijoi-
ta on enemman, ja my6s kunnan vuokrataloyhteisolla voi olla vaestomaaran lisddntyessa
tarvetta ja intressia lisata asuntokantaansa ostamalla sita pienemmilta toimijoilta. Pienem-
missa kunnissa taas varsinkaan kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisille kohteille ei ole yhta
suurta kysyntaa, silla suuria yleishyddyllisia toimijoita, joilla olisi mahdollista ostaa vuok-
ra-asuntokantaa, ei ole niin paljon.> Lisaksi on huomattava, etta jos talon ongelmana on
sen tyhjakaytto, on sita vaikeampi myyda. Keskeisella sijainnilla ja nykyaikaiset vaatimuk-
set tayttdvia vuokrataloja voisi olla helpompi myyda, mutta naista ei omistajan kannata
luopua. Ndin ollen vuokratalojen myyminen rajoitusten alaisena vaestoltadan vahenevalla
alueella ei valttamatta ole helpoin keino vahentda asuntokantaa. Ongelmana voi lisaksi ol-

37 Luovutuksensaajan nimedmisesta ja luovutushinnan vahvistamisesta sdddetdan aravarajoituslain 8-11 §:issa ja
korkotukilain 14-15 §:issa.

38 Kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamisesta sdddetadan aravarajoituslain 16 §:ssd ja korkotukilain 18 §:ssa.

39 Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyista kehittamistoimenpiteista vuosina 2005-2016. KTl Kiinteist&tieto
Oy 2017,s.18.
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la se, ettd kohteessa on jdljelld aravalainaa eika sita pystytd maksamaan kokonaan takaisin
myynnista saaduilla tuotoilla.

Vdestoltaan vahenevilld alueilla kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista haetaan
usein silla perusteella, etta kohteelle on [6ytynyt sellainen ostaja, joka ei tayta luovutuk-
sensaajalle asetettuja edellytyksia. Lisaksi vuokratalolle halutaan usein saada vapautus
luovutushintaa koskevista rajoituksista ennen myyntid, silld myynnista halutaan saada
mahdollisimman korkea hinta. Vaestoltaan vahenevilla alueilla vapaat kauppahinnat eivat
kuitenkaan valttamatta muodostu paljonkaan suuremmiksi kuin mita ARAn maaraama
luovutushinta olisi ollut.

Kaytto- ja luovutusrajoituksista on hakemuksen perusteella vapautettu vuosina 2005-
2016 noin 39 400 asuntoa. Vuosittain on vapautettu noin 2 000-4 000 asuntoa. Vapaute-
tuista asunnoista yli puolet sijaitsi vaestoltaan kasvaneissa kunnissa. Vaikka lukumaaral-
lisesti kasvukeskuksissa on vapautettu enemman asuntoja, on vdestoltaan vahenevilla
alueilla sijaitseville yhteisoille myonnetty enemman vapautuksia kdytto- ja luovutusrajoi-
tuksista asuntokannan kokoon suhteutettuna.** Hakemusten hyvaksymisprosenteissa ei
myo&skaan ole eroa siind, onko kyseessa kasvukeskuksessa vai kasvukeskuksen ulkopuoli-
sella alueella sijaitseva vuokratalo®'.

Aravarajoituksista vapautetut vuokratalot eivat yleisesti painotu kuntien reuna-alueille,
vaikka reuna-alueilla asuntojen tyhjakaytto on yleensa suurempaa. Suurin osa vapaute-
tuista taloista sijaitsee niissa asuinkeskittymissd, joissa myds muu aravalainoitettu asun-
tokanta on. Joidenkin kuntien kohdalla kuitenkin suurin osa vapautetuista taloista sijaitsi
haja-asutusalueilla.*? Koska sijoittajat ja toimijat haluavat ostaa keskeisella sijainnilla ole-
van talon, haetaan kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista todennakdisemmin kes-
keisella sijainnilla olevalle kohteelle. Vuokrataloyhteisélla voi olla kysyntadan nahden liikaa
asuntoja myos keskeisella sijainnilla.

Vaikka potentiaalisia ostajia houkuttelevatkin keskeisella sijainnilla olevat uudet, hyvin
pidetyt ja mahdollisesti peruskorjatut kohteet, on ndista kohteista luopumisessa seka hy-
vid ja huonoja puolia. Huonona puolena on se, etta parhaista kohteista joudutaan luopu-
maan ja uusi talon omistaja tulee mahdollisesti markkinoille kilpailevana vuokranantajana.
Hyva puoli taas on se, ettd vuokra-asuntojen lukumaaraa saadaan vahennettya ja myyn-
nista saaduilla rahoilla pystytaan kehittamaan jaljelle jadvaa asuntokantaa. Asukasluvul-

40 Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyista kehittdmistoimenpiteistd vuosina 2005-2016.
KTl Kiinteistotieto Oy 2017, s. 16.

41 Selvitetty ARAn vuonna 2016 tekemistd paatoksista.

42 Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyista kehittamistoimenpiteistd vuosina 2005-2016.
KTl Kiinteistotieto Oy 2017, s. 16.
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taan pienentyneissa kunnissa seka rajoitusaikojen paattymisen vuoksi vapautuneiden etta
hakemuksesta vapautettujen asuntojen tyhjakayttoaste oli kuitenkin yli kymmenen pro-
senttia®®. Nain ollen, mikali kohdetta ei myyda tai jatkokehiteta vapauttamisen jalkeen, ei
vapauttaminen suoraan vaikuta kohteen kayttoasteeseen.

Vuokra-asunnon omaksilunastaminen on myds yksi tapa, jolla tyhjia asuntoja voidaan va-
hentdd. Omaksilunastamisessa aravarajoitusten alainen asunto myydaan vuokralaiselle.
Omaksilunastamisia tehdaan kuitenkin vahan, silla tyhjakayttoon taipuvaiset vuokra-asun-
not eivat useinkaan ole niitd, jotka vuokralaiset haluavat lunastaa omaksi. Jos taas vuokra-
lainen olisi halukas lunastamaan asunnon, kyseessa on luultavasti sellainen asunto, josta
omistajan ei kannata luopua.*

5.4 Vuokra-asuntokannan purkaminen ja peruskorjaaminen

Vuokrataloyhteiso voi kehittdd asuntokantaansa myds peruskorjaamisen tai purkamisen
avulla. Vaikka ARA-vuokratalo olisi kuntonsa ja ikdnsa puolesta peruskorjauksen tarpeessa,
peruskorjauksen teettaminen ei kuitenkaan ole aina taloudellisesti mahdollista eika jarkevaa.
Vahenevan vaeston alueilla joudutaan usein miettimaan, onko asuntojen peruskorjaaminen
jarkevaa tai lisdavelan ottaminen taloudellisesti mahdollista, kun otetaan huomioon usein
ennestaan raskas velkataso ja lainojen lyhennysohjelmien takapainotteisuus. Lisaksi 1960- ja
70-luvuilla vallinnut omakustannusvuokran maéarittely ei ottanut huomioon kiinteistojen tu-
levia peruskorjaustarpeita. Ndin ollen peruskorjaus on kdaytannossa rahoitettava lainalla.

Jos peruskorjaus on ylipdatadn asuntojen kysynnan takia jarkevaa tehda, on peruskorja-
uskustannusten rahoittaminen ja vakuuksien saaminen vaikeutunut vajaakayttssa olevis-
sa taloissa. Varsinkin reuna-alueilla sijaitsevien vuokratalojen peruskorjaukseen on vai-
kea saada lainoitusta. Paremmassa asemassa ovat alueet, joissa joukkoliikenne, etenkin
raideliikenne, ja muut palvelut ovat sdilyneet. Jos suuri osa rakentamislainasta on edelleen
maksamatta eika vuokrissa ole kerdtty varoja korjauksiin, on vaikeampaa saada rahoitusta
korjaustoimenpiteisiin. Jos taas tuleviin korjauksiin on varauduttu vuokrissa vuokratalon
alkuvaiheessa, maksavat ensimmaiset asukkaat vuokrissaan kahta lainaa; seka rakentamis-
lainaa etta tulevaa peruskorjaukseen otettavaa lainaa. Taman on kuitenkin katsottu myos
olevan kompensaatiota asuntojen kulumisesta.

43 Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyista kehittdmistoimenpiteista vuosina 2005-2016.
KTl Kiinteistotieto Oy 2017, 5. 17.

44 Omaksilunastamisesta on sdadetty aravarajoituslain 12 §:ssd ja korkotukilain 18 a—e §:issa.
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Asuntojen peruskorjaaminen ei mydskaan usein lisda kysyntda suurten asuntojen kohdal-
la, koska keskivuokrataso nousee ja asuntojen suuri koko ei vastaa pienasuntoihin pai-
nottuvaan kysyntadn. Peruskorjauksen yhteydessa asuntoja onkin pilkottu pienimmiksi,
esimerkiksi kolmioista tai nelidista on voitu tehda pienempia asuntoja. Huonetyyppija-
kauman muokkaaminen voi vahentda asuntojen tyhjakayttoa, silla suurin osa vuokralai-
sista haluaa asua pienimmissa asunnoissa. Huoneistotyyppien muuttamisessa ongelmana
on kuitenkin se, ettd uusien kylpyhuone- ja keittiétilojen rakentaminen on usein kallista,
eikd yhteisolla valttamatta ole taloudellisia edellytyksia pilkkoa asuntoja, vaikka tarvetta
olisikin. Lisdksi huoneistojen pilkkominen voi auttaa tyhjakdyttéongelmaan ainoastaan
lyhyella aikavalilla, mutta asuntojen pilkkominen ei kuitenkaan pitkalla aikavalilla ole kan-
nattavaa. Lisaksi on huomioitava, ettd myos asukkaiden asuinoloihin ja asuntoihin kohdis-
tuvat vaatimukset kasvavat jatkuvasti. Pelkka peruskorjausurakan onnistunut lapivienti ei
siis takaa, ettd asunto tyydyttaisi jatkossa ihmisten asumistarpeita toivotulla tavalla. Lisaksi
peruskorjaus voi nostaa vuokran niin korkeaksi, ettd vuokralaisia ei enaa 16ydy.

Vaestoltadan vahenevilld alueilla asuntojen maara ylittaa kysynnan siina maarin, etta ole-
massa olevaa asuntokantaa on usein peruskorjaamisen sijaan tarkoituksenmukaista vahen-
taa asuntomarkkinoiden tasapainottamiseksi ja taloudellisten tappioiden valttamiseksi.
Huonokuntoisinta ja korjauskelvotonta seka syrjdassa sijaitsevaa asuntokantaa vahennetaan
usein purkamalla. Jos talo on kaytt6- ja luovutusrajoitusten alainen, purkamista varten tu-
lee hakea purkulupa. Purkulupa myonnetdéan, jos kohde on kunnoltaan niin huono, ettei
sen perusparantaminen tai korjaaminen ole tarkoituksenmukaista. Tama edellytys tayttyy
esimerkiksi silloin, kun perusparantamisen kustannukset nostaisivat vuokratason niin kor-
keaksi, ettei asunnoille olisi kysyntda. Purkulupa voidaan myontaa myos, jos kohde sijaitsee
vaestoltaan vahenevalld alueella, se on ollut pitkaaikaisesti tyhjillaan, tyhjillaan olon arvioi-
daan olevan pysyvaa ja purkaminen on perusteltua alueen asuntomarkkinatilanne huo-
mioon ottaen. Lisaksi purkulupa voidaan mydntaa muusta erityisen painavasta syysta.*

Kohteen purkaminen on vuokrataloyhteisélle suuri taloudellinen pdatos, jonka avulla on
mahdollista tasapainottaa taloudellisissa vaikeuksissa olevan yhteison taloutta. Purka-
misesta aiheutuu kuitenkin my6s kustannuksia. Erityisesti silloin, jos kohteessa on jéljella
lainaa, on purkaminen taloudellisesti erityisen vaikeaa, silla purkamisen yhteydessa valtion
lainat on maksettava takaisin. Purkamisen yhteydessa on kuitenkin mahdollista saada jois-
sain tapauksissa purkuakordi eli lainojen osittainen anteeksianto. Jiljelld olevan aravalai-
nan lisaksi tulevat maksettaviksi viela purkamiseen liittyvat kustannukset jateveroineen.
Jos omistajalla ei ole varaa maksaa purkamisesta aiheutuvia kustannuksia, purkaminen voi

45 Purkuluvasta saddetaan aravarajoituslain 17 §:ssa. Korkotukilain 35 §:n mukaan ARA voi erityisesta syysta myon-
tda hakemuksesta asettamillaan ehdoilla luvan purkaa rajoitusten alainen vuokratalo tai -asunto taikka asumisoi-
keustalo edellyttden, etta valtio vapautetaan takausvastuusta.
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jaada toteuttamatta ja vajaakdytto-ongelmat kohteissa ja ongelmat myos lainojen hoidos-
sa jatkuvat.

Aravalainoitetun vuokratalon purkamisesta aiheutuvien kustannusten kattamiseen voi
kuitenkin saada purkuavustusta. Tammikuussa 2017 voimaan tulleen asetusmuutoksen
myo6ta purkuavustuksen enimmaismaara nostettiin 50 prosentista 70 prosenttiin. Lisdk-
si avustuksen myontamisedellytyksia lievennettiin niin, etta jatkossa purkuavustusta on
mahdollista saada jo ennen kuin yhteis6 on huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa.*®
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Kuva 17. Purkuluvan hakemiseen johtaneet syyt luokiteltuna kunnittain vaestonkehityksen mukaan,
Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyista kehittamistoimenpiteistd vuosina 2005-2016,
KTl Kiinteistotieto Oy 2017.

Asuntoja on purettu seka vaestoltaan vahenevissa kunnissa etta kasvukeskuksissa. Vaes-
toltaan vahenevissa kunnissa purkuluvan hakemisen yleisin syy on vdhainen kysynta
vuokra-asunnoille ja tasta johtuvat taloudelliset vaikeudet. Vaestoltaan pienentyneissa
kunnissa lahes kaikkiin purkuluvan saaneisiin ARA-taloihin on saatu myos purkuavustus-
ta®. Vaestoltaan kasvaneissa kunnissa purkuluvan hakemisen syissa korostuvat asuntojen
huono kunto ja se, etta peruskorjaus ei ole taloudellisesti jarkevaa. Purkulupahakemuksis-
ta hyvaksytaan paasaantoisesti kaikki, silld purkamiseen ei vuokrataloyhteisossa yleensa
Iahdeta kevein perustein.

46 Valtioneuvoston asetus aravavuokratalojen purkamiskustannuksiin mydnnettavasta avustuksesta 79/2006.

47 Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyista kehittamistoimenpiteistd vuosina 2005-2016.
KTl Kiinteistotieto Oy 2017, s. 21.
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5.5 Muita omistajan kaytossa olevia kehittamistoimenpiteita

Vuokrataloyhteisot ovat tehneet myds muita hallinnollisia ja strategisia toimenpiteits,
joiden tavoitteena on ollut tyhjien asuntojen vahentdaminen ja asuntokannan kehittami-
nen. Esimerkiksi vuokra-asuntostrategian laatiminen ja asuntojen salkutus ovat keskeisia
kehittamistoimenpiteitd. Asuntojen salkuttamisen on todettu edesauttavan merkittavasti
vuokra-asuntojen hallinnassa®,

Myds vuokra-asumisen ja vuokrataloyhteison julkisuuskuvaan on panostettu. Markkinoin-
nilla, asunnonhakuprosessia nopeuttamalla ja sahkoistamalla seka esimerkiksi yhteisti-
loihin ja piha-alueisiin panostamalla on saatu vdhennettya asuntojen tyhjakayttoa. Eras
keino tyhjien asuntojen véahentdmiseen on yhden huoneen sulkeminen tilapadisesti, jolloin
esimerkiksi kolmioita vuokrataan kaksioina. Asuntojen asuttavuutta ja varustetasoa voi-
daan parantaa myds pienempien pintaremonttien avulla.

Vuokrataloyhteiso voi my®s muuttaa asuntojen kdyttotarkoitusta lyhytaikaisesti muuhun
kuin asuinkdyttoon kunnan myontdessa tahan luvan*. Vuosina 2005-2016 ARAlle tehtiin
ilmoitus noin 800 asunnon lyhytaikaisesta kayttotarkoituksen muutoksesta, joista kolmas-
osa sijaitsi vaestoltaan pienentyneissa kunnissa. Usein lyhytaikaisella kdyttotarkoituksen
muutoksella asuntoja on valiaikaisesti kaytetty esimerkiksi pdivékoteina tai asukkaiden
yhteistiloina.

5.6 Kehittamistoimenpiteiden arviointia

KTl Kiinteistotieto Oy on toteuttanut ARA-vuokra-asuntokannalle tehtyja kehittamistoi-
menpiteita koskevan selvityksen, ja sen mukaan nykyisten kehittamistoimenpiteiden on
katsottu edesauttavan ARA-asuntokannan kehittamista suhteellisen hyvin®. Vaestoltaan
vahenevissd kunnissa kadytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamisten, purkamisten ja
muiden toteutettujen kehittdmistoimenpiteiden on katsottu vaikuttaneen hyvin ja niiden
ansioista markkinat ovat tervehtyneet ja tarjonta on vastannut paremmin kysyntaa®'. Kun-

48 Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyista kehittamistoimenpiteista vuosina 2005-2016.
KTl Kiinteistotieto Oy 2017, s. 25.

49 Aravarajoituslaki 5 § ja korkotukilaki 12 §.

50 Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyistd kehittamistoimenpiteistd vuosina 2005-2016.
KTl Kiinteistotieto Oy 2017, s. 25.

51 Emt., s. 26.
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tien ja vuokrataloyhteisdjen edustajien nakokulmasta kehittamis- ja sopeuttamistoimenpi-
teet ovat toimineet hyvin asuntokannan kehittamisessa>2.

Selvityksen yhteydessa tehtyyn kyselyyn vastanneiden kuntien ja vuokrataloyhteistjen
edustajien mukaan nykyisia toimenpiteita tulisi kuitenkin voida tehda entista nopeammin,
laajemmin ja joustavammin. Toimenpiteissa tulisi pystyd huomioimaan paremmin kunnan
yksilollinen tilanne. Eniten vastanneet toivoivat rahoitukseen ja lainojen takaisinmaksuun
liittyvia tukia ja helpotuksia, mutta myds toimenpiteiden vaatimaa byrokratiaa toivot-

tiin helpotettavan ja esiin nostettiin tarve nopeammille sahkoisille prosesseille. Erityisesti
vaestoltaan pienenevissa kunnissa koettiin, etta esimerkiksi kaytto- ja luovutusrajoituksis-
ta vapauttamiseen tarvittaisiin joustavuutta.>

ARAlla on kuitenkin kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista ja purkuluvan myon-
tamista harkitessaan laaja harkintavalta arvioida sita, onko vapauttaminen tai purkuluvan
myontdminen tarpeen ja jarkevaa kyseisen alueen asuntomarkkinoiden ja omistajan nako-
kulmasta. Koska hakemuksista hyvaksytaan suurin osa, voidaan myontdedellytysten kat-
soa olevan tarpeeksi joustavat. Asuntojen myynnin on ndhty olevan keskeinen tekija, jolla
pystytdan vaikuttamaan yhteison talouteen ja vuokra-asuntomarkkinoihin®4, Vaestoltaan
vahenevilla alueilla kohteiden myynti on kuitenkin vaikeaa, koska potentiaalisia ostajia on
vahemman. Ndin ollen myynnin vaikeuden ei voida katsoa johtuvat suoraan luovutusrajoi-
tuksista, vaan pikemminkin alueen asuntomarkkinatilanteesta.

Myds purkuluvan myontamisedellytykset ovat laajat, ja lahes kaikki purkulupahakemukset
hyvaksytaan. Purkuavustuksen enimmadismaarda on nostettu korkeammaksi ja sen myon-
toedellytyksia on lievennetty vasta hiljattain, joten muutosten vaikutuksia on tassa vai-
heessa liian aikaista arvioida. Lisaksi prosesseja joustavoittaa ja asiointia helpottaa jatkossa
lahiaikoina valmistuva ARAn verkkoasiointi.

5.7 Valtion tuki- ja tervehdyttamistoimenpiteet ja
viimeisimmat lainsaadantomuutokset
5.71 Tuki- ja tervehdyttamistoimenpiteet

Vuokrataloyhteiso vastaa omasta toiminnastaan ja taloudestaan. Jos kuitenkaan yksin
omistajan toimenpiteilla ei saada tervehdytettya taloudellisissa vaikeuksissa olevan vuok-

52 Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyisté kehittdmistoimenpiteistd vuosina 2005-2016.
KTl Kiinteistotieto Oy 2017, Emt., s. 27.

53 Emt, s. 26.
54 Emt., s. 26.
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rataloyhteison taloutta, voivat valtion tuki- ja tervehdyttamistoimenpiteet tulla kaytet-
taviksi. Nailla toimenpiteilla ehkaistadn ja minimoidaan vuokrataloyhteisdjen laina- ja ta-
kauskantaan liittyvia riskeja. Toimenpiteiden tarkoituksena on tukea elinkelpoisten vuok-
rataloyhteisdjen toimintaedellytyksia ja kykya hoitaa velvoitteitaan. Toimenpiteiden tavoit-
teena on tukea vuokrataloyhteisojen hallittua sopeutumista muuttuneisiin olosuhteisiin

ja ehkaista ajautumista yllattavaan maksukyvyttomyystilaan ja konkurssiin sekd vuokrata-
lojen pakkorealisointeihin. Kaytdssa voi olla joko yksi tai useampi tukitoimenpide kunkin
yhteison tilanteen vaatimalla tavalla.

