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Ympéristoministerit asetti huhtikuussa 2010 tydryhmén, jonka tehtdvéna oli arvioida
kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden ongelmia ja néilld alueilla olevien valtion
tukemien vuokrataloyhteisdjen taloudellisten vaikeuksien laajuutta ja tulevaa kehi-
tystd sekd selvittdd keinoja, joilla voidaan parantaa yhteisdjen taloudellista asemaa ja
elinkelpoisuutta, kehittdd asuntokantaa vastaamaan kysyntda sekd samalla viahentdd
asuntojen vajaakédytosta aiheutuvia riskejd valtiolle. Tydryhma aloitti tyonsa 15.4.2010
ja sen toimikausi paattyi 28.2.2011.

Ty6ryhménpuheenjohtajana toimi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen yli-
johtaja Hannu Rossilahti, jisenind hallitusneuvos Liisa Linna-Angelvuo (ympéristo-
ministerid), erityisasiantuntija Jaana Nevalainen (ympéristoministerio), ylitarkastaja
Markku Molldri (valtiovarainministerio), erikoissuunnittelija Keijo Tanner (sosiaali- ja
terveysministeri), apulaisjohtaja Sakari Lehtié (Valtiokonttori), rakennuttajapaal-
likkd Veikko Luhtanen (Raha-automaattiyhdistys), erityisasiantuntija Eero Hiltunen
(Suomen Kuntaliitto) ja johtaja Aija Tasa (Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry), pysyvind asiantuntijoina rakennusneuvos Erkki Laitinen (ympéristomi-
nisterio) ja toimitusjohtaja Kalervo Haverinen (Kunta-asunnot Oy) seké sihteereind
asuntoneuvos Ulla-Maija Sirvio (ymparistoministerio) ja hallitussihteeri Heli Huuhka
(ympadristdministerid).

Tydryhmén asettaminen perustui pddministeri Matti Vanhasen II hallitusohjel-
maan, jonka mukaan jatketaan ja kehitetddn erityisesti vahenevan asuntokysynnan
alueita varten muun muassa akordi- ja avustusjdrjestelmid asuntojen kdytén moni-
puolistamiseksi ja asuntokannan uudistamiseksi kunnoltaan ja sijainniltaan parem-
min kysyntédd vastaaviksi. Valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa
edellytetddn, ettd supistuvan asuntokysynnén aiheuttamiin taloudellisiin ongelmiin
puututaan aktiivisesti ja mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Ohjelman mukaan
kehittdmistd tarvitaan etenkin suunnitelmallisen omistajuuden ja kuntien asunto-
strategioiden suhteen.

Tyoryhmén tehtdvand oli tarkastella kokonaisvaltaisesti kasvukeskusten ulko-
puolella olevien asuinalueiden ongelmia ja erityisesti sellaista ARA-asuntokantaa,
jossa kdyttdaste on merkittavésti alentunut. Tydryhmén tuli tehdd ehdotuksia, miten
asuntokantaa voidaan sopeuttaa ja kehittdd vastaamaan kysyntdd ja, miten vuok-
rataloyhteistjen toimintaedellytyksid voidaan parantaa. Tydoryhmén tehtdvana oli
arvioida my®6s asuntokantaan liittyvien riskien laajuutta ja tulevaa kehitystd valtion
riskienhallinnan nidkokulmasta sekd samalla punnita kdytosséd olevien tukitoimien
toimivuutta ja mahdollisia kehittdmistarpeita. Tydoryhmaén tyossa tarkasteltiin myos
kuntaliitosten vaikutuksia liitoskuntien entisilld keskustaajamilla sijaitseviin vuok-
rataloyhteisoihin. Lisdksi selvitettiin yhdistysmuotoisten vanhustentaloyhteiséjen
taloudellisia riskeja.

Tyoryhma on tydnsd aikana kuullut Kouvolan, Porin, Rovaniemen ja Varkauden
kaupunkien sekd Kiinteisto Oy Kouvolan Vuokratalojen, Porin YH-Asunnot Oy:n,
Varkauden Vuokratalot Oy:n, Jarvenpddan Mestariasunnot Oy:n ja Lappeenrannan
Asuntopalvelut Oy:n edustajia. Sodankylan kunta antoi tyéryhmalle kirjallisen sel-
vityksen kunnan asuntoasioista. Lisdksi tydryhma kuuli Audiator-yhtididen HTM- ja
JHTT- tilintarkastajaa Juha Koposta.



