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Asuntoministeri Krista Kiurun maarattyd allekirjoittaneen tekeméan selvityksen
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen, ARAn toiminnan kehittdmiseksi olen
etsinyt nykyisen asuntopolitiikan juuria, kdynyt ldpi voimassa olevat sddnnokset,
ARAN tehtdvit ja viime aikojen tutkimukset ja selvitykset sekéd tarkastellut timéan
pdivan asuntopolitiikkaa ja tulevaisuuden asuntopoliittisia haasteita. Tassd tydssd
olen selvittanyt nykyisen asuntopolitiikan ongelmia ja yhteiskunnallisia vaikutuksia
ja niiden perusteella laatinut toimeksiannossa edellytetyt, ARAn toimintaa koskevat
parannusehdotukset siten, ettd ne voidaan sovittaa yhteen hallituksen asuntopoliit-
tisten tavoitteiden ja valtioneuvoston asuntopoliittisen toimenpideohjelman kanssa
ja virasto voi toimia aiempaa tehokkaammin niiden toteuttamiseksi.

Selvityksen laadinnassa ymparistoministerion, RYMOn yhdyshenkilénd on toi-
minut ylitarkastaja Juho Korpi ja ARAsta suunnittelupééllikké Kimmo Huovinen.
Heille samoin kuin kaikille tdssa tehtdvadssd minua suuresti auttaneille YM:n ja ARAn
virkamiehille ja niille asuntosektorin, rahoituksen ja rakennusalan toimijoille, jotka
haastatteluin, keskusteluin ja kirjallisin kommentein ovat tehneet mahdolliseksi ra-
porttini tekemisen, esitdn suuret kiitokset.

Helsingissd elokuun 31. pdivéand 2012

Olavi Syrjénen
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Yhteenveto ehdotuksista

Asuntoministeri Krista Kiurun madrddma selvitysmies oikeustieteen tohtori Olavi
Syrjanen on laatinut Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskusta koskevat parannuseh-
dotukset siind tarkoituksessa, ettd ARA voi nykyistd paremmin toteuttaa keskeisimpid
hallituksen asuntopoliittisia tavoitteita ja valtioneuvoston asuntopoliittista toimenpi-
deohjelmaa. Sen vuoksi selvitysmies on ehdotuksia valmistellessaan arvioinut télta
kannalta nykyisen asuntopolitiikan ongelmia ja yhteiskunnallisia vaikutuksia.

Selvitysmiehen ehdotusten ldhtdkohtana on, ettd ARAn tulee keskittyd Aravan
alkuperdiseen ydintehtdvaan, kasvavien asutuskeskusten kohtuuhintaisen valtion
tukeman vuokra-asuntokannan séilyttdmiseen, kdyttdon ja kehittdmiseen sekd uusien
ara-vuokra-asuntojen, ASO-asuntojen ja erityisryhmien asuntojen rahoittamiseen. Vi-
raston organisaatio on uudistettava ja sen nimi muutettava Suomen asuntovirastoksi,
jolloin se paremmin vastaa viraston tehtdvid.

Olemassa olevalla ara-vuokra-asuntokannalla ja sen sdilymiselld on keskeinen
merkitys asuntopolitiikan toteuttamisessa. Siksi ARAn on valvottava tehokkaasti
sen kdyttod ja kehittdmista niin, ettd omakustannusperiaate ja asumismenojen koh-
tuullisuus toteutuvat.

Ympadristoministerion tulisi antaa asetuksella omakustannusperiaatteen selkiin-
nyttamiseksi tarkempia sddnnoksid vuokranmadrityksestd, vuokrien tasauksesta,
asuintalovarauksesta ja valvonnasta.

Nykyinen ARAn hinta- ja laatuohjaus tulee muuttaa siten, ettd ara-vuokra-asun-
tohankkeet hyviaksytddn asukkailta perittdvan vuokran kohtuullisuuden perusteella.
Ara-vuokra-asunnot ovat tulleet varsinkin metropolialueella tuotteena liian kalliiksi
liian suurelle osalle asunnontarvitsijoita.

ARAn ja koko valtion tukeman asuntopolitiikan on keskityttdva paljon enemmén
metropolin ja suurten kasvukeskusalueiden asuntotilanteen parantamiseen. Kun
keskeisimmat asuntopoliittiset ongelmat ovat metropolialueella, sinne on rakennet-
tava paljon enemmaén kaikenlaisia asuntoja, mutta erityisesti ara-vuokra-asuntoja.
Uusimman Helsingin seudun aiesopimuksen tavoitteena on 2500 ara-vuokra-asun-
non rakentaminen/v. Asumisoikeusasuntoja lisddmalld voidaan valtion tukemien
asuntojen osuutta kasvattaa 35-40 prosenttiin, jolloin metropolialueella voidaan
péadstd yli 4000 asuntoon vuodessa. Asumisoikeusasunnot tdydentdvét ara-vuokra-
asuntokantaa ja vahentdvit segregaatiota. Selvitysmies suosittelee ASO-asuntojen
osuuden lisddmistd suosittuna, ara-vuokra-asuntokantaa tiydentdvand, asukkaiden
osallistumista lisddvéna ja segregaatiota vahentdvand asumismuotona.
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Riittaviin tuloksiin padsemiseksi mm. metropolialueen asunto-ongelmien ratkaise-
miseksi on vélttdmé&tontd luoda metropolialue ja sille hallinto, jonka tehtdviin kuuluu
metropolialueen asunto-ohjelmasta ja sen toteuttamisesta paattdminen kuntia sito-
vasti. Metropolivaltuuston tehtédviin tulisi kuulua maakuntakaavaa vastaavan met-
ropolikaavan hyvidksyminen. Metropolialueen ara-vuokra-asuntojen rakentamista
tulisi edistdd seuraavin erityistoimenpitein:

® Ara-vuokra-asuntojen rakentamisen vauhdittamiseksi tulisi metropolialueen

kuntien perustaa yhdessd valtion ja yrityseldmé&n kanssa uusi metropolialueen
yleishyodyllinen yhteiso.

¢ Asuntorakentamisen kannustamiseksi aiesopimusalueilla olisi tarpeen ottaa

kayttoon kdynnistysavustus

* Metropolialueen aiesopimuksen toteuttamisen varmistamiseksi rajoituksista

vapauttaminen on perusteltua siirtdd metropolialueen kunnissa ympéristomi-
nisterion tehtdvaksi

* Maankaytto- ja rakennuslain kehittdmisalueita koskevaa 110844 tulisi MRLn

tarkistuksen yhteydessd muuttaa niin, ettd valtion ja kuntien yhteiselld sopi-
muksella metropolialueelle voidaan toteuttaa uusia aluekeskuksia

* Palveluammateissa tydskentelevien asunnontarpeen tyydyttdmiseksi olisi asu-

kasvalintaperusteiden soveltamista aiesopimusalueilla viljennettava.

Viraston johtokunnan rooli tulee muuttaa uusien virastojen neuvottelukuntia vas-
taavaksi.

Kehittdmis- ja tutkimustoiminnan tueksi tulisi asettaa neuvottelukunta, johon
kutsutaan jéseniksi keskeisten yhteistydtahojen edustajia ja asuntotutkimuksen asi-
antuntijoita.

ARAnN ja valtiokonttorin tydnjakoa tulee muuttaa ja vuokravalvonta tulee siirtdd
kunnilta ARAlle.

Korjausavustusjdrjestelmén vaikuttavuus on arvioitava, avustukset rajattava
muutamaan keskeiseen avustusmuotoon ja avustusten kisittely selkiinnytettdva ja
yksinkertaistettava.

Valtioneuvoston vaikuttavuus- ja tuloksellisuusohjelman mukaisesti ARAn tulee
laatia viraston ydintoiminta-analyysi. Viraston uudelleenjarjestely voidaan toteuttaa
tasmentamalld edelld olevia ehdotuksia ydintoiminta-analyysissa. Tassa yhteydessa
voidaan valmistella tarpeelliset sdédddsmuutokset. Ehdotusten toteuttaminen merkit-
see ARAnN henkiloresurssitarpeen kasvua neljdlla henkilstyovuodella.
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Toimeksianto

Asuntoministeri Krista Kiuru asetti 27.3.2012 oikeustieteen tohtori Olavi Syrjdsen
selvittdmddn Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) toiminnan kehit-
tdmistd. Selvityksen kdynnistdmisen taustalla oli valtioneuvoston asuntopoliittista
toimenpideohjelmaa valmistelleen ty6ryhmé&n ministerille helmikuussa luovuttama
ehdotus, jonka valtioneuvosto on sittemmin hyvaksynyt. Siind ehdotettiin myos
ARAnN toiminnan arvioimista ja kehittdmista.

Ympadristoministerion tiedotteessa ministeri Kiuru totesi, ettd ”selvityshenkilon
tehtdvand on arvioida, miten hyvin ARA pystyy vastaamaan asuntopolitiikan ta-
voitteiden toteuttamiseen sekd tehdd ehdotuksia ARAn toiminnan kehittdmiseksi.
Hallituksen asuntopolitiikan paddtavoite on kohtuuhintaisen asuminen edistdminen.
Selvitykselld halutaan varmistaa, ettd my6s ARAssa toimitaan juuri timéan tavoitteen
saavuttamiseksi mahdollisimman tehokkaasti ja lapindkyvésti”.

Selvitystyon tuli valmistua 31.8.2012 mennessé.

Asettamispéditoksessd oli selvityshenkilon tehtdviksi annettu arvioida ja tehdé eh-
dotukset siitd

¢ mikd on ARA:n rooli asunto-olojen kehittdjand ja miten hyvin ARA:n toiminta
ja sen organisaatio pystyvit vastaamaan yhteiskunnan harjoittaman asuntopo-
litiikan tavoitteiden toteuttamiseen,

* miten ARA:n toimintakdytant6jd voidaan kehittad asiakasndkokulmasta tukiin
liittyvan hallinnoinnin yksinkertaistamiseksi ja asioinnin sujuvuuden paranta-
miseksi sekd kuntien kanssa tehtdvan yhteistyon edistdmiseksi,

¢ millainen organisaatio olisi johtamisen kannalta toimivin ottaen huomioon tu-
kipaatosten laajat vaikutukset, YM:n tulosohjauksen, ARA:n johtokunnan seka
Valtiokonttorin roolin ja merkityksen,

¢ miten ARA:n t&k-toiminta on toteutunut ja mitka olisivat tarpeet,

¢ miten ARA:n resurssit tulisi mitoittaa ja suunnata suhteessa sen tehtdviakenttdan
erityisesti ottaen huomioon ARA:n valvontatehtavét.

Ympiristoministerion raportteja 18 | 2012
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Nykytila

3.1

Laeissa asunto-olojen kehittamiseksi
asetetut tavoitteet ja velvoitteet

ARAnN toiminnan muutostarpeiden arvioimiseksi oli ldhdettdva asuntopolitiikkaa
koskevan lainsddddannén, muun sdédntelyn ja kdytdntojen tarkastelusta.

Jokaisella Suomessa asuvalla ihmiselld on perustuslain 19 §:n mukaan oikeus asun-
toon. Julkisen vallan tehtdvind on edistda jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asu-
misen omatoimista jérjestdmistd. Tdima oikeus on sisdllytetty perustuslain sosiaalista
turvaa koskevaan 198§:ddn. Pykélédssd on asetettu julkisen vallan tehtdvaksi edistdd
jokaisen oikeutta asuntoon ja asumisen omatoimiseen jdrjestimiseen. Tima sddnnos
edellyttad julkisen vallan turvaavan timén perusoikeuden mahdollisimman taysi-
maéréisen toteutumisen.

Taméan perusoikeuden toteuttamisesta on yksityiskohtaisemmin sdddetty asunto-
olojen kehittdmislaissa (1985/919), johon on viitattu perustuslain pykéldn ldhdetie-
doissa. Laissa sdddetddn asumisen kehittdmisen tavoitteista, asumistason turvaa-
misesta, valtion tukitoimista ja viranomaisten tehtdvistd. Siind perustavoitteeksi on
asetettu turvata jokaiselle Suomessa asuvalle mahdollisuus kohtuulliseen asumi-
seen. Lapikdyvidnd tarkastelukulmana selvityksesséni on kohtuullinen asumistaso,
joka merkitsee kohtuullisia asumismenoja. Kun valtion tuki asumiseen on ollut aina
niukkaa, sekin mahdollistaa vain kohtuullisen asumistason valtion tukemassa asun-
tokannassa.

Valtionhallinnossa eduskunta, valtioneuvosto ja ymparistoministerio luovat lain-
saaddnnolliset ja taloudelliset puitteet asuntopolitiikalle. Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus, ARA toteuttaa ympéristoministerion johdon ja ohjauksen mukaisesti
valtion asuntopolitiikkaa. Viimesijainen asukkaaseen kohdistuva velvoite on osoi-
tettu kunnalle.

Keskeisin asuntopolitiikan toteuttaja on kunta. Sen tehtdvistd on sdddetty lain
5§:ssd. Kunnan on luotava alueellaan yleiset edellytykset asunto-olojen kehittami-
selle. Kunnan on huolehdittava siité, ettd toimenpiteet asunto-olojen kehittdmiseksi
suunnataan erityisesti asunnottomien ja puutteellisesti asuvien asumisolojen paran-
tamiseen. Kunnan tulee kehittda asunto-oloja alueellaan siten, ettd sellaiselle asun-
nottomaksi joutuneelle kunnan jésenelle, joka ei ilman kohtuuttomia vaikeuksia ky-
kene asuntoa omatoimisesti hankkimaan, voidaan jérjestdd kohtuulliset asumisolot.
Kunnanvaltuusto tarpeen mukaan hyvidksyy ja tarkistaa kunnallisen suunnittelun
osana asunto-ohjelman asuntopoliittisten toimiensa perustaksi.

Téaman lain velvoitteet ovat kdytdnnossa usein unohtuneet. V. 1993 lakiin tehdyn
muutoksen jilkeen kuntien asunto-ohjelmat tulivat vapaaehtoiksi.
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\
ASUMISEN PERUSOIKEUS (PL 19 §)
Valtion asuntopolitiikka
(Asunto-olojen kehittamislaki 14 §)
Kuntien velvollisuudet 5 §
J
¢ )
2500000 asuntoa
800000 | 700 000
vuokra-asuntoa omistusasuntoa
J

Erityisryhmien asunnot 400 000 ara-vuokra-asunnot Uudet ara-vuokra-asunnot
n.5000 / vuosi 40 000 ASO-asuntoa n.2 000 / vuosi
+ ASO-asunnot

Rajoituksista Tyhjat
vapautuvat asunnot asunnot
2010-14 36119 v.2009
2015 -19 37247 ~ 5000
2020 - 24 2923 yli 2 kk
2025 -29 42216
Yht. 144 813
J J

Kuvio 1. Valtion tukema asuntokanta ja sen tulevaisuus

Ympdristoministerion tehtavat ja rooli ARAn ohjaajana

Valtioneuvostossa asumisasiat kuuluvat ymparistoministerion tehtéviin. Ympéristo-
ministeri6 vastaa asuntopolitiikan ohjauksesta ja lainsddddnnon valmistelusta. Tahdn
kuuluvat asuntopoliittinen yleisohjaus, sitova normiohjaus seké laina- ja tukijarjestel-
mien kehittdmisvastuu. Ympéristoministeriossa asuminen, maankaytto ja rakentami-
sen ohjaus on koottu ministerion rakennetun ympéristdn osaston vastuulle. Osastolle
on asumiseen kuuluvien tehtdvien hoitamista varten muodostettu Asumisen ryhma.

Ymparistoministerion tydjdrjestyksen (26.1.2011) 6 §:n mukaan rakennetun ympéris-
ton osaston tehtdvéana on:

“Rakennetun ympériston osasto vastaa maankéyton, asumisen ja rakentamisen oh-
jauksesta ja kehittdmisestd sekd erityisesti asioista, jotka koskevat alue- ja yhdyskun-
tarakennetta, alueiden kdyton suunnittelua, maapolitiikkaa, yhdyskuntatekniikkaa,
yhdyskuntien ja rakentamisen laatua, toimivuutta ja taloudellisuutta, elinympériston
ja asumisen laatua, rakennuskannan ylldpitoa, korjausrakentamista, kulttuuriympa-
riston hoitoa, rakennussuojelua, rakennusvalvontaa, yhdyskuntien ja rakennusten
terveellisyyttd ja turvallisuutta, meluntorjuntaa, asuntojen tuotannon, korjauksen ja
hankinnan tukemista, asumiskustannuksia, asuntorahoitusta. Osasto vastaa myos
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ympariston seurantaa ja tietojarjestelmid koskevista asioista toimialallaan sekd toimi-
alan tutkimukseen, kehittdmiseen ja suunnitteluun liittyvistd asioista.”

ARA on ympéristoministerion alainen ja ministerion tulosohjauksessa oleva viras-
to. Tulossopimus méérittdd viraston keskeisimmit tavoitteet ja tehtdvien painotukset.
Aiemmin vuosittain, mutta nykyisin kahdeksi vuodeksi tehtdvén tulossopimuseh-
dotuksen valmistelee ARA. Se voi siséllyttdd sopimusehdotukseen kokemuksensa
perusteella tarpeelliseksi katsomiaan tulostavoitteita. Varsinainen tulossopimus val-
mistellaan ehdotuksen pohjalta ja se tdydentyy ja tismentyy ympéristoministerion
nidkemyksilld. YM seuraa tulostavoitteiden toteutumista. ARA-tuotannon edistymista
ja tulossopimuksen toteutumista seurataan kuukausittain ARAn laatiman tuotanto-
katsauksen avulla. Keskeisiltd osin tulostavoitteiden toteutumisesta raportoidaan
ARAn vuosittain laatimassa toimintakertomuksessa.

YM antaa vuosittain ARAn tilinpdatoksen johdosta tilinpddtoskannanoton ARAn
toiminnasta ja tulosten toteutumisesta sekd kevidalld ohjekirjeen tulossopimuksen
péivitystd ja toiminta- ja taloussuunnitelman valmistelua varten. Erityisryhmien
hankkeiden valintaan liittyen YM on antanut ohjauskirjeitd. YM hyviksyy vuosittain
ARAnN T&K-rahoituksen kédyttdsuunnitelman.

Ymparistoministerio on ARAn vuoden 2011 tilinpdédtdskannanotossaan (12.6.2012)
mm. lausunut, ettd ARAn niukkenevat resurssit edellyttdvét tarvetta suunnitella toi-
mintaa erittdin huolellisesti sekd lyhyelld ettd pitkalld tdhtdimelld. Ministerio toteaa
edelleen, ettd se on aloittanut valtioneuvoston toimenpideohjelman taytantdénpanon.
Useat ohjelman linjaukset ja toimenpiteet sekd niiden valmistelu vaativat ympéris-
toministerion ja ARAn kiintedd yhteistyota.

ARA:n tehtivit

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tehtdvistd sdddetdadn keskusta koskevassa
laissa (71/2007). Keskuksen tehtdvana on, jollei jossakin asiassa toimivallasta toisin
sdddeta:

1) huolehtia asuntojen tuotantoon, hankintaan ja perusparantamiseen mydnnet-
tavédn valtion tuen sekd asumiseen liittyvien valtion avustusten ja takausten
toimeenpanosta;

2) ohjata ja valvoa arava- ja korkotukilainoitetun asuntokannan kéytt6ad seka yh-
teistydssd Valtiokonttorin kanssa huolehtia asunto- ja lainakantaan liittyvien
valtion riskien hallinnasta;

3) hoitaa asumista ja asuntomarkkinoita koskevia asiantuntijatehtivié ja tietopal-
veluja sekéd tehdd niihin liittyvid selvityksia.

Hallinnollinen asema

Keskuksen ohjaus ja valvonta kuuluu ympéristoministeriolle. Keskusta koskevassa
VNn asetuksessa (285/2007) sdddetdan tarkemmin keskuksen tehtdvistd. Sen mu-
kaan ARAn tulee kehittdd valtion tukemaa asuntojen rakentamista ja korjaamista,
edistdd asuinkiinteistdjen suunnitelmallista omistajuutta, kdyttoa ja hoitoa, tukea
asuinalueiden ja elinympériston laadun parantamista ja edistdd asumiseen liittyvaa
kehitystoimintaa.
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Johtokunta

Keskuksella on johtokunta, jona toimii valtion asuntorahastosta annetussa laissa
(1144 /1989) tarkoitettu johtokunta. Johtokunnan tehtdvéna on viraston johtokuntana:
1) padttad keskuksen toimintalinjoista ottaen huomioon ymparistoministerion asetta-
mat tavoitteet; 2) ohjata ja valvoa keskukselle asetettujen tavoitteiden toteutumista; 3)
paattdd merkittdvistd lainoitus- ja tukitoimintaa koskevista asioista; 4) ohjata valtion
tukeman asuntotuotannon riskienhallintaa; 5) vahvistaa keskuksen tydjdrjestys; seka
6) kasitelld muita keskuksen kannalta merkittdvid asioita.

32

Muut mairadykset ja ohjeet

Korkotukilainojen hyvéaksymistd ja valtiontakausten my6ntamistd ohjataan valtio-
neuvoston vahvistamalla kadyttdsuunnitelmalla.

ARAn johtokunta on 24.11.2010 vahvistanut viraston tyojdrjestyksen, jossa maa-
rdatddn ARAn johtamisesta ja muista sisdiseen hallintoon kuuluvista asioista. ARAn
taloussddnnossd annetaan tarkempia méadrdyksia toiminta- ja taloussuunnittelusta
seka laskenta- ja hankintatoimesta.

33

ARAN toiminta tinaan

ARA on ympéristoministerion tulosohjaama péaéllikkovirasto, jota johtaa ylijohtaja
Hannu Rossilahti. Virastossa toimii johtoryhma. ARAn palveluksessa on 54 tyonteki-
jdd. ARAn organisaatio uudistui vuoden 2011 alussa. Uusi organisaatio muodostuu
kolmesta toimialasta: asumisen, rahoituksen ja yhteisten palvelujen toimialoista.
Viraston johtokunnan kokoonpano on seuraava:

ARAn johtokunta 1.1.2010-31.12.2012
¢ puheenjohtaja Harri Hiltunen, toimitusjohtaja,
Suomen Kiinteistoliitto ry
¢ varapuheenjohtaja Anneli Nieminen, luottopaillikko, Valtiokonttori
¢ Pasi Holm, toimitusjohtaja, Pellervon taloudellinen tutkimuslaitos
¢ Kirsti Sivén, arkkitehti, Kirsti Sivén & Asko Takala Arkkitehdit Oy
¢ Rauno Saari, ylijohtaja, Lounais-Suomen aluehallintovirasto
¢ Anne Salin, ylitarkastaja, henkiloston edustaja, ARA
¢ Hannu Salokorpi, varatoimitusjohtaja, Raha-automaattiyhdistys

Asumisen toimiala vastaa rakentamisen ja korjaamisen kehittdmisestd, ARA-asun-
tokannan kdyton ohjauksesta, valvonnasta ja riskienhallinnasta, kdytt6- ja luovutus-
rajoituksiin liittyvistd hakemusasioista sekd asuinalueiden laadusta. Lisdksi toimiala
hoitaa asumista ja asuntomarkkinoita koskevia tietopalvelutehtédvia. (15 henkil6d)

Rahoituksen toimiala vastaa asuntojen tuotannon, hankinnan ja perusparantamisen
valtion tuen toimeenpanosta sekd hoitaa erityisryhmien avustuksiin sekd korjaus-,
energia-ja terveyshaitta-avustuksiin liittyvat tehtavét. Toimiala my®&s késittelee muut
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valtion avustuksiin ja takauksiin liittyvat asiat ja hoitaa valtion tukeen liittyvat mak-
satus-, seuranta-, neuvonta- ja ohjaustehtdvat. (22 henkil6d)

Yhteisten palvelujen toimiala hoitaa viraston toimintaedellytyksid, tulos-
johtamista, valtion talousarviomenettelyjd, Valtion asuntorahastoa, ARAn
viestintdd sekd henkildsto-, hallinto- ja talouspalveluita koskevat asiat.
Liséksi kehittdmistoimintaan, viestintddn ja tietohallintoon liittyvét asiat hoidetaan
koko viraston kattavina prosesseina. (16 henkil6d)

Johtokunta
pj. Harri Hiltunen

Ylijohtaja
Hannu Rossilahti

Johtoryhma
I

Rahoitus
Johtaja Kari Salmi
(Jarmo Linden,vv)

Asuminen
Apulaisjohtaja
Heli Huuhka

Yhteiset palvelut

Hallintojohtaja
Timo Reina

f=e

Suunnitteluprosessit ja ARA-kannan ohjaus, L “

o . . s Hankekisittely 4

Kehittiminen johtokunta -asiat valvonta ja riskit .

Tietopalvelut Asuntomarkkinat Erityisryhmit :

Viestinti Tl ) Korius. | .

alous- ja . . orjaus- ja .

S ! Asuinalueiden laatu orl l .

henkilostopalvelut energia-avustukset 3

Tietohallinto L . . Asuinkiinteistdjen .

. Kirjaamo ja arkisto o . Takaukset o
®ansssssssnnsnns )--- om|sf_a]uus]aho|t_o y an )-'

Kuvio 2. ARAn organisaatiokaavio

ARA:n toiminta-ajatus ja strategia

ARA on maaliskuussa 2012 uudistanut strategiansa. Sen ydinsisalt on seuraava:

Toiminta-ajatus

ARA edistdi kestdvaa ja kohtuuhintaista asumista vuorovaikutuksessa asiakkaidensa
ja yhteistydkumppaneidensa kanssa tukien toimeenpanolla, ohjauksella ja valvonnalla
seka niihin kytkeytyvilla kehittamistoiminnalla.
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Visio

ARA on rohkea ja aikaansaava kohtuuhintaisen asumisen uudistaja. Visio on toteu-

tunut, kun seuraavat strategiset pdamaarat on saavutettu:

I. Ymparistoystavallinen ja taloudellinen elinkaariajattelu seka erityisryhmien asun-
totuotantotuen vaikuttavuus ovat keskeisessi asemassa ARA-tukien toimeen-

panossa.

2. ARAlla on asumisen kehittamistoiminnassa edelld kdyva ote ja valtakunnallinen

koordinoiva rooli.

3. ARA-asuntokannan kadyton ohjaus ja uudistaminen on ennakoivaa ja vaikuttavaa.
4. Henkiloston valmiudet ja osallistuminen palvelevat ARAn kaikkia tavoitteita.

3.5

ARAnN asuntokantaa ja eriita avustuksia koskevat

paatokset ja muutoksenhakumenettely

ARA tekee liitteend 1 olevien lakien nojalla padtoksid. ARAn tehtdvien ja toiminnan
laajuutta ja vaikuttavuutta kuvaavat my0s valtion asuntorahastosta myonnettavét

avustus-, akordi- ja kehittdmisrahavaltuudet ja niiden kaytto.

Avustus-, akordi- ja kehittimisrahavaltuudet ja niiden kaytté milj. euroa:

Taulukko 1. Valtion asuntorahastosta myonnettavit avustus-, akordi- ja kehittamisrahavaltuudet ja

niiden kayttd (milj. euroa).

Suhdanneluonteiset
korjaus-avustukset

Erityisryhmien
investointiavustukset

Kaynnistysavustukset

Avustukset uusien asuin-
alueiden kunnallistekniikkaan

Lainojen anteeksianto
purettavien talojen osalta

Lainojen anteeksianto luotto-
tappioiden ehkiisemiseksi

Tervehdyttamisavustukset
tal. vaik. oleville taloille

Purkuavustus
Lahididen kehittaminen

Viestoltaan vihenevien
alueiden kehittiminen

Kehittamisraha

Yhteensa

Valtuus

110,0
69,0

7,0

3,5

3,0

2,6

2,0
3,0

0,6

200,7

2009

109,7
68,6

7,0

0,1

0,2

2,0

0,6
3,0

0,0

191,2

125,0

110,0
69,0

10,0

3,5

3,0

2,6

2,0
3,0

0,6

0,7
329,4

2010
Kaytté Valtuus

125,0

110,0
69,0

10,0

0,0

0,2

0,5

0,6
3,0

0,0

0,7
319,1

Kiytté Valtuus

0,0

110,0
25,0

10,0

3,5

3,0

2,6

2,0
3,0

0,6

0,7
160,4
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Kaytto

0,0

109,9
25,0

10,0

0,3

0,7

0,5

0,7
3,0

0,0

0,7
150,8
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Tuleva tehtdvi: Energiatodistuksia koskeva valvonta

Valmisteilla olevan energiatodistuksia koskevan lain mukaan ympéristoministeriolla
on lain noudattamisen ja sen valvonnan ylin johto. Valvontaviranomaisena toimii
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus.

Valvontaviranomainen valvoo tdimén lain ja sen nojalla annettujen sddnndsten ja
médrdysten noudattamista. Kaikista vuosittain laadituista energiatodistuksista tar-
kastetaan madrdosuus. Tarkastus kohdistetaan todistuksen lihtotietoihin, laskentaan
ja laskentatulokseen sekéd sddstosuositusten oikeellisuuteen.

Valvontaviranomainen ylldpitdd vastuullisena rekisterinpitdjand rakennusten
energiatodistustietojdrjestelméa energiatodistusten ja energiatodistusten laatijoiden
tietojen hakemiseksi ja valvontaa varten.