Tervehdyttamistoimien toteuttamisen edellytyksena on lahtokohtaisesti se, etta vuokrata-
loyhteis6 on huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa. Joitakin tervehdyttamistoimia on
kuitenkin mahdollista myontda myds jo tata aiemmin ja ennaltaehkdisevammin. Kasitel-
tdessa tervehdyttamistoimia koskevia hakemuksia tarkastellaan yhteison ja sen toimin-
taympariston tilaa kokonaisuutena. Yhteison tulisi olla taloudellisesti ja toiminnallisesti
elinkelpoinen sen jalkeen, kun tervehdyttdmistoimenpiteita on tehty. Tervehdyttamistoi-
mien yhteydessa yhteisoiltd edellytetaankin toimintasuunnitelmaa tulevaisuuden suh-
teen. Jos kunnan alueella on vuokra-asuntojen vajaakadyttoa, edellytetdan tervehdyttamis-
toimien kasittelyn yhteydessa lisdksi kunnan laatimaa vuokra-asumisen kehittamissuunni-
telmaa. Tervehdyttamistoimia voidaan myontaa vain vuokraustoiminnan tervehdyttamista
varten. Jos yhteisdssa on vuokraustoiminnan liséksi palvelutoimintaa, on kirjanpidossa
vuokraus- ja palvelutoiminta eriytettava toisistaan.

Vuokrataloyhteisojen talouden tervehdyttamistoimenpiteitd ovat muun muassa erilaiset
lainaehtomuutokset, vapaaehtoinen yrityssaneeraus, vuosimaksun alentaminen seka pur-
ku- ja rajoitusakordit. Vuokrataloyhteisdjen taloudellisia vaikeuksia voidaan ennaltaehkais-
ta esimerkiksi alentamalla lainan vuosimaksua, pidentamalld laina-aikaa kiintedehtoisissa
aravalainoissa tai ilmoitusperusteisella korkojen alentamisella. Huomattavissa taloudel-
lisissa vaikeuksissa olevia vuokrataloyhteisoja voidaan tukea myds tervehdyttamisavus-
tuksella. Lainansaajan osalta voidaan ryhtya myds vapaaehtoiseen yrityssaneeraukseen ja
tukitoimenpiteisiin voidaan myds yhdistda viivastyskoroista vapauttaminen.

Osa aravalainasta on mahdollista jattaa valtion luottotappioksi rajoitusakordilla tai pur-
kuakordilla. Rajoitusakordi voidaan myodntaa rajoituksista vapauttamisen yhteydessa ja
vastaavasti purkuakordi kohteen purkamisen yhteydessa. Purkutilanteissa vuokrataloyh-
teiso voi saada my0s purkuavustusta aravavuokratalon purkamisesta aiheutuvien kustan-
nusten kattamiseen.

Tervehdyttamistoimien lisaksi riittavat taloudelliset edellytykset tayttavien vuokrataloyh-

teis6jen on mahdollista saada rahoitusrakenteen uudelleen jarjestamiseen valtiontakaus
pankkilainalle, jolla konvertoidaan aravalaina.
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Vuosimaksun alentaminen

Vuosimaksun alentaminen perustuu arava-asetuksen (1587/1993) 34 §:dan. Vuosimak-

sun alentamisen edellytyksend on, ettd vuokrataloyhteison tai tasausryhman keskivuok-

ra ylittaa asumistuessa hyvaksyttavat enimmaisasumismenot. Alentamismahdollisuudet
vaihtelevat vuosimaksulainasta riippuen, mutta toimenpiteen tavoitteena on mahdollistaa
vuokrien alentaminen asumistukitasolle. Vuosimaksun alentaminen edellyttaa myos, etta
kohteen omistaja on fuusioinut omistamiaan vuokratalokohteita riittavan suuriksi yhtioiksi
ja tasannut kohteiden vuokrat tai on ryhtynyt muihin toimenpiteisiin, joiden avulla vuok-
ratasoa voidaan kohtuullistaa. Vuosimaksun alentamisen merkitys talouden tervehdytta-
mistoimena on viime vuosina vahentynyt merkittavasti.

Taulukko 3. Aravalainojen vuosimaksun alentamiset vuosina 2006—2016, Valtionkonttori 2017.

Vuosi Hakemukset Hyvaksytty Alennus Korkoa anteeksi
lainoja kpl lainoja kpl milj. € milj. €
145 65

2006 0,39 0,03
2007 130 79 0,68 0,25
2008 38 30 0,38 0,1
2009 45 25 0,27 01
2010 59 27 0,19 0,03
201 33 13 0,09 0,002
2012 52 35 0,39 0
2013 59 23 0,32 0
2014 8 0 0 0
2015 6 4 0n 0
2016 2 0 0 0

lImoitusperusteinen lainaehtomuutos

Aravalainojen lainaehtojen ilmoitusperusteinen muuttaminen perustuu lakiin erdiden
vuokratalolainojen lainaehtojen ilmoitusperusteisesta muuttamisesta (511/2005) ja ase-
tukseen koron alentamisesta vuokratalolainojen lainaehtojen ilmoitusperusteisen muutta-
misen yhteydessa (512/2005).

Lainat, joita lainaehtojen ilmoitusperusteinen muutosmahdollisuus koskee, on mydnnetty
27 vuodeksi. Muutoksen jalkeen laina-ajan seitseman viimeisen vuoden lyhennys puolite-
taan ja kokonaislaina-aika pitenee 34 vuoteen. Tdysimaardisen pidennyksen saa, jos lainan
21. lainavuosi alkaa vasta muutoksen hyvaksymisen jalkeen. Jos laina-ajasta on jo kulu-
massa 21.-27. lainavuosi, laina-aikaa pidennetaan puolittamalla jaljella olevan laina-ajan
voimassa olevat lyhennysprosentit.
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Jos lainaa myonnettdessa vahvistettu hankinta-arvo on ollut korkea, alennetaan muutok-
sen yhteydessa myos lainan korkoa. Korkoa alennetaan viran puolesta, jos hankinta-arvo
asuinnelicta kohden ylittda alueellisesti vahvistetut arvot. Alennettu korko on talla hetkel-
1a 0,17 prosenttia. Kiintedehtoisten lainojen normaali korko vuonna 2017 on paasaantoi-
sesti 0,84 prosenttia. Vuonna 2018 korot alenevat nollaan.

Jos laina on muutettu vuosimaksuina perittavaksi lainaksi tai lainaehtoja on muutettu te-
kemalla yrityssaneeraus tai madraaikainen lainaehtomuutos, ilmoitusperusteinen lainaeh-
tomuutos ei tule enda kyseeseen.

Taulukko 4. Aravalainojen ilmoitusperusteiset lainaehtomuutokset vuosina 2006—2016, Valtiokonttori 2017.

m lainoja kpl

2006 94
2007 4
2008 72
2009 114
2010 64
2011 97
2012 14
2013 30
2014 1
2015 12
2016 0

Lainaehtojen muuttaminen

Aravalainojen lainaehtojen muuttaminen perustuu lakiin aravalainojen lainaehtojen muutta-
misesta erdissa tapauksissa (1023/2002). Lainaehtojen muuttamisen tarkoituksena on paran-
taa huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa olevien vuokratalo- ja asumisoikeustaloyhtei-
sOjen asemaa. Tarkoituksena on myds vahentaa luottotappioiden syntymisen riskia valtiolle.

Lainaehtoja voidaan muuttaa maardaikaisesti tai pysyvasti. Lainaehtomuutosta voidaan
kayttaa vain, jos aravavuokratalo- tai asumisoikeustaloyhteisé on huomattavissa taloudel-
lisissa vaikeuksissa. Tama tarkoittaa, etta yhteiso ei ole voinut kahtena edellisena vuotena
kattaa hyvaksyttavia vuotuisia pddoma- ja hoitomenoja vuokrilla tai kdyttdvastikkeilla tai
ettd yhteisd on muutoin ajautunut sellaisiin taloudellisiin vaikeuksiin, etta valtiolle voi syn-
tya luottotappioriski. Yhteison alijaamien on tullut aiheutua joko asuntojen tyhjana olemi-
sesta tai omakustannusvuokran tai -kayttovastikkeen korkeudesta alueen yleiseen vuok-
ratasoon verrattuna tai muusta erittain painavasta omistajasta riippumattomasta syysta.
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Lisaksi tarvitaan ndyttoa siitd, ettd omakustannusvuokran tai -kdyttovastikkeen periminen
lisdisi asuntojen tyhjanad oloa. Aravavuokratalo- tai asumisoikeustaloyhteiso saattaa tarvita
téllaisessa tilanteessa myos tervehdyttamisavustuksen, jolla syntyneet alijaamat katetaan.

Lainaehtomuutosten mydntamiseksi yhteisolta edellytetdan, etta se huolehtii pitkajantei-
sesti ja tdysimaardisesti omasta taloudellisesta ja muusta vastuustaan vuokrataloyhteison
talouden tervehdyttamiseksi. Lisdksi edellytetdan tervehdyttamissuunnitelman laatimista
vuokrataloyhteisolle yhdessa Valtiokonttorin kanssa seka sitd, etta omistajan sijoittamille

omille varoille ei peritad korkoa lainaehtojen muutosaikana.

Kiintedehtoisen aravalainan lainaehtojen muuttaminen voi koostua laina-ajan pidentami-
sestd ja koron alentamisesta yhdessa tai erikseen. Koron alentamisessa alin hyvaksyttava
korko on kaksi prosenttia. Vuosimaksulaina ja ehdoiltaan vuosimaksulainaksi muutettu
laina voidaan muuttaa kiintedaehtoiseksi siten, etta vuosimaksu muutetaan erikseen pe-
rittdvaksi koroksi ja erilliseksi lyhennykseksi. Vuosimaksulainoissa voidaan toimenpiteena
luopua myds vuosimaksun vuotuistarkistuksista enintadn kymmenen vuoden ajalla tai
alentaa korkoa enintdan kymmeneksi vuodeksi. Koron alentamisessa alin hyvdksyttava
korko on kaksi prosenttia.

Taulukko 5. Maaraaikaiset lainaehtomuutokset/Lainachtomuutokset vuosina 2006—2016, Valtiokonttori 2017.

Hakemuksissa Hyvaksytty Hyvaksytty Hyvaksytty Hyvaksytty vuosi- Hyvéksyttyjen

ETE] kiinted- vuosi- koron alennus maksulainan hakemusten laina-
kpl ehtoisia kpl maksuja kpl purkuja kpl maira milj. €
2006 84 13 7 15 - -
2007 26 6 4 10 - -
2008 73 4 16 19 - -
2009 75 3 3 6 - =
2010 37 5 7 12 - -
2011 54 - 5 . - )
2012 51 1 15 15 - -
2013 108 = > = - -
2014 83 - - 84 m 49,4
2015 78 - - 2 33 18,2
2016 3 7 28 4 28 15,4

Vapaaehtoinen yrityssaneeraus

Yrityssaneeraus on tehokkain ja samalla suuritdisin vuokrataloyhtion talouden tervehdyt-
tamiskeino. Aravavuokrataloyhteisdjen vapaaehtoinen yrityssaneeraus perustuu yrityksen
saneerauksesta annetun lain (47/1993, jaljempana yrityssaneerauslaki) 97 §:dan. Sen mu-

48



ASUNTOKANNAN JA ASUINOLOJEN KEHITTAMINEN KASVUKESKUSTEN ULKOPUOLELLA

kaan julkisyhteisoll3, jolla on yksityisoikeudellinen saatava, on oikeus suostua sellaiseen
jarjestelyyn, joka sisalloltaan vastaa saneerauslaissa saddettyja periaatteita. Aravavuokra-
taloyhteisén vapaaehtoinen yrityssaneeraus tehdaan jarjestelynd, joka sisalloltaan vastaa
yrityssaneerauslaissa saddettyja periaatteita.

Yrityssaneerausmenettelyn lahtokohtana on, ettd sen avulla vuokrataloyhteiso voidaan
saada tulevaisuudessa maksukykyiseksi. Jos yhteison taloudellinen tilanne on jo niin huo-
no, etta selviytyminen maksuvaikeuksista ei ole mahdollista, ei yrityssaneeraustakaan voi-
da toteuttaa.

Yrityssaneeraushakemus on vapaamuotoinen ja siihen on liitettava tervehdyttamisohjel-
ma, josta selvidvat seka omistajan toimenpiteet, ettd muiden velkojien osallistuminen oh-
jelmaan. Vapaaehtoinen yrityssaneerausmenettely perustuu osapuolten vililla tehtavaan
sopimukseen, jolloin Idhtékohtana on tehtavista toimenpiteista yksimielisyyteen paasemi-
nen osapuolten kesken. Velkojien vastaantulon tulee paasaantoisesti tapahtua keskendan
samassa suhteessa. Vuokrataloyhteisén omistajan toimenpiteet ovat yrityssaneerauksessa
avainasemassa. Yrityssaneeraus ei siten ole menettely, jossa vain valtio myontaa helpotuk-
sia lainaehtoihin.

Yrityssaneerauksessa on mahdollista muuttaa aravalainan maksuaikataulua seka alentaa
korkoa. Yrityssaneerauksen yhteydessa puretaan mahdollinen vuosimaksujarjestelma, har-
kitaan tarve avustukselle seka viivastyskorkohelpotukselle. Eri toimenpiteitad yhteen sovit-
taen laaditaan yrityssaneerauslaskelma, jossa lainojen kulut sovitetaan hoitokatteeseen.

Yrityssaneerauskasittelyn alussa Valtiokonttori selvittaa vuokrataloyhteison taloudellisen
tilanteen. Toimivan yrityssaneerausohjelman aikaansaaminen edellyttda yleensa vahintaan
kymmenen vuoden pituisen arvion laatimista odotettavissa olevista tuloista ja menoista.
Valtiokonttori laatii taloussuunnitelman ja arvioi sen pohjalta, mita toimenpiteita tarvitaan
yhteison talouden saattamiseksi tasapainoon ja toimivaksi tulevina vuosina. Valtiokonttori
selvittaa yhdessa yhteison kanssa vuokratason oikeellisuuden paikkakunnan tasoon verrattu-
na, arvion kayttoasteesta ja sen kehityksestd, hoitomenoista, peruskorjaustarpeesta ja muista
mahdollisista toimenpiteista. Kaytannossa tyydyttavan lopputuloksen saavuttaminen edel-
lyttaa aina neuvotteluja eri osapuolten valilla. Valtiokonttori laatii yrityssaneerausehdotuksen
asianosaisille hyvaksyttavaksi ja hyvaksymisen jalkeen ehdotus astuu voimaan siina erik-
seen madritellylla tavalla. Yrityssaneerausohjelma tarkistetaan yleensa kolmesta viiteen
vuoden kuluttua varsinaisesta saneerausratkaisusta. Yhteison taloudellisen tilanteen mu-
kaan ohjelma voi sdilya ennallaan tai sen ehtoja voidaan keventaa taikka kiristaa.
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Taulukko 6. Aloitetut vapaaehtoiset yrityssaneeraukset ja saneerausohjelmiin tehdyt muutokset
vuosina 2006-2016, Valtiokonttori 2017.

Vuosi Yhteisoja Yhteisoilla Lainapadoma Tarkistuspaatokset | Muutoksia tarkistus-

saneerattu lainoja milj. € yhteisoja péatosten yhteydessa
kpl kpl lainoille kpl

2006 3 20 6,3 n 6

2007 6 17 4,6 21 20

2008 2 12 35 10 6

2009 4 6 43 8 63

2010 1 1 0,2 9 15

2011 6 10 3,6 8 5

2012 2 2 1,2 18 14

2013 1 1 09 3 10

2014 0 0 0 7 0

2015 0 = = 4 4

2016 0 - - 9 26

Viivastyskorkohelpotus

Jos vuokrataloyhteisolla on tilapdisia ongelmia, joista on seurannut aravalainan maksuvii-
vastyksid, Valtiokonttori voi mydntda vapautuksen viivastyskoroista. Edellytyksena myon-
témiselle on, ettd maksuviiveiden syy on poistunut, eikd niiden arvioida enda uusiutuvan
ja erdantyneet korko- ja lyhennyserat on maksettu ennen helpotuksen mydntamista. Syy-
na viivastymiseen ei saa olla vuokrataloyhteison oma toiminta. Lisaksi lainansaajan tulee
laatia tervehdyttamisohjelma, jota noudattamalla kyetadn vastaisuudessa valttamaan
maksuviiveiden syntyminen. Aravalainan viivastyskorosta vapauttaminen perustuu ara-
va-asetuksen 50 §:3an.

Viivastyskorkohelpotus liittyy usein muihin tervehdyttamistoimenpiteisiin, joiden yhtey-
dessa on mahdollista mydntaa helpotusta myds viivastyskorkoihin. Hakemuksessa hakijan
on esitettdva erityiset perusteet viivastyskorkohelpotuksen mydntamiselle. Kasitellessaan
hakemusta Valtiokonttori selvittaa syyt viivastymiseen, vuokrataloyhteison taloudellisen ti-
lanteen seka tutkii tervehdyttamisohjelman.
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Taulukko 7. Viivastyskorkohelpotukset vuosina 2006-2016, Valtiokonttori 2017.

17 33 2

2006 2 214812
2007 26 70 5 8 435236
2008 10 27 7 13 154 827
2009 10 17 2 5 153398
2010 3 8 1 14 75927
2011 9 31 0 0 160 611
2012 8 39 0 0 119277
2013 7 22 0 0 81278
2014 3 n 2 4 27011
2015 4 14 3 3 61361
2016 5 31 1 16 142 897

Tervehdyttamisavustus

Vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisdjen talouden tervehdyttamiseen mydnnettavat avus-
tukset perustuvat lakiin vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisdjen talouden tervehdyttamis-
avustuksista (1030/2008). Tavoitteena on kyeta kattamaan jo syntyneet alijaamat avustuk-
sella ja omistajan vastaantulolla ja saada talous vakautetuksi ndilla toimenpiteilla. Yleensa
tdma edellyttaa, ettd yhtion taloudellinen tilanne on toimenpiteen jalkeen sellaisella tasol-
la, ettd uusia alijadmia ei enda synny.

Avustuksen saamisen edellytyksend on, ettd omistaja on huolehtinut taloudellisesta seka
muusta vastuustaan vuokrataloyhteisdn talouden tervehdyttamiseksi. Avustusta voidaan
myontaa vuokrataloyhteisolle, jolla on vield jdljella aravalainaa tai valtion takauksellis-

ta korkotukilainaa tai, jolla on valtion takauksellista rahalaitoslainaa, jolla aravalaina on
konvertoitu. Sen sijaan avustusta ei voida myontaa korkotukilainoitetulle yhteisolle, jos
lainaan ei liity valtion tdytetakausta tai, jos yhteison aravalaina on maksettu takaisin eika
sijaan ole saatu valtion takauksellista konvertointilainaa.

Avustusta voidaan myodntda huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa oleville vuokra-
taloyhteisoille. Téllaisia ovat vuokrataloyhteisét, jotka eivat ole voineet kahtena edellise-
na vuotena kattaa hyvaksyttavia vuotuisia pddoma- ja hoitomenoja. Avustusta voi saada
my®os, jos yhteisd on ajautunut sellaisiin taloudellisiin vaikeuksiin, ettd valtiolle voi syntya
luottotappioriski tai syntyy riski valtion takausvastuun toteutumisesta. Riskia arvioitaessa
otetaan huomioon lainansaajayhteison varallisuusasema, lainan vakuuden arvo seka va-
kuuden realisointimahdollisuudet.
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Talouden tervehdyttamissuunnitelma on edellytyksena avustuksen myontamiselle. Suun-
nitelman tulee aina sisdltdd omistajan toimenpiteita ja suunnitelma tehdaan yleensa yh-
teistydssa Valtiokonttorin kanssa. Avustuksen edellytyksend on, ettd myds omistaja yhta-
ldisesti avustaa yhteisda. Omien varojen korkoa ei saa peria tervehdyttamissuunnitelman
aikana. Omien varojen perimiskielto on voimassa aina vahintaan viisi vuotta.

Tervehdyttdmisavustushakemuksia on viime vuosina hylatty jonkin verran. Hylkdysten pe-
rusteena on ollut usein se, etta edellytykset toimenpiteelle eivat ole tayttyneet. Avustusta
ei mydnnets, ellei sen ja mahdollisten muiden toimenpiteiden avulla yhteisén toimintaa
saada elinkelpoiseksi. Joissain tapauksissa ongelmana on ollut my&s omistajan halutto-
muus antaa omaa sijoitusta valtion avustuksen vastavuoroisuudeksi. Erityisesti yhdistysten
kohdalla on esiintynyt tdtd ongelmaa, kun omistajan puuttuessa vastaantuloa on edelly-
tetty kunnalta. Osaltaan tervehdyttamisavustuksen kayttotarvetta ovat vahentdaneet myos
vuonna 2013 voimaantulleet saddosmuutokset, joiden myo6ta lainaehtomuutosten avulla
on voitu saada joustavasti poistettua yhteison alijgamakertymat. Vuonna 2017 tervehdyt-
tamisavustusmadrat ovat uudelleen kasvusuunnassa.

Taulukko 8. Tervehdyttamisavustukset vuosina 2006—2016, Valtiokonttori 2017.