Ty6ryhmén tehtdviakenttddn liittyen ympéristoministerio, Asumisen rahoitus- ja
kehittdimiskeskus, Raha-automaattiyhdistys, Valtiokonttori, Suomen Kuntaliitto ja
Vanhustyon Keskusliitto ry tilasivat yhteishankintana Audiator-yhtitiltd selvityksen
yhdistyspohjaisten vanhustalojen talouden tilasta ja kehitysndkymistd. Selvityksen
tavoitteena oli arvioida 15 vanhustaloyhdistyksen tilanne toiminnan ja talouden
ndkokulmasta. Analysoiduista yhdistyksista 10 toimi kasvukeskusten ulkopuolisissa
kunnissa tai harvaan asutulla maaseudulla ja 9 yhdistystd kuntaliitoskunnissa.

Ty6ryhma antoi 28.10.2010 tydstddn véliraportin ministerille. Asettamispé&dtoksen
mukaan ty6ryhmaén oli annettava tydstddn véliraportti lokakuun 2010 loppuun men-
nessd, mikali tydryhmén ty0ssd nousisi esiin epakohtia, joihin olisi tarpeen puuttua
ennen tydryhméan méérdajan loppumista. Véliraportti on tdmén raportin liitteend.
Lisdksi raporttiin liittyy yksi lausuma (liite 3).

Saatuaan tehtdvénsd suoritetuksi, tydryhma luovuttaa ministeri Vapaavuorelle eh-
dotuksensa asuntokannan kehittdmiseksi kasvukeskusten ulkopuolella.

Helsingissa 15. pdivdnad maaliskuuta 2011

Hannu Rossilahti

Liisa Linna-Angelvuo Jaana Nevalainen
Markku Mollari Keijo Tanner
Sakari Lehtio Veikko Luhtanen
Eero Hiltunen Aija Tasa

Erkki Laitinen Kalervo Haverinen
Ulla-Maija Sirvio Heli Huuhka
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Taustaa

Ympéristoministerion hallinnonalan keskeisiin tavoitteisiin ja tehtdviin vuosina
2009-2012 on kirjattu asuntomarkkinoiden toimivuuden parantaminen muun mu-
assa selvittamailla tukikeinoja, joilla voidaan ehkéistd korkotukilainoituksesta mah-
dollisesti aiheutuvia taloudellisia vaikeuksia véest6ltdén vahenevilld seuduilla ja ndin
myds vihentdd valtion riskejd. Tavoitteena on myo0s, ettd sosiaalisten vuokra-asun-
tojen tarjonta vastaisi kasvukeskuksien ulkopuolella nykyista paremmin kysyntaa.

Muuttoliike ja védestorakenteen muutos koettelevat kasvukeskusten ulkopuolisia
alueita. Vaeston keskittyminen suurimmille kaupunkiseuduille jatkuu ja syrjdiset seu-
dut, mukaan lukien pienemmait kaupunkiseudut, menettévit asukkaita. Syrjaseudut
ovat jo menettdneet osan tuottavasta tydvoimastaan, kun nuori ja ammattitaitoinen
vdest0 on muuttanut vetovoimaisille keskusalueille. Vdesté myos ikddntyy syrjdisilla
alueilla keskusalueita nopeammin.

Véestoltaan supistuvissa kunnissa asuntojen tarjonta ylittdd kysynnén, ja asuntojen
hinnat laskevat. Erityisesti kerrostaloalueet menettéavit kilpailukyky&aan asuntomark-
kinoilla, mikd heijastuu myos vuokra-asuntojen kysyntdén. Vajaakédytdssé olevista
vuokra-asunnoista aiheutuvat vuokratappiot ovat kasvaneet, ja tdimé vaikuttaa huo-
mattavasti kuntien ja muiden vuokratalojen omistajien talouteen.