Arvioidaan, ettd energiatodistuksia tullaan laatimaan alun siirtymévaiheen jalkeen
noin 55000 kappaletta vuosittain. Uudisrakennuksille todistuksia laadittaisiin noin
13000 kappaletta ja olemassa oleville rakennuksille noin 42 000 kappaletta vuodessa
alkuvaiheen jdlkeen. Todistusten laatiminen saa aikaan noin 290 henkiltyévuoden
tyollisyysvaikutuksen. Erillisen energiatodistuksen laatijoita on huhtikuussa 2012
kaikkiaan 580, lisdksi patevdityneitd energiakatselmoijia on noin 1500 ja asuntokau-
pan patevoityneitda kuntotarkastajia on noin 200.

3.6

ARAnN sidosryhmayhteistyo

ARAnN keskeisid asiakkaita ja sidosryhmid ovat kunnat, yleishyddylliset yhteisot,
rakennuttajat, rakennusliikkeet, rahoituslaitokset, tutkimuslaitokset, asuntoalan jar-
jestot ja valtion viranomaiset.

ARANnN suhde kuntiin

ARA-kannasta 60 % kuntien omistamilla yhtioilla

Kunta myoéntédd osan avustuksista

Kunta puoltaa hankkeita, lausunnot erityisryhmien hankkeista
¢ Kunnan valvontavastuut

Kunta valvoo valtion tukemien vuokratalojen vuokrien méaritystd ja asukasvalintoja.
Kunta huolehtii asunnontarvitsijoiden ja vuokratalojen omistajien yksityiskohtaisesta
ohjauksesta ja neuvonnasta.

ARAn ja Valtiokonttorin yhteistyo

Valtion mydntdmé&édn asuntorahoitukseen sisdltyy merkittdva valtionvastuu, jonka
riskienhallintaa Valtiokonttorin Rahoitustoimiala hoitaa. Se muodostuu seuraavista
osa-alueista:

* Aravalainat

¢ Ensisijaislainojen valtionvastuu
Korkotukilainojen téytetakaukset
Konvertointilainojen takaukset ja
Yksityishenkildiden valtiontakaukset
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Rahoitus hoitaa lainakantaan ja takauksiin liittyvaé riskienhallintaa, kehittda riskien-
hallintaa laaja-alaisesti ja havainnoi, analysoi ja raportoi riskien kehittymista.
ARAllaja Valtiokonttorilla on yhteistyésopimus vuodelta 2005. Sen painopistealu-
eista sovitaan vuosittain. Sen lisdksi ymparistdministeriélld on erillinen yhteistyd-
sopimus Valtiokonttorin Rahoituksen kanssa. Voimassa oleva sopimus on vuodelta
2010. Senkin vuositavoitteista sovitaan vuosittain.
ARAn ja Valtiokonttorin yhteistydn tavoitteena on kehittdd yhteisid prosesseja
sujuviksi ja mahdollisimman yhteensopiviksi sekd sopia yhdenmukaisista menette-
lytavoista suhteessa rahoitustukea saavaan asiakkaaseen.

Seuraavassa Valtiokonttorin ndkemyksiéd yhteistyon tarpeista ja painopisteista:

"NEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE,

ARA:n/VAR:n johtokunta

YsssEsssssEEEEsEEEEEnnnnnnnn®

eumEE,y

ARA

A )

R Luottojen hallinnoinnin

kasittelyprosessit

anmns

Riskienhallinta

VAR:n varainhankinta

VAR:n kirjanpito
(ARA-VK-Palkeet)

* Yhteistydsopimus

* Johtokunnan riskienhallintaohje
* ARA-VK-riskiryhma

* Asiantuntijatapaamiset

* SART,ARAKIRE

* Raportit

* Luottoriski- ja vakuusarvomallit

.
Cannns

Cannas

.

Valtio-
konttori

* Rahoitus/

* Antolainaustoiminto
*Varainhallinta

* Tietopalvelu

.
®anans ®anans

J

Pankit, rahoituslaitokset

Asiakkaat

Kuvio 3. ARA-VK-yhteistyo
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Antolainauksen painopistealueet
e Riskienhallinnan rooli kasvanut ja kasvaa
* Rakenteelliset muutokset — taantuvat alueet
® Painopiste siirtynyt olemassa olevan lainakannan hallinnointiin
(aravat+ kt-lainat)
¢ Tervehdyttamistoimet ja rahoitusjirjestelyt
* Yrityssaneeraukset, maksuhelpotukset
¢ Realisoinnit
¢ Ennalta ehkaiseva riskienhallinta
vuokrataloyhtididen taloudellisten tietojen keruu sahkdisesti VK:lle
ja ARA:lle
¢ Luottoriski- ja vakuusarvomallit
¢ Kunta- ja asiakaskaynnit yhdessa ARA:n kanssa

Riskienhallinta
® Kokonaisvaltainen riskienhallinta
¢ Kokonaisndkemys (asiakas + toimintaymparisto)
* Tulevaisuuden kehityksen arviointi
¢ Asiakas- ja kuntakaynnit
* Vuokratalorahoituksessa rahoitus- ja taloustilanteen lisaksi myos
toimintaymparisto ja kiinteistoriskit
¢ Kuntien asuntostrategiat ja suunnitelmallinen kehittiminen
* AKKU-ty6ryhmain ja asuntopoliittisen tyéryhman linjaukset
* ARA:n ja VK:n yhteistyén merkitys korostunut

Riskienhallinta / Arava- ja korkotukiluotot
e Valtion takaaman korkotukirahoituksen riskienhallinnan kehittiminen =
kokonaisriskipositio
e Suorat lainavastuut + valtion takaamat rahalaitosluotot (korkotukilainat)
¢ Toimenpiteitd
» Uusien lainojen kisittelyprosessit
* Asiakashallinnan tiedot
* Vakuuksien kisittely
» Tiedonvilitys ARA-pankit-VK
» Riskiasiakkaat

Lihitulevaisuuden haasteet
® Viestomuutokset
* Taantuvat alueet > ylikapasiteetti
* Kasvukeskukset = tarve kohtuuhintaisille asunnoille
® Vanheneva kiinteistokanta
¢ Mitd kannattaa korjata
* Tarve, korjauskustannukset, energiatehokkuus
* Asukkaiden ja viranomaisten vaatimustason muutokset
® Rahoitusrakenne
¢ Takapainotteiset maksuohjelmat
¢ Korkotaso osassa lainakantaa
¢ Kokonaisvaltainen riskienhallinta
¢ Kehitys alueilla
¢ Kuntarakennemuutokset ja vaikutukset vuokrataloyhteisGihin
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ARAnN ja Suomen ymparistokeskuksen yhteisty®

Viime vuosina ARA ja SYKE ovat tiivistineet yhteisty6taan erilaisten tutkimushank-
keiden avulla. Vuonna 2011 ARA ja Syke allekirjoittivat yhteistydsopimuksen tutki-
musyhteisty0std sekd laativat toimintasuunnitelman mahdollisista yhteistyokoh-
teista. Ndiden pohjalta on kdynnistynyt useita yhteisid kehittdmishankkeita mm.
taantuvien alueiden osalta.

SYKEn tehtdavékenttdd ja sen kehittdmistd on arvioitu ymparistoministerion ra-
portissa (17/2009). Siind on tavoiteltu visiota SYKEst4, jossa olisi vahva, proaktii-
vinen rakennetun ympéristdn asiantuntija-ja tutkijajoukko, joka vahvistaisi SYKEn
muutakin toimintaa ja olisi rakennetun ymparistén asioiden liittymédpinta ympé-
ristdministeriéon, muihin sektoritutkimuslaitoksiin sekéd erityisesti ympaéristo- ja
luonnonvarakonsortioon ja muuallekin yhteiskuntaan.

Erityisryhmien hankkeiden yhteistyo

Erityisryhmien hankkeet ovat tuoneet ARAlle tarpeen verkostoitua muiden palvelu-
asumiseen liittyvien viranomaisten kanssa (Valvira antaa toimiluvat valtakunnallisille
palveluntuottajille ja valvoo valtakunnallisia toimijoita, AVIt antavat luvat paikallisil-
le toimijoille ja valvovat niitd). Tiedot ARAn hankkeista menevat Valviraan ja AVEihin.
Liséksi erityisryhmien jdrjestojen ja yhteistyGelinten kanssa tehtdva vuorovaikutus
on valttdimaténtd (mm. Vanhustyon keskusliitto, Kehitysvammaliitto, kehitysvam-
ma-alan neuvottelukunta, autismisditio, ASPA, Mielenterveyden keskusliitto, Vailla
vakinaista asuntoa ry, Lisdksi kun kunnat ovat avainasemassa hankkeiden kannalta,
yhteistyd ja vuorovaikutus kuntien ja Kuntaliiton kanssa on tarke&da

Kehittamisrahayhteistyotahot

Keskeiset yhteistyotahot ovat yliopistot, korkeakoulut, Suomen Akatemia, TEKES
ja VIT.

Muut viranomaiset
Tilastokeskus, RAY

3.6
Aiempia selvityksia

Asumiseen liittyvid selvityksid on laadittu viime vuosina useita. Julkaisun lopusta
16ytyy lahdeluettelo niistd selvityksistd ja muista kirjallisista ldhteistd, joita olen pi-
tdnyt timén selvitystehtdvén kannalta tarkeina.
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4 Nykytilan arviointi

4.1
Asuntopoliittinen tausta

Asuntopolitiikassa on tapahtunut paljon sen jilkeen, kun ensimmaéinen aravatalo
valmistui 1949 Helsingissd osoitteeseen Mannerheimintie 81. Riittdvén perspektiivin
saamiseksi ja ARAn tulevaisuuden tehtdvien ja niiden painotusten arvioimiseksi on
tarkasteltava lyhyesti asuntopoliittista taustaa. Osa tdméan pdivan asuntopoliittisista
ongelmista ja tarpeista selittyy silld, mitd viime vuosikymmenind on tehty tai teke-
mattd jatetty.

Sodanjélkeinen asuntotilanne vaati kiireellisid yhteiskunnan toimenpiteitd, kriisi-
ajan asuntopolitiikkaa. Sodassa tuhoutui tai jdi luovutetuille alueille 120 000 asuntoa.
Siirtovden asutustoiminta auttoi maaseudulla, mutta kaupungeissa asuntovajaus
kasvoi nopeasti. Tatd korjaamaan tehtiin merkittavd pakettiratkaisu. Veronhuojen-
nuslaki paransi asuntosijoitusten tuottavuutta, 29.3.1949 annettu asuntolainalaki
sisdlsi sddnnokset valtion asuntolainoista. Vuonna 1941 aloitettua vuokrasdédnndoste-
lya lievennettiin niin, ettd 1.1.1949 jdlkeen valmistuvat uudet vuokra-asunnot jaivat
saannostelyn ulkopuolelle. Samalla perustettiin valtion Asuntotuotantoneuvottelu-
kunta, jota kutsuttiin Aravaksi. Sen tarkoituksena oli viaestokeskusten asuntotilanteen
parantaminen.

Aravalainoituksella saatiin nopeasti paljon aikaan. Asunnoista 2/3 oli omistus-
asuntoja. Arava-asunnot olivat sotaa edeltineeseen asuntokantaan ndhden korkeata-
soisia, mutta usein pienituloisille liian kalliita. Siksi v. 1953 rajoitettiin lainoitettavien
asuntojen keskipinta-ala 50 neliometriin. Valtion budjettiin otettiin ensimmaéisen
kerran médrdraha asuntotutkimukseen 1952. V. 1959 otettiin kédyttoon tulorajat ja
tarveharkinta. Vuokrasddnnostely esti vuokrasopimusten irtisanomisen ja sdanndsteli
vuokria. Asteittain lievennetty vuokrasdadnnostely jatkui vuoteen 1961 vield Helsin-
gissd, Turussa ja Tampereella. V. 1962 aloitettiin lapsiperheiden asumistuki.

Aravan tehtdvad pidettiin pitkddn véliaikaisena. Asuntopolitiikkaa tuli harjoit-
taa kunnes sodan jalkeinen asuntopula oli saatu poistettua ja vuokrasaannostelystd
voitiin luopua. Asunto-ongelmat eivéit kuitenkaan poistuneet. Ne jatkuvat edelleen,
mutta monella tapaa muuttuneina. V. 1966 katsottiin tarpeelliseksi perustaa pysyva
keskusvirasto, asuntohallitus, joka jatkoi vuoteen 1993, jolloin se lakkautettiin. Sosi-
aalista asuntopolitiikkaa ei kuitenkaan tuolloin kokonaan lakkautettu, vaan osa tehta-
vistd ja henkilokunnasta siirrettiin ympéristoministerioon, Valtiokonttoriin ja Kelaan.
V. 1990 oli perustettu sosiaalista asuntorahoitusta varten valtion budjetin ulkopuo-
linen asunto-olojen kehittdmisrahasto, jolla oli oma johtokunta. Rahaston tarkoitus
oli kayttdad uudelleen takaisin maksettuja asuntolainoja. Rahaston tehtdvia hoidettiin
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asuntohallituksessa. Aravan pédjohtajana toiminut Aarre Simonen esitti ajatuksen
asunnontuotantorahaston perustamisesta Asuntopolitiikka-lehdessa jo 1951.

Kun Asuntohallitus lakkautettiin, sen jéljelle jatettyd osaa asuntohallituksen tehta-
vid hoitamaan muodostettiin uusi virasto Valtion asuntorahasto. Asuntohallituksessa
oli 1993 180 henkilda. Valtion asuntorahastossa taas oli enimmilldan vain 70 henkila.
Ministerioon siirrettyjd luonteeltaan yksittdisten tapausten selvittelyd koskevia tehta-
vid palautettiin v. 2003 virastossa kasiteltaviksi. Rahasto ja virasto eriytettiin toisistaan
1.1.2008 ja virasto siirrettiin Lahteen 1.7.2008. Sen tehtdvid laajennettiin ja viraston
nimeksi tuli Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus, josta edelleen kéytettiin lyhen-
nettd ARA. Hallituksen esityksessd (240/1989) lausuttiin, ettd virastosta on tarkoitus
kehittdd laaja-alainen asumisen asiantuntija. Kevaalld 2012 ARAn henkilomaara oli
54. Budjetin ulkopuolisella valtion asuntorahastolla, VAR ei ole edelleenkéén omaa
henkilokuntaa, vaan sen asiat hoidetaan ARAssa. Budjetin ulkopuolisen rahaston
johtokunta toimii edelleen my®s viraston johtokuntana.

Asuntopolitiikassa on jatkuvasti kdyty kamppailua yhteiskunnan tuen tarpeesta.
Kaikkiaan se on ollut niukkaa. Tukea on annettu kriisiytyméssé olevien ongelmien
torjumiseen. Niukkuus nékyy erityisesti siind, ettd on 16 erilaista avustusmuotoa,
jotka vaihtelevat ehdoiltaan ja tukimé&ériltddn lahes vuosittain. Vain korkojen verova-
hennysoikeuden kautta tuleva tuki on ollut runsasta. Ajoittain on my6s noussut esille
filtering up-ajattelu. Sen mukaan kun suurituloisille rakennetaan ja he hankkivat
kalliita asuntoja, heiltd vapautuvat asunnot turvaavat pienituloisten asunnontarpeen.
Kiinteistosijoittajien mielestd yhteiskunnan tuki asumiseen véddristda kilpailua. Joka
tapauksessa yhteiskunnan asumiseen suuntaaman tuen méadrddn on vaikuttanut
vdittely siitd, tarvitaanko yhteiskunnan tukea vai voivatko markkinavoimat hoitaa
asunto-ongelmat. Asuntoministerin julistus v. 1993, ettd maassamme on harjoitettu 40
vuotta vadrdd asuntopolitiikkaa ja tavoite sosiaalisen asuntopolitiikan lopettamisesta,
heijastelee vieldkin asuntopolitiikassa.

Samoin on kiistelty siitd, onko painotettava vuokra-asuntoja vai omistusasuntoja.
Viime vuosina pitkdén jatkunut alhainen korkokanta on mahdollistanut laajan omis-
tusasuntotuotannon. Kolme neljdstd suomalaisesta asuu omistusasunnossa ja koko
maan noin 2,5 miljoonasta asutusta asunnosta 2/3 on omistuskdytdssd. Sosiaalisen
asuntopolitiikan rahoituksesta on kiistelty jatkuvasti. Aravalainoja myonnettiin vuo-
teen 2008 saakka. Suuren osan ajasta valtio on lainoittanut osittain asuntorakentamis-
ta. 1990-luvun alussa otettiin kdyttédn yhtendislainoitus, joka merkitsi valtion 90-95
prosentin lainoitusta. Nyt on kdytdssd valtion korkotukilainoitus, mutta aravalain
valtion lainoitusta koskevat pykaldt ovat edelleen voimassa siltd varalta, ettd sitd
taloudellisen taantuman vallitessa tarvittaisiin ja/tai lainansaanti muuten vaikeutuu.

Pitkdjdnteisyyttd valtion asuntopolitiikkaan on pyritty saamaan asunto-olojen ke-
hittdmislain mukaisilla asunto-olojen valtakunnallisilla kehittdmisohjelmilla, joita
laadittiin kolme vuosille 1987-1995. Vuonna 1993 tehdyn lainmuutoksen jdlkeen,
jonka mukaan asunto-olojen kehittdmisohjelma vahvistetaan tarpeen mukaan, halli-
tukset ovat késitelleet asuntopolitiikkaa hallitusohjelmassaan ja hyvéaksyneet hallitus-
kaudelleen asuntopoliittisia strategioita ja toimenpideohjelmia. Samalla muutoksella
kuntien asunto-ohjelmat muuttuivat vapaaehtoisiksi.
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4.2

Valtion asuntorahasto VAR ja ARAn
jaVARIn eriyttaminen

Valtion asuntorahasto ja valtion asuntorahaston nimisena toiminut virasto eriytettiin
1.1.2008 alkaen toisistaan. Viraston nimeksi annettiin Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus, ja siitd sdddettiin uusi laki (71/2007). Samalla viraston tehtdvia uudis-
tettiin tarkoituksella saada ne vastaamaan silloisia toimintaympariston muutoksia.
Valtion asuntorahastosta annetusta laista kumottiin virastoa koskevat sddnnokset, ja
laki jdi koskemaan vain varsinaista rahastoa.

Asunto-olojen kehittdmisrahasto perustettiin asunto-olojen kehittdmistoimenpi-
teiden rahoittamista varten valtion talousarvion ulkopuoliseksi rahastoksi vuoden
1990 alusta voimaan tulleella lailla (1144 /1989). Valtion asuntorahastosta maksetaan
rahalaitosten valtion tukemaan asuntotuotantoon ja perusparantamiseen myontami-
en lainojen korkotuet ja korkotukilainoihin liittyvéit avustukset. Rahastosta makse-
taan my0s asuntotuotannon edistdmiseen myonnetyt kunnallistekniikka-avustukset,
lahididen kehittdimiseen tarkoitetut avustukset, kehittdmishankkeiden rahoitus ja
erilaiset taloudellisissa vaikeuksissa olevien vuokratalojen tukitoimenpiteet. Tdman
lisdksi rahasto vastaa korkotukilainojen taytetakauksista, omistusasuntolainojen val-
tiontakauksista, vanhoihin aravalainoihin liittyvien ensisijaislainojen takauksista,
vuokratalojen takauslainoista ja lainasaamisten turvaamisesta aiheutuvista menoista.
Rahaston varoista maksetaan my6s sen velkojen lyhennykset ja korot.

Tulonsa rahasto saa vanhojen aravalainojen koroista, lyhennyksistd ja erilaisiin
valtiontakauksiin liittyvistd takausmaksuista. Valtiovarainministerion ja valtiokont-
torin tehtdvénd on ottaa lainat ja padttda niiden tarkemmista ehdoista sekd huolehtia
muista rahaston lainanottoon samoin kuin arvopaperisointiin ja siihen liittyvaan
lisdkoron maksamiseen ja saatavien vaihtamiseen sekd arvopapereiden ostamiseen
ja lisdvakuusjarjestelyihin kuuluvista toimenpiteistad. Rahastolla ei sitd perustettaessa
eikd nytkdan ole omaa henkilokuntaa eikd muita toimielimia kuin johtokunta.

Valtion asuntorahastossa on johtokunta, jonka keskeisimmat tehtavit liittyvét ra-
hastomassan ja maksuvalmiuden hoitoon. Lisdksi johtokunnan tehtdvand on paattad
asuntorahaston toimintalinjoista, ohjata ja valvoa asuntorahastolle asetettujen tavoit-
teiden toteutumista sekd paattda merkittavistd lainoitus- ja tukitoimintaa koskevista
asioista. Valtioneuvosto asettaa johtokunnan enintdén neljéksi vuodeksi. Asuntora-
hastoa johtaa ja sen toiminnasta vastaa ylijohtaja. Hdn huolehtii my6s johtokunnan
padtosten toimeenpanosta.

Lain perusteluissa (240/2006) todettiin, ettd Valtion asuntorahaston toimiminen sa-
mannimisend rahastona ja virastona oli kiaytinndssid aiheuttanut sekaannusta. Virastolla
on jo nyt tehtivid, joilla ei ole vilitontd yhteytti rahastoon, kuten vuokra-asukasvalintojen
ohjausta ja asuntomarkkinoiden seurantaa. Virastolle ehdotetaan annettaviksi myds sellaisia
uusia tehtivid, joilla ei ole vdlitonti yhteytti rahastoon, vaan jotka ovat yleisii asumista kos-
kevia kehittimistehtivid. Timdin vuoksi on tarpeen eriyttid talousarvion ulkopuolella toimiva
rahastomassa ja viranomaisena toimiva virasto toisistaan sekd siditdd niisti eri laeissa. Sdd-
dosten selkiyttamisen yhteydessi viraston tehtiavikenttid ehdotettiin kehitettiviksi paremmin
vastaamaan toimintaympiristossi tapahtuneita muutoksia. Lihtokohtana on useampivuotisen
prosessin aikana uudistaa virastoa siten, ettii nykyisten asumisen tukijirjestelmien toimeen-
panotehtivien lisiksi rooli laajenee asunto-olojen, asuntomarkkinoiden ja asuntorakentamisen
kehittdjiksi ja asiantuntijaksi, jolla on edelli kityvd ja tutkimuksellinen ote valtion tukemaan
asuntotuotantoon ja asuntokantaan seki kokeiluluonteisten innovaatioiden toteuttamiseen.
Valtion tukema asuntorakentaminen mukaan luettuna peruskorjaaminen mahdollistavat sen,
ettid uusia menetelmid ja kehittamishankkeiden tuloksien konkreettista kiyttoonottoa voidaan
edistiidi rahoitus- ja kehittiimiskeskuksen laatu- ja kustannusohjauksella. Erityisti tarvetta on
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kehittii nykyistd kustannustehokkaampia ja laadukkaita ratkaisuja erityisryhmille tarkoitet-
tuun tuotantoon. Keskus hoitaisi nykyisti enemmdin myds asumisen informaatiotehtivid.
Toiminta kohdistuisi jatkossakin erityisesti sosiaaliseen asuntorakentamiseen ja asuntokan-
taan ja painottuisi erityisryhmille kohdentuviin hankkeisiin. Tiissd toiminnassa muun muassa
koerakentamisen kautta saatua osaamista hyodynnettiisiin esimerkiksi informaatio-ohjauksen
keinoin muussakin asuntorakentamisessa ja asuntokannan kehittimisessi ottaen huomioon
erityisesti vanhenevan vieston ja erityisryhmien tarpeet. Keskittyminen erityisryhmien asu-
misen jdrjestiamiseen korostaa myos aiempaa suurempaa tarvetta yhteistychon sosiaali- ja ter-
veysministerion seki kolmannen sektorin toimijoiden kanssa osana avohuoltopainotteisempaa
sosiaali- ja terveydenhuoltoa. Myos tydvoiman riittdvyyden ja litkkuvuuden turvaamiseksi
kohtuuvuokraisten asuntojen tarjonnan tukeminen kasvukeskusalueilla on tirkedd.

4.3
Vuokra-asuntokanta

Ensimmadiset aravatalot ovat edelleen kaytdssd. Kuten valtiontalouden tarkastus-
viraston kannanotossa todetaan, “valtion lainoittaman asuntotuotannon tarvetta
ovat ohjanneet mm. tyévoiman saatavuus, ikdrakenteen muutos tai erityisryhmien
asumistarpeet, kun pankkisektorin antolainauksessa lahtokohta on ollut liiketalou-
dellinen. Aravarajoitusten tavoitteena on ollut myds turvata vuokra-asuntokannan
sdilyminen ja ndissd asunnoissa asuvien vuokralaisten asumisturva, eikd niinkdan
lainansaajan liiketoiminnan edellytyksid” (VTV tuloksellisuustarkastuskertomukset
205/2010s. 76).

Aravalainoituksen lainaehtoja on vuosikymmenien mittaan jouduttu usein muut-
tamaan tarkoituksella saada lainoitus mukautumaan toimintaympéristén muutok-
siin. Lukuisat muutokset ovat tehneet aravalainsdddannon vaikeasti tulkittavaksi.
Erilaisia aravalainatyyppejd on aravalainakannassa ldhes 70.

Valtion asuntorahoituksen vastuukanta = 17,8 mrd.€
( ) ( )
f::r:\ai:etta;?é mrd. Vastuusitoumukset n. 10 mrd.
p— ¥ ¥ - —
Aravalainat Valtion- Yksityishenk. Valtion- Konvertointi-
takauksen as.lainojen vastuun takaukset
sisdltavit takaukset sisdltavit
korkotukilainat ensisijaislainat
7,8 mrd. 7,9 mrd. 1,8 mrd. 0,2 mrd. 0,07 mrd.
\. J
Kuvio 4. Asuntorahoituksen vastuukokonaisuus 31.5.2012
Aravalainoihin liittyvéat luottotappiot ovat pysyneet pienina.
Vuokra-asuntoja on n. 800000, joista yli puolet on valtion tukemia ara-vuokra-
asuntoja.
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ARA-asuntokanta (=rajoitusten alaiset asunnot)
= 443 200 asuntoa v. 201 | lopussa

Tavalliset vuokra-asunnot 317000
Joista kuntaomisteiset 214000 (68%)
Vanhusten asunnot 47000
Opiskelija-asunnot 36 100
Muut erityisryhmat 7 100

VUOKRA-ASUNNOT YHTEENSA 407 200

Asumisoikeusasunnot 37000
ARA-ASUNNOT YHTEENSA 443 200

Uusia ara-vuokra-asuntoja on viime vuosina rakennettu noin 2000/ v. Sen liséksi on
tdhdn mennessa rakennettu ldhes 40 000 asumisoikeusasuntoa ja asuntoja erityisryh-
mille. ARA on my6ntényt investointiavustuksia erityisryhmien asunto-olojen paran-
tamiseksi vuodesta 2005. Uusien ara-asuntojen (ara-vuokra, ASO ja erityisryhmien
asunnot) aloitusten vaihtelu on ollut suurta, mutta 2000-luvulla on voitu paéstd noin
5000 asuntoon/v. Vuonna 2011 aloitettiin 6 700 ara-asunnon rakentaminen.

Sosiaalisten vuokra-asuntojen vuokraustoiminnan suurin toimijaryhmé ovat
kunnalliset vuokrataloyhtiot, joita on 1100 ja joiden asuntojen lukumdird vaihtelee
muutamasta kymmenestd asunnosta yli 10000 asuntoon. Nédiden omistuksessa on
yhteensd n. 260000 arava-vuokra-asuntoa.

Toinen suuri ryhmaé ovat ns. yleishy6dylliset asunnontuottajat, ara-vuokra-asun-
toja tuottavat ja hallitsevat ARAn yleishyddyllisiksi yhteisoiksi nimedmat yhteisot,
joita on 490 ja jotka omistavat noin 30 prosenttia ara-kannasta, yhteensda 155000
aravavuokra-asuntoa. Néistd suurimpia ovat valtakunnallisesti toimivat VVO 25000
asuntoa, Sato 11500 ja Avara Suomi, ent. YH-ryhmaé 11600 sosiaalista asuntoa. Yleis-
hy6dyllistenkin koko vaihtelee huomattavasti, muutamasta kymmenestd asunnosta
VVO:mn ldhes 40000 asuntoon vapaarahoitteiset asunnot mukaan lukien. Suomen
Asumisoikeus Oylld on noin 13 800 asumisoikeusasuntoa.
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Asumisoikeusasunnot 3175 2638 1527 638 500 415 297 333 563 2897 2123 1359
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Kuvio 5. ARA-tuotanto 2000-luvulla
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Kuvio 6. Valtion tukema normaali vuokra-asuntotuotanto (ei sisilla eritysiryhmille tarkoitettuja
asuntoja)

Valtion lainoituksen alusta alkaen vallitsi herrasmiessopimus siitd, ettd valtion tuella
rakennettujen asuntojen vuokrat pidetddn kohtuullisina omakustannusvuokrina.
1990-luvulle tultaessa, rahamarkkinoiden vapauduttua ja vuokrasédédntelyn paéttyes-
sd erdissd yhteisoissd ajattelu alkoi muuttua. Ndhtiin mahdollisena ansaita suurella
arava-asuntomassalla parempia tuottoja. Sen vuoksi oli pakko sdatdd v. 2000 voimaan
tulleet yleishyddyllisyyssadnnokset. Jatkuvaa keskustelua on sen jélkeen kayty yleis-
hyodyllisyyden méaritelmastd, yleishyddyllisen asuntokannan vuokrantasauksesta,
omakustannusvuokrasta, asuintalovarauksesta ja voitonjakorajoitteesta. Yleishy6dyl-
lisilld yhteisoilld on poistojen, vuokrien tasauksen ja asuintalovarausten avulla ollut
mahdollisuus tehdd voittoisia tilinpdatoksid. Tyytymidttomyys nykyjarjestelmaan
johtuu kuitenkin péddasiassa aravalainsddddannon rajoituksista. Vuokra-asuntoja omis-
tavien yhteisdjen kannalta kysymys on pddoman kédyton tehokkuudesta. Pddomalle
haetaan tuottoa. Siksi kaikki eivit ole halukkaita nykysddnndsten vallitessa toteut-
tamaan ara-vuokra-asuntoja.