Hakemuksia Hyvaksytty Avustusta
hakemuksia myonnetty
yhteensa €
2006 42 24 1345578
2007 27 16 602702
2008 24 15 610500
2009 40 20 1963 022
2010 30 13 485200
2011 26 13 514400
2012 18 5 397700
2013 19 5 117 566
2014 15 4 403300
2015 14 4 83800
2016 2 1 210000
Rajoitusakordi

ARA voi myontaa hakemuksesta vapautuksen aravarajoituslain mukaisista kaytto- ja luo-
vutusrajoituksista. Rajoituksista vapauttamisen yhteydessa voidaan myontaa valtion asun-
tolainan ja aravalainan osittainen anteeksianto eli akordi aravarajoituslain 16 a §:n mukai-
sesti. Valtiokonttori voi myontaa akordin kohteen myynnin yhteydessa edellyttaen, etta
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kohteelle on mydnnetty rajoituksista vapauttaminen. Valtiokonttori paattaa rajoitusakor-
din myodntamisesta ja tarvittaessa akordille asetettavista ehdoista. Rajoitusakordi voidaan
myontda kohde- tai huoneistokohtaisena.

Rajoitusakordi voidaan mydntaa vain, jos sen arvioidaan rajoittavan valtion luottotappioi-
ta verrattuna tappioriskiin ilman akordia. Rajoitusakordin mydntamisen edellytyksend on
lisaksi, etta ARA myontda vapautuksen aravarajoituksista. Omistajayhteison on lisaksi ol-
tava taloudellisissa vaikeuksissa kohteen pitkdaikaisen vajaakdyton tai sen ilmeisen uhan
vuoksi ja vuokrataloyhteisd on véahentyvan asuntokysynndn alueella. Loppuosa lainasta
tulee maksaa takaisin ja kohteen tulee olla myyty akordin toteutuksen yhteydessa.

Hakijan on laadittava kokonaissuunnitelma rajoituksista vapauttamisen, kohteen myynnin
ja akordin vaikutuksista yhtion taloudelliseen tilanteeseen. Lainarasituksen keventaminen
voi olla valttamatdnta kohteen myynnin yhteydessa. Suunnitelmassa tulee esittaa, miten
kohteen myynti toteutetaan. Kokonaissuunnitelman avulla selvitetdan, miten lainansaaja-
yhteison talous on mahdollista saada kuntoon. Kokonaissuunnitelman ja muun selvityksen
perusteella arvioidaan akordin maara. Hakijan on my0s selvitettdva omat toimenpiteensa
talouden tasapainottamiseksi.

Akordin mydntdmistd ja sen maaraa arvioitaessa otetaan huomioon lainansaajan varal-
lisuusasema, lainan vakuuden arvo suhteessa valtion asuntolainan jaljella olevaan paa-
omaan ja vakuuden realisointimahdollisuudet. Rajoitusakordin maara on enintaan 50
prosenttia jaljelld olevasta lainapadomasta. Lainan erddntyneet korot eivat sisdlly anteek-
siannettavaan osuuteen. Rajoitusakordimenettelylld voidaan muiden ehtojen tayttyessa
leikata vain kayvan arvon ylittavaa lainaosuutta, joten vakuusvelkaa ei voida leikata. Rajoi-
tusakordin mydntamisessa otetaan huomioon paikkakunnan kiinteistdmarkkinatilanne ja
siten se, ettd ratkaisulla ei romahduteta alueen kiinteistdjen arvoja.

Loppuosa lainasta on maksettava takaisin kolmen kuukauden kuluessa akordipaatdksesta.
Akordipdatos ei tule voimaan ennen kuin jaljelld oleva laina on maksettu takaisin. Aravara-
joituksista vapautuminen ei mydskaan tule voimaan ennen kuin akordipaatoksen jalkeen
jaljella oleva lainamaara on kokonaisuudessaan maksettu takaisin.
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Taulukko 9. Rajoitusakordit vuosina 2006—2016, Valtiokonttori 2017.

Lainansaajia kpl Akordeja kpl Myonnetty €
8 15

2006 1857018
2007 1 3 1268220
2008 7 1 294432
2009 4 6 224710
2010 9 10 602 974
2011 7 12 731418
2012 3 5 394 694
2013 3 3 283960
2014 5 7 955398
2015 2 2 53367
2016 5 5 597 186

Purkuakordi

Purkuluvan saaneelle aravakohteelle voidaan hakea Valtiokonttorista akordia, jolloin Valtiokont-
tori voi paattaa, etta osa jaljella olevasta valtion asuntolainasta tai aravalainasta jaa valtion vas-
tuulle. Tdman aravarajoituslain 17 a §:n mukaisen purkuakordin mydntdmisen edellytyksend on,
ettd valtion tukeman vuokratalon tai -asunnon purkamiseen on saatu purkulupa ARAlta.

Purkuakordi voidaan myontaa, jos purkuluvan mydntamiseen johtaneet syyt ovat aiheut-
taneet lainansaajalle huomattavia taloudellisia vaikeuksia ja akordi arvioidaan tarpeellisek-
si lainansaajan talouden tervehdyttamiseksi. Lisaksi purkuakordi voidaan myontaa, jos yk-
sittdisen kohteen kdyttdasteen merkittavasta ja pitkaaikaisesta alenemisesta aiheutuneet
taloudelliset ongelmat uhkaavat lainansaajan taloudellista toimintakykya kokonaisuudes-
saan. Valtiokonttori edellyttaa hakijalta kokonaisselvitysta purkamisen ja akordin vaikutuk-
sista lainansaajan taloudelliseen tilanteeseen.

Purkuakordin maara on enintdan 60 prosenttia jaljelld olevasta lainasta ja erdantyneista
koroista. Purkuakordin maara voi kuitenkin olla enintaan 70 prosenttia, jos lainansaajal-
la on enintdaan 200 valtion tuella rakennettua vuokra-asuntoa ja kohteelle ei ole kysyntaa
vuokra-asuntona seka lainansaajan taloudellinen tilanne on heikko.

Purkuakordin kohteena olevan lainan pddoma muodostuu akordin paatdshetkella jaljella
olevasta valtion asuntolainan tai aravalainan padomasta ja erddntyneista koroista. Pur-
kuakordin saaneen velallisen on maksettava loppuosa lainasta takaisin valtiolle. Erityisesta
syysta Valtiokonttori voi vahvistaa lainan loppuosalle lyhennyssuunnitelman ja hyvaksya
tarvittaessa saatavalle vakuuden. Asuntoa tai taloa ei saa purkaa, ennen kuin purkuakordi-
paatos on tullut voimaan.
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Taulukko 10. Purkuakordit vuosina 2006—2017, Valtiokonttori 2017.

Aordejakpl | Mybnnetty M

2006 4 0,5
2007 7 0,4
2008 0 0
2009 3 0,1
2010 1 0,02
201 0 0
2012 3 0,2
2013 5 03
2014 3 0,51
2015 5 0,42
2016 2 0,52

Konvertointitakaus

Valtiokonttori voi lainansaajan hakemuksesta paattaa tayte- eli konvertointitakauksen
mydntamisesta lainoille, jotka kdytetaan aravalainojen takaisinmaksuun valtiolle. Lainan-
saajalle myonnetty laina voidaan hyvaksya takauslainaksi, jos Valtiokonttori arvioi, etta
lainansaajalla on riittavat edellytykset takauslainan takaisinmaksamiseen. Riittavia edelly-
tyksid arvioitaessa otetaan huomioon muun muassa omistajan maksukyky, ammattitaito ja
aiempi toiminta, kohteen sijainti sekd muut vastaavat seikat.

Takauslainaksi voidaan hyvdksya laina, joka on enintaan takaisinmaksettavan aravalainan
jaljella olevan paaoman suuruinen ja lainaehdoiltaan kohtuullinen verrattuna vastaaviin
tarkoituksiin yleisesti mydnnettadvien lainoihin. Takauslainalla on oltava Valtiokonttorin hy-
vaksyma vakuus. Takausaika on enintaan takaisinmaksettavan aravalainan jaljella oleva lai-
na-aika lisattyna 10 vuodella. Vuosimaksuina lyhennettavien aravalainojen laina-ajaksi kat-
sotaan 40 vuotta. Konvertointitakauksesta peritadn valtiolle kertaluonteinen takausmaksu,
jonka suuruus on 0,5 prosenttia myonnetyn takauslainan paaomasta. Aravarajoitukset sai-
lyvdt voimassa my6s konvertointilainassa. Jos takausaika ylittaa aravarajoitusten voimassa-
oloajan, on lisdedellytykseng, etta asunnot sailyvat vuokra-asuntoina koko takausajan.

Konvertointitakaus ei ole tervehdyttamistoimi, koska takauksen mydntamisen edellytykse-
na on velallisyhteison taloudellisesti vakaa asema. Konvertointitakausta voidaan kuitenkin
kayttaa rahoitusrakenteen uudistamiseen my0s vdestoltaan vahenevilla alueilla, jos velal-
lisyhteiso itsessdaan tayttaa takauskelpoisuuden kriteerit.

Konvertointitakauksia on mydnnetty vuodesta 2009 alkaen kaikkiaan 290,6 miljoonaa eu-
roa ja takauskanta oli 251 miljoonaa euroa vuoden 2016 lopussa. Konvertointitakausta on
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kaytetty ensisijaisesti sellaisten aravalainojen poismaksamiseen, joiden korko on ylittanyt
merkittavasti aravalainakannan keskikoron.

Taulukko 11. Vuosina 2009-2016 myonnetyt konvertointitakaukset, Valtiokonttori 2017.

lainansaajia kpl lainoja kpl
5 19

2009 39,1
2010 5 19 16,6
2011 3 10 10
2012 6 79 65,6
2013 4 12 74
2014 1 1 0,62
2015 3 31 49,8
2016 5 48 102,1

5.7.2 AKKU-tyoryhman ehdotukset ja niiden perusteella tehdyt
lainsadadantomuutokset

AKKU-tyoryhma totesi raportissaan, etta tuolloin kaytdssa olleiden tukimuotojen avul-

la vuokrataloyhteisdjen taloudellinen ahdinko helpottui vain lyhytaikaisesti ja kdytssa
olleet tukimuodot eivét olleet aina riittavia. Tukien edellytyksia pidettiin liian tiukkoina ja
vaadittuja taloudellisia selvityksia liian laajoina. Tasta johtuen tyoryhma ehdottikin usei-
ta muutoksia tukitoimenpiteita koskevaan lainsaadantoon. AKKU-tyéryhma esitti esimer-
kiksi vapaampaa harkintaa taloudellisten vaikeuksien huomioon ottamisessa rajoitus- ja
purkuakordeista paatettdessa seka akordiosuuksien ja purkuavustusosuuden nostamista.
Ty6ryhma esitti myos, ettd lainaehtojen maardaikaisen muutoksen yhteydessa tehtavia
vuosimaksuun kohdistuvia toimenpiteita tarkistetaan. Liséksi tydryhma esitti aikanaan
vuosimaksulainajarjestelmaan siirtyneiden lainojen ehtojen palauttamista takaisin kiin-
tedksi lyhennysohjelmaksi ja erilliseksi koroksi. Myds perusparannuslainan hyvaksymista
korkotukilainaksi koskevia aikarajoituksia ehdotettiin lievennettavaksi siten, etta muutto-
tappioalueella vajaakdyttssa oleva vuokratalo voitaisiin peruskorjata esimerkiksi ikaanty-
neiden palveluasunnoiksi, vaikka talon valmistumisesta olisi aikaa alle 20 vuotta.

Tyéryhman ehdotusten johdosta tehtiin useita muutoksia tervehdyttamistoimia koske-
vaan lainsaadantoon. Syyskuun alussa vuonna 2013 tulivat voimaan lainmuutokset, joilla
aravalainojen lainaehtojen muuttamismahdollisuuksia joustavoitettiin, ehtojen muutok-
sen myodntamisedellytyksia taydennettiin, purku- ja rajoitusakordien enimmaismaaraa
nostettiin, purkuakordin myontamisedellytyksia joustavoitettiin seka akordien haku- ja
myontdmismenettelyita selkeytettiin. Muutosten tarkoituksena oli mahdollistaa yksilolli-
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sempi ja ennaltaehkdisevampi toimintatapa taloudellisissa vaikeuksissa olevien aravalai-
noitettujen vuokrataloyhteisdjen ongelmien ratkaisemisessa.

Lakiin aravalainojen lainaehtojen muuttamisesta erdissa tapauksissa lisattiin saannos siita,
ettd lainaehtoja voidaan muuttaa tietyissa tilanteissa myds silloin, jos yhteison taloudelliset
vaikeudet voivat johtaa siihen, etta valtiolle voisi syntya luottotappioriski. Tavoitteena oli
vahentaa valtiolle syntyvia luottotappioita ennakolta. Laajentamalla lainaehtojen muutta-
mismahdollisuus myds tallaisiin ennakollisiin tapauksiin olisi mahdollista ennaltaehkaista
esimerkiksi pakkotaytantodnpano ja sitd seuraava todenndkdinen valtion saatavien mene-
tys. Lisaksi kiintedehtoisten lainojen lainaehtoihin tehtavat muutokset seka kaikkien laina-
ryhmien korkojen alennukset muutettiin pysyviksi aiemmin tehtyjen maaraaikaisten muu-
tosten sijaan. Mahdollistamalla lainaehtojen pysyvat muutokset helpotettiin lainansaajayh-
teisOn taloutta entista pidemmalla aikavalilla seka yksinkertaistettiin lainojen hallinnointia.

Edelld mainittuun lakiin lisattiin my&s saannds siitd, etta Valtiokonttori voi muuttaa vuo-
simaksujarjestelmdssa olevan lainan kiintedehtoiseksi lainaksi siten, ettd vuosimaksu pu-
retaan ja muutetaan erilliseksi lyhennykseksi ja erilliseksi koroksi. Tarkoituksena oli laajen-
taa Valtiokonttorin mahdollisuuksia jarjestella lainaehtoja ja ottaa aiempaa joustavammin
huomioon esimerkiksi lainansaajien tapauskohtaiset olosuhteet.

Akordien osalta aravarajoituslakia muutettiin siten, etta rajoitus- ja purkuakordien enim-
maismaaria korotettiin ja purkuakordin myontamisedellytyksia muutettiin. Rajoitusakordin
madraa nostettiin 50 prosenttiin ja purkuakordin maaraa 60 prosenttiin. Lisdksi purkuakor-
dia koskien akordiosuuden enimmadismaaraa nostettiin 70 prosenttiin erityiset edellytyk-
set tayttdvien ja erityista taloudellista tukea tarvitsevien yhteisdjen omistamien kohteiden
osalta. Purkuakordin maara on siten enintdan 70 prosenttia, jos lainansaajalla on enintdan
200 valtion tuella rakennettua vuokra-asuntoa, kohteelle ei ole kysyntda vuokra- asuntona
ja lainansaajan taloudellinen tilanne on heikko. Kuten aiemminkin, purkuakordin myon-
tamisen edellytyksend on, etta purkuluvan mydntamiseen johtaneet syyt ovat aiheutta-
neet lainansaajalle huomattavia taloudellisia vaikeuksia ja akordi on tarpeen lainansaajan
talouden tervehdyttamiseksi. Harkinnan joustavoittamiseksi ja yhteisdjen laajempien talo-
udellisten ongelmien ja riskien valttamiseksi lakiin lisattiin sadannos siita, ettd purkuakordi
voitaisiin kuitenkin myontaa myds sellaiselle yhteisolle, jonka taloudellista toimintakykya
kokonaisuudessaan yksittdisen kohteen kdyttdasteen alenemisesta aiheutuneet ongelmat
uhkaavat. Lisaksi purkamista koskee my&s vuoden 2017 alusta voimaantullut asetusmuu-
tos, jonka mukaan aravavuokratalon purkuavustuksen enimmadisosuus nostettiin 50 pro-
sentista 70 prosenttiin. Samalla avustuksen mydntamisperusteita muutettiin siten, ettd sen
voi saada aiempaa helpommin vaestoltaan vahenevilld alueilla.

Muutoksia tehtiin akordien osalta myds niiden haku- ja mydntamismenettelyihin. Pur-
kuakordien myodntaminen siirrettiin Valtiokonttorille ja velvoite pyytaa ARAlta lausuntoa
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rajoitusakordeja mydnnettdessa poistettiin. Lisaksi aravarajoituslakia tdydennettiin sadn-
noksella siitd, etta kohde on mahdollista vapauttaa rajoituksista myos sellaisissa tilanteissa,
joissa kohde myyddan vapaaehtoisella kaupalla pakkohuutokaupan sijaan, mutta aravalai-
naa ei kyetd maksamaan takaisin tai vapauttamaan valtiota takausvastuusta.>®

AKKU-tyoryhman ehdotusten perusteella muutettiin myds vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetun valtioneuvoston asetuksen (666/2001, jaljem-
pana korkotukiasetus) 5 §:da vuonna 2013 siten, etta ARA voi erityisesta syysta hyvaksya
myos alle 20 vuotta sitten valmistuneen tai laajan perusparannuksen kohteena olleen ra-
kennuksen perusparannuslainan korkotukilainaksi. Perusparannuslainan korkotukilainaksi
hyvaksymista koskevana edellytyksena on kuitenkin edelleen se, etta rakennuksen val-
mistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut 15 vuotta. Muutoksella pyrittiin
ensisijaisesti nimenomaan parantamaan mahdollisuuksia tukea vaestéltaan vahenevilla
alueilla sijaitsevien, valtion tuella rakennettujen vuokrataloyhteisdjen tilannetta. Tavoittee-
na oli pyrkia ehkdisemaan valtiolle asuntojen vajaakaytosta aiheutuvia riskeja seka edes-
auttamaan taloudellisissa vaikeuksissa olevien yhteisdjen elinkelpoisuutta.

Muutosten vaikutusten arviointia

Aravalainojen lainaehtojen muuttamista koskevat uudet sdannokset ovat sujuvoittaneet
vuokrataloyhteisojen tervehdyttamistoimien tekemista erityisesti silloin, kun lainakan-
nan rakenne on muodostunut liian raskaaksi. Menettely on osaltaan vahentanyt tarvetta
toteuttaa raskaampia vapaaehtoisia yrityssaneerauksia. Vuosimaksulainojen purkamis-
mahdollisuus ja siihen liittyen tarvittaessa myos mahdollisuus korkojen alentamiseen ovat
olleet hyodyllisia. Tama mahdollisuus on helpottanut myds nimenomaan korkeiden korko-
jen ongelmaa, silla ndissa tilanteissa lainoille voidaan maaritelld korkokanta ja lyhennysoh-
jelma lainansaajayhteison taloudellisen tilanteen mukaan. Aikaisemmin vuosimaksujarjes-
telmaan siirrettyjen lainojen lyhentaminen ei monessa tapauksessa ole ollut mahdollista
ennen enimmaislaina-ajan padttymista. Lisaksi lainojen korvaaminen matalakorkoisem-
milla pankkilainoilla on haastavaa useille yhteisoille vakuuksien ja taloudellisen tilanteen
vuoksi. Konvertointi voi myos lisdta yhteison riskejd, silla siirtyminen pois valtion suorasta
lainoituksesta rajoittaa oleellisesti mahdollisuuksia talouden tervehdyttamistoimille. Jos
konvertointi tapahtuu ilman valtion takausta, mahdollisuuksia valtion tervehdyttamistoi-
miin ei enda ole lainkaan.

Myos akordeja koskevat muutokset on todettu toimiviksi ja tarpeellisiksi. Rajoitusakordit ovat
lahtokohtaisesti toimiva tervehdyttamiskeino tilanteissa, joissa vuokrataloyhteison tilannetta

55 Mainittua aravarajoituslain 16 §:n 4 momenttia vastaava saannos sisaltyy korkotukilain 18 §:n 1 momenttiin ja se
tuli voimaan vuoden 2017 alusta lukien.
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tervehdytetaan luopumalla tarpeettomasta asuntokannasta kayttdasteen parantamiseksi. Jos
myytadva kohde on sijainniltaan lahelld yhteison jaljelle jadvia kohteita, ongelmat voivat kui-
tenkin jatkua, jos uusi omistaja jatkaa kohteessa vastaavaa vuokraustoimintaa. Rajoitusakor-
deissa haasteita tuovat usein myds kohteiden pitkat myyntiajat. Purkuakordi on puolestaan
toimiva tervehdyttamiskeino tukemaan tarpeettoman asuntokannan lopullista karsimista.
Toimenpide on haasteellinen pienten yhteisdjen kohdalla, joilla ei usein ole valmiutta mak-
saa loppua lainaa pois ilman merkittavaa lisamaksurasitusta yhteison jaljelle jaaville kohteille.
Ongelmaa helpottaa, jos yhteison omistaja osallistuu riittdvasti toimenpiteen toteuttamiseen,
jolloin taloudellinen rasitus voidaan jakaa yhteison, omistajan ja valtion kesken.

Perusparannuskorkotukilainan mydntamisedellytyksia joustavoitettiin, kun korkotukiase-
tuksen 5 §:3dn lisattiin edellytys, jonka mukaan ARA voi erityisesta syysta hyvaksya myds
alle 20 vuotta sitten valmistuneen kohteen perusparannuslainan korkotukilainaksi. Kysei-
nen lisdys on esimerkiksi vanhustentaloyhteis6jen kohdalla mahdollistanut perusparanta-
misen, jos kohde on suhteellisen pian valmistumisensa jalkeen vaatinut perusparannus-
tai muutostoita. Perusparantaminen on voinut ollut tarpeen alle 20 vuoden kuluttua koh-
teen valmistumisesta esimerkiksi sellaisissa tilanteissa, joissa kohde ei alun perinkaan ole
ollut taysin tarkoituksenmukainen kyseisen alueen tai kohderyhman tarpeisiin. Esimerkiksi
asuntojen kokoja on voinut olla tarpeen muuttaa, tai kohteeseen on haluttu jalkikateen
asentaa sprinklaus. Kyseisen asetusmuutoksen voidaan katsoa tuovan helpotusta lahinna
pienemmille yhteisdille, silla isommat toimijat toteuttavat usein pienemmat, alle 20 vuotta
valmistumisen jalkeen tehtavat muutosty6t muulla kuin lainarahalla.