Asuntomarkkinat ovat yhd selvemmin eriytyneet kasvukeskuksiin ja taantuviin
alueisiin, ja tdmé kehitys ndyttdd jatkuvan. Kasvukeskuksissa, erityisesti padkau-
punkiseudulla on pulaa kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista samaan aikaan, kun
kasvukeskusten ulkopuolella viestéddn menettdvissd kunnissa vuokra-asuntoja jaa
tyhjilleen. Tdhdn asuntomarkkinoiden keskeisimpédan ongelmaan on paneuduttu
usean hankkeen voimin laajasti ja monipuolisesti.

Ymparistoministerio asetti tammikuussa 2010 Valtiovallan rooli 2010-luvun asun-
tomarkkinoilla -tyéryhmaén, jonka tavoitteena on selvittdd valtiovallan roolia yhteis-
kunnan ja eri vdestdryhmien tarpeita vastaavan asuntotuotannon turvaamisessa seka
tasapainoisten asuntomarkkinoiden edistdmisessd 2010-luvun Suomessa. Kasvukes-
kusten ulkopuolisten alueiden asuntojen liikatarjontaa siitd aiheutuvine erityisongel-
mineen on pohdittu tdssd Asuntokannan Kehittiminen Kasvukeskusten Ulkopuolella
eli AKKU-ty6ryhmaén raportissa. AKKU-tyoryhmalld on yhtymédkohtia Valtiovallan
rooli 2010-luvun asuntomarkkinoilla -ty6ryhmén tyohon erityisesti niiltd osin, kun
tyoryhmad selvittda véestorakenteen muutokseen ja ikdantymiseen sekd segregaatioon
liittyvid kysymyksia.

Taantuvien alueiden ominaispiirteitd ovat vdestdon poismuutto, vdestorakenteen
muutos, tydpaikkojen vaheneminen, yhden hengen talouksien lisddntyminen seka
palvelujen ja julkisen liikenteen viheneminen. Nama tekijit aiheuttavat vuokra-
asuntojen kysynndn vihentymistd, josta seuraa vuokra-asuntojen tyhjilleen jadmis-
td. Tamén seurauksena vuokrataloyhteist joutuu helposti taloudellisiin ongelmiin.
Vaarana on my0s asukkaiden vaihtuvuuden lisddntyminen, vuokrasaatavien suure-
neminen ja korjausvelan kasvaminen varsinkin, jos kiinteisténpito on ollut ammat-
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titaidotonta. Talousvaikeuksia lisdd usein my0s vuokran pitdminen liian alhaisella
tasolla kiinteiston kustannuksiin ndhden; se on keino, johon vuokrataloyhteis6 joutuu
turvautumaan kilpaillessaan vahenevistd asukkaista.

My®6s kuntaliitoksilla on vaikutuksia liitoskuntien entisissd keskustaajamissa sijait-
seville vuokrataloyhtidille. On selvid viitteitd siitd, ettd niissd kdy ajan mittaan samoin
kuin syrjdisilld alueilla ja sivutaajamissa sijaitseville pienille vuokrataloyhtiéille on jo
kaynyt. Lisdksi yhdistysmuotoisilla vanhustentaloyhteisoilld tiedetdén olevan talou-
dellisia vaikeuksia. Kohteet ovat usein pienid, sijaitsevat sivukylilld, vaativat suuria
korjauksia ja niistd puuttuu usein myds ammattimainen isainndinti. Nédiden vuok-
rataloyhteisdjen taloudelliset riskit tulevat ldhivuosina voimakkaasti lisddntymaan.

Vuokra-asuntoyhteiséjen toimintaedellytysten suotuisampaan kehitykseen on py-
ritty vaikuttamaan 2000-luvulla lainsdddannon keinoin. Kéytodssé olevia tukitoimia
ovat lainaehtojen muuttaminen maksuerien keventdmiseksi, tervehdyttdmisavustus
ja vapaaehtoinen yrityssaneeraus. Lisdksi viimesijaisimpina keinoina on tukia tilan-
teisiin, joissa asuntoja joudutaan hallitusti vidhentdmaéan, jotta voidaan turvata vuok-
rataloyhteison talous ja valtion saatavat. Ndihin toimenpiteisiin kuuluvat rajoitus-ja
purkuakordi sekd purkuavustus. Ndiden toimenpiteiden toimivuutta ja riittdvyytta
vuokrataloyhteisdjen nykyisissd ongelmissa on néhty tarpeellisena selvittaa.
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Véestoltaan supistuvat kunnat
ja niiden asuntotilanne