4.4

Vuokrasaantelyn padttyminen

Keskeinen asuntopolitiikkaan vélittomasti vaikuttanut muutos oli vuokrasddntelyn
padttyminen vapaarahoitteisissa uusissa vuokrasuhteissa 1992 ja kaikkien vapaara-
hoitteisten asuntojen osalta vuonna 1995. Se on muuttanut koko asuntopoliittisen
ajattelun. Vuokrasdédntelyn purkaminen vapautti vapaarahoitteisten asuntojen vuok-
rat. Se merkitsi irtaantumista todellisiin kustannuksiin ja kohtuulliseen tuottoon
perustuvasta vuokratasosta. Asuntosijoittajan tuotto-odotukset ja vuokra-asuntojen
kysyntd méadradvat vuokrasopimusten puitteissa vuokran méaran. Se merkitsi kas-
vupaikkakunnilla vuokratason jatkuvaa nousua. Vuokra-asuntojen kysyntdin vai-
kuttavat tydpaikkojen sijainti ja vuokralaisen maksukyky.

Vuonna 2012 padkaupunkiseudun vapaarahoitteisten asuntojen vuokria nostettiin
hyvin nopeasti. Ne ovatkin enndtyskorkealla ja hankaloittavat tyon perdssd muut-
tavia. Helsingin kantakaupungissa 30 m*n yksion keskiméérdinen vuokra vapailla
markkinoilla oli toukokuussa 2012 750 euroa. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
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rakentamista on kannustettu monilla valtion toimilla. Vuokratulojen ottaminen p&a-
omaverotuksen piiriin on alentanut vuokratulojen verotusta. Huoneenvuokralain-
sdddantd on kansainvalisesti erittdin liberaali. Siitd huolimatta vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen rakentaminen on jaényt alhaiselle tasolle.

Valtion tukemissa asunnoissa jatkuu vuokranmééritykseen perustuva omakus-
tannusvuokra.

Aravavuokra-asuntojen rakentamisessa on pitkddn ollut aluepolitiikan piirteita,
kun valtioneuvosto on vuosittain paattanyt uusien asuntojen rakentamisen jakautu-
misesta maan eri alueille. Nyt tilanne on olennaisesti muuttunut. Ara-vuokra-asun-
tojen rakentamisen tarve jatkuu endd muutamalla kasvukeskusseudulla. Asukkaiden
valintaperusteita on viimeksi muutettu valtioneuvoston asetuksella 2008 poistamalla
tulorajat. Asukasvalintasddnnokset mahdollistavat toisaalta edelleenkin joustavan
asukasvalinnan silloin, kun ko. asuntojen kysynta on véhdista eikéd asukasvalinta-
perusteiden mukaiset edellytykset tdyttdvid hakijoita ole. Sielld missd vuokra-asun-
noista on suuri puute asukasvalintaperusteet ovat alkaneet toimia pdinvastoin. Mitd
pienemmaéksi vuokra-asuntojen maard ja osuus jad, sitd suurempi on segregaation
vaara. Ara-vuokra-asuntoihin on palveluammateissa tydskentelevien vaikea padsta.

Vuokra-asuntojen kysyntd ylittdd tarjonnan varsinkin Helsingin seudulla maas-
samuuton ja maahan muuton sekd palveluammateissa tarvittavan tydvoimatarpeen
lisddntymisen vuoksi. Tilannetta huonontaa se, ettd yritykset ja muut yhteisot ovat
myyneet omistusasunnoiksi aiemmin tyontekijoilleen tarkoittamaansa vuokra-asun-
tokantaa eikd valtion tukemia vuokra-asuntoja ole rakennettu riittdvasti. Ero valtion
tukemien ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien vililld on kasvanut nope-
asti suureksi. Helsingin vuokra-asuntojonossa on yli 22 000 hakijaa ja Vantaalla 5000.
Erittdin kiireellisessa asunnontarpeessa ndistd on Helsingissd 65 % ja Vantaalle 50 %.
Uusia normaaleja vuokra-asuntoja Helsingin kaupungin rakennuttamana valmistui
viime vuonna 190 kappaletta. Taméd korostaa valtion tukemien vuokra-asuntojen
sdilymisen ja uusien asuntojen rakentamisen tarkeytta.

Kuten valtiovallan roolia 2010-luvun asuntomarkkinoilla késittelevassa tyoryhma-
mietinndsséd todetaan “asumisen tukien kokonaismééra oli vuonna 2009 1,9 miljardia
euroa. Tukijédrjestelmén padelementteind on tarveharkintainen pienituloisille pddosin
vuokra-asunnoissa asuville asumistuki sekd omistusasunnon asuntolainojen korkojen
verovahennysjarjestelma” (YM raportteja 8/2011 s. 44). Korkojen verovdhennysoike-
us merkitsi v. 2009 540 miljoonan euron ilman tarveharkintaa olevaa valtion tukea.

4.5
Asumisen tulevaisuuden haasteet

Uusien valtion tukemien asuntojen rakentamistarpeissa on tapahtunut 1990-luvulta
alkaen suuri muutos siind, ettd maa on jakaantunut karkeasti kahteen osaan. Toisaalta
on kasvualueita, joissa kasvu ja tydvoiman tarve ja sen mukana asuntojen tarve kas-
vaa. V. 2010 maassamme vikiluku kasvoi 136 kunnassa ja véheni tai pysyi ennallaan
200 kunnassa. Véestoltdan vdhenevissa kunnissa vakimédra vahenee vuoteen 2030
mennessd 100000 asukkaalla. Positiivisen vaestokehityksen kunnissa taas vakimaara
lisdantyy 600000 henkildd. Keskeisid kasvualueita ovat

Helsingin seudun 14 kunnan metropolialue (Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa,
Hyvinkédd, Jarvenpdd, Kerava, Kirkkonummi, Méntsald, Nurmijérvi, Pornainen, Si-
poo, Tuusula, ja Vihti) Tampereen, Turun ja Oulun kaupunkiseudut seka Jyvaskylan,
Kuopion, Lahden ja Seindjoen seudut.
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Liitteend 2 olevan tilastokeskuksen vdestdennusteen mukaan kahdeksalla kasvu-
alueella asukasluku kasvaa 430000 asukkaalla vuoteen 2030 mennessa. Siitd puolet
kohdistuu metropolialueen aiesopimuskuntiin. Kasvukeskusten ulkopuolella kasvu
olisi vain vajaa 15000 asukasta.

Suuresta valtakunnallisesta asuntolainoitustarpeesta ovat jéljelle jadneet Helsingin
seutu ja muutamat muut kasvualueet, joissa suurikin valtion tukemien asuntojen
tarve jatkuu. Muutamassa kunnassa vékiluvun kasvu on nopeata, mutta kasvualu-
eillakaan vakiluvun kuntakohtainen kasvu ei ole kohtuuton. Asuntojen ja palvelujen
toteuttaminen aktiivisin toimenpitein on taysin mahdollista.

Suurimmassa osassa maata uusien tavallisten ara-vuokra-asuntojen tuottamiseen
ei endd ole yleisesti tarvetta. Ara-asuntoja on jdényt ja jaa tyhjiksi, jolloin riskit asun-
tolainojen takaisin maksusta lisddntyvat. Tarvetta voi tédllakin alueella vield olla eri-
tyisasuntojen rakentamiseen. Asuntopoliittiset tarpeet ovat karkeasti ottaen palanneet
Aravan perustamisen aikaisille juurilleen.

Tarkemmin ottaen ja tulevaisuuteen katsoen voitaisiin puhua maan jakaantumi-
sesta neljadn vyohykkeeseen

45.1
Metropolialue

Helsingin seudun asuntomarkkinoiden toimivuus ja erityisesti kohtuuhintaisten
asuntojen riittdméttdmyys on suurin asuntomarkkinoiden ongelma koko maan ta-
solla. Valtion tuella on pitkd&dn rakennettu aivan liian vdhdn vuokra-asuntoja. Metro-
polialueen valtion tukeman uustuotannon osuus (normaalit vuokra-asunnot ja ASO-
asunnot) oli v. 2009 49 %, v. 2010 48 % ja v. 2011 51 %. Euromaéaristd metropolialueen
osuus oli 59 %.

Vuosien 1987-1991 valtakunnallisessa asunto-olojen kehittdmisohjelmassa oli
ndhty padkaupunkiseudun asuntotilanteen parantamisen vaikeus ja tuotiin esille
toimenpiteitd ”...joiden avulla voidaan hillitd padkaupunkiseudun tyopaikkamé&a-
rédn ja yleensédkin asuntokysynnén kasvua”. Padkaupunkiseudun asunto-ongelmien
ratkaisussa tuli ohjelman mukaan kéyttda useita rinnakkaisia keinoja, esimerkkeind
tyOpaikkarakentamiselle varattujen tonttien ottaminen asuinkdyttoon ja toimitila-
rakentamisen vihentdminen. Tydvoimapula néhtiin osaltaan esteend rakentaa lisda
asuntoja rakentamisen ollessa jo hyvin voimakasta painottuen toimitiloihin.

Metropolialueen asunto-ongelmat eivit ole ratkaistavissa vain neljan kunnan alu-
eella. Sen vuoksi v. 2006 laadittiin ensimmaiinen valtion ja Helsingin seudun kuntien
yhteistydsopimus.

Kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista on puute ja vapaarahoitteisten vuokra-asun-
tojen markkinavuokrat ovat nousseet erittdin korkealle. Tama heikentdd Helsingin
metropolialueen kansainvilisen kilpailukyvyn sdilymistd ja seudun yleistd kehitysta.
Tuloihin ndhden kestdmé&ttomédn korkea asumisen hinta on hajauttanut Helsingin
seudun yhdyskuntarakennetta. Ihmisten on ollut pakko etsid halvempia asumisrat-
kaisuja Helsingin seudun kehyskunnista ja usein niiden haja-asutusalueilta.

Valtioneuvoston metropolipolitiikkaa koskevassa selonteossa (5.11.2010) todetaan,
ettd Helsingin seutu on Suomen ainoa metropoli. Se poikkeaa suuren kokonsa, kan-
sainvélistymisasteensa, taloudellisen merkittdvyytensa ja vaikutusalueensa laajuu-
den vuoksi selvdsti muista Suomen kaupunkiseuduista ja on siksi erityinen maan-
tieteellinen ja toiminnallinen kokonaisuus. Helsingin metropolialueen ulottuvuutta
ei ole yksikésitteisesti médritelty, mutta siihen luetaan tavallisesti ainakin seudun
vapaaehtoisen yhteistyon piirissd olevat 14 kuntaa, joiden osuus Suomen vaestdstd
onnoin neljannes, mutta kansantuotteesta kolmasosa. Tydssdkdyntialueena Helsingin
metropolialue ulottuu tétd vield paljon laajemmalle. Valtioneuvosto tarkistaessaan

Ympiristoministerion raportteja 18 | 2012

27



28

valtakunnallisia alueidenkédyttotavoitteita 13.11.2008 on rajannut Helsingin seudun
14 nykykunnan alueeksi.

Asumisesta selonteossa lausutaan mm.: “Pdadkaupunkiseudun ydinalueiden kor-
kea hintataso ajaa véljempdd asumista tavoittelevia yha kauemmas tydpaikoista
ja palveluista, mikd osaltaan lisdd yhdyskuntarakenteen hajautumista. Asumisen
kalleus ja kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen puute vaikeuttaa seudun tyévoiman
saantia erityisesti palveluammatteihin, ja vidhentdd seudun houkuttelevuutta kor-
keasti koulutettujen koti- ja ulkomaisten osaajien silmissd. Hintatason lisdksi seu-
dun asumisen ongelmana on nihty laadultaan liian yksipuolinen asuntojen tarjonta
erityisesti uustuotannossa, miké ei ota riittdvdsti huomioon asumisen erilaistuvia
tarpeita ja toiveita”.

Helsingin seudun 14 kunnan asukasluku on kasvanut sodan jélkeisend aikana
850 000 asukkaalla. VMn kuntauudistusselvityksessd 2012 Helsingin seudun kuntien
vikiluku kasvaisi vuoteen 2030 mennessé 235000 hengelld. Tilastokeskuksen arvion
mukaan kasvu olisi 220 000. Vieraskielisen vdeston mééra Helsingin seudulla kasvaa
ennusteiden mukaan nykyisestd noin 100000 henkil6sta 250000 henkild6n eli met-
ropolialueella otetaan vastaan, asutetaan ja kotoutetaan 150000 maahanmuuttajaa.
Heidén osuutensa véestdstd kasvaa nykyisestd noin 8 prosentista reiluun 15 prosent-
tiin vuoteen 2030 mennessa.

Metropoliselonteossa on asetettu seuraavat asumisen tavoitteet metropolialueelle:
“Huolehditaan kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon riittdvyydesta. Asuinalu-
eiden monipuolisuutta vahvistetaan, kohtuuhintaisten asuntojen ja perheasuntojen
saatavuutta lisitddn ja maahanmuuttajien asunnottomuutta vahennetdan kehittamal-
14 yleistd asumistukea ja muita asumisen tukijdrjestelmid. Selvitetdan, milld toimin
voidaan estdd asunnottomuuden syntymistd my6s maahanmuuttajiin kohdistuvin
erityistoimenpitein. Pitkdaikaisasunnottomuuden vdhentdmisohjelmaa jatketaan
tavoitteena pitkdaikaisasunnottomuuden poistaminen vuoteen 2015 mennessa. Yh-
teisty®ssd valtion ja kaupunkien kanssa turvataan tarvittavien uusien asuntojen ja
tukipalveluiden investointi- ja kdyttdrahoitus.”

Kataisen hallituksen ohjelmassa painotetaan metropolialueen ongelmien ratkaise-
mista: “Erityishuomiota kiinnitetddn kasvukeskusten ja metropolialueen asuntopo-
litiikkaan ja lisdtddan kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa ndilld alueilla. Osana
hallituksen metropolipolitiikkaa edistetdan Helsingin seudun kestdvaa yhdyskun-
tarakennetta ja monipuolista asuntotarjontaa muun muassa tyévoiman saannin ja
kilpailukyvyn edellytysten sekéd sosiaalisen eheyden turvaamiseksi.”

452
Muut kasvukeskukset

Tampereen, Turun, Oulun, Jyvéskyldn, Kuopion, Lahden ja Seindjoen seuduilla on
asuntokysyntda lisddvaa kasvua ja tarvetta lisdtd sekd kohtuuhintaisia asuntoja ettd
vapaarahoitteisia. Ndiden alueiden vékiluvun ennustetaan kasvavan 190 000 asuk-
kaalla vuoteen 2030. Suurin kasvu on Tampereen, Turun ja Oulun seuduilla. Niilld
alueilla esiintyy Helsingin seudun tyyppisid ongelmia.

5.5.3 Tasapainoinen alue

Suuressa osassa maata asuntojen tarve on tyydytetty, asuntojen vuokrat tyydytta-
vit eikd tyhjid asuntoja juuri ole. Tyéryhmaraportissa Asuntokannan kehittiminen
kasvukeskusten ulkopuolella YM raportteja 12 /2011 on tdhdn ryhmadan laskettu kun-
nallisten vuokrataloyhteistjen ara-vuokra-asuntokannasta 20,8 % ja aravalainakan-
nasta 14,1 %. Ty6ryhmaéraportin jaottelua kdyttden jos tasapainoalueeseen luetaan
mukaan myos hitaan kasvun ja hitaan vihenemisen alueet kysymys on yli 40 %:n
ara-vuokra-asuntokannasta ja n. 27 %:n aravalainakannasta.
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454
Kasvava muuttotappio- ja riskialue

Viéestoltadan viahenevissd kunnissa on 545000 asuntoa, joista valtion tukemia rajoitus-
ten alaisia asuntoja on 57000 (Tilastokeskus 2009). Kasvavalla muuttotappioalueella
tyopaikat vdheneviét ja asuntoja jda tyhjiksi, jolloin ongelmaksi muodostuvat vajaa-
kayttoiset ja tyhjdt asunnot. Valtion tukemien asuntojen lisidmisen sijasta joudutaan
toimimaan vuokratalojen taloudellisten riskien ja luottotappioiden minimoimiseksi.
Uusien ara-asuntojen rakentaminen kasvukeskusten ulkopuolelle lisdd rakennusten
omistajien ja valtion riskid siitdkin syystd, ettd niilld alueilla ara-vuokra-asuntojen
vuokrat eivit ole vapaarahoitteisten asuntojen vuokria juurikaan halvempia.
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Hallituksen asuntopolitiikan
tavoitteet

5.1
Asuntopolitiikka hallitusohjelmassa

Hallituksen asuntopolitiikan tavoitteena on turvata sosiaalisesti ja alueellisesti tasa-
painoiset ja vakaat asuntomarkkinat, poistaa pitkdaikaisasunnottomuus sekd kehittdd
asumisen laatua. Asuntopolitiikalla edistetddn kaikkien vdestéryhmien mahdolli-
suuksia eldmaéntilanteeseensa sopivaan asumiseen, kestdavad kehitystd, yhteiskunnan
tarpeita, tydmarkkinoiden toimivuutta ja asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia.

Laaditaan asuntopoliittinen toimenpideohjelma hallituskaudelle vuoden 2011 lop-
puun mennessd. Toimenpideohjelman perustana ovat hallitusohjelman linjaukset.

Valtion rahoitustuen avulla lisdtddn pieni- ja keskituloisille tarkoitettujen kohtuu-
hintaisten asuntojen tuotantoa ja nykyisen asuntokannan korjaamista. Lainoitusta
suunnataan alueille, joilla on asuntojen tarvetta ja kysyntad myos pitkalla aikavalilla.
Tuki ohjataan ensisijaisesti pysyvéan vuokrakdyttdon tarkoitettujen asuntojen raken-
tamiseen. Avustus- ja lainavaltuuksia mitoitetaan joustavasti niin, ettd ne riittavat
kulloinkin vallitsevaan kysyntdén, ottaen huomioon rakennusalan suhdannetilanteen
ja hintavakauden turvaamisen.

Erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi huolehditaan investointiavustusten
riittdvyydestd ja sdilytetadn vahintddn niiden nykyinen taso. Yhdeksi painopistealu-
eeksi otetaan nuorten asunnottomuuden ja syrjdytymisen ehkdiseminen.

Valtion asuntorahasto sdilytetddn valtion talousarvion ulkopuolisena rahastona ja
sen rahoitusasema sdilytetddn vahvana. Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen
kehittdmisrahan taso sdilytetddn vahintddn nykyiselld tasolla.

Erityishuomiota kiinnitetddn kasvukeskusten ja metropolialueen asuntopoli-
tiikkaan ja lisdtddn kohtuu-hintaista vuokra-asuntotuotantoa néilld alueilla. Osana
hallituksen metropolipolitiikkaa edistetddn Helsingin seudun kestdvda yhdyskun-
tarakennetta ja monipuolista asuntotarjontaa muun muassa tydévoiman saannin ja
kilpailukyvyn edellytysten seké sosiaalisen eheyden turvaamiseksi.

Kohtuuhintaisten muille kuin erityisryhmille suunnattujen vuokra-asuntojen
rakentamisen lisddmiseksi puolitetaan uusien vuokra-asuntojen korkotukilainojen
omavastuukorko vuoden 2014 loppuun saakka, jonka jdlkeen arvioidaan toimenpi-
teen vaikuttavuus. Aiesopimuksiin osallistuvien kuntien kohtuuhintaisen vuokra-
asuntotuotannon edistdmiseksi ndihin hankkeisiin voidaan myontdd kdynnistys-
avustusta.

Aloitetaan selvitysty0 tavoitteena luoda takausmalli, jolla tuetaan tyottomaéksi
jddvien, vakavasti sairastuneiden tai yritystoiminnan konkurssin kokeneiden omis-
tusasunnon omistajien mahdollisuutta séilyttdd asuntonsa.

Edistetdan rakentamattoman maan kdytt66n saamista. Valtion tarpeista vapautu-
vat maat ohjataan asuntotuotannon kéytté6n kohtuullisin hinnoin.
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Valtion asuntorahaston seké valtion budjetin kautta my6nnetéén erilaisia korjaus-,
energia- ja investointiavustuksia. Ndiden avustusten kustannukset, vaikuttavuus ja
kohdentuminen arvioidaan uudelleen ja tavoitteena on luoda selked ja yksinkertai-
nen, energiakdyhyyttd estdvé, resursseiltaan riittdva avustusjarjestelma.

Yleishyodyllisyyslainsdddanta kehitetddn asiaa selvittdneen tydryhmaén esitysten
pohjalta. Yleishyodyllisyyssddnnosten ja rajoitusten sosiaalinen perustarkoitus séi-
lytetddn ja otetaan huomioon EU-oikeus ja sen asettamat edellytykset kansalliselle
lainsaddéanndolle.

Asumisoikeuslainsddddnnon toteutumista seurataan asukkaiden vaikutusmah-
dollisuuksien varmistamiseksi. Parannetaan ryhméarakennuttamisen toimintaedel-
lytyksid ja kdynnistetdén ohjelma ryhmérakennuttamisen ja muiden uusien asumis-
konseptien edistamiseksi mukaan lukien kohtuuhintainen omistusasuntotuotanto.

Jatketaan AKKU-ty6ryhmén tyon pohjalta viestoltdan vahenevien alueiden asu-
misen kehittdmistd painottaen kustannustehokkaimpia toimenpiteita.

Laaditaan ikddntyneiden asumisen kehittdmisohjelma. Edistetdén hissirakentamis-
ta, asuntojen korjaamista sekd rakennuskannan esteettdmyytta ja turvallisuutta. Van-
husten ja vammaisten henkiléiden asuntojen korjausavustuksen riittdvyys turvataan.

Pitkdaikaisasunnottomuuden vidhentdmisohjelmaa jatketaan, ja tehddén kaupun-
kien kanssa aiesopimukset vuosille 2012-2015. Ohjelmassa tarvittavien investointien
ja tukipalvelujen rahoitus varmistetaan yhteistyossdé ARAn, STM:n, RAY:n ja kau-
punkien kanssa.

Jatketaan ja kiirehditddn kehitysvammaisten henkildiden asumisen ohjelman to-
teutusta.

Asuntopolitiikassa edistetddn monimuotoisia asuinalueita. Kdynnistetdan poik-
kihallinnollinen, uusi ohjelma, jolla edistetddn asuinalueiden elinvoimaa sekd eh-
kéistddn segregaatiota. Asumistuen saajia ei ohjata tulevaisuudessakaan pelkéstdaan
ARA-asuntoihin.

Maankaytt6- ja rakennuslain sekd rakennussuojelulainsdddédnnon avulla varmis-
tetaan arvokkaan ra-kennusperinnén ja vanhojen kulttuuriympérist6jen sdilyminen.

5.2

Valtioneuvoston periaatepaatos asuntopoliittiseksi
toimenpideohjelmaksi vuosille 2012-2015

Valtioneuvosto on 3.5.2012 tehnyt periaatepddtoksen asuntopoliittiseksi toimenpide-
ohjelmaksi. Asian esittelylistalla oli sisélto pelkistetty seuraavasti:

SISALTO:

Valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa konkretisoidaan halli-

tusohjelmassa esitetyt linjaukset toimenpiteiksi. Ohjelma koskee vuosia 2012-2015.

Ohjelman tarkoituksena on luoda edellytyksia asuntomarkkinoiden toimivuuden

kehittymiselle vihentimalla laajalla rintamalla markkinoiden toimivuuden esteita

ja tarjoamalla kannustimia eri toimijoille. Hallituksen asuntopolitiikan ja asuntopo-

littisen toimenpideohjelman tavoitteena on etenkin seuraavien kokonaisuuksien

kehittaminen:

I) Tonttimaan saatavuuden turvaaminen ja yhdyskuntarakenteen eheyttiminen.

2) Asuntomarkkinoiden tasapainon edistaminen valtion tukitoimin.

3) Erityista tukea tarvitsevien vaestéryhmien asumistilanteen edistaminen ja asuin-
alueiden eheyden parantaminen.

4) Asuinrakentamisen prosessien ja asumisen laadun parantaminen.
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VAIKUTUKSET:

Taloudelliset:

Ohjelma lisia menokehyksien menoja 5 henkil6tyovuodella, jotka suunnataan asun-
to- ja lainakannan riskienhallintaan. Muut toimenpiteet rahoitetaan valtion asunto-
rahastosta.

Kasvukeskuksien kunnallistekniikka-avustusta jatketaan vuonna 2012 paattyvan avus-
tuskauden jilkeen |5 milj. eurolla vuodessa vuosina 2013-2015 osana aiesopimuksia.
Uuteen poikkihallinnolliseen ohjelmaan asuinalueiden elinvoiman edistamiseksi seka
segregaation ehkaisemiseksi varataan 4 milj. euroa vuodessa vuosina 2013-2015.

Sosiaaliset:

Ohjelma lisaa kohtuuhintaista asuntotarjontaa ja edistad asumisen kohtuuhintaisuutta
asuntomarkkinoilla. Erityisryhmien investointiavustuksella parannetaan asuntotar-
jontaa erityisryhmille ja edistetddan mm. erillisten erityisryhmien asumisen ohjelmien
toteuttamista. |kddntyneiden kotona asumisen edellytyksid parannetaan niin ikaan
erilliselld kehittdmisohjelmalla. Uudella poikkihallinnollisella asuinalueiden ohjelmalla
parannetaan asuinalueiden viihtyisyytta asuinymparistoina ja ehkaistian segregaati-
okehitysta.

Aluepoliittiset:

Ohjelma parantaa suurten kaupunkiseutujen talouskasvun edellytyksia lisaamalla
asuntotarjontaa ja tydvoiman saatavuutta kasvukeskuksissa. Vaestoltaan supistuvilla
alueilla ehkaistaan

asuntokysynnan vahenemisesta syntyvia asuntokantaan kohdistuvia ongelmia.

Ympdristoon kohdistuvat:
Ohjelma tiivistad yhdyskuntarakennetta ja vahentdd ilmastopaastoja.

LISATIETOA:

Asuntopoliittisen toimenpideohjelman laadinta perustuu hallitusohjelmaan. Toi-
menpideohjelma on valmisteltu valtiovarainministerion ylijohtajan Jukka Pekkarisen
johtaman laaja-alaisen tyéryhman 14.2.2012 luovuttaman yksimielisen ehdotuksen
mubkaisesti. Ohjelmaa on kisitelty eduskunnan ymparistovaliokunnassa 28.2.2012.

Toimenpideohjelma on liitteend 3.

5.3
Valtion keskushallinnon uudistaminen

Hallinnon kehittaminen

Ympéristoministerion alainen virasto, ensin asuntohallitus ja sitten ARA ovat olleet
osa valtion keskushallinnon uudistustoimia. Siksi ARAn tulevaisuutta on arvioita
myos valtion keskushallinnon uudistamisen ndkokulmasta. ARAn uudistaminen
liittyy suoranaisesti uuden valtionhallinnon vaikuttavuus- ja tuloksellisuusohjelman
toteuttamiseen.
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Kataisen hallituksen hallitusohjelmassa on asetettu selvid hallinnon uudistamista
koskevia tavoitteita, jotka on huomioitava myods ymparistoministerion toimialan ja
ARAnN muutoksia arvioitaessa. Merkittdvdd on, ettd hallitusohjelmassa on luovuttu
aiemmasta valtionhallinnon tuottavuusohjelmasta. Se on korvattu uudella vaikut-
tavuus- ja tuloksellisuusohjelmalla. Hallitusohjelmassa on asetettu tavoitteeksi, ettd
kansalaisten oikeus hyvaan hallintoon turvataan koko maassa. Kansalaisten ja yritys-
ten hallinnollista taakkaa vahennetddn. Hallinnon ldpindkyvyyttd ja vaikuttavuutta
parannetaan.

Hyvalla henkilostopolitiikalla ja kannustavalla sekd osallistavalla tydilmapiirilla
parannetaan tuottavuutta ja luodaan edellytyksid henkildston jaksamiselle ja tyo-
hyvinvoinnin edistdmiselle tydvoiman riittdvan saatavuuden turvaamiseksi. Tuot-
tavuutta parannetaan kehittdmalld johtamista ja esimiesosaamista sekd lisdadmalla
tyontekijoiden osaamista ja aitoja osallistumismahdollisuuksia. Tuottavuutta ja tu-
loksellisuutta parantavien uudistusten yhteydessd huolehditaan palveluiden saata-
vuudesta, laadusta ja vaikuttavuudesta.