Tervehdyttamistoimien keskeinen tavoite on hoitaa taloudellisissa vaikeuksissa olevien
vuokrataloyhteisdjen asioita hallitusti ja niin aikaisessa vaiheessa kuin lainsadadanto mah-
dollistaa. Toimenpiteistd padtettdessa arvioidaan yhteison elinkelpoisuuden lisdksi val-
tio-velkojan nakdkulmasta vaihtoehtoiskustannusta hallittujen sopeutus- ja tukitoimien
seka konkurssin ja siihen liittyvien realisointitoimenpiteiden valilla. Tervehdyttamistoimen-
piteitd tehtdessa lahtdkohtana on tavoite toteuttaa kestavia toimenpiteita siten, etta ole-
massa olevien ongelmien hoitamisen lisdksi otetaan riittdvassa maarin huomioon ennuste
yhteison tilanteen kehittymisesta tulevina vuosina. Tervehdyttamistoimipaatoksia tehtdes-
sd arvioidaan yhteison tilanne kokonaisvaltaisesti siten, etta yhteison tulee myonnettavien
tervehdyttamistoimien ja niihin liittyvien yhteison ja omistajan toimenpiteiden yhteisvai-
kutuksesta olla elinkelpoinen.

Tervehdyttamistoimista padtettdessa arvioidaan asiakkaan taloudellinen tilanne ja ongel-
mien syyt seka laaditaan useiksi vuosiksi talousennusteet, joissa vertaillaan vuokratalo-
yhteison tilannetta ilman toimenpiteitd ja toimenpiteiden vaikutukset huomioon ottaen.
Arvioinnissa otetaan huomioon tiedossa olevat toimenpiteet seka toimintaan liittyvat
arvioitavissa olevat riskit. Kokonaisarvioinnissa analysoidaan vuokrataloyhteison sijainti-
paikkakunnan toimintaympariston kehitys ja sen vaikutus yhteison toimintaedellytyksiin.
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Vuokrataloyhteison tilanteen ennusteissa oleellisia tekijoita ovat muun muassa kayttoas-
teen kehittyminen, korjaustarpeet, lainakannan rakenne ja maksujen jaksotukset. Lisaksi
erityisesti vanhustentaloyhteisojen ja erityisryhmien asumista seka palvelutuotantoa har-
joittavien yhteisdjen osalta tulevaisuuden ennusteisiin tuo riskia palveluiden kilpailuttami-
nen. Talla hetkellda myds tuleva sosiaali- ja terveyspalveluiden uudistus seka maakuntauu-
distus vaikeuttavat joidenkin toimijoiden osalta tulevan kehityksen ennakointia.

Tervehdyttamistoimia tehtdessa on lisaksi otettava huomioon, etta valtion tuella rakenne-
tut vuokratalot ovat osa paikallisia kiinteistd- ja vuokratalomarkkinoita. Hallitsemattomat
tilanteet ja suurten asunto- ja kiinteistoémaarien tuleminen kerralla myyntiin heikentavat
paitsi vuokratalojen vakuusarvoja my6s omistusasuntojen arvoja. Tallaiset tilanteet voivat
siten vaikeuttaa esimerkiksi asuntokauppatilanteissa rahoituksen saamista rahalaitoksista,
jotka ottavat markkinatilanteiden muutokset huomioon vakuusarvostuksissaan. Valtion
onkin perusteltua toimia kiinteistomarkkinoihin nahden vastuullisesti ja pitkdjanteisesti.

Tervehdyttamistoimia on kaytanndssa haettu ja mydnnetty maarallisesti oletettua vahem-
man. Osittain syynd tdhan on toimijoiden kriisitietoisuuden riittdmattomyys. Keskeisena
haasteena ovat kuitenkin lainsaadanndn asettamat rajoitteet toimenpiteiden ajoittamiselle.
Toimenpiteita ei voida kaikissa tapauksissa kdynnistaa riittdvan ajoissa ja ennakoivasti, koska
lainsaadanto edellyttad padasaantoisesti vuokrataloyhteison olemista huomattavissa taloudel-
lisissa vaikeuksissa. Kriteeriksi on asetettu kaksi alijagamaista vuotta. Tama aiheuttaa toimen-
piteille usein tatakin pidempaa viivetts, silla tilinpaatokset valmistuvat vasta useita kuukausia
tilikauden paattymisesta. Asiakkaiden kanssa kdytavissa neuvotteluissa kdydadan jo ennen
tervehdyttamistoimien hakemista lapi yleisia edellytyksia valtion tukitoimenpiteille. Kun asi-
akkaille jo ennen hakemuksen jattamista kerrotaan lainsdddannon vaatimuksista tervehdyt-
tamistoimenpiteille, hakemuksia ei jatetd ennen kuin ongelmat ovat jatkuneet jo pidempaan.
Tervehdyttamistoimiratkaisuja kasiteltdessa ongelmia saattaa aiheuttaa myos vaikeus saada
yhteisdn omistajalta vastavuoroisia vastaantuloja yhteison tervehdyttamiseksi. Erityisen vai-
kea tilanne on yhdistys- ja saatiomuotoisissa yhteisoissa, joilla ei ole muodollista omistajaa,
vaikka toiminta olisi alun perin kdynnistetty yhteistydssa kunnan kanssa.

5.8 Muut valmisteilla olevat hankkeet

Korkotukijarjestelman kehittaminen

Ympadristoministeriossa on vireilld lainsaddantdhanke vuokra- ja asumis-oikeusasuntojen
tuotantoa koskevan korkotukijarjestelman kehittamiseksi. Lainsdaadantohankkeen taustal-
la ovat hallitusohjelman kirjaukset asuntorakentamisen lisdamisesta ja asumisoikeusjar-
jestelman rahoituksen uudistamisesta. Lisaksi hankkeella toteutetaan eduskunnan kesalla
2016 antamaa lausumaa, jossa hallituksen edellytetdaan kaynnistavan korkotukijarjestel-
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man kokonaisvaltaiseen kehittamiseen tahtaavat toimenpiteet, jotta mallin ehdot saadaan
kannustaviksi (HE 76/2016 vp, EV 81/2016 vp). Asiaa koskeva hallituksen esitys on tarkoitus
antaa eduskunnalle alkuvuodesta 2018.

Korkotukijarjestelmaa on tarkoitus kehittaa siten, etta se toimisi nykyista tehokkaammin, valtion
maksama tuki ja asuntojen kayttoon liittyvat rajoitukset olisivat paremmin tasapainossa keske-
naan ja tukijarjestelma kannustaisi rakennuttajia tuottamaan kohtuuhintaisia vuokra- ja asumis-
oikeusasuntoja nykyista enemman. Kasvukeskuksissa on suuri tarve kohtuuhintaisille vuok-
ra-asunnoille, ja myds asumisoikeusasuntoja tarvitaan kolmanneksi hallintamuodoksi vuokra- ja
omistusasuntojen rinnalle. Tydvoiman saatavuuden ja elinkeinoelaman kilpailukyvyn turvaami-
seksi suurimpiin kasvukeskuksiin ja varsinkin Helsingin seudulle olisi rakennettava merkittavasti
nykyistd enemman korkotukilainoitettuja vuokra-asuntoja sekd asumisoikeusasuntoja.

Lainsaadantéhankkeen tarkoituksena on lisata korkotukilainoitettua vuokra- ja asumis-
oikeusasuntotuotantoa erityisesti suurimmissa kaupungeissa. Siksi hankkeessa esitetyt
saaddsmuutokset kohdistuvat etupddssa uusiin, ehdotettujen lakimuutosten voimaantu-
lojen jalkeen hyvaksyttaviin korkotukilainoihin. Valtioneuvoston vuodelle 2017 antaman
kdyttdsuunnitelman mukaan valtaosa valtion tukemasta asuntotuotannosta kohdistetaan
suurimpiin kasvukeskuksiin, erityisesti Helsingin seudulle. Uustuotanto kohdennetaan vain
sellaisille alueille, joilla on kohtuuhintaisten asuntojen tarvetta ottaen huomioon alueen tu-
leva vaestokehitys, joilla ei ole pysyvasti tyhjillaan olevia valtion lainoittamia tai korkotuke-
mia vuokra-asuntoja ja joilla asuntojen voidaan arvioida sdilyvan kdytossa myos pitkaan tu-
levaisuudessa. Alueille, joilla korkotuki- ja takauslainoitetun uustuotannon hinta- ja vuok-
rataso ylittaa alueen asuntomarkkinoilla vallitsevan hintatason ja asuntojen vuokra-tason,
asuntoja lainoitetaan vain erikseen perustellusta erityisen painavasta syysta. Uustuotantoa
ei tule lainoittaa alueille, joilla asuntomarkkinariskien voidaan arvioida edelleen kasvavan.
Vaestoltaan vaheneville asuntomarkkina-alueille, joilla kaytto- ja luovutusrajoituksista va-
pautuvia asuntoja ei sdilyteta vuokra-asuntokaytdssa, ei tueta muiden kuin erityisryhmille
tarkoitettujen uusien asuntojen tuottamista, ellei siihen ole tapauskohtaisia painavia syita.

Koska lainsdaadantohankkeen ehdotukset kohdistuvat siis etupdassa vain uusiin korkotu-
kilainoihin ja kayttdsuunnitelman mukaisesti niita ei mydnneta vaestoltaan vaheneville
asuntomarkkina-alueille kuin painavista syistd, hankkeen ehdotukset eivat juurikaan liity
tyoryhman toimeksiantoon. Ymparistoministeriossa laadittu luonnos hallituksen esityksek-
si sisaltaa kuitenkin myos muutamia sellaisia ehdotuksia, jotka koskisivat etupdassa ole-
massa olevia korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja ja niiden omistajayhteisgja, ja niita
on myos vdestoltaan vahenevilla alueilla®®.

56 Raportissa kuvatut ehdotukset perustuvat luonnokseen hallituksen esitykseksi eduskunnalle laeiksi vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeusasuntolainojen korkotuesta annetun lain ja aravarajoituslain muuttamisesta siina
muodossa kuin se lahetettiin lausuntokierrokselle 19.9.2017.
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Esitysluonnoksessa ehdotetaan, etta paitsi uusissa, myds olemassa olevissa korkotukilai-
noissa lainanlyhennysten madraa saddeltaisiin jatkossa kumulatiivisesti. Tama tarkoittaisi
sitd, ettd jos yhdelld viisivuotiskaudella korkotukilainaa lyhennettiisiin edellytettyd enem-
man, toisella viisivuotiskaudella sita voitaisiin lyhentda edellytettyad vahemman. Kukin
lainansaaja voisi nykyista vapaammin itse paattaa, missa maarin ja milloin se tekee tallai-
sia lisdlyhennyksia. Talla tavoin muutos sopisi kaikille lainansaajille ja erilaisiin markkina-
tilanteisiin ja korkotasoihin. Kun lainapadomaa voitaisiin lyhentada nykyista nopeammin
markkinatilanteen sen salliessa, se vahentaisi omistajayhteison rahoituksen saatavuuteen
liittyvia riskeja ja alentaisi samalla yhteison kokonaiskorkorasitetta laina-aikana. Kun koh-
teiden velkaosuus olisi pienempi talon tullessa perusparannusikaan, omistajayhteisolla oli-
si paremmat edellytykset saada markkinaehtoista rahoitusta tarvittaviin perusparannuk-
siin. Ylimaardiset lyhennykset eivat kuitenkaan saisi nostaa asukkailta perittavia vuokria tai
kayttovastikkeita kohtuuttomasti.

Korkotuki- ja aravalainoitettujen vuokra-asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskevia
saannoksia kehitettdisiin esitysluonnoksen mukaan siten, etta korkeimman sallitun luovu-
tushinnan maarittelysta luovuttaisiin kokonaan. Tama yksinkertaistaisi merkittavasti asun-
tojen luovutusta koskevaa sdantelys, siita toimijoille aiheutuvaa hallinnollista taakkaa seka
ARAN tydmaaraa. Jatkossa asuntoja saisi luovuttaa vain silla edellytyksella, etta kauppaan
ei kdyteta rajoitustenalaisesta toiminnasta syntyneita varoja. Ostajalle asetettaisiin selvi-
tysvelvollisuus varojen alkuperasta. Talla tavoin kaupalla ei olisi merkittavaa vaikutusta
ostajan yleishyddylliseen toimintaan, olemassa olevien korkotuki- tai aravalainoitettujen
asuntojen talouteen tai niiden asukkaiden asemaan. Kaikki asuntojen kayttda koskevat ra-
joitukset, kuten omakustannusperusteinen vuokranmaaritys ja sosiaalinen asukasvalinta,
velvoittaisivat myds asuntojen uutta omistajaa. Ainoa luovutuksesta mahdollisesti seuraa-
va vaikutus olisi se, ettd vuokrien tasauksen kautta luovutuksen kohteena olevan asunto-
kannan velat ja korjaustilanne voisivat jossain maarin vaikuttaa ostajalla jo aiemmin ollee-
seen asuntokantaan ja siina perittaviin vuokriin.

Lisaksi lakia muutettaisiin my0s siten, etta luvan korkotuki- tai aravalainoitettujen asunto-
jen kayttotarkoituksen muuttamiseen muuhun kuin asuinkdyttoon antaisi jatkossa kunnan
sijasta ARA. Tama on perusteltua, silla lain mukaan ARA paattaa jo nykyisin kaikista muista
asuntojen kadytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamisista. Kunta paattaisi kuitenkin jat-
kossakin esimerkiksi rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamisen edellyttamista kaava-
madrdysten muutoksista.

Asunto-osuuskuntaselvitys

ARAnN ylijohtaja Hannu Rossilahti asetettiin tammikuussa 2017 selvityshenkil6ksi, jonka
tehtavana oli selvittad asunto-osuuskuntamallin soveltuvuutta sosiaalisen asuntotuotan-
non edistamiseen. Tehtavan taustalla on RAKLI ry:n toimeksiannosta valmistunut, Peller-
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von taloustutkimus PTT:n raportti, jossa selvitettiin uutta yhteisollisen rakentamisen ja
asumisen asunto-osuuskuntamallia. Rossilahti esittda huhtikuussa 2017 valmistuneessa
raportissaan uuden valtion tukeman asunto-osuuskuntamallin luomista, joka lisdisi koh-
tuuhintaisen asumisen tarjontaa pieni- ja keskituloisille kotitalouksille ja edistaisi ihmisten
omatoimista asumisen jarjestamista. Selvityksessa ehdotetaan, ettda asunto-osuuskunnat
voisivat olla kuntakohtaisia ja kunnat voisivat olla niiden aktiivisia perustajia. Asukkaat
maksaisivat osuuspaaomana vahintaan 10 prosenttia kohteen hankinta-arvosta. Loppuosa
katettaisiin kahdella eri lainalla. ARA hyvaksyisi hankkeiden rakentamis- ja muut kustan-
nukset ja hyvaksyisi hankkeet tuen piiriin.

Rossilahden tehtavana oli myos selvittaa, voisiko olemassa olevia valtion tuella rahoitettuja
vuokra- ja asumisoikeusasuntoja muuttaa asunto-osuuskuntamuodossa hallituiksi. Yhtena
vaihtoehtona Rossilahti ehdotti, ettd vuokratalo myytaisiin asunto-osuuskunnalle, jolloin
asunto-osuuskunnat voisivat olla vanhan valtion tukeman vuokra- tai asumisoikeusasunto-
kannan ostajina. Kun osuuskunta on ostanut ARA-kohteen, jarjesteltaisiin vanhat lainat uu-
delleen, jolloin vanhat arava- tai korkotukilainat korvattaisiin kokonaan uudella rahoituk-
sella, joka nojaisi osuuskuntia ja niihin liittyvaan valtion tukea koskevaan lainsaadantoon.

Rossilahden selvityksen valmistettua se lahetettiin laajalle lausuntokierrokselle, jolla kar-
toitettiin kuntien, valtion viranomaisten, rahoituslaitosten ja muiden sidosryhmien néke-
myksia esitetyn asunto-osuuskuntamallin tarpeesta, toimivuudesta ja toteuttamistavois-
ta. Lausuntokierrosaika paattyi syyskuussa 2017 samaan aikaan tyéryhman toimikauden
kanssa. Taman palautteen puuttumisen vuoksi asunto-osuuskunnan soveltuvuutta vaes-
toltaan vaheneville alueille ei ole voitu tydéryhmadssa arvioida.

5.9 Ratkaisukeinot vuokrataloyhteisojen ongelmiin muissa
Pohjoismaissa

Myds Ruotsissa vuokrataloyhteisot ovat karsineet asuntojen tyhjentymisestd. Vuonna 1990
Ruotsissa oli 3 600 tyhjaa vuokra-asuntoa, joka oli vain 0,23 prosenttia kaikista maan vuok-
ra-asunnoista. Vuonna 1991 alkanut talouskriisi muutti kuitenkin hyvin nopeasti tilanteen,

ja vuonna 1998 Ruotsissa oli jo 62 000 tyhjaa vuokra-asuntoa.”’

Asuntoja jai tyhjaksi etenkin pienissa kunnissa, kun muuttoliike suuntautui Eteld-Ruotsin
ja Tukholman seudun kasvukeskuksiin. Ruotsin hallitus ryhtyi erityistoimiin vuonna 1998,

57 Statens stod for kommunala bostadsataganden 1998-2005 om bostadsdelegationen och statens
bostadsnamnd, https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2005/statens-stod-kommu-
nala-bostadsataganden-1998-2005.pdf, s. 5.
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ja Bostadsdelegationen (asuntovaltuuskunta) teki sopimuksen usean kymmenen kunnan
kanssa niista toimenpiteistd, joilla kunnallisten vuokrataloyhtion taloutta tervehdytetdan
ja asuntokantaa sopeutetaan vallitsevaan asuntomarkkinatilanteeseen. Sopimus sisal-

si toimenpideohjelman, jonka puitteissa vahennettiin tyhjien asuntojen maaraa ja jossa
sovittiin valtion osallistumisesta kustannuksiin. Sopimukseen sisallytettiin seka kunnan
ettd valtion toimenpiteita. Tuetut kunnat olivat keskimaarin pienia, ja nilden omistamien
yhtididen asuntokannasta poistettiin yhteensa 14 000 tyhjaa asuntoa paaasiassa purka-
malla. Suuri maara asuntoja purettiin myos ilman valtion tukea. Toimenpiteilla sopeutettiin
kuntien asuntokantaa kysyntaa vastaavaksi pitkalla aikavalilla ottamalla huomioon kunkin
kunnan asuntomarkkinakehitys.>®

Asuntokantaa on Ruotsissa kehitetty myds Statens Bostadsomvandling AB -nimisen yhtion
(SBO) avulla. Yhti6 perustettiin tammikuussa 2004. Kyseessa on asuntokehitysyhtio, joka
padomitettiin 540 miljoonalla Ruotsin kruunulla valtion varoista. SBO hankkii, omistaa, hal-
linnoi ja kehittaa kiinteistoja kunnilta ja vuokrataloyhteisgilta. Yhtid on muun muassa osta-
nut "konkurssiasuntoja” kunnilta, peruskorjannut ne ikddntyneille tarkoitetuiksi asunnoiksi
ja vdlivuokrannut takaisin kunnalle 15-20 vuoden sopimuksella, jonka jalkeen kunta on
edelleen vuokrannut asunnot ikddntyneille. Kyseisessa mallissa kunta ei ole joutunut otta-
maan lainaa peruskorjaukseen, mutta valivuokrauksen kautta kunta vastaa valtionyhti6lle
vuokrien maksusta pitkaan korjauksen jalkeen.>®

Talla hetkelld Ruotsissa on pikemminkin pulaa asunnoista, kun enaa vain kolme kuntaa
on raportoinut Boverketin vuotuisessa asuntomarkkinakyselyssa asuntojen ylitarjonnasta.
Ruotsin asukasluku on vahvassa kasvussa ja asuntorakentamistarpeen on arvioitu olevan
yli 70 000 asuntoa vuodessa. Aikanaan puretut asunnot olivat kuitenkin epakurantteja, jo-
ten purkaminen ei olisi ratkaissut télla hetkelld Ruotsissa ilmenevaa asuntopulaa.

Myd6s Tanskassa ja Islannissa valtio on edesauttanut vaestoltaan vahenevien alueiden
asuntokannan sopeuttamista®. Tanskassa on tarvetta vahentaa tyhjien asuntojen maaras,
silla vaesto on keskittynyt entisestddn muutamalle suurimmalle kaupunkiseudulle, etenkin
K66penhaminaan ja Aarhusiin. Vuosille 2016-2020 Tanskan hallitus on varannut 58 miljoo-
naa Tanskan kruunua (noin 8 miljoonaa euroa) vuodessa asuntojen purkamiseen tai kun-
nostamiseen maaseudulla. Valtio mydntaa 70 prosentin avustuksen asuntojen hankintaan

58 Statens stod for kommunala bostadsataganden 1998-2005 om bostadsdelegationen och statens
bostadsnamnd, https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2005/statens-stod-kommu-
nala-bostadsataganden-1998-2005.pdf, s. 6.

59 Statens Bostadsomvandling AB:n kotisivut http://www.sbo.se/om-sbo-23730147.

60 Ingi Valur Johanssonin (Islannin hyvinvointiministerio) ja Michael Kaadtmannin (Tanskan Liikenne-, rakennus- ja
asuntohallitus) esitykset ja keskustelut Nordiska Bostadsmote -seminaarissa Helsingissa 6-8.9.2017.
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ja kunnostamiseen tai purkamiseen. Purettaessa avustetaan myds jatteen poistamisesta
aiheutuvia kuluja. Avustusta saa alle 3 000 asukkaan kunnissa.