2.1

Yleista

Kaupungistuminen alkoi Suomessa toden teolla 1960-luvulla suurten ikédluokkien
muuttaessa maaseudulta kaupunkeihin. Muuttovirta suuntautui sekd pieniin maa-
seutukaupunkeihin ettd suurien maakuntien keskuskaupunkeihin. Uusin muuttoaal-
to kaupunkeihin alkoi 1990-luvun alun lamasta jatkuen yha. Laman my®6ta tyopaikko-
ja hévisi paljon, ja my®s julkista sektoria supistettiin. Vaikutukset tuntuivat erityisesti
pienissd kaupungeissa, joissa julkisen sektorin tydpaikoilla oli tirked asema. Muuton
suunta on ollut kohti suuria kaupunkiseutuja ja niiden ldhialueita. Taméa kaupungis-
tumiskehityksen vaihe jatkuu yha voimakkaana.

Véestokehityksen alueelliset erot ovat muodostuneet suuriksi ja vaikuttaa siltd, ettd
vahvoista toiminnallisista kaupunkiseuduista ja niiden vastakohtana elinvoimaansa
menettdvistd syrjdseuduista muodostuva aluerakenne tulee edelleen vahvistumaan.
Asukkaat ja yritykset keskittyvét elinvoimaisiin kasvukeskuksiin. Muuttotappio-
alueilla palvelujen ja elinvoiman sdilyttdminen vaikeutuu entisestdédn, koska nuori
ja ammattitaitoinen vdestd muuttaa parempien koulutus- ja tydmahdollisuuksien
perdssd vetovoimaisille kaupunkialueille. Muuttoliikkeen ja sitd seuraavan synty-
vyyden viahenemisen myotd syrjaseutujen véestd vahenee ja vanhenee ja palveluita
lakkautetaan sivukyliltd keskittden ne kuntien keskustaajamiin. Vanhusten maaran
lisddntyessd tarvitaan myds lisdd hoivapalveluita, mika taas lisdd sosiaali- ja terve-
ysalojen tyévoiman tarvetta. Samalla kuitenkin verotulot ja tyontekijdt vdahenevit.
Esimerkiksi ladkéripula on jo pitkddn koetellut monia pienid paikkakuntia.

Sen lisdksi, ettd vdesto muuttaa pieniltd paikkakunnilta kasvukeskuksiin, muutto-
liike suuntautuu syrjdseutujen sisalld kohti keskustoja. Kuntaliitosten ja palvelujen
keskittymisen vuoksi matkat palvelujen ddrelle voivat olla pitkid. Vaestokadon myoté
my0s julkinen liikenne on supistunut olemattomiin. Seniorivaestd hakeutuukin pal-
velujen ldhelle keskustoihin. Yksin asuminen yleistyy ja asuntojen kysynta kohdistuu
pieniin asuntoihin.

Muuttoliike jattdd jalkeensd tyhjenevid asuntoja ja vajaakdyttoistd infrastruktuuria.
Tyhjenevit asunnot aiheuttavat ongelmia omistajille, rahoittajille ja paikkakunnan
asuntomarkkinoille sekd rapauttavat ymparistdd. Pienilld paikkakunnilla asuntoja
jaa tyhjilleen jopa keskustojen reuna-alueilla, mutta erityisesti maaseutumaiset alueet
autioituvat.
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2.2
Vaestokehitys ja ikarakenne muuttotappiokunnissa

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2009 vékiluku kasvoi 12 maakunnassa ja vdheni
kahdeksassa maakunnassa. Vikiluku vdheni Pohjois-Savossa, Pohjois-Karjalassa, Sa-
takunnassa, Lapissa, Kymenlaaksossa, Eteld-Karjalassa, Kainuussa ja Eteld-Savossa.
Naissd maakunnissa véakiluvun lasku on jatkunut yhtédjaksoisesti vahintdédn viimeiset
15 vuotta. Suomen maakunnat ovat ajautuneet vakiluvun kehityksessa eri suuntiin,
silld kahdeksan maakuntaa on vastaavasti kasvattanut védkilukuaan yhtéjaksoisesti
vdhintdan viimeiset 10 vuotta.