Tuloksellisuus syntyy aidosti tuottavuutta lisddvin toimenpitein. Tavoitteena on,
ettd tyd muuttuu samalla tyontekijdlle mielekkddmmaksi, asiakkaat kokevat palvelun
laadun paremmaksi ja tyon yhteiskunnallinen vaikuttavuus nousee. Mittaluokaltaan
toimintojen tehokkuuden lisddmiselle asetetut tavoitteet sdilytetddn taloudelliselta
kokonaisvaikutukseltaan ennallaan. Valtion henkilstopolitiikassa hyodynnetddn
eldkoitymisen ja tehtdvarakenteen ldpikdyntien myo6ta syntyvat mahdollisuudet.
Uuden ohjelman puitteissa varmistetaan, ettd henkilostomaaraan liittyvat ratkaisut
eivat missddn tapauksessa johda julkisen hallinnon kokonaistuottavuuden heikenty-
miseen. Julkisen sektorin tuottavuutta lisdtdédn hyddyntamalla nykyistd tehokkaam-
min tiedolla johtamista, yhteensopivia tietojarjestelmid ja kokoamalla julkishallinnon
tietohallintoa ja hankintojen rahoitusta yhteen. Lisdtdédn julkishallinnon tietojen yh-
teiskadyttoa.

Julkishallinnon sdhkdistd asiointia ja palveluita kehitetddn asiakasldhtdisesti.
Séhkoisten palveluiden esteettdmyys turvataan ja ikddntyvan véeston erityistarpeet
huomioidaan.

Tietojarjestelmien yhteen toimivuuden edistamiseksi julkishallinnossa kaytetdan
avoimia standardeja, joilla mééritellddn tietosisdltdjen ja tietoteknisten rajapintojen
yhdenmukaisuus. Noudatetaan yhtendista kokonaisarkkitehtuuria ja hyddynnetaan
yhteisid tietoalustoja seké yhteisid sdhkdisen asioinnin palvelualustoja ja palveluita.

Valtion toimintojen alueellistamisen laatua ja kustannustehokkuutta arvioidaan.
Arvioinnin perusteella alueellistamista voidaan jatkaa kokonaistaloudellisin perus-
tein toimintojen uudelleenorganisoinnin tai uusien toimintojen perustamisen yhte-
ydessd. Alueellistamisessa huomioidaan alueiden omat vahvuudet sekd hyvéa hen-
kilostopolitiikka.

Ydintoiminta-analyysi

Talouspoliittisen ministerivaliokunnan kannanoton 10.4.2012 mukaan hallinnon-
alojen tulee valmistella vaikuttavuus- ja tuloksellisuusohjelmansa vuoden 2012 lop-
puun mennessd. Ministerivaliokunta linjasi kdytdnnon toimina mm. hallinnonalojen
ydintoimintojen analyysié ja niihin pohjautuvia uudistustoimenpiteitd, hallinnollisen
taakan vahentdmistd, inhimillisten voimavarojen kokonaisuuden hyvéa hallintaa ja
johtamista sekéd tuloksellisuuden kaikkien osa-alueiden parantamista organisaatiossa.

Valtionhallinnon vaikuttavuus- ja tuloksellisuusohjelman mukaisesti kaikki val-
tionhallinnon organisaatiot ja henkilsto osallistuvat 2012-2013 ydintoiminta-analyy-
sin toteuttamiseen. ARAa koskeva selvitystehtdviani tuloksia voidaan kéyttaa pohjana
ja hyodyntéa tehtdessd ARAn ydintoiminta-analyysia.
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Asumisen haasteisiin vastaaminen

Asumisen tulevaisuuden haasteisiin vastaaminen asuntopoliittisin keinoin on lah-
tokohtana arvioitaessa ARAn tulevan toiminnan painopisteitd ja sen vaatimia muu-
toksia. Asunnontarpeen vdheneminen suuressa osassa maata on vaikuttanut sekd
kuntien ettd myds rakennusalan ja muidenkin yritysten suhtautumiseen. My®s pit-
kdan hyvin asuntopolitiikkaa hoitaneiden kuntien mielenkiinto hoitaa niille selvés-
ti kuuluvaa tehtdvdd on vahentynyt ja muuttunut lyhytjanteiseksi sielldkin, missa
asuntokysyntd jatkuu. Asuntopoliittisten suunnitelmien, kunnan asunto-ohjelman
laatiminen ja kuntien asiantuntijavirkamiesten méérd on vdhentynyt. Myds sosi-
aalisten asuntojen rakennuttamiseen erikoistuneet toimijat ovat vdhentyneet. Met-
ropolialueen asuntojen suuri vajaus johtuu jo pitkddn jatkuneesta liian véhdisestd
ara-asuntojen rakentamisesta.

Sen sijaan, ettd kohtuuhintaiset vuokra-asunnot ndhtédisiin keskeisend perustuslain
ja sitd asunto-olojen kehittamislaissa tdsmennettynd kunnan tehtdvand ja voimava-
rana tyontekijoiden saamiseksi, usein peldtdan asukkaista johtuvia ongelmia ja/tai
negatiivisia muutoksia kunnan yritysrakenteessa. Vaikka yrityksilld on vaikeuksia
saada henkilokuntaa asunto-ongelmien vuoksi, ne ovat vdhentdneet tai kokonaan
luopuneet vuokra-asuntokannastaan. Yleishyddyllisten yhteisojen kiinnostus toteut-
taa ara-hankkeita on hiipunut. Yritykset ovat aiempaa haluttomampia panostamaan
pitkdaikaisiin asuntohakkeisiin. Rakennusalan yritykset haluaisivat mahdollisimman
suuret tuet ja vapaudet késitelld asuntokantaa.

Asumisen tulevaisuuden haasteet ovat suurelta osin olleet jo pitkddn ndhtadvissa,
mutta ongelmat eivét ole tdtd ennen siind mé&rin kérjistyneet, ettd ne olisivat johtaneet
mittaviin asuntopoliittisen jdrjestelman kehittdmistoimiin. Kehittimistarpeet ndyttay-
tyvat edelld kuvattuna asumisen tarpeiden jakautumisena. Kaupungistumisaste on
Suomessa edelleen eurooppalaiseen tasoon verrattuna alhainen. Sama taso johtaisi
noin miljoonan henkilén muuttamiseen kasvukeskusalueille. Kuntauudistusselvi-
tyksissd on lahtokohtana pidetty 600000 uuden asukkaan sijoittumista kasvukeskus-
paikkakunnille vuoteen 2030 mennessa.

VTTn Asuntotuotanto 2030 tutkimuksen mukaan, mikali Suomi houkuttelee maa-
hanmuuttajia ja asuntojen poistuma jda tédstd syystd matalaksi, asuntotuotantotarve
laskee 2020-Iuvulla 25 000 asuntoon vuodessa, mutta nousee takaisin 30 000 asuntoon
2030-luvulla (skenaario “maahanmuutto”). Nykytasolla nettomaahanmuutto ja pois-
tuma johtavat 25 000 asunnon vuotuiseen tuotantotarpeeseen (skenaario “nykyme-
no”). Mikéli nettomaahanmuutto jda vdhdiseksi, mutta poistuma asuntokannasta
kasvaa, asuntotuotantotarve jdd vuodessa 20000 asunnon tuntumaan (skenaario
”omillaan”).
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Vuoteen 2030 mennessd rakennettavien asuntojen maard vaihtelee skenaarioissa
480000-550000 asunnon vélilla.

Asuntotuotantotarpeesta kaksi kolmasosaa keskittyy Helsingin, Tampereen, Tu-
run, Lahden, Jyvdskyldn ja Oulun seuduille. Se on suuri tehtdva ja vaatii vahvaa
asuntopolitiikkaa. Tdmén tehtdvan suorittamista vaikeuttavat monet tekijat.

6.1

Asuntoja erityisryhmille ja yksindisille ihmisille

Erityisryhmiltd, pitkdaikaisasunnottomilta, kehitysvammaisilta, mielenterveyskun-
toutujilta ja muistihdiridisiltd vanhuksilta puuttuu asuntoja. Tarvitaan lisdd palvelu-
asuntoja ja erityisryhmien asuntoja. Vuotuisella 110 miljoonan euron investointiavus-
tusmaararahalla ja korkotukilainoilla on voitu vuosittain toteuttaa 3000—4 000 uuden
asunnon rakentaminen ja 1000 asunnon perusparantaminen. Siten on voitu toteuttaa
kehitysvammaisten asumisohjelmaa ja pitkdaikaisasunnottomuuden vdhentdmis-
ohjelmaa. Tukea tarvitsevat myds mielenterveyskuntoutujien ja muistihdiridisten
vanhusten asumishankkeet.

Keskeinen muutos, joka vaikuttaa monella tavalla asumisen tarpeisiin on vdeston
ikddntyminen. Maassamme asuu yhd enemmaén vanhempia ihmisid. Heidédn osuuten-
sa vdestostd kasvaa jyrkasti. Se ja muutenkin yksindisten ihmisten osuus on jatkuvasti
kasvanut. Vuonna 2009 yhden tai kahden hengen ruokakuntia oli ldhes % kaikista
asuntokunnista. Esimerkiksi Helsingissd asuntokunnan keskikoko on 1,85 henkil6é ja
Helsingin seudun kehyskunnissa n. 2,5. Taiméa merkitsee pienien ja mahdollisimman
esteettomien asuntojen tarpeen kasvua. Asumisvaljyys on pysynyt 30 m*n tienoilla/
asukas vuosikymmenia.

Pienten asuntojen kysyntdpaine kohdistuu erityisesti padkaupunkiseudulle ja
muille kasvukeskuspaikkakunnille my®s siitd syystd, ettd ihmisilld ei ole varaa asua
vdljemmin. Heiddn on tyytyminen pieneen asuntoon. Tdhdn on johtamassa myos
tutkimustulos, jonka mukaan pienituloisista yliedustettuina muuhun véest66n ver-
rattuna ovat yksin asuvat, yksinhuoltajat ja vanhustaloudet sekd ikdryhmien ddripaat
eli alle 25-vuotiaat ja yli 65-vuotiaat (Kela 2012). Kasvava osuus vdestostd tarvitsee
heikentyneen terveydentilansa vuoksi my®ds tavallista asumista suurempaa hoivaaja
asuntoja, joissa toimintakyvyiltddn heikompi ihminen pystyy asumaan.
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Kuvio 7. Asuntokuntien keskikoko Suomessa
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Koko rajoitusten alaisen ara-vuokra-asuntokannan keskipinta-ala on 57,5 m?. Yksi-
Oiden ja kaksioiden yhteinen osuus on 68,8 %. Perhekoon pienenemisen tulisi nakya
asuntotuotannossa siten, ettd rakennetaan pienempia asuntoja. Keskipinta-alavaati-
muksen sijasta tulisi harkita ara-vuokra-asuntojen rakentamisessa suurien asuntojen
rakentamisen véalttdmista.

6.2

Asumisoikeusasunnot eli asuntoja niille, jotka ovat
valmiit itse panostamaan omaan asumiseensa

Suomessa ryhdyttiin 1980-luvun lopulla ulkomaisten esimerkkien mukaisesti kehit-
tadmddn osuuskunta-asumista. Asumisoikeusasunnot ovat suomalainen osuuskunta-
asumisen malli, jossa keskeinen tekija on asukkaan asumisoikeusmaksu, heiddn
“osuuskunnan osuusmaksunsa”, jonka on tuotettava asukkaille muiden maiden
mallien tavoin mahdollisuus saada tietoja talon taloudesta ja osallistua taloyhtion
hallintoon. Tdssa tarkoituksessa lakia on muutettu, mutta se vasta alkaa toteutua
tarkoitetulla tavalla. Asumisoikeusasuntoja oli tarkoitus toteuttaa suurimmille kas-
vukeskusalueille riittdvd méadrd asuntojen vaihdon turvaamiseksi. Tahén ei ole paasty,
kun toteutettavien ASO-asuntojen méadrdd on valtion budjeteissa rajoitettu. ASO-
asuntoja on vain reilu prosentti asuntokannasta. Suomen asumisoikeustyyppisia
osuuskunta-asuntoja on rakennettu useissa Euroopan maissa ja Kanadassa (esim.
bostadsrétt, co-operative housing). Vaikka niistd ei ole missddn maassa tullut hallit-
sevaa asumismuotoa, niiden merkitys asumisturvaa parantavana ja asumismahdol-
lisuuksia tdydentdvana hallintamuotona on ollut suuri. Esim. muissa Pohjoismaissa
niiden osuus on ollut merkittava, 12-17 % asuntokannasta.

Naéistd asunnoista on Suomen kasvukeskuksissa suurta kysyntéda ja myos haluk-
kuutta niiden toteuttamiseen. Nédihin asuntoihin pyrkivat ovat halukkaita panosta-
maan turvalliseen asumiseensa oman asumisoikeusmaksunsa. Sijoittamalla asumis-
oikeusasuntoja asuntoalueelle, voidaan selvésti torjua segregaatiota ja turvallisesti
lisdtda ara-vuokra-asuntojen osuutta. ASO-asunnot ovat suurimmilla kasvukeskus-
alueilla usein ainoa turvallinen ja kohtuullinen asumismuoto palveluammateissa
tydskenteleville, jotka eivit pysty hankkimaan omistusasuntoa. Voisi sanoa, ettd nyt
on sosiaalinen tilaus toteuttaa kasvukeskuksissa asumisoikeusasuntoja.

6.3

Asuntoja koyhille

Vaikka sosiaalisen asuntopolitiikan tehtdvé ei voine olla rakentaa nimenomaisesti
koyhille tarjottavia asuntoja, tiedot koyhyyden lisddntymisestd korostaa kohtuuvuok-
raisten ara-vuokra-asuntojen tarvetta. Koyhyysraja kuvaa tulotasoa, jonka alapuolella
olevalla henkil6lld ei ole varaa hankkia valttaméattomid hyddykkeitd siedettdvan elin-
tason ylldpitdmiseksi. Euroopan komission kdyttima koyhyysraja on 60 prosenttia
mediaanitulosta eli ihmistd pidetddn kdyhand, jos hdnen nettotulonsa ovat alle 60
prosenttia keskimmadisen tulonsaajan nettotuloista. Nettomediaanitulo on télla het-
kelld (vuonna 2009) Suomessa 1800 euroa kuukaudessa, joten kdyhyysrajana voidaan
pitdd 1080 euron nettotuloja. Kdyhyysrajan alapuolelle jai Suomessa 11 prosenttia ai-
kuisesta viestostd vuonna 2004. Koyhyysrajan alapuolella eldvien henkildiden mé&ra
on ldhes kaksinkertaistunut viimeisten kymmenen vuoden aikana ja oli vuonna 2009
jo 700000 henkea.

Koéyhyysrajan alapuolella olevilla ei ole mahdollisuutta hankkia omistusasuntoa
eikd pyrkid ASO-asuntoihin. He tarvitsevat asuntoja, joiden vuokrat ovat mahdolli-
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simman alhaiset. Tamé vaikuttaa hélyttdvalld tavalla ennen kaikkea metropolialueen
ara-vuokra-asuntojen vuokraamiseen. Uusien asuntojen kustannustaso ja koyhien
vuokralaisten maksukyky on liian kaukana toisistaan. Kéyhimmaét asunnonhakijat
pyrkivét kuntien omistamien yhtididen asuntoihin. Valtion tukemien vuokra-asun-
tojenkaan vuokra ei endd ole kohtuullinen ndiden asuntojen asukkaille. Esimerkiksi
Vantaan VAV Asunnot Oy:n asukkaista 70 prosentilla on luottotietomerkintdjd ja
asunnonhakijoista 25% on kdyhyysrajan alapuolella. Nuorten maksuhéiriot ovat
lisddntyneet rdjahdyksenomaisesti. Segregaatiovaara on todellinen.

6.4
Asuntoja muuttajille

Merkittdvd muutos on maassa muuton ohella maahanmuutto. Molemmat lisddvét
muuttamista edelld mainituille kasvualueille ja lisddvat asuntopoliittisia paineita
niilld alueilla.

Asunnottomuuden poistamiseen on jatkuvasti panostettu erilaisilla erityispro-
jekteilla. Hyvid tuloksia on saatu, mutta asunnottomien méard on vuosikymme-
nid pysynyt projekteista ja suhdanteista riippumatta ldhes samana. Se osoittaa, ettd
vaikka kaikille tdnd pdivand asunnottomana oleville jdrjestettdisiin asunto, ei kuluisi
pitkaa aikaa kun heitd on taas. Tima ongelma liittyy vahvasti 16yhyyteen, ihmisten
eldaméntapoihin, ihmisten syrjdytymiseen ja siihen, ettd asunnottomat pyrkivat sa-
moille kasvualueille, joissa muutenkin on asunto-ongelmia. Keskeista ovatkin toimet
pitkdaikaisasunnottomuuden poistamiseksi. Siind on viime vuosina onnistuttu.

Maahanmuutto tulee jatkuvasti kasvamaan. Maassamme arvioidaan olevan vuo-
teen 2020 mennessé 330 000 maahanmuuttajaa. Maahanmuuttajissa on usein lapsiper-
heitd, jotka tarvitsevat perheasuntoja. Myds maahanmuutto keskittyy kasvualueille.
Metropolialueella maahanmuuttajien méaéré kasvaa vuoteen 2030 noin 150 000:11a. Ka-
taisen hallituksen hallitusohjelmassa on asetettu tavoitteeksi, ettd maahanmuuttajien
asumisessa huolehditaan kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen riittdvésta tarjonnasta
ja tasapainoisesta sekd kattavasta seudullisesta jakautumisesta.

Tulevaisuuden asunnontarpeen tyydyttdmistd ei helpota vuokrasdantelyn paatty-
misen jdlkeinen vuokrien suuri nousu eiké valtion lainoittamien vuokra-asuntojen
vapautuminen rajoituksista.

6.5
Korjaustarve lisddintyy

Asuntokannan korjaustarve lisddntyy nopeasti. Suurimpien asuntorakentamisen
vuosien asuntokanta on tullut peruskorjausvaiheeseen. Kerrostalojen osuus maam-
me asuntokannasta on 44 %. Aluerakentamisena toteutettujen alueiden ja teollisesti
rakennettujen talojen korjaamisessa tarvitaan kustannuksia alentavia, teollisia mene-
telmid ja yhta taloa laajempia korjausprojekteja. 1960- ja 1970-luvuilla rakennettujen
alueiden korjauksessa ei ole endd kysymys pienistd pintaremonteista. Kasvukeskus-
alueilla, joissa asunnoista on pysyvaa kysyntdd, vanhoja asuintaloja ei tulisi purkaa,
vaan padsddntdisesti peruskorjata.

Putkiremontit ja niihin liittyvdt muut korjaustarpeet ovat erittdin kalliita. Perus-
korjattavassa asunnossa asuu yhd useammin eldkkeen varassa eldvé leski, jonka on
pakko maksaa kymmenien tuhansien eurojen korjauslasku saadakseen jatkaa asumis-
ta omassa asunnossaan. Hén ei tillaista korjausta tarvitse, mutta se on pakko tehda
ja maksaa. Tama aiheuttaa maksuvaikeuksia ja kasvavia paineita tdllaisten henkili-
den sijoittamiselle toiseen asuntoon tai laitokseen. Hallitusohjelman mukaan onkin
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tarkoitus laatia kokonaisvaltainen suunnitelma rakennuskannan korjaustoiminnan
lisddmiseksi, jotta korjausvelkaa voidaan pienentdd ja edistdd uusia korjausraken-
tamiskdytdntojd ja -innovaatioita. Myos on tarkoitus selvittdd keinoja edistda pieni-
tuloisten mahdollisuuksia toteuttaa asuntonsa tai kiinteistonsd perusparannuksia
energiatehokkuuden lisddmiseksi.

Perusparannuslainoitus on keskittynyt selvasti pddkaupunkiseudulle. Kuitenkin
omistusasuntojen osuus oli v. 2011 kaksi kolmasosaa.

Taulukko 2. Perusparannuslainoitus vv. 2007-201 |

2007 2008 2009 2010 2011
As Oy asunnot 7649 8117 10674 8425 3775
Norm. vuokra-asunnot 1504 729 3360 1963 1068
Erit.ryhmien asunnot 1599 I 18l 1340 628 101l

Korjaustoiminta on jo niin laajaa, ettd tarvitaan suurten korjausprojektien aikana
asukkaille vdistdasuntoja useiksi kuukausiksi. Energiatehokkuuden parantaminen
niin uudessa kuin vanhassakin asuntokannassa nostaa kustannuksia rakennusvai-
heessa mutta alentaa kiinteiston hoitokuluja ja asumismenoja pitemmalld aikavalilla.
Rakennusten omistajat kokevat peruskorjauslainoitukseen liittyvat luovutusrajoituk-
set peruskorjauksia jarruttavaksi tekijaksi.

6.6

Vanhan vuokra-asuntokannan
sdilyminen keskeinen kysymys

Useimmissa viime aikojen asuntopoliittisissa selvityksissd on padhuomio tai yk-
sinomainen huomio kiinnitetty uusien ara-asuntojen rakentamisen edistimiseen.
Kasvualueilla uusien asuntojen rakentaminen on tiarkeétd, mutta jos samaan aikaan
vuokra-asuntokannasta poistuu paljon vanhoja vuokra-asuntoja, asuntojen tarvetta
ei pystytd tayttimédan. Kun vanhaa ara-vuokra-asuntokantaa on yli 400000 asuntoa,
uusien ara-asuntojen rakentaminen on joka tapauksessa noin prosentin luokkaa ara-
vuokra-asuntokannasta ja koko asuntokannasta vuositasolla vain promillien luok-
kaa. 2010-luvulla rajoitusaika paattyy 73400 vuokra-asunnolta. ARA vapautti v. 2011
padtoksillddn 2591 asuntoa rajoituksista. Vuoteen 2030 mennessd metropolialueella
rajoituksista vapautuu 34000 asuntoa ja siitd padkaupunkiseudulla 28800 asuntoa.
Nykytasolla uusia ara-vuokra-asuntoja rakennetaan 2010-luvulla koko maassa vain
20000-30000/v. Erityisryhmien asunnot mukaan lukien kokonaisméé&rd voi olla
40 000-50000.

Voimakkaan kasvun alueilla, erityisesti Helsingin seudulla kasvupaineet ovat niin
suuria, ettd tarvitaan nopeasti uusia suuria kehittimisalueita. Ne vaativat myds paljon
rakennusmaata, mikd edellyttdd kunnilta vahvaa maapolitiikkaa ja maankdytto- ja
rakennuslain mukaisten maapoliittisten keinojen kayttdmista.

Metropolialueen asunto-ongelmat ovat suuria ja toimenpiteet niiden poistamiseksi
olleet pitkddn riittdimattomid. Valtion ja kuntien viliselld aiesopimuksella, MAL-
sopimuksella pyritddn saamaan alueen kunnat yhdessé ja tasapuolisesti toimimaan
tehokkaammin ja nopeammin. On erinomaista, etté tilld tavoin on voitu sopia asun-
totuotannon ja kohtuuhintaisten asuntojen rakentamisen tavoitteista ja lisdtd asun-
torakentamista.

Helsingissd on suunnitteilla ja osittain rakenteilla enndtysmaara suuria kaupun-
ginosia: Jdtkdsaari (Lansisatama), Kalasatama, Kruunuvuorenranta ja Pasilan kaava-
alueet. Vantaalla suunnitellaan ja rakennetaan Marja-Vantaan aluetta ja Espoossa
Suurpeltoa sekd lansimetron seutuja. Kolmen kunnan alueelle sijoittuu Kuninkaan
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kolmio. Padkaupunkiseudun neljd kuntaa on itse arvioinut vékilukunsa kasvavan
160000 asukkaalla vuoteen 2030 mennessd. Merkittdvdd on, ettd metropolialueen
vdestonkasvusta kuntien oman arvion mukaan vain 61000 sijoittuisi yhdeksédn ke-
hyskunnan alueelle. Tilastokeskuksen arvion mukaan neljan padkaupunkiseudun
kunnan vikiluku kasvaisi n. 145 000 asukkaalla ja kehyskuntien n. 118 000. Riittdvaan
ara-vuokra-asuntotuotantoon padseminen on vaikeata, kun osassa alueita kaavallinen
valmius on alhainen ja suuri osa alueista on tonttihinnaltaan kalliita.

Hallitusohjelman ja toimenpideohjelman mukaan Jatketaan valtion ja kuntien
valisid aiesopimuksia (MAL) ja laajennetaan niiden kdyttod kasvukeskuksissa. Ai-
esopimusmenettelyjad on tarkoitus kehittdd sitovammiksi. Osana valtion infrastruk-
tuurihankkeiden toteuttamista edellytetdén ndistd hankkeista hydtyvien kuntien ja
alueiden asuntotuotannon lisddmistd. Tadhdn mennessd on MAL-sopimuksia tehty
Helsingin, Tampereen ja Turun seuduille. Vastaavanlainen sopimus on tarkoitus
tehdd my6s Oulun seudulle.

6.7

Valtion ja Helsingin seudun kuntien
vdlinen maankayton, asumisen ja
lilkenteen aiesopimus 2012-2015

Helsingin seudun 14 kuntaa ovat 20.6.2012 allekirjoittaneet yhdessa liikenne- ja vies-
tintdministerion, ymparistdministerion, liikenneviraston, Uudenmaan elinkeino-, lii-
kenne-ja ymparistokeskuksen ja ARAn kanssa vuosille 2012-2015 aiesopimuksen, jol-
la pyritddn vahvistamaan Helsingin seudun toimivuutta ja kilpailukyky4, lisddmaan
seudun asuntotuotantoa ja sen edellytyksid sekd vahvistamaan metropolipolitiikan
kansallisten tavoitteiden toteuttamista maankayton, asumisen ja liikennejérjestelmén
kehittdmisessd. Sopimuksella vauhditetaan erityisesti normaalien vuokra-asuntojen
tuotantoa. Helsingin seudun kunnat laativat yhteisen maankdyttdsuunnitelman, jossa
sovitetaan yhteen alue- ja yhdyskuntarakenteen seka liikennejérjestelmén kehittami-
nen. Samalla valtio sitoutuu tukemaan litkennejérjestelmien toimivuutta ja maankay-
ton kehittdmiseen liittyvid hankkeita alueella.

Sopimuksella sovitetaan yhteen seudun maankéyttn, asumisen ja liikenteen toi-
menpiteet, vaiheistus ja seuranta siten, ettd ne kytkeytyvét toisiinsa ja vahvistavat
seudun toimivuutta kokonaisuutena. MAL-sopimuksen tavoitteena on Helsingin
seudulla pddstd 12-13000 asunnon rakentamiseen vuosittain. Tastd ARA-vuokra-
asuntoja rakennetaan véahintddn 20 %, joka on 2500 asuntoa/v. Tdim& mé&ara koostuu
ensisijaisesti normaaleista vuokra-asunnoista. Kokonaistuotantotavoite on jaettu
kuntakohtaisiksi tavoitekiintidiksi.

Samana péivand Turun seudun kunnat allekirjoittivat aiesopimuksen, jonka keskei-
nen tavoite on tukea kuntien valmisteleman, vuoteen 2035 tadhtddvan rakennemallin
toteutumista. Aiesopimuksessa kunnat sitoutuvat muun muassa laatimaan yhteisen
seudullisen asunto- ja maankdyttdsuunnitelman vuosille 2014-2017 sekd kohdenta-
maan kaavoitusta ensisijaisesti joukkoliikenteen ldheisyyteen taajama-alueille. Lisaksi
kunnat laativat haja- ja lieverakentamisen ohjauksen seudulliset periaatteet.

Kunnat laativat ja hyviksyvit myos kuntakohtaiset toimenpide- ja kaavoitusohjel-
mat rakennemallin toteuttamiseksi vuoden 2013 loppuun mennessa. Asuntotarjontaa
lisdtdaan 78000 uudella asunnolla vuoteen 2035 mennessa (3400-3 500 asuntoa vuo-
sittain). ARA-vuokra-asuntotuotannon osuuden tulee olla uudistuotantotavoitteesta
vahintddn 20 prosenttia.
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6.8
Maapolitiikka ja tonttien hinnoittelu

Asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asuntojen rakentamiseen tarvitaan tontteja.
Merkittavad, metropolialueella ratkaiseva asumiskustannusten osatekija on raken-
nettavan tontin hinta. Kun rakennetaan kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja, joiden
vuokran tulee olla omakustannusvuokra, silloin my&s kustannustekijoiden tulisi olla
omakustannuspohjalla. Vaatimuksiin myyda tontteja kohtuuhintaan, vastataan usein,
ettei kuntakaan voi myyda tontteja alihintaan. Miti silloin alihinnalla tarkoitetaan?
Tontin omakustannushinnan maéarittelyssidkin on ongelmansa, mutta tonttihintojen
tulisi olla kohtuullisia. ARA-hankkeiden tonttien hintoihin vaikuttaa kuntien talous-
tilanne. Tontit ndhdddn enemmankin tuloldhteend kuin mahdollisuutena tavoitella
ara-asunnon kohtuullista vuokratasoa.