Islannissa on ollut vuodesta 2004 Iahtien erityinen kunnallisten vuokra-asuntojen varara-
hasto (Reservfonden for kommunala bostader). Rahaston puheenjohtajana on toiminut
hyvinvointiministerion korkea virkamies ja rahaston tehtavia on ollut muun muassa auttaa
niita kuntia, joilla on liikaa asuntoja tai yleensa heikko asuntomarkkinatilanne. Islannis-

sa oli talouskriisin jalkeen huomattavasti liikaa asuntoja kysyntadn nahden, mutta viime
vuosina on siirrytty pahenevaan asuntopulaan talous- ja vaestdkasvun seurauksena. Eril-
lisrahasto on lopettanut toimintansa ja se siirretdaan pian Islannin valtion asuntorahastolle
(ibudalénasjodur).
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6 Tyoryhman ehdotukset ja suositukset

6.1 Tavoitteena toimivat asuntomarkkinat kasvukeskusten
ulkopuolisilla alueilla

Toimiva ja kannustava tukijarjestelma

Tavoitteena niin kasvukeskusten ulkopuolella kuin kasvukeskuksissakin tulisi olla se, etta
valtion tukemia vuokra-asuntoja on niiden kysyntaa ja tarvetta vastaava maara. Tuettujen
asuntojen tulisi my0s laadullisesti vastata nykyajan asumisen tarpeita, niiden tulisi sijaita
hyvilla paikoilla ja olla vuokratasoltaan kohtuullisia. Tavoitteena on myds, ettd vuokratalo-
yhteisdjen talous olisi vakaa, jolloin ne pystyisivat huolehtimaan asuntokannastaan ja hoi-
tamaan siihen liittyvat velvoitteensa.

Valtion roolina asuntomarkkinoilla on taydentaa markkinoiden toimintaa silta osin kuin markki-
naehtoiset mekanismit eivat syysta tai toisesta toimi riittavalla tavalla ja tuota ihmisten erilai-
sia tarpeita vastaavia asumisratkaisuja. Asuntotuotantoa koskevan valtion arava- ja korkotu-
kijarjestelman tavoitteena on kohtuuhintaisen asumisen tarjoaminen pieni- ja keskituloisille
kotitalouksille seka reaalisesti vakaa asumismenojen kehitys. Tukijarjestelman tulee olla tarkoi-
tuksenmukainen tdman tavoitteen saavuttamiseksi ja edistda samalla rakennuksen elinkaaren
mukaista hyvaa kiinteistonpitoa. Lisaksi tukijarjestelmalta edellytetdan, etta tuki kohdentuu
oikein ja jarjestelma on kustannustehokas eli tavoiteltu hyéty saadaan mahdollisimman pie-
nella taloudellisella panostuksella. Valtion tuen ja jarjestelmaan liittyvien rajoitusten ja hallin-
nollisen taakan tulee olla tasapainossa keskendan eika jarjestelmasta saa aiheutua ristiriitaisia
tai vaikeasti yhteen sovitettavia vaatimuksia muuhun lainsdadantoon, esimerkiksi verotuk-
seen liittyen. Tukijarjestelman on myds oltava yhteensopiva EU-oikeuden valtiontukisaantojen
kanssa, ja jarjestelman kilpailua vaaristavien vaikutusten tulee olla mahdollisimman vahaiset.

On selvag, etta valtion tukemien asuntojen vajaakaytto aiheuttaa taloudellisia ongelmia
niin talojen asukkaille, vuokrataloyhteiséille, kunnille kuin valtiollekin. Kun asukkaita on
vahemman, talojen yllapito- ja korjauskustannukset kasautuvat pienemman joukon mak-
settaviksi. Vajaakayton kasvaessa ja pitkittyessa vuokrataloyhteisolla ei useinkaan ole mah-
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dollisuuksia kattaa tyhjakaytosta aiheutuvia kuluja, jolloin omistajat, eli usein kunnat, jou-
tuvat tukemaan taloudellisissa vaikeuksissa olevia vuokrataloyhteisjaan. Samalla valtiolle
ja muille lainanantajille tai takaajille voi aiheutua luottotappioita. Asuntojen tyhjakaytto
saattaa vaikuttaa myos laajemmin paikkakunnan asuntomarkkinoiden toimivuuteen. Tyh-
jien asuntojen madran vahentaminen on siten niin asukkaiden, vuokrataloyhteisojen, kun-
tien kuin valtionkin intressissa. Koska asuntokannan pienentaminen ylitarjonnasta karsivil-
la alueilla vaikuttaa positiivisesti jaljelle jaavien asuntojen vuokriin, tulisi valtion tukijarjes-
telman kannustaa myos asuntojen hallittuun vahentamiseen.

Asuminen on vahvasti kytkoksissa elinkeinoelaman muutoksiin

Alueellinen asuntopolitiikka ja asuntorakenteen kehitys liittyvat vahvasti elinkeinoeldman
muutoksiin. My0s syyskuussa 2017 julkaistussa eduskunnan tarkastusvaliokunnan tilaamassa
tutkimuksessa Asuntopolitiikan kehittamiskohteita (tarkastusvaliokunnan julkaisuja 1/2017)
todetaan, etta asuntomarkkinat kytkeytyvat alueen ulkoiseen seka paikalliseen taloudelliseen
toimintaymparistoon. Asumista ei ole mielekasta tarkastella erillisena sektorina, vaan silla on
tiiviit kytkennat esimerkiksi aluetalouteen, tydmarkkinoihin ja vaestokehitykseen.

Ty6ryhma katsookin, ettd asuntopoliittisessa paatoksenteossa on tarkeaa seurata elinkei-
norakenteen kehittymista seka lyhyelld etta pitkalla aikavalilld. Siten saadaan selville, missa
ja millaisia asuntoja on syyta rakentaa lisda ja missa asuntoja on tarvetta vahentdaa. Kau-
pungistuminen on vadjaamaton, maailmanlaajuinen megatrendi, jota ei ole perusteltua
yrittdd vastustaa. Véeston vaheneminen ja asuntojen jaaminen tyhjilleen kasvukeskusten
ulkopuolella on seurausta monista yhteiskunnallisista tekijoistad. Tata ongelmaa ei kuiten-
kaan ole edes teoriassa mahdollista ratkaista asuntopolitiikan keinoin. Valtion tulee kuiten-
kin omalla toiminnallaan pyrkia ohjaamaan kaupungistumiskehitysta siten, etta kehitys
pysyy hallittuna ja siihen liittyvia negatiivisia vaikutuksia ehkaistaan ja minimoidaan.

Tukea asuntojen rakentamiseen ja asuntokannan sopeuttamiseen tarvittaessa

Asuntojen tyhjakaytto kasvukeskusten ulkopuolella ei johdu ainoastaan vaeston viahene-
misestd, vaan myos esimerkiksi asuntojen epatarkoituksenmukaisesta sijainnista tai koosta
taikka siitd, ettd ne eivat ole esteettdmia ja siten soveltuvia ikadntyneille. Vaikka vaesto
kasvukeskusten ulkopuolella véhenee, voi kunnissa olla tarvetta tietyissa tilanteissa raken-
taa my0s uusia vuokra-asuntoja. Tama voi johtua siitd, ettd ihmiset muuttavat ymparoi-
valta seudulta kuntakeskukseen tai olla osa vanhemman, epatarkoituksenmukaisemman
asuntokannan sopeuttamistoimenpiteitd. Usein ei kuitenkaan voida osoittaa, ettd tama
asuntotarve olisi pitkdaikaista ja jatkuisi useita vuosikymmenia. Pidemmalla aikavalilla on
odotettavissa, ettd vaesto yha vahenee ndissa hetkellisesti kasvavissa kuntakeskuksissakin.
Siksi voidaan suurella todenndkdisyydella arvioida, ettd merkittava osa kuntakeskuksiin
nyt rakennettavista asunnoista jdisi muutaman vuosikymmenen kuluttua tyhjilleen. Tallais-
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ten asuntojen rakentamiseen mydnnetty valtion tuki menisi siten suurelta osin hukkaan, ja
valtion tuotantotukiin liittyvasta valtion taytetakauksesta johtuen valtio kantaisi lopullisen
vastuun tyhjilleen jaavista asunnoista. Kun lisdksi otetaan huomioon vaikea julkisen talou-
den tila ja valtiolla jo talla hetkelld olevat huomattavan suuret takausvastuut, tydoryhma
katsoo, ettd valtion tulee paasaantoisesti pidattya myontamasta tuotantotukea kasvukes-
kusten ulkopuolelle vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen.

Edelld todetusta padasaannosta on kuitenkin kolme poikkeusta.

1. My0s vaestoltaan vahenevilla alueilla on tarvetta erityista tukea asu-
misessaan tarvitseville ryhmille, kuten huonokuntoisille ja muisti-
sairaille ikdantyneille, kehitysvammaisille henkil6ille seka paihde- ja
mielenterveyskuntoutujille tarkoitetuille asumisratkaisuille. Jotta
tallaisiin erityisryhmiin kuuluville henkilille tuotettaisiin riittavasti
heidan tarpeitaan vastaavia, laadukkaita ja kohtuuhintaisia asumis-
ratkaisuja, valtion on perusteltua tukea tallaisten asuntojen tuotan-
toa myos kasvukeskusten ulkopuolisille alueille kunkin paikkakun-
nan tarpeen mukaan.

2. Uusia valtion tukemia vuokra-asuntoja voi olla perusteltua rakentaa
paikkakunnille, jotka sindnsa sijaitsevat vaestoltaan véahenevilla alu-
eilla, mutta joille syntyy uusia tydpaikkoja esimerkiksi jonkin suuren
investoinnin seurauksena ja joilla sen vuoksi on akuutti tarve vuok-
ra-asuntotarjonnan lisaamiselle.

3. Joissakin yksittaistapauksissa valtion tukemia vuokra-asuntoja voi
olla tarpeen rakentaa tai peruskorjata kasvukeskusten ulkopuoli-
sissa kunnissa osana kunnan sitoutumista asuntokannan sopeutta-
miseen. Tallaisilla paikkakunnilla olemassa olevat valtion tukemat
vuokra-asunnot voivat olla niin vanhoja ja huonokuntoisia, etta
niiden asukkaiden asumisolojen turvaamiseksi valtion on perustel-
tua tukea naiden asuntojen perusparannuksia tai ne voivat sijaita
niin epatarkoituksenmukaisilla alueilla, etta niiden asukkaiden asu-
misolojen turvaamiseksi valtion on perusteltua korvata ne uusilla
vuokra-asunnoilla. Talldin kunnan tulee esittaa selked suunnitelma
sopeuttamistoimenpiteista seka niiden toteuttamisaikataulusta.

Jos valtion tukea mydnnetaan edellad kuvatuissa tilanteissa kasvukeskusten ulkopuolelle
vuokra-asuntojen rakentamiseen ja perusparantamiseen, valtion kantamat riskit eivat kui-
tenkaan saisi kasvaa. Siksi ennen tuen myontamista tulee aina tarkoin selvittaa, etta tuet-
taville asunnoille on kyseisella alueella pitkakestoinen tarve. Tata tarvetta arvioitaessa tuli-
si ottaa huomioon my6s alueen vdestdrakenne ja ennusteet tulevasta vdestokehityksesta.
Kun kyse on tavallisten vuokra-asuntojen tuotannosta, tulisi lisaksi tarkoin harkita, mika on
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sopivin tukimuoto: pitkien 40 vuoden korkotukilainojen sijaan asuntotuotannon tukemi-
nen voisi olla perustellumpaa tehda kayttaen esimerkiksi uutta lyhytaikaista korkotuki-
mallia, jossa tuki- ja rajoitusaika on lyhimmilldan 10 vuotta®’, tai takauslainamallia, jossa
tuki- ja rajoitusaika on lyhimmilldan 20 vuotta®?. Kuten edelld on todettu, pidemmalla ai-
kavalilla on odotettavissa, ettd merkittava osa kasvukeskusten ulkopuolelle rakennettavis-
ta asunnoista tulee joka tapauksessa jaamaan tyhjilleen. Siksi valtion tulisi suosia sellaisia
tukimuotoja, joissa valtion takausvastuu on lyhyempi. Lisaksi tulisi aina harkita, etta kunta
osallistuisi asuntojen uudistuotannon tai perusparantamisen tukemiseen myontamalla
hankkeelle kunnan takauksen. Kunta voi myontaa takauksen kilpailutilanteessa markki-
noilla toimivan yhteison velasta tai muusta sitoumuksesta ainoastaan, jos kyseinen yhteiso
kuuluu kuntakonserniin tai se on kuntien tai kuntien ja valtion yhteisessa maaraysvallas-
sa. Kunta voi kuitenkin myontaa takauksen, jos se perustuu lain perusteella hyvaksyttyyn
tukiohjelmaan tai yksittaiseen tukeen tai liittyy yhteisolle tai saatiolle annettuun palvelu-
velvoitteeseen.®® Kaytannossa tama tarkoittaa sitd, etta sosiaaliseen asuntotuotantoon on
mahdollista myontda takauksia kuntalain sita estamatta.

Asuntopolitiikka ei kuitenkaan ole ainoastaan uusien asuntojen rakentamista. Talla hetkella
vaestoltaan vahenevilld alueilla on maarallisesti ylitarjontaa valtion tukemista asunnoista. Tyo-
ryhma katsoo, etta valtion on perusteltua jatkaa tukitoimenpiteitdan, joilla sopeutetaan kas-
vukeskusten ulkopuolella olevaa valtion tukemaa asuntokantaa asuntojen vahenevaan ky-
syntdan. Erilaiset kaytOssa olevat tukitoimenpiteet ovat valtion puolelta oikeudenmukainen
vastaantulo ndiden seutujen ja vuokrataloyhteistjen ongelmille, ja toisaalta tallaiset oikea-ai-
kaiset sopeuttamistoimenpiteet tulevat myos valtiolle pidemmalla aikavalilla edullisemmiksi.

Valtion tukitoimenpiteet tehokkaita, tarkoituksenmukaisia ja joustavia

Kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden asuntotilannetta arvioitaessa ja sopeuttamistoi-
menpiteiden kayttdedellytyksia pohdittaessa on myds tarkeda sailyttaa selkea vastuunjako
eri toimijoiden (asukkaiden, asuntojen omistajayhteisdjen, kuntien, maakuntien ja valtion)
valilla. Asukkaiden vastuu rajoittuu vuokran maksamiseen. Kunnilla ja vuokrataloyhteiséil-
Ia tulisi olla ensisijainen vastuu alueen asuntomarkkinatilanteen ja niiden oman taloudel-
lisen tilanteen seuraamisessa ja mahdollisiin sopeuttamistoimenpiteisiin ryhtymisessa oi-
kea-aikaisesti. Paikallinen asuntopolitiikka ja asunto-olojen kehittaminen tulee jatkossakin
olemaan kuntien vastuulla, silla vireilld oleva maakunta- ja sosiaali- ja terveyspalveluiden
uudistus tulee siirtdmaan uusien maakuntien vastuulle ainoastaan erityisryhmiin kuulu-
vien henkildiden sosiaalihuoltolain mukaisten asumispalveluiden jarjestamisen.

61 Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta (574/2016).
62 Laki vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta (856/2008).
63 Kuntalaki (410/2015) 129 §.
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Tyoryhma katsoo, etta valtion tulisi seurata asuntomarkkinoiden kehitysta vaestoltdan
vahenevilla alueilla ja tukea kuntia ja vuokrataloyhteisoja mahdollisten tyhjakayttdongel-
mien ratkaisemisessa ja taloudellisissa vaikeuksissa, jos kunnat ja vuokrataloyhteisot eivat
omilla toimillaan kykene ratkaisemaan ongelmia. Viimesijainen vastuu ihmisten asumiso-
lojen laadusta ja valtion tukemien asuntojen taloudellisesta toimivuudesta on valtiolla ja
kunnilla yhdessa. Valtion tukitoimenpiteiden on oltava suhteellisia ja tarkoituksenmukai-
sia, ja tukien myontoedellytysten tulisi olla joustavia, jotta jokaisen alueen ominaispiirteet
ja yhteisojen erilaiset tilanteet pystytaan ottamaan huomioon.

6.2 Lainajarjestelman kehittamistarpeet

Arava- ja korkotukijarjestelman tulisi olla sellainen, jossa lainalla on kohtuullinen korko ja se
lyhenee jarkevassa ajassa. Koska vuokratalon rakentamisen rahoituskulut siséllytetddan oma-
kustannusvuokraan, tulevat lainanlyhennykset ja korkeat korot aina viime kadessa asukkaan
maksettavaksi vuokrissa. Aravalainajarjestelman ehtoja tulisikin muuttaa vastaamaan nykyis-
ta korkoymparistoa ja helpottaa takapainotteiseen lainajarjestelmaan liittyvia ongelmia.

Korkeiden korkojen alentaminen

Asumiskustannusten tulisi pysya kohtuullisella tasolla aravalainoilla rahoitetuissa vuokra- ja
asumisoikeustaloissa. Lisaksi aravalainojen korkojen tulee olla kohtuullisia verrattuna korkoi-
hin, joita peritdan vastaavaan kayttotarkoitukseen myonnettavista lainoista yleisesti. Arava-
lainojen keskikorko on talla hetkelld 1,74 prosenttia ja suurimmassa osassa aravalainakantaa
kaytossa oleva korkokatto on talla hetkelld 1,39 prosenttia. Kuitenkin erdiden vanhojen arava-
lainojen nykyiset korot ovat talla hetkella huomattavan korkeita verrattuna markkinakorkoi-
hin.Yli 1,39 prosentin korkoa maksetaan talla hetkella 759 euron lainakannasta. Esimerkiksi
viiden prosentin korkoa maksetaan noin 54 miljoonan euron lainakannasta. Viiden prosentin
korkoa maksetaan vuosimaksujarjestelmdan muutetuista lainoista, jos lainasta maksetaan
taytta korkoa. Lisaksi on lainaryhmid, joiden korkotasot ovat 3,4-4,1 prosentin tasolla.

Tyoryhmai esittddi, ettd olemassa olevista aravalainoista perittdvid korkeita korkoja alennet-
taisiin valtaosassa aravalainakannassa tdlld hetkelld kéytossd olevan 1,39 prosentin tasolle.

Laina-ajan pidentaminen

Aravalainajarjestelman lainanlyhennysten takapainotteisuus on yksi syy vuokrataloyhtei-
sojen taloudellisiin vaikeuksiin. Jarjestelman takapainotteisuutta ei voida muuttaa jalkika-
teen, mutta lainojen laina-aikaa on mahdollista pidentda ja nain helpottaa taloudellisissa
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vaikeuksissa olevien vuokrataloyhteis6jen asemaa. Edellytyksina laina-ajan pidennykselle
voisivat olla esimerkiksi vuokrataloyhteisdn talouden tervehtyminen ja lainoitetun koh-
teen vuokran kohtuullisuus.

Tyéryhmadi esittdd, ettd aravalainojen kokonaislaina-aikaa voidaan tervehdyttdmis-
toimenpiteitd tehtdessd pidentdd nykyistd laissa séddettyd laina-aikaa pidemmdksi
tapauskohtaisesti. Lisciksi on tarpeen selvittdd, miten olisi mahdollista toteuttaa
vastaavia muutoksia korkotukijdrjestelmdcdn.

6.3 Valtion tukitoimenpiteiden kehittaminen

Tervehdyttamistoimien myontoedellytysten joustavoittaminen

Vuokrataloyhteisoille tarjottavien tervehdyttamistoimien myontoedellytyksia lievennet-
tiin jo AKKU-tyoryhmédn ehdotusten pohjalta. Tasta huolimatta valtion tukitoimenpiteiden
ehdot ovat osoittautuneet joissakin tapauksissa varsin tiukoiksi. Valtion riskien hallinnan
nadkokulmasta on jarkevaa ennaltaehkaista yhteisdjen joutumista taloudellisiin vaikeuksiin
tukemalla toimenpiteitd, joiden avulla vuokra-asuntokantaa saadaan sopeutettua kysyn-
taa vastaavaksi.

Tervehdyttamistoimenpiteita tulisikin voida kdynnistaa ja toteuttaa nykyista aikaisemmas-
sa vaiheessa, ja tervehdyttamistoimien kasittelyssa tulisi pyrkia hallinnollisesti mahdolli-
simman sujuvaan menettelyyn. Talla hetkelld joitakin tervehdyttamistoimenpiteita voi-
daan myontaa vasta, kun yhteis6 on jo huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa ja talldin
myontdedellytyksend on vaatimus kahdesta alijddamaisesta tilikaudesta. Tervehdyttdamistoi-
mien myontaminen tulisi olla mahdollista jo tilanteissa, joissa yhteison esittamien tietojen
ja Valtiokonttorin laatiman tai hyvaksyman taloussuunnitelman perusteella on osoitettavis-
sa, ettd yhteiso tulee ilman tervehdyttamistoimenpiteita ajautumaan taloudellisiin vaike-
uksiin. Arvioinnissa tulisi ottaa huomioon esimerkiksi asuntojen kdyttdasteen toteutunutta
kehitysta ja sen seka toimintaympariston analyysin pohjalta laadittavaa ennustetta. Myos
ennustettavissa olevat suuret korjausinvestoinnit tai kiinteistokantaan kohdistuvat yksittai-
set vahingot seka tiedossa olevat merkittavat muutokset toimintaymparistdssa (esimerkiksi
oppilaitosten tai teollisuuslaitosten lopettaminen) voitaisiin ottaa arvioinnissa huomioon.