Yhteenvetona kunnittaisista viestomuutoksista vuonna 2009 Tilastokeskus esitti,
ettd vdestd vdheni 199 kunnassa (58 prosenttia kunnista), kuolleiden méaara ylitti
syntyneiden mééran 201 kunnassa (59 %), muuttotappiota kdrsi 173 kuntaa (51 %)
ja kuolleiden méaéra ylitti syntyneiden méaaran sekd kokonaisnettomuutto oli nega-
tiivinen 124 kunnassa (36 %). Vuoden 2009 alussa suomessa oli kuntia 348 (1.1.2011
kuntaluku oli 336).

Tilastokeskuksen vdestdennusteiden pohjalta kunnat voidaan jakaa vdestokehityksen
mukaan seitseméén luokkaan:

Viestonkehitysluokka Vieston muutos vuosina 2010-2020

Hyvin nopea kasvu véestd kasvaa yli 10 prosenttia

Nopea kasvu védesto kasvaa yli 6 prosenttia

Hidas kasvu védesto kasvaa yli 2 prosenttia

Tasapainokunnat véestO kasvaa tai vahenee enintddn 2 prosenttia
Hidas vdhentyminen védestd vahenee yli 2, mutta alle 6 prosenttia
Nopea vdahentyminen védestd vidhenee yli 6, mutta alle 10 prosenttia
Hyvin nopea vdhentyminen véestd vahenee yli 10 prosenttia

Vastaavanlaista kuntaluokittelua kéytti ympéaristoministerion toukokuussa 2000 aset-
tama “Pidot-tyoryhma”!, jonka tehtdvdkenttd oli varsin samanlainen kuin AKKU
-tydryhman eli vdestoltaan vahenevien seutujen asumisen ongelmien selvittaminen.
Pidot -tydéryhmén tyd valmistui tammikuun lopussa 2001.

Kéytetyn luokituksen mukaan ldhes puolet, 48 prosenttia kunnista (161 kuntaa),
kuuluu véestéddn menettdviin kuntiin (taulukko 1) ja 10 prosentissa kunnista véeston
ennustetaan vihenevan yli 10 prosenttia vuosina 2010-2020. Vaestoltaan kasvavia
kuntia on hieman vihemmaén, 41 prosenttia kunnista (138 kuntaa). Hyvin nopeasti
kasvavia kuntia on 48. Vajaassa viidenneksessd, 17 prosentissa kuntia (56 kuntaa),
vdestdn mddrd pysyy suunnilleen ennallaan vuosina 2010-2020.

Viestdddn menettdvat suhteellisesti eniten pienet kunnat. Hitaan vdhentymisen
kuntien keskikoko vuonna 2010 oli 8 800 henked. Nopean vdhentymisen kunnat
ovat keskikooltaan 4 700 henked ja hyvin nopean vihentymisen kuntien keskikoko
on nditakin pienempi, keskimaarin 3 600 henkea.

1 “Pidot voivat parantua vden vihetessd” Vaestoltdan supistuvien alueiden asuntopolitiikkaa selvitté-
neen Pidot-ty6ryhmén raportti. Ympéristoministerion moniste 74. Helsinki, 2001.
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Taulukko |. Kunnat luokiteltuna vuosiksi 2010—2020 ennustetun viestdon muutoksen mukaan
(Tilastokeskus 2009, ALTIKA, Viestéennuste).