Téllainen ajattelu heijastuu esim. Helsingin kaupungin korkean rakentamisen sel-
vityksessd (Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston selvityksi
2011:4). Selvityksessd todetaan mm., ettd "kun kaupungit kasvavat suurkaupungeiksi,
syntyy taloudellisen toiminnan tuottavuutta nostava kehityskulku, jota kutsutaan kasau-
tumis- eli agglomeraatioeduksi. Siitd hyotyvit keskeisillid alueilla toimivat yritykset, jotka
kykenevit hyodyntamiin toistensa liheisyyttd, vuorovaikutusta, tyonjakoa ja erikoistumista
ja jotka kayttivit maa-alaa tehokkaasti hyvikseen. Kasautumisetu perustuu siihen, etti suur-
kaupunki synnyttid suurten asiakas-, tyovoima- ja yritysvolyymien kautta tuottavuutta mo-
nin tavoin nostavan toimintaympiriston. Korkeat toimitilojen hinnat ja maanarvot kertovat
myos kaupungin vahvasta taloudellisesta perustasta. Kun keskustoissa tilasta maksettu hinta
on korkea ja kun siellid myds rakentamisen tehokkuus on muita alueita suurempi, keskeisten
alueiden maa-alan arvo on usein todella korkea. Korkea hintataso on indikaattori keskittyvin
kaupunkikehityksen taloudellisesta potentiaalista, mutta samalla myos sen ratkaisemattomis-
ta ongelmista. Kaupunkitalouden nikokulmasta suurkaupunkien keskustat ovat maidensa
tuottavampia alueita. Myds asuntojen korkea hinta liittyy osaltaan siihen, ettd pysyvin kor-
kean kysynniin oloissa tarjontaa saadaan aivan liian vihin. Jos asuntojen lisitarjontaa tulee
pidosin kaupunkiseudun reuna-alueille, on asuntomarkkinoita helpottava vaikutus heikompi
kuin tarjonnan sijoittuessa keskeisemmin. Mitd keskeisempdid tarjonta on, sitid merkittivimpi
sen vaikutus on myos tuottavuuden kannalta. Korkeassa asuinrakentamisessa pidosassa
ovat vapaarahoitteiset vuokra- ja omistusasunnot. Haasteeksi tulee tuetun asuntuotannon
mahdollistaminen. Todenndkdisesti tornirakentaminen ei sindlldin anna edellytyksid tuetulle
asuntotuotannolle”.

ARA-asunnot ovat tietylld tavalla tdllaisen agglomeraatioetutavoittelun vasta-
kohta. Kohtuuhintaisen asumisen ei tulisi kuulua selvityksen ratkaisemattomien
ongelmien ryhmaan. Asumistarkoitukseen rakennettavan tornitalon tonttihinnan
maéadrddminen rakennusoikeuden perusteella on kohtuutonta, kun rakentamiseen
kédytetddn maata vain kohtuukokoisen omakotitontin verran. Ilmatilan kiytosta tulisi
antaa asukkaalle hyvitystd jo kunnallistekniikasta tulevien sddstdjen perusteella.

Kohtuuhintaisten asuntojen rakentamisen edellytys ja alkuldhtokohta ovat koh-
tuuhintaiset tontit. Vield 1960-luvulla kunnat hinnoittelivat tontit tonttinelita kohti
sitomatta sitd rakennusoikeuteen. Nyt kunta saattaa siséllyttaa tontin hintaan ulkoisia
tekijoitd, kuten infrarakenteen kustannuksia tai huonon maaperan puhdistamisesta
aiheutuvia kustannuksia. Pyrkimysta hinnoitella tontit korkealle on perusteltu myos
silld, ettd tontin uusi omistaja myydessédédn rahastaa tontista suuren voiton. Téllaista
vaaraa ei ara-rakentamisessa ole. Mahdollisuus on my0s vuokrata tontteja.
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6.9

Vuokra-asuntojen kustannustaso
ja asukkaiden maksukyky

Maankéytto- ja rakennuslain tavoitteena on luoda edellytykset hyvalle elinympéris-
tolle. Toinen keskeinen tavoite on edistdd ekologisesti, taloudellisesti ja sosiaalisesti
sekd kulttuurisesti kestavad kehitystd. Tdlloin kysymys on ympariston ja rakennusten
elinkaaresta. Rakennusten korjattavuus, huollettavuus, ja muunneltavuus korostuvat.

Valtion tuella lainoitettavien asuntojen on oltava asuttavuudeltaan tarkoituksen-
mukaisia ja asuinympdristoltddn toimivia sekd uudisrakentamis-, hankinta- tai pe-
rusparantamiskustannuksiltaan samoin kuin ylldpito- ja asumiskustannuksiltaan
kohtuullisia. ARA on hankekésittelyssa valvonut asuntojen hintatasoa. Koko valtion
tukeman asuntopoliittisen historian ajan Aravan perustamisesta ldhtien keskeinen
tehtdva on ollut tuottaa asumiskustannuksiltaan sellaisia asuntoja, ettd niitd pysty-
vt pienituloiset asukkaat kdyttdimadn. Voimassa olevassa asunto-olojen kehittdmis-
laissa tavoitteeksi ja tehtdviksi on asetettu kohtuullisen asumistason turvaaminen.
Valtion tuella rakennettavien asuntojen laatutasoa on nostettava, mutta asukkaille
on turvattava kohtuullinen asumistaso, ei korkeinta ja kalleinta tasoa. Sen vuok-
si asuntoalueiden, rakennusten ja asuntojen suunnittelussa on ollut painotettava
asumisen kannalta turvallisia, taloudellisia ja koettuja ratkaisuja. Tdma on vaatinut
korkealuokkaista ja kustannustietoista suunnittelua. On pyrittdva hyvaan laatuun
mutta kustannustietoisesti.

Vaikka aravarakentamisen tasoa on usein moitittu, arava-asunnot ovat vuosi-
kymmenid palvelleet hyvin asuntoina ja tekevit sen edelleenkin. Valtioneuvoston
toimenpideohjelmassa ja selvityksissd (Valtiovallan rooli 2010-luvun asuntomark-
kinoilla YM raportteja 8/2011) on kiinnitetty huomiota valtion tukemien asuntojen
kustannustasoon ja niitd kdyttdvien asukkaiden maksukykyyn. Yhtend toimenpiteend
edistetddn teollista korjaus- ja tiydennysrakentamista.

Liian korkea hintataso ja siitd seuraava liian korkea vuokrataso on viime vuosina
ja erityisesti kasvukeskuksissa muodostunut hélyttdviksi. Rakennusalan kilpailu ei
toimi. Kilpailun parantamiseksi tulisi hankkeita jakaa my6s pienemmiksi yksikoiksi,
joiden toteuttamisesta pystyisivét pienetkin yritykset kilpailemaan.

Rakennussuunnitelmista kustannuksia alentavat tekijit ovat karsiutuneet kohta
kohdalta pois. Ongelman ydin on siing, ettd hyvaa tarkoittavat suunnittelijat ja paatta-
jdt tavoittelevat aina parempia, kauniimpia ja korkeatasoisempia taloja, asuntoalueita
ja rakennettuja ympaéristdjd siind méarin ja niin nopeasti kustannustasoa nostaen, etta
asumiskustannukset suhteessa asukkaiden tuloihin kasvavat liian suuriksi.

Korkeat ja jatkuvasti nousevat rakentamiskustannukset ldhtevét jo asemakaava-
ratkaisuista. Rakennuttajat katsovat, ettd kun ne joutuvat pitkdan elaméén rakenta-
miensa talojen kanssa, niiden suunnittelemaan laatuun voitaisiin luottaa. Liian yksi-
tyiskohtaiset sitovat asemakaavamaaraykset, joilla usein asetetaan yksityiskohtaisia
julkisivumaéédréyksid, voivat johtaa suuriinkin lisdkustannuksiin. Maaraykset ovat
usein myds niin tarkkoja, ettei hankkeen toteuttajan koeteltuja, ennen kédyttdmia rat-
kaisuja ja teollisen rakentamisen tuomia etuja voida kéyttaa. Nyt kysytdankin, onko
ulkomuoto tarkedmpi kuin asunnon asuttavuus? Rakennusliikkeiden informaation
mukaan ne kylld pystyvit rakentamaan halvemmallakin, jos sellaista niilta tilataan.
Olen saanut VVOlta seuraavia arvioita kustannuksia nostavista tekijoista:
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¢ Julkisivuvaatimukset +50—200 €/asm?
> Elementtijulkisivujen kdyton yksipuolinen kieltaminen sekd samanaikainen
voimakas julkisivurakenteen laatuohjaus.
> Lahiympéristosuunnitelmissa tai virkamiesten itse asettamissa tavoitteissa
otetaan kantaa jopa julkisivumateriaalin valmistajaan.
> Kehitys pysdhtyy kun vaihtoehtoisille laadullisesti ja kaupunkikuvallisesti
samanarvoisille suunnitteluratkaisuille ei jateta riittavasti tilaa.

* Monimuotoisuus/ pienimittakaavaisuus +50—250 €/asm?
> Kerrosluku, rungon sisadnvedot, terassoinnit, asuntojen kahden avautumisil-
mansuunnan vaatimus

* Autopaikkavaatimus +150—1 000 €/asm?
> Vaatimukset kerrostaloissa vaihteluvililla | ap/as—1/140 kem?.
> Autopaikkojen lukumaaravaatimus kpl/asunto rajaa keskipinta-alan toivottua
suuremmaksi

* Huonoille perustamisolosuhteille rakentaminen +200—300 €/asm?
> Poikkeukselliset olosuhteet huomioitiin aiemmin kuntien luovuttamien tont-
tien hinnoittelussa

* Yhteistilavaatimukset +100—200 €/asm?
> Rakennusvalvontaviranomaisten laatimat ohjeet sdilytys- ja yhteistilojen
toteuttamisesta. Pinta-ala- ja toteuttamisvaatimuksia kerhotiloille, saunaosas-
toille, talopesuloille, kuivaushuoneille sekd huoneistokohtaisille ja yhteiskayt-
toisille varastotiloille.

* Pakollinen viesténsuojan rakentaminen +30 €/asm?
> Osittain paillekkiinen piilokustannus yhteistilojen kanssa, verkkokomerot
yms. sdilytystilat sijoitetaan vdestonsuojaan edellisen position kustannus
kasvaa ilmoitetusta mikali tilat eivat mahdu vaestonsuojaan.
> Vaihtoehtona eivit kuitenkaan toimi nykymallilla toteutetut yhteisvaeston-
suojat, koska niiden liittymismaksut ovat olleet tasolla 30—50 €/asm?.

» Esteettomyysmiirdykset +150 €/asm?
> Etenkin pienasunnossa pinta-ala kasvaa markitilojen ehdottomien esteetto-
myysvaatimusten johdosta.

* Asuntokohtainen sauna +40-50 €/asm?
> Asuntokohtainen sauna heikentdd pienasunnon asuttavuutta ja lisad energia-
kustannuksia.

Tarkeétd on pyrkid estdiméén ja ainakin hidastamaan kaikkien asumiskustannuksiin
vaikuttavien kustannusten nousua. Lisdkustannusten konkretisoimiseksi tulisi jokai-
selle viranomaismééardykselle asettaa hintalappu.

Ymmarrettdvad ja kannatettavaa on hissien rakentaminen osaan vanhoista his-
sittomista kerrostaloista. Esteettomyysvaatimukset tukevat vanhenevien ihmisten
pitkdaikaista asumista kodissaan laitoshoitoon joutumisen sijasta. Vdesténsuojatilo-
jen osuutta kustannuksista voidaan vidhentda sijoittamalla niihin talon yhteistiloja.
Kun tulevaisuuden asuntotarpeet lisddvit pienasuntojen rakentamista, asuntokoh-
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taiset saunat heikentivit asunnon asuttavuutta, vieviat asunnosta kohtuuttoman
suuren tilan, lisddavét rakennuskustannuksia ja lisddvéat energiankulutusta. Vaikka
tiukentuvat energiamaarédykset lisddvit rakennuskustannuksia, energiataloudelli-
sempi asunto on kdyttokustannuksiltaan edullisempi. Sindnsd hyva tavoite on myds
kasvattaa asumisvaljyyttd asettamalla asunnoille keskipinta-alavaatimus. Perhekoon
pieneneminen ja asuntojonojen hakijoiden hakemusten kohdistuminen voimakkaasti
1-2 huoneen asuntoihin kertoo asuntojonoissa olevien tarpeista ja taloudellisista
mahdollisuuksista.

6.10
Onko aika rahaa vai mista on kysymys?

Rakentamattoman maan kiinteistoveron korotus auttaa priorisoimaan asuntoraken-
tamista. Kunnat voivat vaikuttaa asemakaavoituksen kestoon monin tavoin, kuten
ympaéristoministerion ja Suomen Kuntaliiton tutkimuksessa ja yhteisessa tiedotteessa
20.2.2007 todetaan. Térkein asia, mihin kunta kaavoitusmonopolia kdyttdd on padtos
siitd, milloin kunta aloittaa asuntoalueen kaavoitustyén. Kunnan on laadittava ja pi-
dettdva ajan tasalla kunnan asemakaavoja sitd mukaa kuin kunnan kehitys, erityisesti
asuntotuotannon tarve sitd edellyttdd (MRL 518§). Kaavoitus on kunnan strategisen
suunnittelun keskeinen véline. Tarkedtéd on kiinnittdd huomio siihen, ettd ryhdytdan
riittdvan ajoissa ara-hankkeen toteuttamiseksi valttdiméattomiin toimenpiteisiin ja
otetaan huomioon ara-hankkeen kokonaiskesto ja miten siihen voidaan vaikuttaa.
Helsingin ATTn hankkeissa kestda tontin luovutuksesta hankkeelle siihen, ettd asuk-
kaat muuttavat taloon keskimaarin 5,1 vuotta.

Asemakaavoitus on vain osa laajempaa tonttituotantoprosessia. Lukuisissa sel-
vityksissd ja lainmuutoksissakin on ara-hankkeiden hitaan ja huonon toteutumisen
syyksi esitetty kaavoituksen hitautta. Kaavojen kasittely vuonna 2007 tehdyn selvi-
tyksen mukaan kestdd keskiméédrin 10,3 kuukautta. Vaihtelut eri kunnissa ovat suuria.
Hitain tédss& selvityksessa oli Espoo, jossa kaavojen késittely kesti 23,7 kuukautta. 60 %
kaavoista on toteuttamiskelpoisia alle vuodessa.

Nayttaa siltd, ettd sielld, missd tonteista on kysyntdd, ne mieluummin myydaan
kovan rahan tuotantoon kuin osoitetaan kohtuuhintaiseen asumiseen. Sitd osoittaa
metropolialueen ara-asuntojen osuuden jadminen aiesopimuksessa vield vain 20
prosenttiin. Kaavoituksen ajallisella kestolla ei ole suurtakaan merkitystd, jos valmiita
tonttejakaan ei osoiteta riittdvasti ara-asuntojen rakentamiseen. Nopea asuntora-
kentaminen aiheuttaa kunnalle jatkuvia ja suuria kunnallistekniikan ja erilaisten
kunnallisten palvelujen rakentamis- ja hoitovelvoitteita. Pidattyva suhtautuminen
tonttien osoittamiseen asuntorakentamiseen johtunee osittain siitdkin, ettd jarrutta-
malla rakentamista voidaan hillitd kunnan kasvua ja siitd seuraavia velvoitteita.

6.11
Muuttotappioalueen ongelmien ratkaiseminen

Véestoltdadn supistuvissa kunnissa asuntojen tarjonta ylittdd kysynnin. Asuntojen
hinnat ja vuokrataso laskevat. Tastd syystd ara-vuokra-asuntojen omakustannus-
vuokrat voivat olla korkeampia kuin vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat. Asuntoja
jdd tyhjiksi ja taloyhtitiden taloudelliset riskit lisddntyvéat. Osassa valtion tukemista
vuokra-asuntolainoista on jatkuvasti huomattavasti yleistd tasoa korkeampi korko.
Lainoissa on my0s korkeita korkopiikkejd. Tama lisdd vuokratalojen riskejd ja vai-
keuttaa taloudellisten tukikeinojen kdytt6d muuallakin kuin muuttotappioalueilla.
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Ensisijaisesti on pyrittdvd parantamaan taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden
talojen asuntojen vuokrausmahdollisuuksia ja/tai l0ytdmé&&dn asunnoille uusia kayt-
tomahdollisuuksia. ARA voi erdissd tapauksissa vapauttaa tdllaisia asuntoja kaytto- ja
luovutusrajoituksista. Sen jalkeen valtiokonttori voi mydntéa osittaisen asuntolainan
tai aravalainan anteeksiannon eli akordin.

Jos muuta ratkaisua ei ole 16y dettdvissd, ARA voi myontdd luvan kdytto- ja luovu-
tusrajoitusten alaisen talon tai asunnon purkamiseen. Tallin ARA voi my&s myontdd
purkuakordin, joka on enintddn 50 % jdljelld olevasta lainapddomasta ja erdanty-
neistd koroista. Sen lisdksi ARA voi myodntdd purkuavustuksen, kun omistajalle ei
ole taloudellisia edellytyksid kattaa kaikkia purkamisesta aiheutuvia kustannuksia.
Avustuksen suuruus on enintddn 50 % purkamisesta aiheutuvista kohtuullisista ko-
konaiskustannuksista.

Edelld mainitun tyoryhmaéraportin mukaan kysymys on kuitenkin endd vain 8,5 %
aravalainakannasta ja 16,2 % kunnallisten vuokrataloyhteisojen ara-vuokra-asunto-
kannasta. Véestoltddn vihenevissd kunnissa ongelma-aravalainoja on tyéryhmaé-
raportin mukaan 346-723 miljoonaa euroa. Tydryhmén esittdimén todenndkdisen
skenaarion mukaan vaestoltdan vihenevissd kunnissa tyhjien asuntojen mééra voisi
nousta vuoteen 2020 mennessd 6 000 asuntoon.

6.12

Omakustannusperiaate, vuokrien
tasaus ja asuintalovaraus

Kun ajatellaan asunto-olojen kehittdmislain edellyttiman mahdollisuuden kohtuul-
liseen asumiseen toteuttamista, sithen vaikuttaa olennaisesti tontin hinta, asunnon
rakentamiskustannukset, rahan hinta mutta my6s hyvin merkittavasti se, miten
omakustannusperiaatetta, vuokrien tasausta ja asuintalovarausta kdytannéssa ARA
tulkitsee ja ohjaa ja talojen omistajat kayttavét.

Haastatteluissa esitettiin vastakkaisia ja ristiriitaisia ajatuksia vuokrien tasauksesta
ja asuintalovarauksesta. Vuokrien tasausta pidettiin toisaalta hyvana ja tarpeellisena
turvaaman taloyhtididen toimintaedellytykset. Toisaalta sen ndhtiin heikentdvan
vuokralaisten motivaatiota asua ja eldd taloudellisesti ja kustannuksia sdédstden, kun
sddstot voivat mennd huonomman taloyhtion auttamiseksi. Pidettiin hyvand, ettd
vuokrataloissa varaudutaan tuleviin korjauksiin tekemélld asuintalovarauksia. Seka
vuokrien tasauksen ettd asuintalovarauksen suuruutta ja epdmaardisyyttd kritisoitiin
ja niiden katsottiin heikentdvdn omakustannusperiaatteen toteutumista.

Vuokralaiset VKL ry liittokokouksessaan 14.6.2012 kiinnitti huomiota siithen, mi-
ten tasausta kdytdnnossd toteutetaan ja valvotaan. Vuokralaiset VLK ry esitti, ettd
vuokrantasausjdrjestelmén sisélld yksittdisen kohteen vuokra ei saisi ylittda 10 - 15
prosenttia enempdd kohteen todellisia ylldpitokustannuksia. Vuokranantaja myos
velvoitettaisiin esittimddn ARAlle sekd yksikkdkohtainen omakustannevuokra ettd
tasauksen vaikutus vuokraan. N4illd toimenpiteilld varmistettaisiin, ettei vuokran-
tasausjdrjestelmdd kdytetd vaarin eikd aiheuteta yksittdiselle asukkaalle kohtuutto-
mia asumiskustannuksia tai veronmaksajille lisdkustannuksia asumistuen tarpeen
véddristymisen kautta.

Ymparistoministeridssd on virkatyond kdynnistetty nditd viimeksi mainittuja kos-
keva selvitystyo.
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ARAnN toiminnan arviointia
haastattelujen perusteella

71

Tarvitaanko ARAa?

Tehtdvéni oli arvioida ARAn roolia asunto-olojen kehittéjana ja esittdd minkélaisia
muutoksia ARAn toimintaan ja sen organisaatioon on tehtédvi, ettd se pystyy vas-
taamaan hallitusohjelmassa ja valtioneuvoston toimenpideohjelmassa maaritellyn
yhteiskunnan harjoittaman asuntopolitiikan tulevaisuuden tavoitteiden ja haasteiden
toteuttamiseen.

Ensimmadiseksi on arvioitava tarvitaanko ARAn kaltaista virastoa nykyisten ja tu-
levien tehtdvien hoitamiseen? Kysymykseen ARAn tarpeellisuudesta on vastattava,
ettd ARA on keskeinen asumisen perusoikeutta toteuttava virasto. Timén tavoitteen
toteuttamiseksi tarvitaan suuri asuntokanta ja omaisuusmassa sekéd suuri lainakanta.
ARA tekee liitteessd 1 lueteltuja paatoksid lukuisien lakien nojalla monimutkaisissa
asuntopoliittisissa asioissa, joita on tehtdvd my6s pitkddn tulevaisuudessa.

Edelld esittdméni asuntopolitiikan tulevaisuuden haasteet osoittavat, ettd sosiaa-
lista asuntopolitiikkaa tarvitaan tulevaisuudessa pitkdédn, ehka aina. Se vaatii kasvu-
keskusseuduilla suuria ponnistuksia. Sen vuoksi on tarpeen olla viranomainen, joka
tekee korkealla asiantuntemuksella tarvittavat padtokset ja valvoo toiminnan lainmu-
kaisuutta. Useimmat niistd eivét operatiivisina paatdksind sovi ymparistoministerion
tehtdviaksi. Tassd tyossad onnistuakseen ARA tarvitsee kaikkien tahojen varauksetto-
man tuen. Sen sijaan uudet asuntopoliittiset painotukset vaativat asuntopoliittisia
muutoksia, lainsdddénnéllisid muutoksia, ympéristoministerion ja ARAn tyonjaon
selkiinnyttdmistd, osan tehtdvista siirtdmistd muualla hoidettaviksija ARAn tehtdvien
uudelleen painottamista. Niistd teen jdljempéné yksityiskohtaiset ehdotukset.

ARAn on virastona pystyttivd muuttumaan ja huolehtimaan sekd valvomaan
sosiaalisen asuntopolitiikan ydintehtdvan toteutumista eli siitd, ettd omakustannus-
periaate ja asumiskustannusten kohtuullisuus toteutuvat.

7.2

ARA Lahdessa

Nykyisen tyyppinen virasto on toiminut 1.12.1993 alkaen ensin Helsingiss& ja 1.7.2008
alkaen Lahdessa. Henkiloston méddrd on laskenut alun 70:std nykyiseen 54 henkild-
tyovuoteen. Henkiloston keski-ikd on 51,1 vuotta. Yli 45 vuotta tayttdneiden osuus
oli 72,5%. ARAsta jaé eldkkeelle vuosina 2010-2015 yhteensa 18 henkil6d. Korkea-
koulututkinnon suorittaneita henkilokunnasta on 70,6 %.

Virasto on sopeutunut uuteen sijaintipaikkaansa. Tyotyytyvéisyyskyselyn mu-
kaan ty6tyytyvdisyys oli valtionhallinnon keskitasoa. Nyt henkilstostd jo 1/3 asuu
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Lahden seudulla eikd henkilokunnan tyématka Helsingin seudulta ole nykyisilla
liikkenneyhteyksilld kohtuuton. Ty6ilmapiiri on vuosi vuodelta parantunut ja vastaa
valtion virastojen keskitasoa.

Vaikka Lahden seutu kuuluu kasvukeskusalueisiin, pddosa viraston asiakkaista
toimii Helsingin seudulla ja muualla Suomessa. Pddosan asiakkaista on kdytévéa hoi-
tamassa asiansa virastossa Lahdessa, minka on koettu vaikeuttavan asiointia. Lahden
sijainti ja yhteydet ovat kuitenkin hyviét.

73
Haastattelujen tuloksia

Olen suorittanut laajan asiantuntijahaastattelukierroksen (liite 4) nykytilan arvioimi-
seksi, asiakasndkokulman tuomiseksi tdhdn selvitykseen, sen arvioimiseksi ovatko
ARAnN nykyiset tehtdvét valttdmattomid, onko ARA oikea viranomainen néité tehta-
vid suorittamaan ja miten ARA on tehtdvistddn suoriutunut sekd miten ARAa ja sen
toimintatapoja tulisi muuttaa.

Haastatellut henkil6t, yhteensa yli 70 esittivét varsin erilaisia kokemuksia ja ké-
sityksid ARAn toiminnasta. Osa katsoi ARAn toimivan tyydyttédvésti tai varsin hy-
vin ja ARAn olevan tirked ja uskottava asiantuntijaviranomainen asuntosektorilla.
Useita toimenpiteitd pidettiin hyvin ja asiantuntemuksella hoidettuina. Osa taas esitti
kokemustensa perusteella jyrkkadkin kritiikkid ARAn toimintaa kohtaan. Niitdkin
mielipiteitd oli, joissa katsottiin, ettei ARAa tarvita, vaan tehtdvét voidaan hoitaa
muualla, 1dhinn& Valtiokonttorissa ja Suomen ympaéristokeskuksessa.

Ehka kuvaavin oli arvio siitd, ettd Lahteen muuton jalkeen ARA on kauempa-
na sekd fyysisesti ettd henkisesti. Virasto on etddantynyt taustavaikuttajaksi. Asia
ilmaistiin myds siten, ettd ARA on menettdnyt paljon arvovaltaansa asuntopolitii-
kassa. Resurssit ovat vdahentyneet. Toisaalta sanottiin, ettd resursseja riittda siihen,
mika virastoa kiinnostaa. Koordinoiva rooli ja seminaarit ovat lisdédntyneet. Viraston
pddmadrat ovat hyvit mutta asiantuntemus ei riitd. Tarkednd pidettiin, ettd virasto
keskittyisi alkuperdiseen perustehtdvadnsd eli kohtuuhintaisen vuokra-asumisen
lainoitukseen ja siihen liittyvdan hankekésittelyyn. Nyt ARA on keskittynyt liiaksi
erityisryhmien asumiseen. Niiden hankkeiden kasittely on monimutkaistunut ja
késittelyajat pidentyneet.

Kritiikki kohdistui pddasiassa monimutkaiseen ja pitkélliseen asioiden késitte-
lyyn. Virastolta ja sen virkamiehiltd odotettiin parempaa johdonmukaisuutta, en-
nalta arvattavuutta ja linjakkuutta. Ohjeistus koettiin epdselvéksi ja puutteelliseksi.
Vaadittiin, ettd ARAn tulee luoda selkedammadt ohjeet eri avustusmuotojen kaytto- ja
hyviksymisperiaatteille. Kdytettdvisséd olevien avustusmuotojen tulisi olla nykyisté
paremmin ennakoitavissa. Osittain ongelma johtuu valtion budjetin liian nopeista
muutoksista. Useat haastatellut olivat sitd mieltd, ettd pienid avustusmuotoja on liian
paljon. Ne olisi selkeytettdva ja koottava muutamaan padavustusmuotoon. Korjaus-
avustusten késittelyd on vaikeuttanut Audiator Oyn sisdisessa tarkastuksessa (2011)
esille tullut tietojdrjestelmien vajavainen toiminta. Tarkastusraportissa todetaan, ettd
tietojarjestelmien vajavainen toiminta hidastuttaa merkittdvasti ARAn henkilokun-
nan tehokasta ajankadyttdd sekd kyseenalaistaa tiedon seké tietojen tallentamisen ja
siirtdmisen luotettavuuden.

Erds kommentti oli, ettd kenttd on tottunut toimimaan ilman asuntohallituksen
suunnitteluohjeita, mutta asuntohallituksen aikainen suunnitteluperinne virastossa
jatkuu. Normiohjaus purettiin, mutta kdytdnnot jaivat. Nyt késittely on liian tapaus-
kohtaista ja esittelijastd riippuen vaikeasti ennakoitavaa. Joka tapauksessa ARAn
tulisi antaa eri avustusmuodoista ja niiden ennakoidusta varojen riittdvyydestd pa-
remmin tietoa. Hissiavustusten maksatus on ollut erityisen hidasta vuonna 2011.
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Etenkin peruskorjauskohteissa investointiavustuksen prosenttiosuus on ollut vaih-
televa ja vaikeasti ennustettava.

Vaikka ARAlla on kirjalliset ohjeet ja oppaat, kdytannon menettely ei ole selked.
Erddn kannan mukaan ARAn ohjaus on hukassa. Kunnat odottavat tdsmallisid oh-
jeita. Hankekésittelyn hitauteen vaikuttanee my0s se, ettd henkildston sijoittaminen
eri tehtdviin ei ole tehtdvien vaatiman typanoksen mukainen. ARAn hallinnollinen
yksikkd on suhteettoman suuri. My6s hankkeiden késittelyn ja paatosten viipymista
kritisoitiin. Vaadittiin, ettd ARAn tulee tehdd sekd myonteisistd ettd kielteisistd pda-
toksistd asianmukaiset paatokset oikaisuvaatimuksineen ja toimitettava ne hakijalle
joutuisasti ja pyytdmattd padtoksenteon jalkeen.