Tybéryhmdi esittdd, ettd tervehdyttdmistoimia koskevaa lainséddddntdd muutettaan

siten, ettd tervehdyttdmistoimien mydntdminen olisi mahdollista jo ennakoivasti siind
vaiheessa, kun vuokrataloyhteisén tilanteen heikkenevd kehitys on todettavissa.
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Koron alentaminen lainaehtomuutoksissa

Aravalainojen lainaehtojen muuttamisen tarkoituksena on parantaa huomattavissa talou-
dellisissa vaikeuksissa olevien yhteisjen asemaa. Lainaehtomuutoksia toteutettaessa tulisi
kaytossa olla riittavan joustavat valtuudet lainaehtomuutoksille, jotta lainakannan korko-
ja lyhennysehdot eivat muodostu kohtuuttomaksi ongelmaksi muutoin elinkelpoiseksi
katsottavalle vuokrataloyhteisolle.

Lainaehtomuutosten kasittelyssa alin sallittu korko on lain mukaan talla hetkelld kaksi pro-
senttia. Se on tarkoitettu koroksi, jolla helpotetaan vaikeuksissa olevan yhteison lainakan-

nan hoitamista. Kyseinen korko on kuitenkin maaritelty huomattavasti korkeammassa kor-
koymparistdssa ja se on siten talla hetkella korkea verrattuna seka markkinakorkoihin etta

padosaan aravalainakannan normaalikoroista.

Tybéryhmadi esittdd, ettd lainaehtomuutosten kdsittelyissd kdytdssd ollut pohjakorko
poistettaisiin.

Akordiosuuksien nostaminen ja purkuakordin myontoedellytysten muuttaminen

Vuokrataloyhteison taloudellinen tilanne vdestoltaan vahenevilla alueilla voi olla niin heik-
ko ja jaljelld olevan lainan maara niin suuri, ettei asuntojen purkamiseen ja myymiseen ole
mahdollisuutta. Tama vaikeuttaa yhteison mahdollisuuksia sopeuttaa kiinteistokantaan-
sa. Seka purku- etta rajoitusakordit on kdytanndssa todettu toimiviksi tukitoimenpiteiksi,
mutta niiden madran on koettu olevan liian alhainen huolimatta vuonna 2013 voimaantul-
leista lainsaadantomuutoksista. Lisaksi purkuakordin kaytettavyytta myos aiempaa enna-
kollisemmin tulisi parantaa, jotta edesautettaisiin elinkelpoisten yhteiséjen mahdollisuuk-
sia sopeuttaa kiinteistokantaansa riittavan aikaisessa vaiheessa.

Tyoryhmdi esittddi, ettd purkuakordin mydntoperusteita muutetaan ennakoivammiksi.
Muutoksella ennaltaehkdistdisiin vuokrataloyhtibiden talousvaikeuksia ja valtion
luottotappioriskid. Lisdksi tyoryhmd ehdottaa sekd purku- ettd rajoitusakordin
enimmdismddrén nostamista 10 prosenttiyksikélld.

6.4 Erillinen toimenpideohjelma vanhustentaloyhteisoille

Ikddntyneen vdestonosan kasvu aiheuttaa suuria haasteita vaestoltaan vahenevilld alueilla.
Nailla alueilla on jo talla hetkelld useita taloudellisissa vaikeuksissa olevia vanhustentalo-
yhteis6ja, joiden ongelmat ovat osin samoja kuin muilla vuokrataloyhteiséilla, mutta nii-
den tilanteeseen liittyy myds omia erityispiirteitddn. Vanhustentaloyhteisdjen taloudellisia
toimintaedellytyksia tai toiminnan hallittua alasajoa on syyta tukea yhteistydssa kuntien
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kanssa, jotta tarpeettomaksi kdynytta asuntokantaa ja valtion riskid saadaan vahennettya.
Pienet ja vdestoltaan vahenevilld alueilla sijaitsevat vanhustentaloyhteisot tulisi ottaa eri-
tyistarkasteluun erillisessa toimenpideohjelmassa, ja ohjelmassa tulisi arvioida myds esi-
merkiksi tulevan maakunta- seka sosiaali- ja terveyspalveluiden uudistuksen vaikutukset.

Ty6ryhmdi esittdd, ettdi erityisesti vdestéltddn véihenevilld alueilla sijaitsevien vanhusten-
taloyhdistysten ja -sdétididen tilaan haetaan ratkaisuja erillisen toimenpideohjelman
avulla. Ohjelmassa tulisi kdydd Idpi koko vanhustentaloyhteisokenttd ja sen lainakanta.
Ohjelmassa arvioitaisiin yhteisékohtaisesti edellytyksié yhdistysten ja sddtididen toimin-
nan jatkamiselle sekd tarvittaville kiinteistd- ja lainakantaan kohdistuville toimenpiteille.

6.5 Sopimus asuntokannan kehittamiseksi kasvukeskusten
ulkopuolisilla alueilla

Toimenpiteet vaestoltdaan vahenevien alueiden asuntomarkkinoiden toimivuuden paranta-
miseksi ja tyhjien asuntojen maaran vahentamiseksi tehdaan talla hetkelld aina kuntakohtai-
sesti. Seudullisia ratkaisuja ei ongelmien hallintaan ole sovellettu, eivatka toimintamallitkaan
varsinaisesti kannusta seudulliseen toimintatapaan. Lisaksi vuokrataloyhteisot ovat nailla
alueilla padosin kuntaomisteisia. Seudun vuokrataloyhteisét kilpailevat osin samoista vuok-
ralaisista, joiden tydssakdyntid ja muuttamista kuntarajat eivat ohjaa. Kilpailua kaydaan myos
asuntojen vuokratasolla. Pahimmillaan se alittaa tason, jota kohtuullinen kiinteistonpito edel-
lyttaisi. Ajatus kuntien yhteisista vuokrataloyhteisoista ei ole innostanut kuntia.

Seudullisen elinvoiman vahvuudet tulisi kytkea nykyistd paremmin paikallisten asunto-
markkinoiden kehittamiseen myds silloin, kun asuntokantaa sopeutetaan ja vdhennetaan
nykymaarasta. Nain seudun vuokratasoa ja vuokrataloyhteis6jen omistamien asuntojen
kokonaismdaraa tarkasteltaisiin osana toiminnallista tydssakayntialuetta. ARA-asuntokan-
nan sopeuttamista tukevan lainsaadannon tarkoitus on kohdella toimijoita yhdenvertai-
sesti, eika sitd ole luotu tunnistamaan seudullisia erityispiirteita ja vahvuuksia. Tarve sopi-
muspohjaiseen seudulliseen sopeuttamismalliin on siten olemassa.

Sopimusmalli voisi muistuttaa esimerkiksi valtion ja suurimpien kaupunkiseutujen valilla sovit-
tuja maankayttoa, liilkennettd ja asumista koskevia MAL-sopimuksia. Sopimusmalli voisi kattaa
myo6s muut seudulla toimivat sosiaalisen vuokra-asuntokannan omistajat, esimerkiksi vanhus-
tentaloyhdistykset ja -saatiot. Sopimuksessa sovittaisiin asuntokannan sopeuttamiseen ja kehit-
tamiseen tahtaavista toimista yhdessa ja laadittaisiin toteuttamisaikataulu toimenpiteille.

Kunnan ja vuokrataloyhteison vastuulla olisi toteuttaa sopimuksessa sovitut toimenpiteet
asuntokannan kehittamisestd, esimerkiksi asuntojen purkamisesta. Valtio my&ntaisi sopi-
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muksen yhteydessa kunnille ja vuokrataloyhteisoille tukea esimerkiksi asiantuntija-avun
muodossa. Sen avulla vuokrataloyhteisot ja kunnat pystyisivat kehittamaan ja sopeutta-
maan asuntokantaansa. Seudullisen sopimusmallin suunnittelussa voidaan lainata ele-
mentteja asuntokannan sopeuttamis- ja kehittamistoimista, joita on onnistuneesti toteu-
tettu Ruotsissa ja Tanskassa.

Tydryhmai esittdd, ettd asuntokannan sopeuttamiseksi kasvukeskusten ulkopuolisilla alu-

eilla tulisi selvittdd mallia, jossa valtio ja seudun kunnat sekd niiden vuokrataloyhteisét si-
tovalla sopimuksella sopivat asuntokannalle tehtdvisté sopeuttavista toimenpiteistdi.
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Liite 1. Lausuma 1

Suomen Kuntaliiton taydentava lausuma

Keinovalikoimaa tulee laajentaa: myads lainojen osittaista
leikkaamista tarvitaan

Suomessa kuntakenttda on kannustettu asuntotuotantoon valtion tuen avulla. Vuositu-
hannen vaihteesta ldhtien tuotantoa alettiin enenevasti ohjata kasvaville kaupunkiseu-
duille lukuun ottamatta erityisryhmille tarkoitettuja palveluasuntoja.

Pitkadn jatkunut hajautettu tuotanto nostaa ARA-kannan kokonaismaaran noin 360 000
asuntoon. Asuntojen kysynta ei kuitenkaan vastaa tata asuntokantaa; vajaakdyttéongelma
on kroonistunut, eikd sen kasvua ole saatu laskuun toimenpiteista huolimatta.

Tyhjien ARA-asuntojen maaran kasvu tulee saada taittumaan. Talla hetkelld asuntojen
omistajilla ei pahimmassa tapauksessa ole taloudellisia edellytyksia purkaa tyhjaksi jaanei-
ta kiinteistojaan.

Sopeuttamis- ja tervehdyttamistoimenpiteiden tulee johtaa kysynnan ja tarjonnan tasa-
painoon ja siten ARA-jdrjestelman paamaaraan, kohtuulliseen vuokratasoon. Tehottomilla
toimenpiteilld asuinkiinteistdjen elinkaarta jatketaan yli tarpeen, jéljelld olevien vuokra-
laisten kustannuksella.

Heikoimpiin ARA-toimijoihin sisdltyy joukko Raha-automaattiyhdistyksen aikanaan tuke-
mia yhdistysomisteisia vanhustentaloyhteis6ja. Niiden ongelmallisuus nostettiin esiin vuo-
sina 2010-2011 istuneessa AKKU-tyoryhmassd, mutta yhdistysten omistamien vanhusten-
talojen / vuokratalojen taloudellinen tilanne on edelleen heikentynyt.

Varattomien omistajayhdistysten sopeuttamisen keinovalikoimaan tulee sisallyttaa myos
lainojen osittainen leikkaaminen. Sopeuttamistoimista neuvoteltaessa yhdistysten ja nii-
den sijaintikuntien kohtelun tulee my6s olla lapinakyvaa ja yhdenvertaista.

Helsingissa 10.10.2017

Laura Hassi
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Liite 2. Lausuma 2

Marianne Matinlassin taydentava lausuma

Ymparistoministerio asetti tammikuussa 2017 tydryhman Asumisen ja asunto-olojen ke-
hittaminen kasvukeskusten ulkopuolella eli AAKE -tydryhman, jonka tehtavana oli selvit-
taa kasvukeskusten ulkopuolella olevien valtion tukemien vuokrataloyhteis6jen taloudel-
listen vaikeuksien laajuutta ja tulevaa kehitysta. Tydryhman tehtdvéna oli myos arvioida
vuonna 2013 voimaan tulleen, aravalainoitettujen vuokrataloyhteiséjen tukemista kos-
kevan lainsaadannon toimivuutta ja riittdvyytta yhteisdjen ongelmien hoidossa. Lisaksi
tyoryhman tehtavanantoon kuului arvioida valtion mahdollisuuksia tukea vaestoltaan
vadhenevilla alueilla asuvien pieni- ja keskituloisten kotitalouksien, erityisesti ikdanty-
neiden, omaehtoista asumista ja asuinolojen kehittamista. Tydryhman toimikausi oli
alun perin 1.2.-30.6.2017 ja sita jatkettiin 30.9.2017 asti.

Ty6ryhmaén asettamisella toteutettiin osaltaan paaministeri Juha Sipildn hallituksen hal-
litusohjelmaa, jossa yhtena karkihankkeena on asuntorakentamisen lisédminen. Hallitus-
ohjelman mukaan hallitus toimeenpanee laajan ohjelman, jonka tavoitteena on muun
muassa uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntaan ja vastata asuntotarpeen
rakenteen muutokseen. Ohjelmassa on myos kirjaus siitd, etta hallituskaudella etsitdaan
ratkaisuja vaeston viahenemisesta aiheutuvien tyhjien asuntojen ongelmaan. Lisaksi
tyoryhman tyo kytkeytyi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) yhteistydssa
kuntien ja vuokrataloyhteistjen kanssa kdaynnistamaan Yhdyskuntien uudistaminen 2016-
2019 -projektiin, jossa edistetaan erilaisessa asuntomarkkinatilanteessa olevien vuokrata-
loyhteisojen kiinteistokannan monipuolista ja kokonaisvaltaista kehittamista.

AAKE-tyoryhmalle annettu tehtava (9.1.2017)

Tehtavdnannossa todetaan, ettd AKKU-tydéryhman (Asunto Kannan Kehittaminen kas-
vukeskusten ulkopuolella 15.4.2010-28.2.2011) tydsta on kulunut yli puolenkymmenta
vuotta ja sen johdosta annettu lainsdadanto on ollut voimassa 2,5 vuotta. Kasvukeskusten
ulkopuolisten alueiden vuokra-asuntoyhteiséjen tilanteen on kuitenkin havaittu olevan
vaikeaa. Ongelmat asuntojen kayttoasteista ja korjaamisen rahoittamisessa ovat edelleen
lisddntyneet. Valtion tukitoimet keskittyvat vuokra-asuntoyhteisojen taloudellisen ti-
lanteen tervehdyttamiseen, mutta ne eivat vastaa asuntokannan korjaus- ja uudista-
mistarpeisiin tai asuntojen korkeaan vuokratasoon. Vaestoltaan vaheneville alueille ei
myd&skaan suunnata valtion tukea tavallisten vuokra- tai asumisoikeusasuntojen uudisra-
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kentamiseen, vaikka myds ndilld alueilla on jonkin verran tarvetta uusiin vuokra-asuntoihin
vdestdn muuttaessa reuna-alueilta kunnan keskustaan palveluiden ja liikenneyhteyksien
tuntumaan. Téma ongelma liittyy erityisesti pienituloisiin ikddntyneisiin. Samaan aikaan ta-
voitteena on, ettd suuri osa ikddntyneista asuisi mahdollisimman pitkaan kotona tavallisis-
sa asunnoissa, johon tuodaan hanen mahdollisesti tarvitsemansa tuki ja palvelut.

"Tyéryhmdin tehtdvdnd on selvittdd kasvukeskusten ulkopuolella olevien valtion tekemi-
en vuokrataloyhteisojen taloudellisten vaikeuksien laajuutta ja tulevaa kehitystd seké
arvioida vuonna 2013 voimaan tulleen aravalainoitettuja yhteisdjd koskevan lainséd-
ddnndn toimivuutta ja riittdvyyttd vuokra-asuntoyhteiséjen ongelmien hoidossa. Tyd-
ryhmdin tehtdvdind on lisdksi AKKU-tyéryhmdn raportti ja sen jélkeen voimaan tullut
lainsddddntd huomioon ottaen selvittdd keinoja, joilla voidaan parantaa yhteiséjen
taloudellista asemaa ja elinkelpoisuutta, kehittéd asuntokantaa vastaamaan kysyn-
tddn sekd samalla vihentdd asuntojen vajaakdytéstd aiheutuvia riskejd valtiolle.
Tyéryhmdn tulee myds arvioida valtion mahdollisuuksia tukea véestoltddn vihene-
villé alueilla olevien pieni- ja keskituloisten kotitalouksien, erityisesti ikddntyneiden,
omaehtoista asumista ja asuinolojen kehittdmistd. Tyryhmdn tyd kytkeytyy ARA:n
yhteistyOssd kuntien kanssa kdynnistdmddn yhdyskuntien uudistaminen -projektiin, jol-
la edistetddn erilaisia asuntomarkkinatilanteissa kestdvid, kokonaisvaltaisia ja innova-
tiivisia ratkaisuja asumisen, asuntoalueiden ja kiinteistékannan kehittdmiseen.”

Ty6ryhma kuuli tydnsa aikana eri asiantuntijoita muun muassa Vaalan kunnanjohtajaa ja
harvaan asutun maaseudun verkoston puheenjohtajaa Tytti Maattaa. Myos tdssa puheen-
vuorossa nousi esille uusien, hallinnollisesti joustavampien kehittamistoimenpiteiden vaa-
de. My0s kunnat ja vuokrataloyhti6t ovat kirjelmdineet taloudellisista vaikeuksista ja siita,
ettd tarvitaan uusia joustavia keinoja asuntokannan kehittdmiseen ja vuokratason pitami-
seen kilpailukykyisena.

Lisaksi ARA tilasi yhdyskuntien uudistaminen -projektiin liittyvan selvityksen KTl Kiinteis-
totieto Oy:lta valtion tuella rahoitetulle asuntokannalle tehdyista kehittamistoimenpiteista
ja niiden vaikutuksista vuosina 2005-2016. Selvitysraportti valmistui kesalla 2017 ja sitd on
hyddynnetty tydryhman tydssa. KTIn tehtavaan kuului tehda kysely ja kuulla laajasti valtion
tuella rahoitetun asuntokannan omistajia. Tehtyyn kyselyyn vastanneiden kuntien ja vuok-
rataloyhteisojen edustajien mukaan nykyisia toimenpiteita tulisi kuitenkin voida tehda en-
tista joustavammin, nopeammin ja laajemmin. Toimenpiteissa tulisi pystya huomioimaan
paremmin kunnan yksil6llinen tilanne. Eniten vastanneet toivoivat rahoitukseen ja lai-
nojen takaisinmaksuun liittyvia tukia ja helpotuksia, mutta my6s toimenpiteiden vaati-
maa byrokratiaa toivottiin helpotettavan ja esiin nostettiin tarve nopeammille sahkoi-
sille prosesseille. Erityisesti vaestoltaan pienenevissa kunnissa koettiin, etta esimerkiksi
kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamiseen tarvittaisiin joustavuutta.
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Yhtenevadisesti selvityksissa ja tydryhmissa on nostettu esille vanhan lainajarjestelman ja
muuttuneen toimintaympariston aiheuttamia syita vuokrataloyhteisjen taloudellisiin vai-
keuksiin. Kiinteistokannan kehittamistoimenpiteita ei ole voitu tehda kokonaisvaltaisesti,
eika siten ole voitu ennakoida tulevia vaikeuksia.

AAKE-tyoryhman raportissa ei kasitelty juurikaan asunto-olojen kehittdmista tai asunto-
kannan kehittamistoimien vaikutuksia vuokratasoon ja sosiaalisen vuokra-asuntokannan
alkuperaiseen tarkoitukseen tarjota markkinavuokria alhaisempia vuokra-asuntoja.

Tyoryhman puheenjohtaja on pyytanyt myds tydryhman jasenilta konkreettisia kehittami-
sehdotuksia asuntokannan ja asunto-olojen kehittamiseksi. Olen jattanyt 14.9.2017 ehdo-
tuksen josta on kayty keskustelua ja kasitelty tydryhman esityksien valmistelussa (liitteend 1).
Tata kirjoittaessa allekirjoittaneella ei ole tiedossa mahdollisesta Valtiokonttorin tekemasta
arvioinnista tydryhman esityksien vaikututtavuudesta, eika niita ole tydryhmassa kasitelty.

AAKE-tyoryhmatyo on lisannyt yhteisymmarrysta ongelmien laajuudesta muuttuneessa
toimintaymparistossa. Nakemykseni mukaan olisi kuitenkin hyva tuoda tarkasteltavaksi
niitakin nakokulmia, jotka eivat saavuttaneet taytta yhteisymmarrysta myds mahdollisia
jatkotoimenpiteita varten.

AAKE-tyoryhmassa kaytiin laajaa ja rakentavaa keskustelua muuttuneesta toimintaympa-
ristosta arava- ja korkotukilainoitetun asuntokannan toimintaymparistdssa. Asuntokannan
kehittdmistyota kokonaisuudessaan on viimeisen kymmenen vuoden aikana leimannut
kuntien ja vuokrataloyhtididen paheneva taloudellinen ahdinko ja kdytettdvissa olevien
keinojen osittainen toimimattomuus haastavissa taloudellisissa yhtaldissa. Yli 200 kun-
nassa on ARA-asuntojen keskivuokrat suuremmat kuin markkinaehtoiset vuokrat, tyhjien
ARA-asuntojen maara on noin 8 000 asuntoa ja yli 100 kunnan vuokrataloyhtididen kayt-
toaste on alle 90 %. Toimintaymparisto vaikeutuu koko ajan mitd enemman vaesto vahe-
nee ja muuttoliike tiivistdd asumista kohti kuntien ja kaupunkien keskustoja ja aluekes-
kuksia. Tydryhman tydssa ja sen raportissa on keskitytty tervehdystoimien kehittamiseen,
vahemmialle on jadanyt asunto-olojen ja vuokra-asuntokannan kohtuuhintaisen vuokrata-
son saavuttamiseen tahtdavat toimenpiteet. Ruokakuntien koon pieneneminen, asumisen
tarpeiden muuttuminen, vaestdon vaheneminen ja muuttoliike koskettavat yhta lailla kun-
tien ja taajamien ja kaupunkien reuna-alueita (lahioita).