Kuntaryhma Kuntia Videston maara | Vdeston madard | Vdestdon muutos
2010 2020 2010-2020
Ikm % |1 000 % 1 000 % | 000 %
henked henked henked
Hyvin nopea kasvu 48| 14,5 1181 | 22, 1345 | 24,0 +165 | +13,9
Nopea kasvu 34| 10,2 1701 31,8 1822| 325 +121 | +71
Hidas kasvu 33 9,9 508 9,5 530 9,4 +22 | +43
Tasapainokunnat 56 16,9 933 17,4 940 16,8 +7 | +0,8
Hidas vahentyminen 74| 223 653 | 12,2 628 11,2 25| -39
Nopea vihentyminen 54 16,3 256 4,8 236 4,2 -20 -7,7
Hyvin nopea 33 9,9 119 2,2 104 1,9 -15 | -12,5
vahentyminen
Koko maa 332 | 100,0 | 5350 | 100,0 5605 100,0 +255 | +4,8

Pidot -ty6ryhmén raportin mukaan vuonna 2000 véestoltddn vihenevissd kunnissa
(vdesto vahenee yli 2 %) asui koko maan véestostd 30 prosenttia, ja ennuste vuodeksi
2010 oli 28 prosenttia. Tilastokeskuksen vuoden 2009 tietojen mukaan vaestoltaan
vidhenevissd kunnissa asuu 19 prosenttia vdestostd vuonna 2010, ja ennuste vuodeksi
2020 on 17 prosenttia. Vdestoltdan supistuvilla alueilla vdeston médrdn muutos on
koko 2000-luvun ollut voimakasta eikd sen nopeutta ole osattu ennustaa 10 vuotta
sitten. Ennusteen mukaan véeston vaheneminen néilld alueilla tulee jatkumaan edel-
leen 2010-luvulla.

Védeston ikdrakenteella on merkittdvd vaikutus supistuvien kuntien vdeston tu-
levaan ikdrakenteeseen. Nuoret ikdluokat ovat muita ikdryhmid huomattavasti alt-
tiimpia muuttamaan. Sen sijaan vanhemmilla ikdryhmilld muuttoalttius vdahenee
voimakkaasti. Vdestorakenteeseen on merkittdvad vaikutus vanhusten méaran ja
osuuden kasvulla.

Eldkeldisten osuuden ennustetaan kasvavan yli 35 prosenttiin supistuvien kuntien
védestOstd vuoteen 2030. Hyvin nopean vdhentymisen kunnissa eldkeldisten osuus
olisi vuonna 2030 jo yli 40 prosenttia. Vanhusten méérén ja suhteellisen osuuden
kasvu taantuvilla alueilla jatkuu hyvin voimakkaana. Sekd muuttoliike ettd vinoutu-
neesta ikdrakenteesta johtuva alhainen syntyvyys vaaristavit edelleen syrjaseutujen
védestdrakennetta.

Taulukko 2. Eldkeikaiset kuntaryhmittéin vuosina 2010—2030 (Tilastokeskus 2009, ALTIKA,
Viestéennuste 2009).

Kuntaryhma Elikeldiset (yli 65 vuotta tayttineet)
Lukumaara, 1000 henkea Osuus véestostd, %
2010 2020 2030 2010 2020 2030
Hyvin nopea kasvu 153 235 300 13,0 17,5 20,5
Nopea kasvu 266 372 452 15,6 20,4 23,6
Hidas kasvu 93 127 149 18,3 24,1 27,2
Tasapainokunnat 184 243 277 19,8 259 29,2
Hidas vahentyminen 146 188 210 22,4 299 34,1
Nopea vihentyminen 64 79 88 25,0 33,5 38,7
Hyvin nopea viahentyminen 32 38 4| 26,9 36,9 42,6
Koko maa 939 | 282 1516 17,6 22,9 26,1
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Tyoryhman tehtdvand on selvittdd kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden asunto-
kantaa. Tarkemman tarkastelun kohteeksi on valittu kunnat, joissa ennustettu vieston
vidheneminen on yli 2 prosenttia. Kuntia on yhteensa 161 eli vajaa puolet kaikista
kunnista. Liitteessd 1 olevassa kartassa on esitetty, miten nima véest6ltadn vihenevét
kunnat sijoittuvat alueellisesti.

2.3
Syrjaseutujen asuntotilanne

Asuntomarkkinat ovat yhé selvemmin eriytyneet kasvukeskuksiin ja taantuviin alu-
eisiin. Kasvukeskuksissa, erityisesti padkaupunkiseudulla on pulaa kohtuuhintaisista
asunnoista samaan aikaan, kun kasvukeskusten ulkopuolella viestodan menettdvissd
kunnissa asuntoja jda tyhjilleen. Vdestokehitys vaikuttaa supistuvien kuntien asunto-
markkinoihin aiheuttaen asuntojen tarpeen ja kysynndn vdhentymistd. Vaestoltadn
supistuvissa kunnissa asuntojen tarjonta ylittdd kysynnén, ja asuntojen hinnat las-
kevat. Erityisesti kerrostaloalueet menettévit kilpailukykyddn asuntomarkkinoilla,
mika heijastuu my06s vuokra-asuntojen kysyntaan.