ARAn tulee kehittdd hankkeiden haku- ja maksatusprosessiaan huomattavasti
nykyaikaisemmaksi, yksinkertaisemmaksi ja nopeammaksi. Hankkeet eivit etene ja
pelisddannoistd on hyvin vaikea saada selvad. Kasittelyssa on nyt vélinpitdamattomyyt-
td ja epdjohdonmukaisuutta. Byrokratiaa tulee vahentdd. Investointiavustuskohteen
késittelyyn on ollut toimitettava jopa 57 kpl asiakirjoja. Puutteita ndhtiin myds siind,
ettd on ollut vaikea 16ytdd henkil6d, joka vastaisi ongelmatilanteita koskeviin kysy-
myksiin. Saman projektinkin eri ammattiryhmia edustavat henkil6t (insindori, arkki-
tehti ja rahoitusesittelijd) antavat erilaisia vastauksia. Hintavalvonnan epamééardiset
pelisddnnot vaikuttavat jopa urakkakilpailujen toimivuuteen. Yhteisty6 hakijan ja
ARAn vililld on toiminut joissakin tapauksissa huonosti silld tavoin, ettd kun hakija
on saanut “hyvaksynnan” hankkeelle, rahoituspdétos ei ole kuitenkaan vastannut
annettua lupausta. Lainoitus kohdistuu suuriin kuntiin. Sielld ARAlta odotetaan
vahvaa osaamista.

Lahes poikkeuksetta asumisoikeusasuntojen rakentamista pidettiin hyvana ja
tarpeellisena vdlimuotona, johon tulevat asukkaat ovat valmiit sijoittamaan omaa
pddomaa. Sijoittamalla asumisoikeusasuntoja asuntoalueelle voidaan ara-vuokra-
asuntojen osuutta turvallisesti kasvattaa tarvitsematta peldtd segregaation lisddn-
tymistd. ASO-kannan hallinnointia kritisoitiin ja katsottiin, ettei ARA ole riittdvéasti
valvonut ASO-yhtididen toimintaa.

ARAn suorittama valvonta koettiin puutteelliseksi varsinkin nykytilanteessa, kun
kuntien toiminta on heikentynyt. Ennen olivat vahvat kunnallisvirkamiehet, jotka
hoitivat. Aiemmin ARAssa pidettiin valvontaa jopa kirosanana. Nyttemmin tilanne
on jossakin médrin parantunut. Edelleenkin monet olivat sitd mieltd, ettei valvonta
toimi. Erityisesti tdrkednd ja ongelmallisena pidettiin vuokratalojen vuokrien valvon-
taa. Lisdksi todettiin, ettei omakustannusperiaate toimi, kun ei kdytdnnossa 16ydy
ketddn sen valvojaa. Omakustannusperiaate vuotaa joka suuntaan. Yleishyddyllisyys
alkaa unohtua kunniltakin. Valtion tuella rakennutetut vuokratalot pitdd ylldpitdaa
omakustannusperiaatteen mukaan eikd vuokrilla saa keratd yliméaardisid voittoja.
Omakustannusperiaatteen tavoitteena on varmistaa kohtuuhintaiset asumiskulut
taloissa asuville asukkaille. Monet haastatellut esittivit epdilyn siitd, ettd omakustan-
nusperiaatetta pystyttdisiin kiertdmdan vuokrien tasausjirjestelmén avulla.

Osa haastatelluista piti viraston kehittdmistoimintaa ja toteutettuja hankkeita
onnistuneina ja tdrkeind. Osa taas katsoi, ettd johdon pdadhuomio on kohdistunut
kehittdmiseen, jossa ei kuitenkaan ole riittdvdd osaamista. ARAn katsottiin liiaksi
keskittyvén energiakysymyksiin, joka on kohtuuhintaisessa asumisessa yksi tekija.
Kriittiset kannat kehittdmiseen ilmeisesti heijastuivat hankekésittelyn ongelmista ja
kasityksestd, ettd kehittdmistoimintaan panostaminen on vienyt resursseja hankeka-
sittelystd, jonka sujuvuuteen ei panosteta riittdvésti.

Haastateltujen erilaiset kokemukset ja kritiikki kohdistuivat pddasiassa hankekasit-
telyyn. Osa kriittisistd arvioista johtunee samaan aikaan useissa kannanotoissa esille
tulleesta moitteesta aravalainsdddédnnon vanhanaikaisuudesta ja suuresta tarpeesta
sen uudistamiseen. Kritiikki johtuu myds siitd, ettd hankekésittelyssd on edelleen
kdytossa esittelijoiden aluejako, jota Tuokko Tilintarkastus Oy on sisédisen tarkastuk-
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sen raportissaan jo 1.12.2009 kritisoinut ja vaatinut siitd luopumista epayhtendisen
kdytannon torjumiseksi ja yhdenvertaisen kohtelun turvaamiseksi ja riippuvuusris-
kin vdhentdmiseksi.

Kritiikkiin ja muutostarpeiden esittimiseen on ilmeisesti johtanut my®ds asuntoti-
lanteen jakaantuminen toisaalta kasvukeskusalueiksi ja toisaalta muuttotappioalu-
eiksi. Niiden tarpeet ovat hyvin erilaisia. Toisaalta on esitetty kuntien tehtdvien siirta-
mistd heikoista kunnista ARAlle ja toisaalta tehtdvien delegoimista suurille kunnille.

48

Haastattelujen perusteella arvioin ARAn toimintaa seuraavasti:

Kuvio 8. ARAn SWOT

.

Vahvuudet

Valtion tukeman asuntokannan asiantuntija
ja puolustaja

ARAlla kdytettévissa asuntorahaston varat
Kuntien tukija ja ohjaaja

Laajat ja toimivat sidosryhmidsuhteet
Korkeasti koulutettu ja nuorentuva
henkilékunta

Heikkoudet

* Pienet taloudelliset ja henkildresurssit

* Maan eri osien erilaiset tarpeet vaikeuttavat
keskittymistd olennaiseen

* Todellinen ote vuokra-asuntopulan
korjaamiseksi puuttuu

* Pitdytyminen vanhoissa kdytiannoissa vaikka
toimintaymparistd muuttunut paljon

* Johdonmukaisen ja ennakoitavan toiminnan
puutteet

* Resursseja riittda tehtaviin, jotka kiinnosta-
vat

* Byrokratia

* Asuntopoliittinen rooli pienentynyt

Mahdollisuudet

Keskittyminen ydintehtaviin

Kyky reagoida nopeasti toimintaympariston
muutoksiin

Asiakas- ja asukaslahtoinen toiminta
Henkiloston asiasiséltdjen osaaminen

Lisdad voimaa ja asiantuntemusta yhteistyosta
sidosryhmien kanssa

Kuntauudistuksen tuomat mahdollisuudet
Kehittdmistoiminta

Asuntokannan ja lihiéiden kehittimisen
jatkaminen

Uhat

* Mielenkiinnon viheneminen yhteiskunnassa
sosiaalista asuntopolitiikkaa kohtaan

* Yleishyodyllisten toimijoiden haluttomuus
ja puute

* Liian pitkdlle meneva hankeohjaus

* Avustusten jadminen mairillisesti
marginaalisiksi

* Viraston "unohtuminen” Lahteen

74

Mihin ARAa tarvitaan?

Hankkimani aineiston ja haastattelujen perusteella arvioin, ettd ARAn keskeiset teh-
tavat talla hetkelld ovat:
e Kisitelld ara-vuokra-asuntoja koskevat hankehakemukset

* Kasitelld asumisoikeushankkeita koskevat hankehakemukset

* Kasitelld erityisryhmien asumista koskevat avustushakemukset

* Myontédd korjaus- ja energia-avustuksia

¢ Ohjata ja valvoa arava- ja korkotukilainoitetun asuntokannan kayttoa
¢ Nimetd yleishyodylliset yhteis6t ja valvoa niiden toimintaa

e Paattdd luovutusrajoituksista vapauttamisesta

¢ Ohjata vuokralaisdemokratiaa

o Piattdd ARAn kehittimisrahoituksesta
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Viraston tydaika jakaantuu nykyisin seuraavasti:

Taulukko 3. Ty6ajan jakautuminen ty6ajanseurannan perusteella 2011 (HTV)

2009 2010 2011

Korkotukilainat ja niihin liittyvat avustukset 12 1 10
Muut avustukset 7

Obhijaus ja valvonta 8 7 8
Kehittamis- ja yhteisty6toiminta 16 18 18
Tukitoiminnot 15 13 12
Yhteensd 57 57 55

Viraston strategiassa tulevana strategisena padmaéadrand korostetaan erityisryhmien
asuntotuotantotukea ja kehittdmistoimintaa.

7.5

Johtopaitoksia

Viraston historiasta, muutoksista, niiden perusteluista ja organisaatiokaavioista voi
paételld, ettd viraston toimintaa on leimannut liiaksi epdvarmuus tulevaisuudesta ja
virastolle uskotuista tehtdvistd. Viraston “etsiessd” tulevaisuutensa turvaamiseksi
uusia tehtdvid viraston ydintoiminnot ovat haalistuneet. Kaikkiaan esitetty kritiikki
kertoo siitd, ettd ARAn kokoisen viraston on pystyttdvd paremmin keskittymdan
ydintoimintoihin, perustehtaviin, sellaisiin tehtdviin, jotka ovat sen parasta osaamis-
aluetta. Sen on pystyttdvéd luopumaan joistakin tehtédvistd, jarjestelemaan uudelleen
tehtdvid ja priorisoimaan tarkeimmat tehtdvikokonaisuudet. Se kertoo johdon on-
gelmista, kun henkilokuntaa ei ole saatu koulutettua ja sitoutettua ennakoitavaan ja
yhtendiseen kédytantoon.

Keskeisimmit ARAn ongelmat ovat haastattelujen perusteella viraston johtaminen
ja hankekasittely. Viraston johtamisesta lainaan seuraavan haastattelutekstin: “Talon
sisdinen ristiriitainen tilanne ja ajelehtiminen ilman johtoa (kdytdnnossa nédin) nakyy
ulospdin ja tdimén palautteen saa myds ARAssa tydskenteleviltd asiantuntijoilta.
Nayttaa siltd, ettd siind tilanteessa on helpompi keksid omia henkilkohtaisia sdén-
t6jd, olla supervarovainen ja toimia varman péélle tai sitten olla tekeméttd mitdédn.”
Todettiin my®0s, ettd tarvitaan toimiva hallinto, ettd rahat suuntautuisivat sinne, missd
on tarve. Hallinnon tulee toimia hyvén hallintotavan mukaisesti. Talosta puuttuu joh-
tajuutta. Sielld ei ole my6skdan johdonmukaisuutta. Kukin tekee mielensd mukaan.

ARAnN toiminnan péatuote on edelleen kohtuuhintainen ara-vuokra-asunto. Uu-
sien vuokra-asuntojen aloitukset ovat kuitenkin jadneet aivan liian vadhaisiksi. Pal-
jon kritiikkid on esitetty ara-vuokra-asuntojen hankekasittelyd kohtaan. Hankkeen
hyvéaksyminen perustuu edelleen ARAn hyvédksymiin kustannuksiin ja hankinta-
arvoon, vaikka ratkaisevaa tulevalle asukkaalle on asunnon nelidvuokra. Ottamalla
vuokran vahvistaminen hankkeen hyvéksyttavyyden kriteeriksi voidaan nykyista
paremmin tavoitella asumiskustannuksiltaan kohtuullisia vuokra-asuntoja ja kasit-
telyssd padsta yksinkertaisempaan menettelyyn.

Ympiristoministerion raportteja 18 | 2012

49



50

Ehdotukset

Asuntopoliittiset tavoitteet, keinot ja muutostarpeet

Tehtdvini oli arvioida, mika valtion asumisen rahoitus- ja tutkimuskeskuksen, ARAn
rooli ja tehtdvéat ovat tulevaisuudessa eli sitd, miten ARAn n. 54 henkilén henkils-
resurssi tulisi parhaalla tavalla kéyttdd sille asetettujen tehtdvien, hallitusohjelmassa
ja valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa esitettyjen tavoitteiden
ja asuntopoliittisten muutosten toteuttamiseksi.

Valtion tukema asuntopolitiikka on tullut tienhaaraan. Erityisesti Helsingin seu-
dulla ja muilla aiesopimusseuduilla ei ole vieldkddn pystytty tarjoamaan asunto-
olojen kehittdmislain mukaista kohtuullista asumistasoa niiden asukkaille. Vieston
kasvu ndilld alueilla vaikeuttaa tavoitteeseen padsemistd. Sen vuoksi niilld alueilla
on suurta kohtuuvuokraisten asuntojen tarvetta.

Muuttotappioalueilla asuntopoliittiset tavoitteet on saavutettu. Sielld on haluja
asumistason parantamiseen samaan aikaan, kun kasvukeskuksissa mahdollisuudet
tarjota asukkaille kohtuullinen asunto on etddntynyt. Muuttotappioalueilla lisddntyy
sellaisten kuntien mdard, joissa asuntoja jda tyhjiksi ja ne muodostavat kasvavan
taloudellisen riskin talojen omistajille ja valtiolle. Voimakkaasti muuttuneen asun-
topoliittisen tilanteen vuoksi ja toimenpiteiden kohdistamiseksi mahdollisimman
tehokkaasti sinne, missd toimenpiteitd kipeimmin tarvitaan, osa ehdotuksista koskee
pelkéstadan metropolialuetta, osa aiesopimuskuntia ja osa kasvukeskusseutuja.

Maassamme on 2,5 miljoonaa asuntoa, joista vuokra-asuntoja on noin 800 000 ja
niistd valtion tuella rakennettuja yli puolet. Omistusasuntoja on kaksi kolmasosaa.
Tahan kokonaisuuteen vaikuttaminen on niin suuri ja pitkdjanteinen tehtdva, ettei
siind voi saada suuria ja nopeita muutoksia milldan toimenpiteelld aikaan. Vanha ara-
vuokra-asuntokanta, ASO-asunnot ja erityisryhmien asunnot muodostavat asuntojen
tarvealueilla keskeisen perustan sosiaalisen asuntopolitiikan hoitamiselle. Valtion
asuntopolitiikan operatiivisten tehtdvien hoitamiseen tarvitaan vahva virasto.

1 Ehdotusteni lihtokohta on, etti ARAn tulee keskittyd valtion tukeman asunto-
kannan toteuttamiseen, kidyttoon ja kehittimiseen. ARAn on valvottava tehok-
kaasti olemassa olevan ara-asuntokannan kayttoa ja kehittimista niin, ettd oma-
kustannusperiaate ja asumismenojen kohtuullisuus toteutuvat.

2 ARAn on panostettava enemmain metropolin ja suurten kasvukeskusalueiden
asuntotilanteen parantamiseen.

Nykyiselld valtion tukemien vuokra-asuntojen rakentamismaéérilld ei ole pystyt-
ty poistamaan kohtuuhintaisten asuntojen tarvetta kasvukeskusseuduilla, koska
uudisvuokra-asuntojen vuotuinen maéra on jatkuvasti jadnyt vdhdiseksi. Tilanteen
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korjaamiseksi ARAnN toiminta tulee keskittdd nykyistd tehokkaammin metropolialu-
een ja muutaman suurimman kasvukeskusalueen asunto-ongelmien poistamiseen.

3 Asumisoikeusasunnot tiydentdvit ara-vuokra-asuntokantaa ja vihentavit segre-
gaatiota.

Asumisoikeusasunnot ovat hyvéa taydennys ja alkuperdisen tarkoituksensa mukai-
sesti toimivana segregaatiota viahentdvd asumismuoto suurimmilla kaupunkiseu-
duilla. Siséllyttdmalla niitd uusiin rakennettaviin valtion tukemiin asuntohankkeisiin
voidaan ara-asuntojen osuus turvallisesti nostaa 3540 prosenttiin. Olisi perusteltua
sallia asumisoikeusasuntojen lisd&minen tarkasti rajatuilla kasvualueilla tarjoamalla
etusija ara-vuokra-asunnoista muuttaville.

4 Ara-vuokra-asuntojen rakentamiseen saatava vauhtia.

Nykyinen valtion tuki ara-vuokra-asuntojen rakentamiseen ei ole kannustanut kuntia
ja muita rakennuttajia rakentamaan riittavésti uusia ara-vuokra-asuntoja. Aravalaino-
jen keskikorko on 3,81 %. Vanhassa lainakannassa on myos ylikorkeita korkopiikkejd,
jotka tulisi poistaa. Kunnat ja muut rakennuttajat odottavat korkeampia hintoja tont-
timaalleen ja tuottoa sijoittamalleen padomalle. Vuokra-asukkaille tarjottava ARAn
padtuote ara-vuokra-asunto on liian suurelle osalle asunnontarvitsijoista liian kallis.
Asukasvalintaperusteiden liian tiukka soveltaminen johtaa kasvukeskusalueilla yk-
sipuoliseen asukasvalintaan. Uusia ara-vuokra-asuntoja on tdnd vuonna aloitettu
vahan.

Sen wvuoksi olisi etsittdvi sellainen valtion tuen, rajoitusten ja valintakriteerien sovel-
tamisen kokonaisuus, joka on riittidvd vauhdittamaan ara-vuokra-asuntojen rakentamista.
Titd on ennakoitu hallitusohjelmassa korostamalla pieni- ja keskituloisille tarkoitettujen
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen rakentamista ja kiynnistysavustusten myontimisti ai-
esopimuskunnissa. Esilld ovat olleet lyhyemmiit kohdekohtaiset rajoitusajat uudessa ara-
vuokra-asuntokannassa ja asukasvalinnan kriteerien nykyisti joustavampi soveltaminen
monipuolisemman asukaskunnan saamiseksi ja segregaation vihentimiseksi vuokrataloissa.
Asukasvalintakriteerien joustavaa soveltamista voidaan perustella myos silld, etti erityisryh-
mien omien asuntojen rakentamiseen panostetaan voimakkaasti.

Metropolialuetta koskevat muutostarpeet

Uusia valtion tukemia ja vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tarvitaan metropolialueel-
la mahdollisimman paljon ja lisdd myos muilla kasvukeskuspaikkakunnilla. Metropo-
lialueen vieston kasvuennusteet, alueen kuntien asuntorakentamisen suunnitelmat
ja niiden mahdollistamiseen valttdméattomaét kaava-alueet ovat keskenddn pahassa
ristiriidassa.

5 Metropolialueelle on rakennettava paljon enemman asuntoja.

Metropolialueella asuntotilannetta voidaan parantaa vain rakentamalla paljon ny-
kyistd enemmaén kaikenlaisia asuntoja. Ilman ara-vuokra-asuntojen osuuden mer-
kittdvadd kasvattamista ja uusien suurten asuntoalueiden nopeata suunnittelua ja
toteutusta tarvittavaa asuntomadrda ei pystyta toteuttamaan.
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6 Metropolivaltuusto paittamaan sitovasti asunto-ohjelmasta ja metropolikaavasta.

Metropolialueen maank&yton, liikenteen ja asuntotilanteen parantamiseksi on vilt-
tdmétontd luoda metropolihallinto, jonka tehtdviin kuuluu metropolialueen asunto-
ohjelmasta ja sen toteuttamisesta pdédttaminen kuntia sitovasti. Metropolivaltuuston
tehtdviin tulisi kuulua maakuntakaavaa vastaavan metropolikaavan hyvéiksyminen,
jolla olisi asuntojen yhdyskuntarakenteeseen sijoittumisen kannalta keskeinen mer-
kitys.

7 Ara-vuokra-asuntojen osuutta kasvatettava.

Ennen kuin metropolihallinto on perustettu, MAL-sopimuksia on tarpeen edelleen
kehittdd. Ne ovat luonteeltaan sopimuksia, joilla kuntia muistutetaan niille lain mu-
kaan kuuluvasta tehtdvastd. Sopimuksen mukainen ara-vuokra-asuntojen osuus
20% kuntien asuntorakentamisen tavoitteissa on aivan liian alhainen. Jos uudel-
le asuntoalueelle sijoitetaan asumisoikeusasuntoja, osuus voisi hyvin olla 35-40 %,
jolloin pééstdisiin yli 4000 asuntoon vuodessa. Tédhdn pddsemiseksi on asukasva-
lintakriteerejd tarpeen soveltaa hallitusohjelman mukaisesti niin, ettd palveluam-
mateissa tyOskentelevat voivat nykyistd laajemmin pédastd ara-vuokra-asuntoihin.
Uusien asuntojen rakentamisella on kiire, silld vuoteen 2030 mennessd nykyisistd
ara-vuokra-asunnoista vapautuu rajoituksista padkaupunkiseudulla 28 800 asuntoa
ja koko metropolialueella 34 000 asuntoa. Nykyiselld MAL-sopimustasolla uusia ara-
vuokra-asuntoja syntyisi metropolialueelle vain 45 000.

8 Aiesopimusalueille kdynnistysavustus.

Kun nyt valtion tuki on vdhdinen, oman pddoman koron puolittaminen alhaisen
koron aikana ei ole ollut vield riittdvd kannustin ja uudet hankkeet ovat ldhteneet
erittdin hitaasti liikkeelle, tulisi aiesopimusalueilla ottaa kdyttoon kdynnistysavustus.

9 Valtion ja kuntien yhteisty6lld rakentamaan uusia aluekeskuksia.

Metropolialueen asuntorakentamisen vauhdittamiseksi ja saamiseksi oikealle maaral-
liselle tasolle on maankéaytto- ja rakennuslain kehittdmisalueita koskevia sddnnoksié
MRL:n arvioinnin yhteydessé parannettava valtakunnallisten alueidenkayttdtavoit-
teiden mukaisesti niin, ettd ne mahdollistavat uusien aluekeskusten suunnittelun
ja rakentamisen metropolialueelle. MRL 1108§:44 on muutettava niin, ettd valtion ja
kuntien yhteiselld sopimuksella voidaan perustaa kehittdmisalueita, joiden toteutta-
miseen valtio ja asianomainen kunta tai kunnat sitoutuvat.

10 Uusi yleishyodyllinen yhteis6 metropolialueelle.

Normaalien ara-vuokra-asuntojen rakentaminen on jadnyt kasvukeskuspaikkakun-
nilla liian alhaiseksi. Ara-vuokra-asuntoja rakentavat padasiassa vain kunnat ja kun-
tien omistamat yhteis6t. Metropolialueen erityistilanteen vuoksi kuntien, valtion ja
yrityseldmaén tulisi perustaa uusi yleishyddyllinen yhteis6 toteuttamaan ara-vuokra-
asuntoja metropolialueella.
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Ymparistoministerion rooli ja ARAn ohjaus

11 Rajoituksista vapauttaminen on perusteltua metropolin aiesopimusalueella
siirtdd ympdristoministerion paitettiviksi.

Ymparistoministerio on keskeinen metropolin aiesopimuksen sopijapuoli. Sopimuk-
sen toteutumisen turvaamiseksi ja asuntotilanteen nopeaksi parantamiseksi olisi
perusteltua, ettd ymparistoministerio pdattdd, milloin ja mitd asuntoja voidaan ennen
rajoitusajan padttymistd vapauttaa rajoituksista.

12 ARAn tulossopimukseen liitettdva valvontasuunnitelma

ARAnN tulee edelleen toimia ymparistoministerion tulosohjaamana paallikkovirasto-
na. ARAn tehtdvand on tehdé ja toisaalta valvoa taloudellisesti merkittavid padatoksia
ja toimintaa. Valvontatehtdvan hoitamiseksi nykyistd tehokkaammin ympéaristomi-
nisterion tulisi tulossopimuksessa asettaa yksityiskohtaiset valvonnan suorittamista
koskevat velvoitteet ARAlle. Tdmaé voitaisiin toteuttaa tulossopimuksen liitteend
olevalla valvontasuunnitelmalla.

13 Ymparistoministerion tulisi antaa asetuksella omakustannusperiaatteen selkiin-
nyttimiseksi tarkempia sddannoksid vuokranmaarityksestd, vuokrien tasauksesta,
asuintalovarauksesta ja valvonnasta.

ARA:n asema ja muutostarpeet

14 ARAn toiminnan tulee olla mahdollisimman ldpindkyvaa ja asiakasystavallista.
Resurssien kayttimiseksi mahdollisimman tehokkaasti virastoa on uudistettava.
Sen organisaatio on uudistettava ja johdon asema arvioitava.

Viraston pdillikon tulee antaa viraston tyojdrjestys. ARAn henkilostd on korkeasti
koulutettua, sen vaked on paljon vaihtunut ja se on mééréllisesti pieni sen suureen
tehtdvdmaardadan ndhden. Viraston asiakkaina ja yhteistydkumppaneina on resursseil-
taan huomattavasti suurempia yhteisdjd ja kuntia, joiden asiantuntemus ja kokemus
on useissa ARAn toimialaan kuuluvissa asioissa huippuluokkaa. Voidakseen toimia
niiden uskottavana ohjaajana ja tukea niiden asuntopoliittisia toimia ARAlta vaadi-
taan hyvin korkeatasoista osaamista.

Aravarakentamisen pitkdn historian, monien laina- ja avustusmuotojen seka jat-
kuvien muutosten johdosta sdédntely ja asiakkaiden asiointi on liian vaikeaselkoista
ja byrokraattista. Viraston toiminnassa nikyy kykeneméttdmyys luopua vanhoista
kdytanndistd ja uusien painotusten mukaisten tehtédvien priorisoimattomuus.

15 Viraston kolme ydintehtdvia. Viraston nimeksi Suomen asuntovirasto.

ARAnN tulee keskittyd Aravan alkuperdiseen ydintehtdvadn, kasvavien asutuskeskus-
ten kohtuuhintaisen valtion tukeman asuntokannan siilyttamiseen, kehittimiseen
ja uusien ara-asuntojen, ASO-asuntojen ja erityisryhmien asuntojen rahoittamiseen.

Siksi viraston organisaation tulee vastata sen keskeisid tehtdvid. Organisaatio on
uudistettava. Sen tulisi muodostua kolmesta toimialasta:

hanketoimialasta, valvontatoimialasta ja kehittdmis- ja tutkimustoimialasta

Viraston nimi tulisi muuttaa Suomen asuntovirastoksi, jolloin se vastaa parem-
min viraston tehtdvdkokonaisuutta ja on samantyyppinen kuin ministerién toisella
virastolla.

Ympiristoministerion raportteja 18 | 2012

53



54

Virastolla tulee olla edelleen johtoryhmd, jossa késitelldan keskeisimmat asiat.
Hanketoimialalla hankkeiden vastuuhenkiloné tulee toimia rahoitusesittelijan. Esit-
telijoiden aluejako tulee poistaa.

16 Sitova vuokrataso kohtuuhintaisuuden kriteeriksi.

Hanketoimialalla ARA-vuokra-asuntojen ja ASO-asuntojen nykyinen hinta- ja laa-
tuohjaus tulee muuttaa kasittelyksi, jossa ARA hyviksyy hankkeen, jos vuokrataso
on kohtuullinen. ARA vahvistaa sitovasti asukkailta perittdvan vuokratason. Erityis-
ryhmien asuntojen késittelyssa voisi jatkua nykyinen laatuohjaus kuitenkin korostaen
niiden asumiskustannusten kohtuullisuutta.

17 Valvontaa kehitettava.

ARAnN suorittama laina- ja avustuskohteiden valvonta ei ole ollut tyydyttdvaa. Val-
vontarooli onkin ongelmallinen, silldi ARA toimii sekd hankkeiden hyviksyjana ja
silloin lainojen ja avustusten myontdjana sekd asiantuntija-avun ja ohjauksen suorit-
tajana, jolloin sen tulee toimia lakien tavoitteiden mukaisten tulosten saavuttamiseksi.
Valvontaroolissa sen tulee seurata, ettd toiminta pysyy laillisissa rajoissa.

18 Sisdinen valvonta saiannolliseksi.

Talousarviolain 24 b§:n mukaan viraston on huolehdittava siitd, ettd sisdinen val-
vonta on asianmukaisesti jarjestetty sen omassa toiminnassa sekd toiminnassa, josta
virasto vastaa.

ARAN tulee jarjestdd sisdinen valvonta sddnnolliseksi toiminnoksi vuosittain laa-
dittavan valvontasuunnitelman mukaisesti, jossa konkretisoidaan valvontakohteet
ja aiheet tarkemmin sekd analysoidaan my®s riskejd ja voimavaroja.

19 Vuokravalvonta tulee siirtaa kunnilta ARAlle.

ARA valvoo yleishyodyllisten yhteisdjen toimintaa ja kuntayhtididen tuoton tulou-
tusta. Valtiokonttorin SART-tietokanta tulee saada kattavaksi, sitd kehittdd ja ottaa se
kdytt6on myos sekd yleishyddyllisten yhteisdjen ettd kuntien asuntojen valvonnassa
ja vuokravalvonnassa, joita hoitaisi ARA.

20 Erityisryhmien asuntojen toteuttamisessa tulisi pyrkia siihen, ettd palvelutiloja
omistaisivat paasadntoisesti kunnat, kuntien omistamat yhtiot ja kolmannen sek-

torin voittoa tavoittelemattomat yhteisot.

21 Korjausavustukset selkiinnytettiva ja keskitettivi muutamaan avustusmuo-
toon.

Korjausavustusjdrjestelmén vaikuttavuus on arvioitava, avustukset rajattava muu-
tamaan keskeiseen, pitkdaikaisesti voimassa olevaan avustusmuotoon ja avustusten
kasittely selkiinnytettdva ja yksinkertaistettava.

22 Uutena tehtivani ARAlle tulee energiatodistusten valvonta.

ARAn tehtdvand on toimia rekisterin pitdjand ja valvontaviranomaisena.
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23 ARAn johtokunnan roolia tulee muuttaa vastaamaan virastojen neuvottelu-
kuntien tehtivia.