ARA-asunnot, joista suurin osa rakennettiin 1970-80-luvuilla, sijaitsevat yleensa kuntien
ja kaupunkien reuna-alueille ja halvimmilla vuokratonteilla, joiden arvonkehitys on viime
vuosina ollut aleneva. Vanhat arava- ja korkotukivuokralainat ovat lyhennysohjelmaltaan
takapainotteisia ts. vuokratalot ovat huomattavan velkaisia, kun peruskorjaukset ovat al-
kamassa ja hankkeen rahoittamiseen tarvitaan uutta lainaa entisen lainojen lisdksi. Kaikki
em. tekijat nostavat edelleen nostavat vuokratasoa ja ovat osatekijoita kehittamistoimen-
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piteiden vaikeuteen. Lisdksi vuokratalojen lainojen takapainotteisista lyhennysohjelmista
johtuen tase-arvot ovat huomattavan korkeita (poistot = lainanlyhennysten suuruisia) joka
kaytannossa vaikeuttaa asuntokannan kehittamistoimenpiteiden tekemista (alaskirjausta).
Lisaksi myos kehittamistoimenpiteista johtuvat kulut esim. purkukulut, joihin ei ole mah-
dollisuus saada purkuavustusta, jadvat muun vuokrassa katettaviksi jaljelle jaaviin nelioi-
hin ja aiheuttavat vuokrankorotuspainetta. Jos kohteessa on lainoja jaljelld jadvat ne osin
myds vuokrissa katettaviksi ja aiheuttavat vuokrankorotuspaineita vuokriin ja edelleen
asumismenojen nousua vuokralaisille. Asunnon kunto, koko, vuokrataso ja sijainti ovat niin
kasvukeskuksissa kuin niiden ulkopuolisilla alueilla merkitsevia tekijoita kaikille asukkaille
heidan valitessa tulotasoaan vastaavaa asuntoa.

Haluan kunnioittavasti asiantuntijana esittaa tyoryhman ehdotuksia taydentavan lau-
sumani AAKE-tyéryhman (6.10.2017) ehdotuksiin.

1. AAKE-ty6ryhma teki ehdotuksen, jonka osalta saavutettiin yhteis-
ymmarrys ja johon my6s yhdyn, ettd myos kasvukeskusten ulkopuo-
lelle voidaan erityisin perustein rakentaa valtion tukemaa tuotantoa
erityisissa tilanteissa.

2. AAKE-tyoryhma teki ehdotuksen, jonka osalta saavutettiin yksimie-
lisyys ja johon myo6s yhdyn, ettd heikossa taloudellisessa asemassa
oleville vanhustentaloyhteiséille ja -saatidille ehdotetaan uutta toi-
menpideohjelmaa (projektia).

Tyéryhman ehdotusta taydentadva lausumanani on, etta myos hei-
koimmassa taloudellisessa asemassa olevien vuokrataloyhteistjen
kanssa tulisi ryhtya vastaaviin toimenpiteisiin. Ndihin molempiin toi-
menpideohjelmiin tulisi littdd myds mahdollinen lainojen anteeksianto.

3. Tyéryhma oli yksimielinen, ja johon my6s yhdyn siitd, ettd vanhalle
lainakannalle, arava- ja korkotukijarjestelmalle ja lainojen takaisin-
maksun takapainoitteisuudelle on 16ydettava ratkaisuja. AAKE -tyo-
ryhma teki ehdotuksen, ja johon myos yhdyn, vanhojen aravalai-
nojen korkotason ja lyhennysohjelman muuttamiseen ja laina-ajan
jatkamiseen, ettd niiden osalta ryhdyttdisiin valmistelemaan saan-
nésmuutoksia.

Vanhojen korkotukilainojen takapainotteisen lyhennysohjelman muuttamiseen ja mah-
dollisen laina-ajan jatkamiseen ja korkotason yhdenmukaistamiseen tyéryhma ehdotti,
ettd tulisi ryhtya selvittamaan voidaanko vastaavasti toimia kuten aravalainojen osalta.
Yhdyn myds téhan padehdotukseen, mutta mielipiteeni eroaa siing, etta mielestani tulisi
ryhtya yhtaaikaisesti valmistelemaan sdanndsmuutoksia molemmissa lainamuodoissa.
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Haluan, etta myos korkotukilainoja koskien sidannésmuutoksia ryhdytaan valmistele-
maan yhtaaikaisesti aravalainoitusta koskevan sdannésmuutostyon kanssa ja molem-
pien lainamuotojen lainsdadantétoimia tulisi vieda yhtdaikaisesti eteenpdin. Totean, etta
mikali lahdetdan kehittamaan eriaikaisesti arava- ja korkotukilainojen ehtoja on vaarana,
ettd vuokrataloyhtitt ja edelleen asukkaat joutuvat eriarvoiseen asemaan, mikali omakus-
tannusvuokratasoa ei voida toimenpiteilla kohtuullistaa yhtenevasti.

Lisaksi saman muutosprosessin yhteydessa tulisi tehda mahdolliseksi, etta vuokrataloyh-
teisdjen arava- ja korkotukilainojen tulisi voida tarkastella my6s lainojen vakuusjarjestelyja
ja vastuunjakoa kuntien ja valtion kesken ja pyrkia vapauttamaan valtio vastuista ennen
laina-ajan paattymista.

Taydentadva ehdotukseni kohdistuu myos siihen, etta kokonaisvaltaisilla ja kestavilla
ratkaisuilla tulisi saavuttaa kohtuuhintainen omakustannusvuokrataso, joka on aina
markkinahintoja alhaisempi. Tama tarkoittaisi myos yhtalon toteutumista, ettd arava- ja
korkotukilainakantaan kohdistuvien toimenpiteiden ja asuntokannan sopeuttamis- ja
kehittamistoimenpiteiden jalkeen (myyminen, purkaminen, perusparantaminen, lisdra-
kentaminen ja kdyttotarkoituksen muutos) saavutettaisiin kohtuullinen omakustannus-
vuokrataso. Sopeutettava asuntokanta saadaan salkuttamalla kohdekohtaisesti ja kun-
tien ja vuokrataloyhtididen strategian mukaisesti valitsemalla sopeutettavat kohteet.

Lisaksi ehdotan, etta samassa yhteydessa tulisi voida joustavoittaa koko arava- ja korkotu-
kilainakantaan kohdistuvien toimenpiteiden hakuprosessia ja hallinnollisia toimenpitei-
ta. Valtionhallinnossa on useita tavoitteita purkaa paatoksentekoa hidastavia prosesseja.
Lisaksi myos tavoitteena on joustavoittaa ja digitalisoida hakutoimenpiteita. Esimerkkeja
joustavoittamisesta on muun muassa verohallinnon ja maa - ja metsatalousministerion
toimenpiteissa. Luottolaitosten osalta kytkeytyvat paatokset (esim. hakemuksesta lainaeh-
tojen muutokset, laina-ajan pidennykset, lykkdykset) luonnollisesti tekisi luottolaitos pank-
ki mahdollisen 'suosituksen’ pohjalta.

Tavoitteena kokonaisvaltaiselle ja yhtenevalle tarkastelulle olisi, ettd arava- ja korkotuki
-lainojen lainaehtomuutoksilla, toimenpiteilld ja asuntokannan sopeuttamistoimenpiteilla
saataisiin vaikuttavia kokonaisvaltaisia toimenpiteita aikaan sopeutettua asuntokantaa ja
myos vuokratasoon helpotusta. Vuokratalot ovat erilaisessa asemassa, joka on riippuvai-
nen siita myos onko niilld arava- ja korkotukilainaa tai ovatko ne mahdollisesti korvanneet
osan lainoista pankin lainalla. Usein talldin on kunta vakuuden antaja. Jos vain aravalaino-
jen lainaehtoja muutetaan jadvat ne vuokratalot, jotka ovat korvanneet aravalainat pank-
kilainoilla eriarvoiseen asemaan. Jos taas vuokrataloyhteiséilla on arava - ja korkotukilai-
noja on ennustettavissa, etta jo parin vuoden paasta voi tilanne heikentya (kts. alla oleva
kuva Kuntarahoitus). Toisaalta parin vuoden aikana olisi mahdollisuus uudistaa saannoksid,
toisaalta ennakoida ja ehkaista vuokrataloyhteisjen tilanteen heikkeneminen edelleen.
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Yhdistelma arava- ja korkotukilainasta (Kuntarahoitus johtaja Jukka
Helminen 2016)

Arava- ja kt-lainan vuosimaksun kehitys

Lyhennys ja korko (@)
e Kestaako '8
fm maksukyky lainojen . — o <
i / ~ = ~ Qoidoh 202 Lamatyypens.sa on erilainen 8
Iu\ull korkomaksujen ja lyhennysten "=
mekanismi. -
» ] HH.I Takapainoisen maksuohjelman <§
. ||||||||||||||I ITl tuomat ongelmat ovat kuitenkin =2
SR EEEE SRS EEEEE R hyvin samankaltaiset. 2
wighenngs Kerio Esimerkkitapauksissa (2000- )
luvun alun kohteet) 8-
Arava- ja kt-lainan padoman kehitys peruskorjaustarpeita alkaa =
tulemaan 2020-luvun lopulla. %
g 72-87 % Korjaukset on rahoitettava tai
u / -~ T = ( pisomasta tingittédva vuokrakassavirrasta
i \ edelleen kohteiden kunnon alentuessa.
J idljelld 2020-
w » luvulla, i i .
Kuinka moni vuokra-asumisen
|||||||||||||IHﬁlﬂlmumm......

rahoituksesta ja investointien

aassas"sa §8ggg88edy >
puutteesta johtuen?

WKTisng @ Anavalsina

892782000 1091383276 1984165 276
D 348282000 229037878 577319878
E 74964 000 35191598 110155 598
yht. 1316 028 000 1355612752 2671640752

Kuvio. Laina- ja takauskannan jakautuminen riskiluokkiin ja lainaméaarat C—E
kuuluviin kuntiin (AAKE -tyoryhman raportista).

AKKU-tyoryhman ehdotusten pohjalta toteutuneita toimenpiteita ovat muun muassa:
purku- ja rajoitusakordin seka purkuavustuksen enimmaismaaria on nostettu ja akordien
haku- ja myontamismenettelyita selkeytetty ja myontamisedellytyksia on joustavoitettu.
Lisaksi aravalainojen lainaehtojen muuttamista on helpotettu ja perusparannuslainojen
korkotukilainoiksi hyvaksymisen edellytyksia joustavoitettu. Kaikilta osin AKKU -tyoryh-
man ehdotukset eivat ole toteutuneet.

4. AAKE -tyoryhma ehdotti seutukuntakohtaista sopimista ja siihen
kytkeytyvaa rahoitusta konsulttiapuun kuntien ja vuokrataloyh-
tididen seka asuntokannan kehittamiseen.

Mielipiteeni tassa asiassa eroaa siind, ettd en pida sita tiassa vaiheessa vaikuttavana
keinona kuntien ja vuokrataloyhtididen akuutin tilanteen purkamiseen tai vuokratason
alentamiseen. Seutukohtaista suunnittelua en pida ajankohtaisena kunnille ja vuokratalo-
yhteisdille niiden nykyiseen vaikeaan toimintaymparistoon, taloudelliseen tilanteeseen ja
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paatoksentekoon liittyen. Kuntien tehtaviin jatkossakin kuuluvat asumisen ja asunto-olo-
jen kehittaminen, strateginen suunnittelu kaavoituksen ja maankdyton ohella ja asunto-
kannan sopeuttaminen vastaamaan kysyntaan. Asumisen suunnitteluun kuuluvat myos
vuokra-asumisen optimointi ja mdaran suunnittelu muuttuvissa asuntomarkkinatilanteis-
sa. Sindnsa pidan kuitenkin tyoryhmassa esitettya seutukuntakohtaista sopimista kiinnos-
tavana ja tulevaisuudessa mahdollisena vaihtoehtona.

Aikanaan AKKU-ty6ryhma suositteli, ettda kunnat laatisivat vuokra-asuntostrategian, varsin-
kin jos kunnassa on tyhjia vuokra-asuntoja. Tydryhma suositteli myds yhteisty6ta naapuri-
kuntien kanssa ja kehotti kiinnittdmaan huomiota vuokrataloyhtididen asemaan mahdolli-
sissa kuntaliitoksissa. Asuntokantaan kohdistuvien toimien osalta tydryhma suositteli, etta
vuokrataloyhteisot kehittavat aktiivisesti ja suunnitelmallisesti asuntokantaansa esimer-
kiksi ARAn salkutusmallin avulla. Tydryhma kehotti kiinnittdmaan huomiota siihen, etta
ainoastaan sellaiset vuokratalot perusparannettaisiin, joilla kysynnan, sijainnin ja huoneis-
totyyppijakauman perusteella voidaan katsoa olevan parhaat edellytykset ja taloudelliset
mahdollisuudet pysya vuokrakaytossa.

Kuntien asumisen suunnittelua ja asuntomarkkinoita tulisi tarkastella kokonaisuutena ja
ottaa huomioon myds vanhan asuntokannan sopeuttamis- ja kehittamistoimenpiteet seka
uudistuotannon vaikutukset vanhaan asuntokantaan. Kdynnissa olevassa ARAn Yhdyskun-
tien uudistaminen 2016-2019 hankkeessa sopeutetaan asuntokantaa yhteistydssa kunti-
en ja vuokrataloyhteisdjen kanssa. Lisaksi ARA ja Syke ovat Liiteri tietopalvelun yhteyteen
kehittdmassa kuntien asumisen suunnittelun tydkalua (Kassu2) auttamaan muun muassa
asuntokannan kehittamisessa ja vuokra-asuntokannan optimoinnissa.

Maakuntahallintoon kytkeytyvana tilakeskuksella voisi olla rooli pienten kuntien vuokra-
taloyhteisdjen kiinteistokannan kehittamisen konsulttiavun antamiseksi tulevaisuudessa.
Erityisryhmien palveluasuminen (tehostettu palveluasuminen) kuuluu tulevan maakun-
tahallinnon tehtaviin. Mahdolliseen maakuntahallintoon liittyen on hyva nostaa esille
kysymys, voisiko suunnitellulla tilapalveluorganisaatiolla olla avunantajan roolia kiinteis-
tokehittdmiseen - ja juridisten palveluiden avun antamiseen kunnille ja vuokrataloyhtioille
tulevaisuudessa?

Muilta osin viittaan AAKE-tyoryhmalle 14.9.2017 jattamaani kehittamisehdotuksiin.

Lahdessa 11.10.2017

Marianne Matinlassi
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AAKE-tyoryhmalle 14.9.2017
Marianne Matinlassi,
kehittamispaallikko, ARA

Asuntokannan ja asunto-olojen kehittamistoimenpiteet
kasvukeskusten ulkopuolella

Ehdotus toimenpiteiksi

Hallitusohjelman mukaan hallitus toimeenpanee laajan ohjelman, jonka tavoitteena on
muun muassa uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntdan ja vastata asuntotar-
peen rakenteen muutokseen. Ohjelmassa on myds nimenomainen kirjaus siitd, etta hal-
lituskaudella etsitdan ratkaisuja vaeston vahenemisesta aiheutuvien tyhjien asuntojen
ongelmaan. Lisdksi tydoryhman tyo kytkeytyy ARAn yhteistydssa kuntien ja vuokrataloyh-
teisojen kanssa kaynnistamaan Yhdyskuntien uudistaminen 2016-2019 -projektiin, jossa
edistetddn erilaisessa asuntomarkkinatilanteessa olevien vuokrataloyhteisdjen kiinteisto-
kannan monipuolista ja kokonaisvaltaista kehittamista.

Ymparistoministeriossa on parhaillaan vireilla lainsaadantdhanke vuokra- ja asumisoikeus-
asuntojen tuotantoa koskevan pitkan korkotukimallin kehittamiseksi. Tyoryhman muutamat
keskeisimmat ehdotukset koskevat korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja ja niiden omis-
tajayhteis6ja, joita on myods vdestoltdan vahenevilla alueilla. N&illa uudistuksilla ei kuitenkaan
ole ratkaisevaa merkitysta tyhjien asuntojen vahentamiseen tai kdyttoasteiden parantami-
seen. Koska pitkan korkotukimallin uudistamisen fokuksena on lisata tuotantoa kasvukes-
kuksiin, tulisi AAKE-ty6ryhmdssa ottaa kantaa vanhojen arava- ja korkotukilainojen ehtojen
muuttamiseen, joka on keskeinen kysymys vanhan kiinteistokannan kehittamisessa.

Vanhat takapainotteiset arava- ja korkotukilainat ovat nimenomainen 'kulmakivi’ vuokra-
taloyhtididen taloudenpidon, tyhjien asuntojen vahentdamisen ja kiinteistokannan kehit-
tamisen ja toimenpiteiden toteuttamisen kannalta. Arava- ja korkotukilainojen takapai-
notteisuus (lainaehdot ja jdljelld olevat padomat) rasittavat vuokrataloyhtididen taloutta ja
osaltaan vaikeuttavat kehittdmis- ja sopeuttamistoimien tekemista: lainan loppuvuosien
lyhennykset ja korot suurenevat juuri silloin, kun perusparannukset ovat alkamassa.

Myds poistojen maaran vaje (takaisinmaksettujen lainaerien suuruisina taseessa) vaikeut-

tavat esimerkiksi myynti- ja purkutilanteessa (alaskirjaus). Voidaan arvioida, etta monet
vuokratalot ovat ylivelkaisia eika kiinteistdomaisuuden tasearvot vastaa kiinteistojen kay-
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paa arvoa, etenkdan niissa kunnissa joissa vaesto vahenee ja kunnat ja vuokrataloyhtiot
kamppailevat tyhjien vuokra-asuntojen kanssa. My6s muuhun kiinteistokehittamiseen
luonnollisena osana kuuluvien toimenpiteita tulisi voida toteuttaa arava- ja korkotukilai-
noitetussa kannassa. Muun muassa lyhennysten suuruuden ja lainojen takaisinmaksuajan
ohella tulisi voida tarkastella muita toimenpiteitd, esimerkiksi lainojen yhdistamismahdol-
lisuuksia, lainojen korvaamista uudella pankkilainalla (lainojen konvertointia) ja lainojen
vakuusjdrjestelyja (mm. kiinteistjen kdyvan hinnan arviointi, kiinteistokiinnitykset, valtion
ja kuntien takaukset).

AKKU-tyoryhma jo kuusi vuotta sitten totesi raportissaan, etta tuolloin kaytdssa olleiden tu-
kimuotojen avulla vuokrataloyhteis6jen taloudellinen ahdinko helpottui vain lyhytaikaises-
ti ja kdytossa olleet tukimuodot eivat olleet aina riittavid. Tukien edellytyksia pidettiin liian
tiukkoina ja vaadittuja taloudellisia selvityksia liian laajoina. Tasta johtuen tyéryhma ehdot-
tikin useita muutoksia tukitoimenpiteita koskevaan lainsdaadantoon. My6s aiemmin ARAn
kayttoasteprojektin jalkeen informoitiin ymparistoministeriota tarvittavista muutoksista
muun muassa tukitoimien helpottamiseksi seka tehtiin lainsaadantomuutosehdotuksia.
Kayttdasteprojektin alkaessa (2006-2008) otettiin kdyttoon mm. purkuavustukset ja akordit
helpottamaan kiinteistékannan kehittdmistoimia tyhjien asuntojen vahentamiseksi 40 kun-
nan kanssa. Lainsaadantoon em. tukien ohella saatiin myds muutos, etta pitkalla korkotu-
kilainalla lainoitetut (aravalainojen ohella) vuokratalot voidaan omaksilunastaa (368).

Pitkaa korkotukilainaa kehittavan tyéryhman ehdotuksesta ilmenee, etta silla pyritdaan
rajoittamaan uustuotantoa ja perusparantamista vaestéltdaan vahenevilld asuntomarkki-
na-alueilla muutoin kuin perustellusta syystd. Asumisoikeusasuntoja ei ole juurikaan pal-
jon rakennettu kasvukeskusten ulkopuolelle, joten naita koskeva lakimuutos ei tuo ratkai-
sua vdahenevan vaeston ongelmiin.

Yhdyskunnat ja niiden rakenteet sekd asumisen rahoitus ovat suuressa muutoksessa. Kun-
nissa on edelleenkin tarvetta rakentaa muun muassa tarvetta vastaavaa asuntokantaa eri
vaestoryhmille, vaikka toisaalla on tarvetta vahentaa ja purkaa tyhjia tai vajaakayttoisia
asuntoja. Edelleen kunnilla on maankayton, kaavoituksen ja strategisen suunnittelun osal-
ta mahdollisuus kehittaa elinvoimaisuuttaan monin tavoin. Myds vanhan asuntokannan ja
asumisen suunnittelussa ja jarjestamisessa kunnilla on iso rooli. Kunnilla on lisaksi haastee-
na 1960-1980-luvuilla rakennetut vuokra-asuntovaltaiset 13hi6t, joihin usein keskittyvat
my®&s kiinteistokannan kehittamisen haasteet: kasvukeskuksissa niiden sosiaalista ja hallin-
nollista sekoittumista voidaan edistaa purkamalla uudistamalla ja lisa- ja tdydennysraken-
tamalla tehokkaammin monimuotoista asuntokantaa.

Kunnat kantavat sosiaalisen vastuun kaikkien asukkaiden asunto-olojen kehittamisesta ja

omistamiensa vuokrataloyhtididen taloudellisen vastuun jatkossakin. Myos néilla vahene-
van vaeston kunnissa on tarvetta suunnitella ja rakentaa strategisen suunnittelun mukai-
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sesti asukkaiden ja elinkeinoelaman tarpeisiin vastaten. Kuntien asumisen suunnitteluun
osana muuta suunnittelua (mm. taydennyskaavoitusta) myds vanhan asuntokannan so-
peuttaminen tulee ottaa huomioon. Koska muun muassa vanhusten/ikdihmisten maara
tullee tuplaantumaan puolella vuoteen 2050 (?) mennessd, on tarvetta edelleenkin uudis-
rakentaa monipuolista asuntokantaa etenkin keskeisilla alueilla uusien ja vanhojen asuk-
kaiden tarpeisiin.