Taantuvilla alueilla varsinkin vuokra-asuntojen kysyntd on vahentynyt ja vihe-
nee myds jatkossa nuorten aikuisten médédrén vihetessd. Vuokra-asuntojen kysyntda
vidhentdd myds omistusasuntojen ja etenkin omakotitalojen tarjonnan kasvu ja hin-
tatason alhaisuus. Lisdksi matala korkotaso laskee kynnystd hankkia omistusasunto.

Supistuvien asuntomarkkinoiden kehityksen kannalta on tdrke&&, miten vanhus-
védestdn osuuden voimakkaaseen kasvuun varaudutaan. Valtaosa vanhuksista asuu
omistusasunnoissa, useimmiten omakotitaloissa. Palveluiden ldhelle keskustaan
muuttavat vanhukset tarvitsevat esteettémid ja turvallisia asuntoja. Taantuvilla alu-
eilla erityisesti vanhusten asumisen jarjestiminen korostuu.

Tyhjien asuntojen lisdksi ongelmana on asuntokannan ikd. Suuri osa varsinkin
valtion tukemista vuokra-asunnoista on tulossa peruskorjausikdan. Peruskorjaus-
kustannusten rahoittaminen on haastavaa vajaakédytdssa olevissa taloissa. Tyhjillaan
olevista vuokra-asunnoista aiheutuvat vuokratappiot ovat kasvaneet, mika on vai-
kuttanut vuokratalojen omistajien talouteen. Supistuvan asuntokysynnén alueilla
joudutaankin jatkossa yhd useammin miettimadn, onko asuntojen peruskorjaaminen
jarkevaa tai taloudellisesti mahdollista, kun otetaan huomioon usein raskas velkataso
ja lyhennysohjelmien takapainotteisuus. Taantuvilla alueilla osassa kuntia asuntojen
médrd ylittdd kysynnén siind méérin, ettd olemassa olevaa asuntokantaa on perus-
korjaamisen sijaan tarkoituksenmukaista vahentdd asuntomarkkinoiden tasapainot-
tamiseksi ja taloudellisten tappioiden vahentdmiseksi.
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Vuokrataloyhteisot

Seuraavassa esitetddn tietoja ARA-vuokra-asuntojen médristd ja niiden tyhjillddn
olosta sekd asuntojen kayttoasteista erityisesti niistd kunnista, joiden vdesto vahenee.
Véeston vaheneminen on merkittdvin syy vuokrataloyhteiséjen ongelmiin. Ongelmat
saattavat kasvaa kuntaliitosten yhteydessd, jollei vuokrataloyhtididen asemaa ole
kunnolla huomioitu kuntaliitosten yhteydessa.

3.
Vuokra-asuntokanta ja sen omistajat

ARA-vuokra-asuntoja oli 392 665 vuoden 2010 lopussa. Niistad 332 270 oli aravavuok-
ra-asuntoja ja 59 395 korkotukivuokra-asuntoja. Kunnat omistavat enemmiston eli
noin 65 prosenttia aravavuokra-asunnoista.

Taulukko 3. Arava- ja korkotukivuokra-asunnot viestoltidan vihenevissa kunnissa vuonna 2010
(ARA 2010).