Valtionhallinnossa on uusia virastoja perustettaessa luovuttu johtokunnista ja otettu
kdyttoon neuvottelukunnat. Tdsséd tapauksessa kuitenkin valtion asuntorahastolla
(VAR) tulee olla johtokunta. Sen tehtdvénd on vastata siitd, ettd valtion talousarvion
ulkopuolisella asuntorahastolla on riittdvd maksuvalmius. Johtokunta pééttaa rahas-
ton toimintaa varten tarvittavasta ulkoisesta varainhankinnasta. Valtion asuntorahas-
ton johtokunnan tulisi jatkaa entisessd roolissaan, mutta rahaston johtokunta voisi
samalla toimia kuten nyt ARAn johtokuntana. Toimiessaan viraston johtokuntana sen
tehtdvid tulee muuttaa nykyisten neuvottelukuntien tapaan niin, ettd se toimii ym-
péristdministerion apuna asuntopolitiikassa. Sen tehtédvéna olisi seurata ja arvioida
ARAnN toimintaa, tehdé valtion tukeman asuntopolitiikan kehittdmistd koskevia aloit-
teita ja lausuntoja sekd edistdd ja tukea ARAn ja sen sidosryhmien valistd yhteisty6té.

24 ARAn ja valtiokonttorin tehtivien jakoa tulee rajata uudelleen siten, ettd

e aravalainoissa lainakauden aikana tapahtuvat laina- ja vakuuskantaan liitty-
vit jarjestelyt sekd vakuuksien uudelleenkdyttoluvat kuuluvat Valtiokontto-
rin toimivaltaan. Korkotukirahoituksessa asiaa ei ole maaritelty, jolloin ldh-
tokohtana on maksuohjelmiin ja vakuuksiin liittyvien muutosten ja lupien
kasittelyiden kuuluminen ARAlle. Sekd aravalainojen ettid korkotukilainojen
maksuohjelmia ja vakuusmuutoksia koskevat kasittelyt on perusteltua olla
Valtiokonttorissa, jonka tehtiviin ja osaamisalueeseen tillaiset asiat luonte-
vasti kuuluvat. Tita tukee myo6s korkotukilainojen ja valtiontakausten hal-
linnoinnin tietojarjestelma.

¢ taantuvien alueiden ara-talojen riskien hallinnan tulee siirtya valtiokonttoril-
le siind vaiheessa, kun asuntopoliittiset keinot on kiytetty. Takauskorvausten
maksaminen ja purkuakordien myontiminen tulisi siirtda Valtiokonttorille.

¢ omistusasuntolainojen valtiontakaustakausasiat tulee siirtii valtiokonttorin
hoidettavaksi.

ARARN tulee keskittyd ARA-asuntokantaan.
25 ARAnN ja Suomen ympadristokeskuksen yhteistyoti tulee lisata.

SYKEIl4 on paljon asiantuntemusta, jolla voidaan parantaa kehittdmistoiminnan
tuloksia. SYKE kuuluu mm. luonnonvara- ja ympaéristétutkimuksen yhteenliitty-
médn (LYNET), jonka toiminnasta SYKE tarjoaa tietoa ARAlle ja mahdollistaa ARAn
osallistumisen LYNET-hankeyhteistyohon. Ohjelman kestdvan maankayton yhtena
teemana on tulevaisuuden asuminen ja yhdyskuntarakenne.

26 Tutkimus- ja kehittimistoiminnan tueksi neuvottelukunta

Erittdin haastava tehtdvd on ARAn tutkimus- ja kehittdmistoiminta. Asumisen, raken-
tamisen ja maankayton julkiseen tutkimukseen kdytetddn vuosittain 50-70 miljoonaa
euroa. Rakennusalan ja asuntopolitiikan ongelma on, ettd ndissd kysymyksissd on
paljon toimijoita ja kohtuullisesti rahaakin, mutta vdhan koordinaatiota, jolla voi-
taisiin yhdistd4 kaytettdvissd oleva osaaminen ja taloudelliset resurssit. ARAn tulee
keskittyd ara-vuokra-asunto-, ASO-asunto- ja erityisryhmien uusien ja peruskorjatta-
vien asuntojen laadun ja kustannustekijéiden kohtuullisuuden kehittdmistd koskevan
soveltavan tutkimuksen koordinointiin. ARA ohjaa, koordinoi ja osarahoittaa kesté-
véddn laatuun ja kohtuuhintaiseen asumiseen tdhtddvien ratkaisumallien tutkimista
ja edistdd erityisesti tulosten hyddyntamista.
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Tutkimus- ja kehittdmistoiminnan tueksi tulisi asettaa neuvottelukunta, johon
kutsutaan jdseniksi keskeisten yhteistyotahojen edustajia ja asuntotutkimuksen asi-
antuntijoita. Edustajat voivat koostua mm. yliopistojen, korkeakoulujen, ympaéris-
toministerion, Suomen ympaéristokeskuksen, Suomen Akatemian, TEKESin, VITn,
Rakennusteollisuuden, RAKLIn ja Rakennustietosdation edustajista.

Ehdotusten vaikutukset

Valtioneuvoston vaikuttavuus- ja tuloksellisuusohjelman mukaisesti ARAn tulee
laatia viraston ydintoiminta-analyysi. Viraston uudelleenjirjestely voidaan toteuttaa
tdsmentdmalla edelld olevia ehdotuksia ydintoiminta-analyysissd. Tassd yhteydessa
voidaan valmistella tarpeelliset sdddosmuutokset.

Ehdotusten toteutuessa ARAn resurssitarpeet lisidntyvat. Lisdd resursseja vaativat
valvontatehtdvien tehostaminen ja vuokravalvonnan tehtdvien siirtiminen nykyista
laajemmin ARAlle sekd uutena tehtdviand energiatodistusten valvonta. Lisdpanostus-
ta edellytetddn myos tutkimus- ja kehittdmistoimintaan.

Sen lisdksi valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa on padatetty,
ettd vanhassa aravalainakannassa olevien lainanriskien vahentdmiseksi ei yhtenéis-
tetd koronmddrdytymisperusteita tai yksinkertaisteta lainajarjestelmid, koska toi-
menpiteet olisivat olleet valtiolle liian kalliita toteutettavaksi. Sen sijaan asunto- ja
lainakannan riskienhallinnassa valitaan tapaus- ja asiakaskohtainen ldhestymistapa,
mikéd edellyttdd lisdhenkildresursseja niin ARAan kuin Valtiokonttoriin. Néista lisa-
resursseista tehtiin pdétds valtioneuvoston yleisistunnossa. Tdiméa ldhestymistapa
vuokra-asuntojen talouden tasapainottamiseen on erittdin tyovoimavaltaista tyotd,
silld tapaukset ovat erilaisia, ongelmat ovat vaikeutuneet ja niiden ratkaiseminen on
hidasta. ARA ja Valtiokonttori tekevét ndissd asioissa laajasti yhteisty6td mukaan
lukien yhteiset kuntakdynnit. Lisdresurssien avulla virastot pystyvat nykyista kat-
tavammin ja nopeammalla aikataululla toteuttamaan kuntakdyntejd ja yhtididen ta-
paamisia. Asumisen rahoitus-ja kehittdimiskeskuksen lisdresursseilla on suunniteltu:

¢ mahdollistettavan nykyistd aikaisempi puuttuminen asuntokannan riskeihin

muun muassa kéyttoaste- ja lainaongelmiin, jolloin toimien onnistumismah-
dollisuudet kasvavat ja valtion lainariskit vdahenevit.

¢ tarjottavan omistajayhteisoille neuvontapalveluita asuntokannan kehittdmiseen,

ylldpitoon ja asunto-omistuksien strategiseen hallintaan liittyen.

¢ lisattdvan neuvontaa ja yhteistyota kuntien kanssa asuntokannan riskeihin liit-

tyen.

Toisaalta ARAn henkildresursseja vapautuu tavallisten vuokra-asuntojen hanke-
kasittelyn yksinkertaistumisesta ja Valtiokonttorille siirrettdvien tehtdvien osalta.
Lisdresurssitarpeita voidaan osittain saada siirtamélld vapautuvia resursseja uusiin
tehtdviin. Nettolisdtyovoiman tarve voidaan arvioida kaikkiaan neljaksi henkil6ty6-
vuodeksi.
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ARAN tehtdvit, tyojarjestys ja organisaatio, taloussdanto

ARAn lakisdateiset tehtdvat vuonna 2010 (kooste, tausta-aineisto organisaatio-
uudistusvalmistelulle).

Tyojdrjestys 1.1.2011 alkaen ja siihen liittyva esittelymuisto.

Taloussadnto 1.1.2011 alkaen ja siihen liittyva esittelymuistio.

Kaksi kalvosarjaa organisaatiomuutoksen taustoista, kevit 2010.

Esittelymuistio johtokunnalle organisaatiouudistuksen linjauksista 8.9.2010.

Tilinpaatokset ja tulosohjaus

Ympiristdministerion hallinnonalan talousarvioesitys 21.5.2012.
ARAn tilinp&d&tokset vuosilta 2009-2011.

Ympéristoministerion tilinpdatoskannanotot 2008—2011.

Valtion asuntorahaston tilinpaatcs 2011.

ARAnN vuoden 2011 tilintarkastus, tilintarkastajien vuosiyhteenveto.
ARAn henkil6stokertomus 2011.

ARAn henkilostotilinpédatos 2011 (luonnos).

Tulossopimus vuosille 2012-2013.

Tulossopimus vuodelle 2011.

Sisdinen tarkastuksen raportit

Hankekasittelyn rahoitusprosessin tarkastus (Tuokko Tilintarkastus Oy 2009).

Terveyshaitta-avustukset (Tuokko Tilintarkastus Oy2010).

ARAn ja kuntien vélinen toimivalta, mdardarahaseuranta ja maksatusprosessi korjausavustuksissa
(Oy Audiator Ab 2011).

Sisdisen tarkastuksen suunnitelma 2012.

ARAn strategia 2012-2015 ja siihen liittyva valmisteluaineisto

ARAn strategia vuosille 2012-2015, paatosesitys johtokunnassa.

ARAn strategia vuosille 2012-2015.

Strategiatyohon liittyvit ennakkotehtéavét johtoryhmalle, yhteenveto tehtavasta.
Yhteenveto sidosryhmakyselysta.

ARAa koskevia selvityksia

Valtion asuntorahaston arviointi, Net Effect Oy, 2003.

Valtion asuntorahasto tulevaisuudessa — selvitysmies Lauri Tarastin raportti ja ehdotukset,
YM moniste 138/2004.

ARAn sidosryhmaétutkimus, Pohjoisranta Oy, 30.11.2009.

Valtion lainananto asuntotuotantoon, VTV:n tuloksellisuustarkastuskertomus 205/2010.

Asuntopolitiikkaa ja sen kehittdmistd koskevia selvityksid

Yleishyodyllisyyssaddosten kehittdminen — tydryhma raportti, YM raportteja 1/2010.

Valtiovallan rooli 2010-luvun asuntomarkkinoilla, YM raportteja 8/2011.

Asumisoikeusasunnot ARA-tuotannossa 20092011, ARA-selvitys 6/2011.

Asuntokannan kehittiminen kasvukeskusten ulkopuolella, YM raportteja 12/2011.

Julkisesti tuetun asuntokannan tarkoituksenmukainen kéytto, Tarmo-tyéryhma VM julkaisuja
30/2011.

ARA-tuotanto 2011, ARA-selvitys 2/2012.
(jatkotydryhmén muistio ja tarkemmat tutkimusryhmien raportit 16ytyvat YM sivuilta
osoitteesta: http:/ /www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=49602&lan=fi.

http:/ /www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=49831&lan=fi.
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Ohjaus ja valvonta seka riskienhallinta

ARAn valvonta ja yleisohjaus (Hannu Rossilahden kalvoesitys johtokunnassa).

Ohjauksen ja valvonnan vuosiraportti 2011.

Ohjauksen ja valvonnan vuosisuunnitelma 2012.

Valtion asuntolainojen ja valtiontakausten riskiraportti 2/2011.

ARA-kannan valvonnan ja ohjauksen vélineet, Taustamuistio normeista, rooleista ja tyovélineista.
ARA-kannan ohjauksessa ja valvonnassa, ARA Asumisen toimiala 20.6.2012.

ARAn ohje asukasvalintojen ja vuokranmaéarityksen valvomiseksi 11.7.2012.

Kehittimisrahoitukseen liittyvd materiaali

ARAnN T&K-rahoituksen kéyttosuunnitelma vuodelle 2012.

Kehittamisrahoituksen tilannekatsaukset 2010 ja 2011.

Kehittdmisrahaprosessia valmistelleen tydéryhméan muistio 19.2.2010.

Paatos kehittdmisrahoituksen hallinnoinnista 1.2.2011.

Yhteenveto ARAn sidosryhmaéhaastatteluista liittyen T&K-toiminnan jalkauttamiseen.

Yhteistyosopimuksia

Yhteistyosopimus ARAn ja VK:n viélilld 22.4.2005.

Yhteistyosopimus ARAn ja SYKEn valilla 21.12.2011.

Yhteistyosopimus ympéristoministerion asumisen ryhmaén ja valtiokonttorin rahoituksen
valilld 18.2.2010 ja liite vuositavoitteista vuodelle 2012, 5.3.2012.

Muuta

Alanen, Jussi-Pekka, Helsinki, Kansakunnan padkaupunki — ihmisten metropoli, Sastamala 2009.

Aravaa kautta aikojen, Valtion asuntorahasto 1999.

Asumisen tulevaisuus, Asuntopolitiikan ja rakentamisen vaihtoehdot, toimittaneet Andersson,
Kari ja Juntto, Anneli, Jyvaskyld 1993.

Aunela, Ahto, Kuka voiton vie, Liiketaloudellinen kehitystutkielma yleishy6dyllisyydesta ja
omakustannusperiaatteesta sosiaalisessa vuokra-asumisessa VTS-kodeissa 9.11.2010, general
executive MBA-tutkielma Tampereen teknillinen yliopisto, Tampereen yliopisto.

Elinvoimainen kunta- ja palvelurakenne, Kunnallishallinnon rakennetydryhmén selvitys, osa I,
Selvitysosa, VM 5a/2012.

Eskola, Saila, Selvitys ARAn erityisryhmien asumisen investointirahoituksesta ja palvelu-
asumisesta, YM 31.5.2012.

Fredriksson, Peter, Asuntopoliittinen strategia 2000-2003, selvitysmiehen ehdotus YM 2000.

Hallinnon hajauttaminen, komiteanmietint6 1986:12.

Hiltunen, Eero, Vaikea vuokra-asuntotilanne, Vuokralaiset 2/2012.

Juntto, Anneli, Asuntokysymys Suomessa Topeliuksesta tulopolitiikkaan, Helsinki 1990.

Jaaskeldinen, Lauri, Syrjanen, Olavi, Maankaytto- ja rakennuslaki, Himeenlinna 2010.

Kajanoja, Lauri, Asuntojen hinnat, kotitalouksien velka ja makrotalouden vakaus Suomessa,
Suomen Pankki 28.2.2012.

Kokkala, Matti, Seitseméan kehitysehdotusta, Asumisen, rakentamisen ja maankayton julkinen
tutkimus Suomessa, YM raportteja 10/2010.

Kunnat voivat vaikuttaa kaavoituksen kestoon, YM ja Suomen Kuntaliitto tiedote 20.2.2007.

Laukkanen, Tuula, Asumisoikeuden hakumenettely, Kuntien, talonomistajien ja hakijoiden
mielipiteet 2011-2012, YM raportteja 12/2012.

Lindqvist, Markus, Mikael, Asuntopolitiikka Suomessa kasvukeskusten ndkokulmasta —
Ikuinen asuntopula? Helsingin yliopisto pro gradu-tutkielma 2011.

Lohjan kaupungin asuntopoliittinen ohjelma 2012.

Miten ja mistd lisdd pienasuntoja?, Valtion asuntorahasto tydryhmaraportti 1/2004.

Niemeld, Mikko, Raijas Anu, Kohtuullinen kulutus ja perusturvan riittivyys.

Nékokulmia kohtuullisen kulutuksen méaérittelyyn ja mittaamiseen, Kela
Sosiaali- ja terveysturvan selosteita 80/ 2012.

Suomen ymparistokeskuksen tehtdvikenttd ja sen kehittdminen, Ympéristoministerion raportteja
17/2009.

Syrjanen, Olavi, Byrokratiasta businekseen, hallinnonuudistuksen oikeudellisia ongelmia,
Helsinki 1996.

Syrjanen, Olavi, Osallistuminen, vuorovaikutus ja muutoksenhaku kaavoituksessa, Helsinki 2005.

Vainio, Terttu, Belloni Kaisa, Jaakkonen Liisa, Asuntotuotanto 2030, Asuntotuotantotarpeeseen
vaikuttavia tekijoita, VIT 2012.

Valtioneuvoston selonteko metropolipolitiikasta 5.11.2010.
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Liite I.ARAnN asuntokantaa ja eriitd avustuksia koskevat paatokset ja

muutoksenhakumenettely

ARA tekee alla lueteltujen lakien nojalla seuraavia péaatoksia:

Aravarajoituslaki (1190/1993)

Paatos kayttotarkoitukseltaan muutetun asunnon lainaosuuden maaradmisesta
maksettavaksi takaisin tai valtion vapauttamisesta asuntoa koskevasta ,valtion-
takauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi annetussa laissa (868/2008)
tarkoitetusta valtiontakauksesta (58§)

P&dtos aravavuokra-asunnon tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavien osak-
keiden taikka aravavuokratalon tai aravavuokrataloyhtion osakkeiden luovu-
tuksensaajan nimedmisestd ja siihen liittyen luovutuskorvauksen tai enimmais-
hinnan maadrddmisestd (8 §n 1 mom., 10§:n 1 mom. ja 11§:n 1 mom.)

P&édtos aravavuokra-asunnon hallintaan oikeuttavien asunto-osakeyhtion osak-
keiden lunastushinnan méarddmisestd vuokralaisen lunastaessa asunnon omak-
seen (11§,12§:n 3 mom.)

Padtos vapautuksen myontdmisestd aravarajoituslain mukaisista rajoituksista
(16 §n 1-3 mom.)

P&atos purkuluvan myontdmisestd aravarajoitusten alaiselle asunnolle tai talolle
(178§n 1 mom.)

P&étos purkuakordin myodntdmisestd (17 a§n 1 mom.)

Pé&étos lainan irtisanomisesta kokonaan tai osittain heti takaisin maksettavaksi
(198), jos

Asuntoa on kéytetty vastoin 4§ sddnnoksia

Vuokranmaédritys on tapahtunut vastoin 7 §:n sddnnoksid, eikd laiminlyonti ole
véahdinen

Kunta on toiminut vastoin aravarajoituslakia tai sen nojalla annettuja sidannoksia
tai maarayksia.

Edelld lueteltuihin paétoksiin haetaan ARAlta oikaisua 14 pédivan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun padtdkseen haetaan muutosta valittamalla hallin-
tolainkdyttolain (586/1996) mukaan. Valitus on tehtdvéa 30 paivan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista toimivaltaiselle hallinto-oikeudelle (12§:n 2 mom.)

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001)
P&édtos yhteison nimedmisestd yleishyddylliseksi (5§:n 3 kohta)

Pé&étos korkotukivuokra-asunnon tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavien
osakkeiden taikka korkotukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtion osak-
keiden luovutuksensaajan nimedmisestd ja siihen liittyen luovutuskorvauksen
vahvistamisesta (14§:n 1 mom. ja 15§n 1 mom.)

Paatos vapautuksen myontdmisestd korkotukilain mukaisista rajoituksista (18 §)
Paatos vuokra-asunnon hallintaan oikeuttavien asunto-osakeyhtién osakkeiden
lunastushinnan méaarddmisestd vuokralaisen lunastaessa asunnon omakseen
(18 c§)

P&étos yleishyodylliseksi yhteisoksi nimedmisen peruuttamisesta (27 §)

Paatos korkotukitalon tai -asunnon taikka asumisoikeustalon purkuluvan
myd&ntdamisestd (35 §)
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LITE 1/2

e Paatos korkotuen lakkauttamisesta ja korkotuen takaisin perimisestd kokonaan
tai osittain,

* Asuntoa on kéytetty vastoin 11§:n sdannoksid

* Vuokranmaédritys on tapahtunut vastoin 13 §:n sddnnoksid, eikd laiminlyonti ole
vdhdinen

* P&atos yhteison yleishyodylliseksi nimedmisen peruuttamisesta (278§)

Edelld lueteltuihin paatoksiin haetaan ARAlta oikaisua 14 paivan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun paéatokseen haetaan muutosta valittamalla hallin-
tolainkdyttolain (586/1996) mukaan. Valitus on tehtdvéa 30 pdivan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista toimivaltaiselle hallinto-oikeudelle (12§:n 2 mom.)

Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen
vapautumisesta kayttorajoituksista (291/2005)

* P&atos vapautuksen myontdmisestd kédyttorajoituksista (3§)

Paatokseen haetaan ARAlta oikaisua 14 paivan kuluessa padtoksen tiedoksisaannista.
Oikaisuvaatimuksesta annettuun paatokseen haetaan muutosta valittamalla hallin-

tolainkdyttolain (586/1996) mukaan. Valitus on tehtdva 30 pdivan kuluessa padtoksen

tiedoksisaannista toimivaltaiselle hallinto-oikeudelle (12§:n 2 mom.)

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

e Paatos vapautuksen myontamisestd avustukseen liittyvastd kdyttorajoituksesta

(118)

¢ P&atos avustuksen takaisinperimisestd (12§)

Pa&toksiin haetaan ARAlta oikaisua 14 pdivan kuluessa pdatoksen tiedoksisaannista.
Oikaisuvaatimuksesta annettuun paéatokseen haetaan muutosta valittamalla hallin-

tolainkdyttolain (586/1996) mukaan. Valitus on tehtdva 30 pdivan kuluessa padtoksen

tiedoksisaannista toimivaltaiselle hallinto-oikeudelle (12§:n 2 mom.)

Laki asumisoikeusasunnoista (650/1990)

o Paatos kdyttotarkoitukseltaan muutetun asunnon lainaosuuden médradmisestd
maksettavaksi takaisin valtiolle (45§:n 2 mom.)

¢ Paatos asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeiden luovutuksen-
saaja hyvidksymisestd ja luovutushinnan vahvistamisesta (47§mn 1 mom., 48§,
48 a§ja48b§)

* P&itods vapautuksen myodntdmisestd tdman lain mukaisista kdytto- ja luovutus-
rajoituksista (50 b §)

Edelld lueteltuihin paatoksiin haetaan ARAlta oikaisua 14 pdivan kuluessa padtoksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun pdédtokseen haetaan muutosta valittamalla hallin-
tolainkadyttolain (586/1996) mukaan. Valitus on tehtdvéa 30 pdivéan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista toimivaltaiselle hallinto-oikeudelle (12§:n 2 mom.)
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Laki mustalaisvdaestdn asunto-olojen parantamisesta (713/75)

¢ P&atods vapautuksen myodntdmisestd tdmén lain mukaisista rajoituksista (9 e§:n
2 mom.)

Padtokseen haetaan ARAlta oikaisua 14 pdivan kuluessa péddtoksen tiedoksisaannista.
Oikaisuvaaatimuksesta annettuun padtokseen ei saa valittamalla hakea muutosta.

Valtioneuvoston asetus aravavuokratalojen purkamiskustannuksiin
myonnettdvastd avustuksesta (79/2006)

* P&&tos hankkeen kustannusten hyvéksymisestd sekd avustuksen myontdmisesta
(38)

¢ Paitokseen haetaan muutosta valtionavustuslain (688/2001) mukaan. ARAn
pddtokseen haetaan oikaisua 30 pdivan kuluessa péddtoksen tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun paétokseen haetaan muutosta valittamalla hallinto-
lainkdyttolain (586/1996) mukaan. Valitus on tehtdva 30 pdivéan kuluessa paéatoksen
tiedoksisaannista toimivaltaiselle hallinto-oikeudelle (12§:n 2 mom.)

Rahoituspaitokset

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001)

¢ 8§n1mom.: hyvéksya korkotukilaina ja tarkastaa yleisten edellytysten olemas-
sa olo: asuntojen laatu ja kustannukset, asuntolaina kilpailutettu, perusparan-
nettavasta kohteesta tehty kuntoarvio ja pitkdn tdhtdimen kunnossapitosuun-
nitelma

* P&itokseen voi hakea ARAlta oikaisua, mutta oikaisupédédtokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla

Laki vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta (856/2008)

¢ 4§hyviéksyé laina takauslainaksi
* P&itokseen voi hakea ARAlta oikaisua, mutta oikaisupédédtokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla

Laki asunto-osakeyhtiotalolainojen korkotuesta (205/1996)

¢ 8§ hyviksyéa korkotukilaina
* P&dtokseen voi hakea ARAlta oikaisua, mutta oikaisupédédtokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla

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

* 4§ mydntdd avustusta silloin, kun samaan kohteeseen myonnetty laina hyvak-
sytdadn korkotukilainaksi

¢ Oikaisuvaatimuksesta annettuun paatokseen, joka koskee avustuksen myonta-
mistd, ei saa hakea valittamalla muutosta.
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Laki asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksista (| 184/2005)

¢ 7§toimia valtionapuviranomaisena hissien rakentamis- ja perusparannusavus-
tuksissa, muissa liikkumisesteavustuksissa, terveyshaitta-avustuksissa seka
avustuksissa, joissa kunnat ovat normaalisti valtionapuviranomaisia, jos avustus
myd&nnetddn kunnalle tai kuntayhtymélle tai jos tuetaan suunnittelua kohteissa,
joihin on tarkoitus asentaa hissi

e 11§ myontdd vapautus avustetun asunnon tai avustuksen kdyttorajoituksesta
(5 vuotta)

¢ Valtionavustuslain (688/2001) 34 §:n mukaan Valtionapuviranomaisen paatok-
seen ei saa hakea muutosta valittamalla. Valtionapuviranomaisen padatokseen
saa sithen tyytyméton asianosainen hakea oikaisua 30 pdivéan kuluessa paatok-
sen tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimus tehddan paatoksen tehneelle viranomai-
selle.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun péatokseen saa valittamalla hakea muutosta siten
kuin hallintolainkéyttolaissa (586/1996) sdddetdan.

Valtioneuvoston asetus uusien asuntoalueiden kunnallistekniikan rakentamiseen
vuosina 2010-2012 myodnnettavisti valtionavustuksista (965/2009)

* 6§ hyviksyd hankkeen kustannukset ja my6ntdé avustus

* Valtionavustuslain (688/2001) 34 §:n mukaan Valtionapuviranomaisen paatok-
seen ei saa hakea muutosta valittamalla. Valtionapuviranomaisen paatokseen
saa sithen tyytymaton asianosainen hakea oikaisua 30 pdivan kuluessa paatok-
sen tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimus tehddan paatoksen tehneelle viranomai-
selle.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun paatokseen saa valittamalla hakea muutosta siten
kuin hallintolainkéyttolaissa (586/1996) sdddetdan.

Avustus ldhididen kehittimiseen (TA 35.20.60)
¢ Paitos avustuksen myontamisesta

Padtokseen haetaan muutosta valtionavustuslain (688/2001) mukaan. ARAn paatok-
seen haetaan oikaisua 30 paivén kuluessa pddtoksen tiedoksisaannista.
Oikaisuvaatimuksesta annettuun padtokseen haetaan muutosta valittamalla hallin-
tolainkédyttolain (586/1996) mukaan. Valitus on tehtdva 30 paivan kuluessa padtoksen
tiedoksisaannista toimivaltaiselle hallinto-oikeudelle (12§:n 2 mom.)