Useimmat kiinteistot, jotka on rakennettu 1970-1980-luvulla, on rakennettu tuon ajan
maardyksid ja ndkemyksia vastaten useinkin reuna-alueille ja kuntien halvimmille alueille
tonteille. Vuokratalojen huoneistokoot eivat mydskaan vastaa taman paivan pienentynei-
den ruokakuntien kysyntaa. Pulaa on nimenomaan pienasunnoista yhta lailla vahenevan
vaeston kunnissa kuin suuremmissakin kaupungeissa. Asuntojen pilkkomisen ja peruskor-
jauksen tukemiseen voisi asuntojen kaytettavyyden osalta olla myos tarvetta.

Kokonaisvaltaisen vuokratalojen peruskorjauksen osalta on kunnissa kaytettava edelleen
suurta harkintaa seka kysynnan, kustannusten etta arvon kehittymisen nakdkulmasta ja ar-
vioitava myo6s purkavan saneerauksen ja lisdrakentamisen mahdollisuuksia. My6s muita kiin-
teistokehittamisen muotoja kuten tonttien pilkkomisia, tonttien myymista, lisdrakennusoi-
keuden hyddyntamisen keinoja on hyva hyddyntaa jatkossakin monipuolisen asuntokannan
tuottamiseen niin vahenevan vaeston kuin kasvavissa kunnissa asukkaiden hyvaksi.

Yhdyskuntien uudistaminen -projektin osana on tehty kysely ARA kannalle tehdyista toi-
menpiteistd 2005-2016 valisend aikana. Kyselyn tulos kattaa 65 % koko ARA-vuokratalo-
kannasta ja viestii osaltaan, etta tarvetta suurimpaan haasteeseen ts. vanhan lainakannan,
arava ja korkotukilainan ehtojen muuttamiseksi on. Kunnat ja vuokrataloyhtiot tuovat esil-
le puutteen, ettei ole juurikaan tehty lainsaadanto- tai muita toimenpiteitd, joilla vanhojen
arava- ja korkotukilainojen lainakannan kehittamista ja sopeuttamista olisi edistetty.

Vahenevan vaeston kuntien vuokrataloyhtididen keskeisend haasteena on se, miten lainojen
takapainotteisuus heikentaa mahdollisuuksia selviytya velvoitteistaan suurten lyhennysten
osalta ja markkinakorkoja korkeampien korkojen maksamisen osalta. Taméa on ongelma eten-
kin siksi, koska tyhjien asuntojen ja mahdollisten kehittamistoimenpiteiden kustannukset
rasittavat entisestadan kohtuuhintaisen vuokratason yllapitoa ja omakustannusvuokran maa-
rittdmista. Vanhojen lainojen hoito sekd arvoaan menettavat ja rapistuvat kiinteistot vaikeut-
tavat myos asuntokannan sopeuttamista ja konkreettisten toimenpiteiden tekemista.

Monet tunnusluvut seka vahvistavat sitd, etta tilanne on muuttunut siitd, kun ARA aloitti
Kayttdasteprojektin yhdessa 40 kunnan kanssa. Tuolloin kuntia oli noin 444 ja maara on kun-
tien yhdistymisien my6ta vahentynyt 301 kuntaan. Kayttoasteprojekti kunnissa oli 2005 tyhjia
ARA-asuntoja 1 800 (2 300). Kunnat saivat kahden vuoden aikana vuoteen 2008 mennessa to-
teutettua yhteensa 2 400 asunnolle toimenpiteet: 1 950 myyty, 250 kayttotarkoituksen muu-
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toksia (mm. erityisryhmien asunnoiksi) ja 200 asunnon purkaminen valtion tukitoimenpiteilla
(purkuavustus, rajoitus- ja purkuakordit). My6s valtion tervehdyttamistuet olivat tuolloin
voimassa. Vuonna 2016 yli 100 kunnalla on kayttoaste alle 90 % ja tyhjien asuntojen maa-
rd on kasvanut kymmenen vuoden aikana 4700 yli 8000. Pienet notkahdukset tyhjien
ARA-asuntojen diagrammissa on kuitenkin nahtéavissa ARAn projektien, Kayttoastepro-
jektin (2006-2008) aikana ja Asumisen uudistaminen projektin (2009-2012) aikoihin.

Asuntokannalle tehtyjen toimenpiteiden selvityksessa (KTI) on arvioitu tukien toimivuut-
ta. Voidaan todeta, ettd my0ds nditd tukimuotoja yha vahemman kaytetty ja mydnnetty.
Kuntien tilanteet voivat muuttua "yhdessa yossa” ja joskus positiiviseenkin positiiviseen
suuntaan uusien tydpaikkojen muodossa. Projekteilla on tehokkaasti pyritty siihen, etta
vuokrataloyhtiot salkuttaisivat kiinteistokantansa pidettdviin, kehitettaviin, selvitettéviin ja
luovuttaviin. Samalla vuokrataloyhteisojen tulisi salkuttaa lainakantansa seka laatia konk-
reettinen aikataulutettu ohjelma, jolla pyritdan tasapainottamaan ja korjaamaan tilanne
niin etta talous olisi kestavalla pohjalla.

Kymmenen vuoden kuluessa muutokset kunnille ovat tulleet yhd nopeammassa tahdissa.
Monet kunnat, suurimmat edelldkavijoina, ovat pyrkineet luopumaan etenkin vanhoista
aravalainoista ja korvaamaan ne ehdoiltaan edullisemmilla pankkilainoilla. Kunnat ovat
saavuttaneet ainakin parina ensimmaisend vuonna hyotya omakustannusvuokrissa ver-
rattuna mitd lainojen takaisinmaksu olisi ollut suuruudeltaan ilman konvertointia. Sinansa
mitdadn uutta rahaa ei varsinaisesti ole tullut (esim. Mantyharju n. 200 asunnon lainat noin
2,6 miljoonaa, 1. vuonna "s@ast6a” noin 100 000 euroa).

Monilla vahenevan vaeston kunnalla ei ole mahdollisuuksia saada vaihdettua aravalainaa
valtion tukemaksi konvertointilainaksi (riski) tai pankkilainaksi verrattuna moneen suurem-
paan kuntaan tai kaupunkiin. (Esimerkiksi Helsingin kaupungin asunnoilla, Heka Oy:ll, vanhoja
konvertoituja lainoja noin 200 miljoonaa.) Suurimmilla kaupungeilla on ollut hyvat mah-
dollisuudet saada korvaavaa lainaa ja vakuudet kaupungilta, sijoittaa omarahoitusosuuk-
siin ja mahdollisesti myds kohtuullistaa vuokratasoa. Kunnat ovat kdyttaneet konvertointia
nimenomaan parantaakseen talouttaan nimenomaan valtion aravalainojen takaisinmak-
suvaikeuksien vuoksi (korkeat korot ja takapainotteiset lyhennykset). On hyva muistaa,
ettd kaytto- ja luovutusrajoitukset ovat edelleen voimassa ja vuokrat maaraytyvat omakus-
tannusperusteiden mukaan ja asukasvalinnat tehddan asukasvalintasdannosten mukaan
samoin kuin niissa kunnissa jotka eivat ole konvertoineet lainojaan.

Kdytettavissa olevat tuet ja keinot eivat riittavasti tue kuntien ja vuokrataloyhtididen mah-
dollisuuksia selviytya velvoitteistaan kestavalla tavalla ja muuttuvissa toimintaymparis-
toissa. Kuntien rooli asunto-olojen kehittdjana niin, etta se kykenee tarjoamaan kuntalai-
sille ja sinne muuttaville hyvia turvallista ja laadukasta asumisen palveluita muuttuvissa
olosuhteissa on muuttunut. ARA-kannan kehittdmisessa tulisi voida luoda mahdollisuuksia
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paremmin niille kunnille, jotka painivat markkinahintoja korkeampien ARA-keskivuokrien
kanssa (yli 200 kuntaa), my0s lainansa konvertoineille kunnille ja yhtidille.

Vdestoltaan vahenevien kuntien vuokrataloyhtididen taloudellisen aseman parantami-
seksi (vanhojen lainojen kestamattomiin lainaehtoihin) ei ole ehdotettu tai tehty erityisia
toimenpiteitd AKKU-tyoryhman esityksienkaan pohjalta. Talla hetkelld ei ole nékopiirissa
edelleenkdan, ettd muiltakaan tydryhmiltd olisi tulossa ladkkeita tai uusia ideoita vanhojen
ARA-asuntojen sopeuttamisen helpottamiseen, vanhojen arava- tai korkotukilainojen ta-
kaisinmaksun helpottamiseen tai kohtuullisemman vuokratason saavuttamiseksi sopeut-
tamistoimenpiteiden jalkeen. Tarvitaan siis uusia mahdollisuuksia reagoida ennakoivasti,
kokonaisvaltaisesti ja kestavalla tavalla kuntien ja kaupunkien muuttuviin asuntomarkki-
natilanteisiin. Tarvitaan my0s nopeasti tehtdvia toimenpiteitd ja vahemmilla hallintotoi-
menpiteilla taytantdon pantavia paatoksia. Tarvitaan uusia joustavampia toimenpiteita ja
monipuolinen keinovalikoima ARA- asuntojen kiinteistokehittamisen.

AAKE-tydryhmadssa on useaan otteeseen korostettu sitd, etta tavoitteissa ja toimenpiteissa
tulee erityisesti tahdata kohtuulliseen vuokratasoon sopeuttamistoimenpiteiden jalkeen.
Ts. tydryhman ratkaisut tulisi valita niin, etta kunnilla ja vuokrataloyhteisoilla olisi mahdol-
lisuudet kohtuulliseen omakustannusvuokratasoon. Monet kunnat ja kuntien vuokratalo-
yhtiot ovat konvertoineet vanhat arava- ja korkotukilainat taloudellisen tilanteen paranta-
miseksi, toisin sanoen luopuneet yhtion talouden parantamiseksi valtion tuesta ja vakuuk-
sista. Kaytto- ja luovutusrajoitukset ovat silti voimassa. Talous voi olla edelleen huonossa
kunnossa tyhjien asuntojen vahentamiseen ja kdyttdasteen parantamiseksi tehdyista toi-
menpiteistd huolimatta. Kiinteistot voivat olla myds ylivelkaisia (takapainotteinen lyhenny-
sohjelma) kdaypaan arvoon nahden.

Nopeita toimenpiteita tarvitaan erityisesti vanhan takapainotteisesti lyhentyvan arava- ja
korkotukilainojen takaisinmaksun helpottamiseksi ja kiinteistokehittamisen toimenpitei-
den edistamiseksi. Tavoitteena tulee olla kaikissa sopeuttamistoimenpiteissa kohtuullinen
omakustannusvuokra, joka toimenpiteiden jalkeen alle on alle markkinavuokran. Myos
niille vuokrataloyhtidille, jotka ovat voineet konvertoida vanhoja arava- ja korkotukilai-
noja, on jatkossakin tarjottava vaihtoehtoja asuntokannan sopeuttamiseen ja asukkaiden
asuntotarpeiden tyydyttamiseksi kaikissa muuttuvissa asuntomarkkinatilanteissa ja ika-
kausina. Lisdksi tulee edistaa kuntien asumisen strategista suunnittelua, alueiden, uudis-
tuotannon, taydennysrakentamisen, purkavan uudistamisen seka erityisesti vanhan ARA
asuntokannan kehittamista ja uudistamista asukkaiden etua ajatellen.
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Ehdotukset

1. Lainoihin tehtavat muutokset ja toimenpideohjelma

Vanhan arava- ja korkotukilainan takaisinmaksuaikaa tulisi muuttaa kohtuullisemmaksi.
Esimerkiksi laina-aikaa voitaisiin jatkaa siten, etta vuokrataso saadaan kohtuullisemmaksi
verrattuna markkinahintoihin. Myos korkoa olisi voitava kohtuullistaa samassa yhteydessa.
Uusi ilmoitusmenettely koskisi lyhennysten ja koron sopeuttamisen osalta elinvoimaisia,
pidettavia ja kehitettavia ARA-asuntoja (ks. kuva 1), jotka saataisiin esille syventavan salku-
tuksen (kiinteistot ja lainat) avulla. Mukaan tulisi liittda laskelmat vaikutuksista talouteen
ja omakustannusvuokraan.

Ongelmakohteiden osalta (luovuttavat) edellytettdisiin vuokrataloyhtigilta ja kunnalta hy-
vaksyttya toimenpideohjelmaa 2-3 vuodelle. Toimenpideohjelmassa esitettaisiin keinot,
joilla ongelmaisesta ARA-asuntokannasta luovutaan. Toimenpideohjelma laaditaan syven-
tavan salkutuksen avulla. Syventéava salkutus ja sen avulla laadittu toimenpideohjelma ja
toteutetut toimenpiteet hyvaksytaan, ohjataan ja valvotaan ARAn ja Valtiokonttorin kans-
sa. Tehtavien jaosta ja muista yksityiskohdista sovitaan myéhemmin.

Ongelmallisten (luovuttavien) kiinteistdjen osalta, jotka on valittu toimenpiteiden kohteik-
si, ei lainojen lyhennysohjelmaa muutettaisi. Lainojen lyhennyksista olisi kuitenkin mah-
dollisuus saada vapaavuosia toimenpiteiden ajaksi. Akordien ja purkuavustuksen ehtoja
tulisi my0s tarkastella. Laina-ajan jatkaminen ei sindnsa maksaisi valtiolle mitdan. Ehdo-
tettu malli olisi toimenpideohjelman ensisijainen ja nopeasti toimeenpantava uudistus
syventavalla salkutuksella saataville pidettaville ja kehitettéville ARA-asunnoille.

Nykyiset tervehdyttamiskeinot olisivat voimassa ja niitd hyodynnettaisiin heikoimmassa
asemassa ja taloudellisissa vaikeuksissa oleviin nykyisen mukaisesti (mm. kohdat 4-5).
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Syventava salkutus —tavoite

| Elinvoimaiset Il Ongelmalliset

| | Il
Pidettavat Kehitettavit Luovutt

KOHTUUHINTAISET
ASUMISKULUT

Markkinahintaisia alhaisemmat

Kuvio. Syventava salkutus — tavoite

2. Asuntokannan kehittamisraha

Asuntokannan kehittdmisraha voitaisiin ottaa kayttéon nykyisen purkuavustuksen ohella.
Etusijalle tulisi asettaa kunnat, joissa vdaesto vahenee. My6s ne vuokrataloyhtiot, jotka ovat
konvertoineet vanhoja arava- ja korkotukilainoja kuuluisivat taman kehittdmisrahan piiriin.
Purkuavustus sdilyisi ennallaan muutoin, mutta harkinnanvaraisesti olisi myos voitava hy-
vaksya 100 % purkukustannukset.

Kehittamisrahalla voitaisiin edistdaa sopeuttamistoimenpiteiden toteuttamista, ARA-asun-
tojen kayttoa ja niista luopumista. Kehittamisrahaa voitaisiin kayttaa esimerkiksi:

5. kiinteistojen kdyvan arvon madrittamiseen myynti ja vakuuksien
uudelleen jarjestelyissa

6. myyntikulujen kattamiseen

7. muutostoéihin esteettdman asunnon uudistamiseen

8. huoneistojen pilkkomiseen korjausavustuksen tavoin kohtuullisiin
kustannuksiin (erikseen maariteltavin ehdoin ja maarin)

9. harkinnanvarainen raha erityisiin toimenpiteisiin perustellusta syysta.

3. Asuinalueiden kehittamisraha

Kunnissa ja kaupungeissa, joissa on suuri asuntokysynta, tdydennys- ja lisdrakentaminen ja
vuokra-asuntovaltaisuuden vahentaminen ovat luonnollisempaa. Vahenevan vdeston kun-
nissa taas sopeuttaminen ja vuokra-asuntojen vahentaminen on keskeisempaa. Toisaalta
tarvitaan palveluiden dareen kuntamuodosta riippumatta kohtuuhintaisia asuntoja muun
muassa vanhusvaestolle, nuorille ja lapsiperheille. Laajempien kokonaisuuksien kokonais-
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valtaiseen kehittamiseen tulisi kunnille ja kaupungeille voida myodntaa kehittdmisrahaa.
Kehittamisrahaa voisivat hakea yhta lailla vdhenevan vaeston kunnat kuin kasvavat kun-
nat. Kehittdmisrahaa voitaisiin myontda muun muassa yleissuunnitelmien laatimiseen ja
muihin erikseen madriteltaviin toimenpiteisiin ja tavoitteisiin, esimerkiksi:

1. asuntoalueiden, kaupunginosien ja kortteleiden uudistamiseen ja
sopeuttamiseen,

2. kohtuuhintaisen asuntokannan ja asumiskustannusten hankkeiden
edistamiseen,

3. vanhojen 70-80-luvun lahidalueiden alueiden taydennysrakenta-
miseen, purkavaan lisdrakentamiseen tai sopeuttamiseen ja vuok-
ra-asuntovaltaisuuden vahentdamiseen ja monimuotoisen asunto-
kannan rakentamiseen

4. kayttotarkoituksen muutoksiin

5. tavoitteena olisi lisdksi edistdd monimuotoista, esteetdnta ja koh-
tuuhintaista asumista, asuntokannan sopeuttamista ja vahentaa
eriytymiskehitysta.

4. Projekti vanhustenkotiyhdistysten ja -saatioiden kanssa

Valtiokonttorin ja ARAN tulisi aloittaa kiireellisesti erityinen projekti yhteistydssa kuntien
kanssa, jolla tehostetaan asuntokannan sopeuttamistoimenpiteita seka kiinteistokannan
luovuttamista tarvittaessa kunnille. Nissa tilanteissa tulisi voida kayttaa rajoituksista va-
pauttamista ja rajoitus- ja purkuakordia tehokkaasti (tarvittaessa jopa 100%).

5. Projekti heikossa taloudellisessa asemassa olevien kuntien kanssa

Heikossa taloudellisessa asemassa olevien kuntien (E-luokan) ja vuokrataloyhtididen
kanssa tulisi harkita my®s vastaavan projektin aloittamista ARAn ja Valtiokonttorin kanssa
tehostamaan liian vuokra-asuntokannan sopeuttamista. My&s ndissa tilanteissa tulisi voida
kayttaa rajoituksista vapauttamista ja rajoitus- ja purkuakordia tehokkaasti (tarvittaessa
jopa 100 %).

Helsingissa 14.9.2017

Marianne Matinlassi, kehittamispaallikko
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus, ARA
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SYVENTAVA SALKUTUS > Asuntokannan *
a ra optimointi > Kaytannon toimenpiteet

| Elinvoimaiset

Il Ongelmalliset

Kiinteistéjen toimenpiteiden suunnittelu, kiinteistéjen arvon
ideohielM@  selvittdminen (kiinteistoarviointi) ja lainojen salkuttaminen
a3v)ja to'\me“_‘_)“ee ( oman paaoman liséykset, konvertointi vaihtoehtojen selvittdminen,
(Vaikutus vuokiN) asuntomarkkinat, kestavat ratkaisut)

]
Luovuttavat

Selvitettavat

Kiinteistojenarviointi Kiinteistsjenarviointi,
Peruskorjaukset ja - Kuntoarviot/-
parantaminen, lisa- tarkastukset,

ynti ja
purkaminen, tyhjaksi
. jattaminen
i ja . korj.kustan. arviointi,
taydennysrakentami lisérakent. mahd. K\ﬁkN‘sté?gg‘gﬁgfr)éw
n Ja OINTI Myyntitapa:
As Oyn osakkeina/
koko kiinteisto,
rajoituksista
vapaana (kova
raha): myyntihinnat,

; e, I
huoneistojen (hinta/rahoitus),
pilkkominen, kaavoitus:rakennusoi

Osittain purkaminen keus, kt-muutokset

ja peruskorjaus (tarve), myyntihinta-

(hinta), arvio, :sekoittaminen
kayttotarkoituksen monimuotoisen

muutokset, selv. asumisen ratkaisut
kustannukset (kortteli/alue);

purkukustannukset /
lainat , jne;

Aktiivista asuntopolitiikkaa: kunnan asumisen*
strategista suunnittelua — kunnan ja kaupunginosien

a ra sopeuttaminen
ja vanhan asuntokannan sopeuttaminen paatdksenteon tueksi

Alueiden (my0s kortteleiden) salkuttaminen. Vakiluvun kehitykseen nahden-
asuntomarkkinoiden kestava hallinta ja sopeuttaminen, vuokra-asuntojen
maaran maarittdminen ja rakentamisen volyymin > kestavat ratkaisut
(yleissuunnitelma > asemakaavoitus); Sekoittaminen :

Toimenpideohjelma (5v-10 v ) ja

toimenpiteet (Vaikutus myés

vuokriin) P

Taantuva Alikehittynyt

sopeuttaminen ja
en

Rakentaminen ,

Rakentaminen , _téydennys- ja /
taydennys- ja Kostava Yleissuunnitelma
lisarakentaminen strategiseen i P
Kestava Peruskoriaus suunnitteluun Hallitu alasajo ja
Avtto muutokset asuntokannan
Kayttotarkoituksen Purkamalla hallittu

muutokset

uudistaminen ja

vahentéminen

Purkamalla alueen
uudistaminen ja Alueellinen o Z strategisen
lisarakentaminen uudistaminen ja kehittamisesta fs. suunniomien
myos korteleitain sopoutaminn - potentiaaliset mukaan
yleissuunniteima sopeuttamisen
mahdollisuudet
ollisuudet
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