Avustus asumisneuvojatoimintaan (TA 35.20.60)
e Paatos avustuksen myontdmisestd

Padtokseen haetaan muutosta valtionavustuslain (688/2001) mukaan. ARAn paatok-
seen haetaan oikaisua 30 pdivén kuluessa pddtoksen tiedoksisaannista.
Oikaisuvaatimuksesta annettuun padtokseen haetaan muutosta valittamalla hallin-
tolainkayttolain (586/1996) mukaan. Valitus on tehtdvéa 30 pdivéan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista toimivaltaiselle hallinto-oikeudelle (12§:n 2 mom.)
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Laki omistusasuntolainojen valtiontakauksesta (204/1999)

¢ 118n 3 mom: P4atods korvauksen suorittamatta jattdmisesta tai alentamisesta
* 13§ paédttad takautumisvaatimuksesta luopumisesta

Hakija, joka on tyytymiton valtion asuntorahaston paddtokseen tdssd laissa tai sen
nojalla annetuissa sddnnoksissa tarkoitetussa asiassa, saa hakea paatokseen oikaisua
14 pdivan kuluessa pddtoksen tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimus on tehtdva paa-
toksen tehneelle viranomaiselle. Paatokseen, johon saa hakea oikaisua, on liitettdva
oikaisuvaatimusosoitus. Oikaisuvaatimus on kisiteltdva viipymatta.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun paétokseen saa hakea muutosta valittamalla siten
kuin hallintolainkéyttolaissa (586/1996) sdddetdan.
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Liite 2.Tilastokeskuksen arvio vakiluvun muutoksista 201 1-2030 LITE 2/1

ASU 14.3.2012
Aie- Ennuste Viesto
sopimus- Vikiluku vakiluku muutos/vuosi
kunta 31.12.2011 2011-2030
2030 lkm Ikm %
Pddkaupunkiseutu
49 Espoo A 252439 303088 N
9l Helsinki A 595384 649 169 0,5
235  Kauniainen A 8807 9612 0,5
92 Vantaa A 203001 242550 1,0
Pdikaupunkiseutu yht 1059631 1204419 0,7
Pddkaupunkiseudun ldhialue
106  Hyvinkad A 45527 52240 0,8
186  Jarvenpdi A 38966 44676 0,8
245  Kerava A 34549 43332 1,3
257  Kirkkonummi A 37192 50025 1,8
444  Lohja 39726 46189 0,9
505 Mintsila A 20131 26636 1,7
543  Nurmijarvi A 40349 49311 1,2
611 Pornainen A 5122 6919 1,8
638  Porvoo 48833 56555 0,8
694  Riihimaki 29018 35456 1,2
753  Sipoo A 18526 24443 1,7
858  Tuusula A 37667 45317 1l
927  Vihti A 28581 37027 1,6
Padkaupunkiseudun
ldhialue yht 424187 518126 1,2
Aiesopimuskunnat 1366241 1584345 0,8
Turun seutu
202 Kaarina 3108l 37873 1,2
423  Lieto 16690 18781 0,7
481 Masku 9585 12834 1,8
529  Naantali 18871 21473 0,7
577  Paimio 10471 11642 0,6
680 Raisio 24559 27534 0,6
704  Rusko 5870 6581 0,6
738  Sauvo 3043 3818 1,3
853  Turku 178630 182882 0,1
Turun seutu yht 298800 323418 0,4
Tampereen seutu
211 Kangasala 29891 38191 1,2
418  Lempaiild 20888 27891 1,8
536  Nokia 32056 40814 1,4
604  Pirkkala 17763 22833 1,5
837  Tampere 215168 238597 0,6
922  Vesilahti 4383 6628 2,7
980  YIojarvi 30942 41070 1,7
Tampereen seutu yht 351091 416024 1,0
Jyviaskyldn seutu
77 Hankasalmi 5491 5750 0,2
179 Jyvaskyla 132062 149058 0,7
410  Laukaa 18286 21358 0,9
500 Muurame 9438 11375 |
592  Petijavesi 4065 4782 0,9
850  Toivakka 2475 2575 0,2
892  Uurainen 3507 4243 LI
Jyvaskyldn seutu yht 175324 199 141 0,7
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Aje- Ennuste Viesto
sopimus- Vikiluku vakiluku muutos/vuosi
kunta 31.12.2011 2011-2030
2030 lkm lkm %

Kuopion seutu

476 Maaninka 3841 4040 0,3

Kuopion seutu yht 122585 127263 0,2

72 Hailuoto 1004 1271 1,4

244  Kempele 16182 20071 1,3

425  Liminka 9164 14263 2,9

494  Muhos 8909 10750 11

567 Qulunsalo 9771 11823 1,1

Oulun seutu yht 229684 272478 1,0

16 Asikkala 8498 9386 0,5

398  Lahti 102308 110779 0,4

560  Orimattila 16369 18494 0,7

Seindjoen seutu

408  Lapua 14530 15095 0,2

Seindjoen seutu yht 85131 97386 0,8

Muu maa 2462258 2476828 0,0
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Liite 3.Valtioneuvoston asuntopoliittinen toimenpideohjelma
vuosille 2012-2015

Valtioneuvosto on 3.5.2012 tehnyt seuraavan periaatepddtoksen valtioneuvoston
asuntopoliittiseksi toimenpideohjelmaksi ja paattanyt ohjelman toimenpiteiden to-
teuttamisesta:

1. TOIMENPITEET

Hallituksen tirkeimmit asuntopolitiikan tavoitteet ja niihin liittyvit ehdotetut
toimenpiteet ovat:

1. Tonttimaan saatavuuden turvaaminen ja yhdyskuntarakenteen eheyttiminen
1.1  Tonttimaan tarjonta

1. Rakentamattoman rakennusmaan korotetun kiinteistdveron alarajaa noste-
taan nykyisesta
Helsingin seudulla. Korotettu kiinteistovero laajennetaan koskemaan kaikkia
rakentamattomia tontteja mukaan lukien niitd, jotka rajoittuvat omaan vaki-
tuiseen asuinrakennukseen. Kiinteistdjen verotusarvot seké tiedot rakenne-
tuista kiinteistdistd saatetaan ajan tasalle.

2. Kunnat tehostavat maapolitiikkaansa ja kdyttavat nykyistd aktiivisemmin
lunastusmenettelyd ja rakentamiskehotuksia. Naméd menettelyt kytketddn
osaksi Helsingin seudun aiesopimusta. Kunnat kehittdvét kaavoitusta ja
kumppanuushankemenettelyjé.

3. Valtiovarainministerion johdolla inventoidaan kaikki valtion ja valtionyhti-
oiden hallinnassa olevat maa-alueet Helsingin seudulla. Asuntotuotantoon
soveliaat, valtion tai valtionyhtididen tarpeista vapautuvat maanomistukset
luovutetaan asuntotuotannon kayttoon koko Helsingin seudulla kohtuulli-
seen hintaan. Myytédvien maiden ehdoksi asetetaan niiden kéytt6 kohtuuhin-
taiseen asuntotuotantoon. Valtion kannalta tarpeettomista vuokraoikeuksista
luovutaan.

4. Ympdristoministerié valmistelee padkaupunkiseudun kunnissa kadytossa
olevan etuosto-oikeuden kunnassa sijaitsevan kiinteistén kauppaan laajen-
tamista koko maahan.

1.2 Sujuvan kaavoituksen prosessit ja tavoitteet

5. Ymparistoministerio selventdd suunnittelutarveratkaisun edellytyksia ja ke-
hittdd menettelyjd yhdyskuntarakenteen hajautumisen hillitsemiseksi erityi-
sesti kaupunki- ja kasvuseuduilla. Kunnat tehostavat taajamien lievealueiden
maankdytén ohjausta.

6. Kunnat edistévét vajaasti rakennettujen asuinalueiden tiydennysrakentamis-
ta sekd rakennusten kdyttotarkoituksen muutosten edellytyksid. Rakennus-
oikeuksia lisdtdan mahdollisuuksien puitteissa olemassa olevalle asuntokan-
nalle tonttien tdydennysrakentamisen yhteydessa.

7. Ympdristoministerion johdolla kehitetdan kaavoituksen viranomaisyhteisty6-
td ja kaavoitusprosesseja (ml. selvitykset) tavoitteena prosessin tarpeettomien
kitkakohtien vdhentdminen.

1.3 Seutujen toimivuus, kuntien yhteistyd ja aiesopimuskiytianto

8. Helsingin seudulle laaditaan seudun yhteinen maankéyttdsuunnitelma, jossa
médritellddn maankédytto- ja rakennuslain 46 a§:n mukaisen padkaupunki-
seudun yhteisen yleiskaavan aikataulu ja seudun muiden kuntien alueille
laadittavien yhteisten yleiskaavojen rajaukset, ohjelmointi ja aikataulutus.
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9. Kunnat kehittavét ja vahvistavat kaupunkiseutuja koskevaa maankayton ohja-
usta kysyntdd vastaavan asuntotuotannon turvaamiseksi. Kuntien tulee huo-
lehtia riittdvéstd rakennuskelpoisten tonttien tarjonnasta. Aiesopimusalueilla
kuntien tulee sopia yhteisistd pelisddnndistd maapolitiikan harjoittamisessa.

10. Aiesopimusten sitovuutta vahvistetaan kytkemaélld valtion infrastruktuu-
rihankkeiden toteuttaminen kuntien asuntorakentamisen ja ehedn yhdys-
kuntarakenteen kehittdmiseen aiesopimuskunnissa. Aiesopimusten sisallos-
td riippuen infra-avustusta on kdytettdvissd enintddn 15 miljoonaa euroa
vuodessa vuosina 2013-2015. Asuntotuotantoa edistdvit liikennehankkeet
otetaan huomioon liikennepoliittisessa selonteossa ja toteutetaan aiesopi-
musten mukaisesti.

11. Kunnat tehostavat maankéyttod joukkoliikenteen solmukohdissa asuntora-
kentamisen edellytysten parantamiseksi ja yhdyskuntarakenteen tiivistami-
seksi. Kunnissa tulee rakentaa tiivistd yhdyskuntarakennetta. N4itd toimen-
piteitd tuetaan valtion viranomaisohjauksessa.

1.4 Jatkoselvitysti vaativat asiat

a) Valtiovarainministerién asettama kuntien tehtdvien arviointi -tyéryhmén
tulisi selvittda voitaisiinko maapolitiikka lisdtd kaavoituksen ja rakentamisen
ohjauksen ohella kunnan lakiséateiseksi tehtdvéksi.

b) Ymparistoministerio selvittdd kehittdmisaluemenettelyn kédytettdvyyden pa-
rantamista.

¢) Ympéristoministerio selvittaa tarvetta ja mahdollisuuksia turvata maanomis-
tajalle nykyistd laajemmin ja ldpindkyvammin mahdollisuus tehdéd ehdotuk-
sia asemakaavoituksen kdynnistdmiseksi kunnan ao. paatoselimissa. Téllai-
nen mahdollisuus ei kuitenkaan saa syrjdyttdd laissa kaavoitukselle asetettuja
muita menettelytapa- ja sisdltovaatimuksia.

d) Selvitetdan vireilld oleva kuntarakenneuudistus huomioon ottaen mahdolli-
suudet kehittdd valtionosuusjarjestelméé asuntotuotannon edistdmiseksi si-
ten, ettd jarjestelmé&dn sisdltyvissd kuntakohtaisissa olosuhdetekijoissd otetaan
nykyistd paremmin huomioon véestérakenteen muutoksen sekd kasvuseutu-
jen vdestonkasvun aiheuttama kunnallisten palvelutarpeiden lisddntyminen.

e) Selvitetddn edellytykset yhteisten toimijoiden perustamiseksi suurimmilla
kaupunkiseuduilla erityisesti Helsingin seudulla sosiaalisen vuokra-asunto-
tuotannon rakennuttamiseen ja omistamiseen.

2. Valtion tukitoimet asuntomarkkinoiden tasapainottajana
2.1 Kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tuotannon turvaaminen

12. Avustus- ja lainavaltuuksia mitoitetaan joustavasti niin, ettd ne riittavét
kulloinkin vallitsevaan kysyntdan ottaen huomioon rakennusalan suhdan-
netilanteen ja hintavakauden turvaamisen.

13. Kuntarahoitus Oyj:n asema kuntien lainoituksen jarjestdjéana ja valtion tuke-
man asuntotuotannon lainoittajana turvataan.

14. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus huolehtii siitd, ettd valtion tukemas-
sa tavallisessa vuokra-asuntotuotannossa yhden ja kahden hengen tarpeita
vastaavien asuntojen osuus lisddntyy merkittdvéasti ja ohjaa rakennuttajia
asuntojen muunneltavuuden parantamiseen. Myos olemassa olevassa kan-
nassa kehitetddn pienten asuntojen sdilymista edistdvid toimenpiteita.

15. ARA-tuetun asuntokannan ylldpitdmiseksi kdytossd ja energiansddstota-
voitteiden toteuttamiseksi kohdistetaan tdméan kannan osalta nykyistd suu-
rempi tuki korkotukilainoituksen yhteyteen. Vastaavasti ndissd tapauksissa
erillisistd korjausavustuksista voidaan luopua kustannusneutraalilla tavalla.
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16. Ympaéristoministerio kehittdd asumisoikeusjdrjestelmén asukasvalinnan toi-
mivuutta ottaen huomioon mm. asukasvalinnan kohdentumisen asunnon
tarpeen mukaan. Samalla selvitetddn asumisoikeustalojen riskienhallinnan
kehittdmista.

17. Korkotuettuja asumisoikeusasuntoja toteutetaan ensisijassa vain valtion ja
kuntien vélisiin aiesopimuksiin sitoutuneissa kunnissa. Aiesopimuskuntiin
osoitetaan korkotukilainoitusta asumisoikeusasuntoja varten enintddn saman
verran kuin toteutetaan valtion korkotukemaa vuokra-asuntotuotantoa.

18. Yleishyodyllisyyssddnnoksien tavoitteet kirjataan lain tasolle ja samalla sel-
vennetddn yleishy6dyllisyyden késite. Yleishy6dyllisyyslainsdddantdd muu-
tetaan asiaa selvittdneen tydryhman esitysten pohjalta tavoitteena liséta koh-
tuuhintaista asuntotarjontaa kasvukeskuksissa. Yleishyodyllisyyssadnnosten
ja rajoitusten sosiaalinen perustarkoitus sdilytetdén ja otetaan huomioon EU-
oikeuden asettamat edellytykset kansalliselle lainsaadannolle.

19. Omakustannusvuokrien madrdytymisperusteisiin tehdddn tarkennus siten,
ettd varautuminen korjauksiin on kohtuullista.

2.2 Asuntokannan kehittdminen kasvukeskusten ulkopuolella

20. Kustannustehokkuussyistd valitaan asunto- ja lainakannan riskienhallintaan
kasvukeskusten ulkopuolella tapaus- ja asiakaskohtainen ldhestymistapa.
Tama edellyttdd resurssien lisddmistd ao. tehtdvissa.

21. ARA ohjaa yhteistydssa Valtiokonttorin ja Kuntaliiton kanssa véestoltaan
vidhenevid kuntia laatimaan kunnan tai tarvittaessa sitd laajemman alueen
yhteisen asuntosuunnitelman, jonka avulla varaudutaan muun muassa va-
jaakdytostd syntyviin ongelmiin ennakoivasti. Suunnitelma siséltdid mm.
ARA-vuokratalojen ja vanhustentaloyhteisojen kehittdmisohjelman, jonka
avulla yhteisot kehittdvat suunnitelmallisesti asuntokantaansa vastaamaan
kysyntéa.

22. Perusparannukseen hyviksytddan vain sellaiset kiinteist6t, joilla on kysyntaa
pitkalld aikavililld. Vajaakédytossd olevien ARA-asuntojen tarkoituksenmu-
kaiseen kayttoon saamiseksi perusparannusta varten myonnettéviin korko-
tukilainoihin liittyvid aikarajoituksia lievennetddn siten, ettd lainaa voidaan
mydntdd myos uudempaan asuntokantaan kuin nykyisin.

23. Alhaisesta ja vahenevasta kysynnasta karsivilld alueilla lainaehtoja voidaan
muuttaa tapaus- ja asiakaskohtaisesti kokonaisuuden kannalta tarkoituksen-
mukaisella tavalla.

24. Rajoitusakordin enimmadisprosenttia nostetaan. Purkuakordiprosenttia
nostetaan pienten yhteisojen kohdalla tilanteissa, joissa ostajaa ei 16ydy ja
purettavan kohteen omistajalla ei ole varaa maksaa jéljelle jadvad lainaa mui-
den kohteiden tuotoilla. Rajoitus- ja purkuakordeista pédtettdessd ARA ja
Valtiokonttori toimivat yhteisty6ssd ja voivat kdyttda taloudellista harkintaa
nykyistd vapaammin.

2.3 Jatkoselvitysti vaativat asiat

f) Ympéristoministeri¢ arvioi alkuvuonna 2014 vuokra-asuntojen korkotuen
omavastuukoron puolituksen vaikutukset, vaihtoehtoiset toimenpiteet vuok-
rien kohtuuhintaisuuden takaamiseksi ja toimenpiteiden jatkamisen tarpeen
ja mahdollisuudet.

g) Selvitetddn valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrien omakustannusperi-
aatteen toteutumista sekd samoin vuokrien tasausjarjestelmaa.

h) Kohtuuhintaisen vuokra-asuntokannan méaran lisidmiseksi selvitetaan, mi-
ten ARA-tuotantoa koskevia sddnnoksid on kehitettava.

i) Valtiovarainministerion kiinteistoverotuksen kehittimishankkeessa selvite-
tddn kiinteistoveron painoarvon kasvattamista pidemmalld ajalla. Kiinteis-
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tovero tehostaa maankédyttdd ja tuo lisdtuloja kuntien palvelu- ja infrainves- ~ LITE 3/4
tointien rahoittamiseen, toisaalta se lisdd osaltaan asumisen verorasitusta.

j) Valtiokonttorin johdolla selvitetddn vanhasta lainakannasta aiheutuvien ra-
hoituskustannusten kohtuullistamista tapauksissa, joissa asumiskustannuk-
set ovat nousseet korkeiksi, sekd peruskorjauksen mahdollistamiseksi ilman
ettd valtion tulomenetykset kasvavat kohtuuttoman suuriksi. Valtio myontaa
edelleen taytetakauksia aravalainojen konvertointiin rahoituslaitoslainoiksi.
Konvertointien osalta selvitetddn mahdollisuus koota yhden omistajan lai-
nat yhdeksi kokonaisuudeksi ja tarvittaessa mahdollisuudet taloudellisiin
tukitoimiin. Selvitetddn konvertointiprosessin hallinnollista nopeuttamista.

k) Ymparistoministerio aloittaa hallitusohjelmaan kirjatun taloudellisiin vaike-
uksiin joutuneiden ja omistusasunnoissa asuville tarkoitetun takausmallin
selvittimisen ja arvioi samalla muita mahdollisia kyseisen kohderyhmén
tilannetta helpottavia toimenpiteita.

1) Hallituskauden aikana on tarpeen laajemmin selvittdd asumisen verotusta
ja tukijdrjestelmien tehokkuutta ja sitd, kuinka hyvin ne vastaavat nykyistd
toimintaymparistda ja hallintamuotojen tasavertaista kohtelua.

m) Kédynnistetddn selvitysty6 vuokra-asuntosijoittamisen soveltuvuudesta ela-
kesddstamisen (ns. PS-sddstdaminen) muodoksi ja timdn mahdollisista vaiku-
tuksista vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan tarjontaan.

3. Erityisti tukea tarvitsevien asuinolojen parantaminen ja asuinalueiden eheys

25. Asumisneuvojatoiminta vakiinnutetaan ja siihen osoitetaan valtion avustuk-
sia 0,6 milj. euroa vuosittain.

3.1 Asunnottomuuden vihentiminen

26. Sosiaalisen vuokra-asuntokannan kéyttdd asunnottomuuden vahentdmi-
seksi tehostetaan. Erityisesti syrjdytymisvaarassa olevien nuorten edullisten
vuokra-asuntojen saantiin on kiinnitettdvda huomiota. Kuntien asunto- ja so-
siaalitoimen yhteisty6td sujuvoitetaan.

27. Turvataan hallituksen 15.12.2011 vuosille 20122015 hyvéksymén pitk&ai-
kaisasunnottomuuden védhentdmisohjelman mukaisten toimien toteutumi-
sedellytykset.

3.2 Ikddntyneiden ja erityisryhmien asunto-olojen parantaminen

28. Kehitysvammaisten asumisen ohjelma on laadittu vuosille 2010-2015 ja
sen toteuttamista jatketaan turvaamalla ohjelman mukainen korkotukilai-
noituksen ja investointiavustusten riittivyys. Mielenterveyskuntoutujien ja
pédihdeongelmaisten asumista kehitetddn osana pitkdaikaisasunnottomuuden
vdhentdmisohjelmaa sekd osana kansallista mielenterveys- ja paihdesuunni-
telmaa 2009-2015. Tuetaan mielenterveyskuntoutujien asumishankkeiden
kdynnistdmistd, sekd uudisrakentamis- ettd peruskorjaamishankkeita.

29. Laaditaan ikdéntyneiden asumisen kehittdmisohjelma. Ikddntyneiden asu-
mista tukevat valtion toimet kohdennetaan erityisesti tehostettua palvelu-
asumista tarvitseville. Turvataan vanhusten asuntojen korjausavustusten
riittdvyys.

30. Julkisen rahoituksen ldhtokohtana on, ettd palvelutalon omistaminen ja
palvelujen tuottaminen ovat taloushallinnollisesti kaksi eri kokonaisuutta.
Julkisista hankinnoista ja kilpailuasioista vastaavat viranomaiset selvittavat
kuntien ja muiden alan toimijoiden kanssa, miten kuntien palveluasumis-
hankinnat toteutetaan niin, ettd ne eivét aseta palveluntuottajia eriarvoiseen
asemaan, toteuttavat kilpailuneutraliteetin, sekd turvaavat asukkaiden vuok-
rasuhteen ja palvelutalojen pitkdaikaisen kayton.

Ympiristoministerion raportteja 18 | 2012 69



3.3 Asuinalueiden eheys

31. Ympaéristoministerio asettaa tyoryhmén valmistelemaan uutta poikkihallin-
nollista ohjelmaa asuinalueiden elinvoiman edistdmiseksi sekd segregaation
ehkdisemiseksi siten, ettd ohjelmatyd voi kdynnistyd vuoden 2013 alusta.
Ohjelmassa ympaéristoministerid, ty6- ja elinkeinoministerid, sosiaali- ja ter-
veysministerio, opetus- ja kulttuuriministerio sekd sisdasiainministerio teke-
vit yhteistyotd asuinalueiden kehittamiseksi. Tahédn varataan 3—4 milj. euroa
vuosittain vuosina 2013-2015.

3.4 Jatkoselvitystd vaativat asiat

n) Ymparistoministerio selvittdd tavanomaisten nuoriso- ja opiskelija-asuntojen
tukemisen kehittdmistd ottaen huomioon maahanmuuttajanuorten ja ulko-
mailta tulevien opiskelijoiden asumisen jarjestdmiseen liittyvat kysymykset.
Selvityksessa arvioidaan asuntojen maarélliset tarpeet, selvitetddn eri sopi-
muskadytdntdjd ja arvioidaan tukipolitiikan kehittdmistarpeita.

0) Selvitetddn, miten paljon toimeentulotuella korvataan asumismenoja ja miten
jatkuvaa toimentulotuen tarvetta asumismenoihin voitaisiin vahentda. Lisdksi
selvitetddn valtion tukemien tavallisten vuokra-asuntojen asukasrakennet-
ta pitkalld aikavalilld sekd selvitetddn asukasvalintakriteerien toteutumista
kunnissa ja eri toimijoilla.

4. Asuntorakentamisen prosessien ja asumisen laadun parantaminen
4.1 Laadun ohjauksen ja valvonnan yhtendistaminen seki rakentamismdidiriysten keven-
timinen

32. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen toimintakédytantéjen kehittdmis-
td arvioidaan asiakasndkokulmasta tukiin liittyvédn hallinnoinnin yksinker-
taistamiseksi ja asioinnin sujuvuuden parantamiseksi sekd kuntien kanssa
tehtdvan yhteistyon edistdmiseksi.

33. Ympaéristoministerid arvioi alkuvuonna 2013 rakennus- ja kaavaméaaraysten
keventdmistd koskevan kokeilun muuttamisesta pysyvaksi ja sen sovelta-
misalan laajentamista tarkoituksena edistdd asuntorakentamista erityisesti
kasvukeskuksissa ja lisdtd asuntotuotannon kustannustehokkuutta.

34. Ymparistoministerio kehittdd rakentamisen viranomaisohjausta seka raken-
nusmairdysten ennakoivaa ja yhtendista tulkintaa.

35. Rakennusvalvontojen kokoa kasvatetaan nykyistd suuremmiksi alueellisiksi
yksikdiksi ja niiden ohjauksen vaikuttavuutta vahvistetaan.

4.2 Kustannustehokas energiansidsto

36. Otetaan huomioon asuntopoliittiset toimenpidelinjaukset energia- ja ilmasto-
strategian paivityksessa sekd strategioiden pohjalta laadittavassa tiekartassa
kohti vuotta 2050.

37. Imastonmuutoksen torjumiseksi tarvitaan toimia kaikilla sektoreilla. Asun-
tokannan hiilidioksidipddstét muodostavat suuren osan maamme kokonais-
padstoista. Energia ja ilmastostrategian pdivityksen yhteydessd selvitetdédn,
missd madrin uusiutuvan energian kayton edistdminen kaukoldmpolaitok-
sissa on kustannustehokkaampi paddstdjenvahennyskeino kuin energiatehok-
kuutta parantavat korjausinvestoinnit. Asuntokannan energiatehokkuutta
parannetaan kustannustehokkaasti peruskorjauksen yhteydessa.

38. ARA-lainoituksessa edellytetdédn uuden asunnon energialuokaksi A-tasoa
ja korjatun asunnon luokaksi tavoitteellisesti C-tasoa. Lainoituksessa otetaan
huomioon my®s hiilijalanjdljen suuruus ja elinkaarikustannukset, jotta koko-
naisvaikutukset tulevat oikein huomioiduksi.

39. Ympdristoministerié selkeyttdd ja yksinkertaistaa korjausavustusjérjestel-
mad.
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40. Painotetaan korvaavien lammitysmuotojen aitoa keskindistd kilpailua ja ~ LITE3/5

huolehditaan puolueettomista neuvontapalveluista.
4.3 Rakennusalan kilpailun edistiminen

41. Kilpailuvirasto selvittdd rakentamisen arvoketjun toimivuutta erityisesti
tarjonnan lisddmisen ja kilpailun edistdmisen ndkokulmasta. Selvityksessa
etsitidn mahdollisia kilpailua ja toimijoiden méddrdd edistdvid toimenpitei-
td asuntotuotantoketjussa. Erityistd huomiota kiinnitetddn pienten ja keski-
suurten yritysten mahdollisuuksiin toimia pddkaupunkiseudun ja muiden
kasvukeskusten markkinoilla.

42. Kasvukeskusten rakentamisresurssien ja rakentamisen kilpailun lisidmisek-
si kunnat madaltavat alalle tulon esteitd parantamalla kuntien omistamien
rakennustonttien saantia pienille ja keskisuurille rakennusliikkeille sopivina
kokonaisuuksina.

43. Oikeusministeriossd valmistellaan asuntokauppalain muuttamista asunto-
osakeyhtiomuotoiseen ryhmérakentamiseen liittyvan sddntelyn selkeytta-
miseksi. Tarkoituksena on muun muassa lisdta ryhmérakennushankkeeseen
ryhtyvén kotitalouden turvaa ja parantaa muutoinkin ryhmérakentamisen
edellytyksia.

44. Rakentamisen T&K-hankkeissa edistetdédn teollista korjaus- ja tdydennysra-
kentamista. Uudisrakentamisessa edistetdédn eri rakennusmateriaalien moni-
puolista kéyttoa erityisesti asuinkerrostalotuotannossa.

45. Toteutetaan rakennusalan harmaan talouden torjuntaa Tehostettu harmaan
talouden ja talousrikollisuuden torjunnan toimintaohjelman vuosille 2012—
2015 -raportin mukaisesti.

4.4 Jatkoselvitysti vaativat asiat

p) Selvitetdadn ns. normitalkoiden jatkotyond mahdollisuuksia alentaa asunto-
rakentamisen kustannuksia liittyen asuinrakennusten védesténsuojien raken-
tamisvaateesta luopumiseen, autopaikoitukseen sekd muihin kustannuksia
aiheuttaviin vaatimuksiin.
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Liite 4. Haastatellut tahot ja henkil6t

Selvitystd varten olen haastatellut ja keskustellut lukuisien ympéristéministerion,
ARAnN ja asuntohallituksen nykyisten ja entisten virkamiesten kanssa sekd saanut
kirjallisia kannanottoja.

Sen liséksi olen haastatellut ja keskustellut seuraavien tahojen ja henkildiden kanssa:
ARAnN johtokunta

Asuntoreformiyhdistys Hannu Penttild

Finanssialan keskusliitto Kaija Erjanti

Genworth Financial Erja Virtaneva, Eero Iloniemi

Helsingin kaupunki Hannu Penttild, Sisko Marjamaa, Markku Nyyssola
Juntto, Anneli

Kiinteistd Oy Petterinkulma, lisalmi Kari Himéldinen

Kivipuiston monipalvelukeskus Jarvenpéd, Jaakko Kuusela, Kai Kalima
KJ-case Kalevi Jarvinen

Kuntaliitto Leena Karessuo, Laura Hassi

Kuoppamaiki, Erkki

Kuopion kaupunki Hannu Harjunheimo, Aira Pesonen

Kuopion Opiskelija-asunnot Oy Tuula Vartiainen

Niiralan Kulma Oy, Kuopio Kari Kerdnen

Pagvalin, Rolf

Pirkkalan kunta Helena Rissanen

Rakennusteollisuus RT ry Tarmo Pipatti

Rakennustietosddtio Matti Rautiola

Sato Oyj Erkka Valkila, Tuula Enteld

Siilinjarven Kotipolku Oy Raija Pajunen

Suomen Asumisoikeusasukkaat ry Jukka Kilpi

Suomen ympéristokeskus Harri Juvonen

Ta-Rakennuttaja Oy Markku Hainari

Tampereen kaupunki Timo P. Nieminen

Tampereen vuokrataloséditio Ahto Aunela

Turun ylioppilaskyldsdatio Mikko Sedig

Valtiokonttori Sakari Lehtid, Anneli Nieminen

Valtiovarainministerio Jukka Pekkarinen, Sari Sontag, Pekka Pelkonen
Vuokralaiset Anne Viita

VVO-yhtyma Oyj Jani Nieminen, Eero Saastamoinen

Wartalo Kodit Oy, Varkaus Tuomo Véddnanen

Y-sdatio Hannu Puttonen
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