Videston muutos Aravavuokra-asunnot Korkotukivuokra-asunnot
lkm % Ikm %

Hidas vahentyminen 33 384 10,0 | 857 3,1

Nopea vihentyminen 14 48| 43 627 1,0

Hyvin nopea viahentyminen 7157 2,1 154 0,3

Yhteensi 55 022 2 638

Osuus kannasta 16,5 4.4

Aravavuokra-asunnoista 16,5 prosenttia sijaitsee vdestoltddan vahenevissd kunnis-
sa, mutta aravalainakannasta on ndissd kunnissa 8,5 prosenttia. Korkotukivuokra-
asuntoja on vain 4,4 prosenttia asuntokannasta. Tdmé johtuu padasiassa siitd, ettd
korkotukivuokra-asuntoja on rakennettu ldhes yksinomaan kasvukeskuksiin. Kasvu-
keskusten ulkopuolelle on rakennettu padsdéantoisesti korkotukivuokra-asuntoja vain
erityisryhmien kédyttoon. Vdestoltddn supistuvien kuntien aravavuokra-asunnoista
kunnat omistavat suurimman osan eli noin 72-75 prosenttia kannasta.
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32
Syitad vuokrataloyhteisojen talousvaikeuksiin

Vuonna 2005 tehdyn tutkimuksen? kunnallisten vuokratalojen talousvaikeuksista pe-
rusteella vaikeuksien syyt painottuivat asuntojen liialliseen mddradn, niiden suureen
kokoon, kasautuneisiin taloudenpidon ongelmiin ja isdannéinnin heikkouksiin niissd
vuokrataloissa, jotka olivat jo taloudellisissa vaikeuksissa.

Térkein syy vuokrataloyhteisdjen taloudellisiin vaikeuksiin on asuntojen vajaa-
kédytts. Jatkuva vdestdn viheneminen kunnassa johtaa vuokra-asuntojen kysynnin
pienenemiseen. Yleensa ensin tyhjenevét kooltaan suurimmat ja vuokraltaan kalleim-
mat asunnot. Kunta-Asunnot Oy:ltd saadun tiedon mukaan vuokralaiset hakeutuvat
nykyisistd asunnoistaan saman omistajan pienempiin asuntoihin, jolloin vuokralais-
ten 16ytyminen suurempiin asuntoihin vaikeutuu. My6s huonosti sijaitsevat asunnot
tyhjenevit. Asunnon puutteellinen varustetaso, talon huono kunto ja asuinalueen
huono imago lisddvat todenndkoisyyttd asunnon jadmista tyhjilleen.

Vajaakdyttdongelmat ndkyvét suoraan vuokrataloyhteisdjen taloudenpidossa
vuokratuottojen alenemisena. Vuokrien omakustannusperiaate edellyttdd kustannuk-
set kattavaa tulovirtaa, jota ei saada asuntojen jaddessé tyhjiksi. Asuntojen oleminen
tyhjilladn heikentaa taloutta ja vaikeuttaa kiinteistonpitoa ja korjausten tekemistd. Se
heikentdd helposti my6s muiden vuokralaisten vuokranmaksukuria ja vuokrasaata-
vat kasvavat. Vuokratappiot on kohtuulliseen rajaan asti sisdllytettdvissd omakus-
tannusvuokraan. Vuokrataso voi tosin muodostua esteeksi. Jos aravavuokrat ovat jo
samalla tasolla kuin yleinen vuokrataso samantasoisissa asunnoissa paikkakunnalla,
ei aravavuokria ole varaa korottaa. Tosin syrjdisilld alueilla yksityisid vuokra-asuntoja
ei ole juuri lainkaan.

Vuokratalon syrjdinen sijainti voi olla omistajalleen merkittdva rasite myos siksi,
ettd tdlloin ammattitaitoisen isdénndinnin saaminen vaikeutuu. Etenkin pienissd ta-
loyhti6issd on vaarana ammattitaidon puutteellisuus varsinkin, jos isénnéinti hoide-
taan sivutoimisena. Pienet kohteet ovat myd6s keskiméaardista kalliimpia korkeiden
hoitokustannusten myo6td, mikd myos asettaa haasteita omistajalle.

Isannoinnin heikkous ndkyy my®ds siing, ettd tuleviin korjauksiin ei ole varauduttu,
tai ne, ja varsinkin suuremmat peruskorjaukset jaavat tekeméttd. Tahdn vaikuttaa
my0s se, ettd korjauksiin ei valttdmaétta ole varoja. Peruskorjausten tekemistd hidastaa
myds epdavarmuus tulevaisuudesta. Silloin joudutaan miettimdan, onko ylipdataan
jarkevédd korjata, jos asuntoihin ei ole oletettavasti tulossa uusia vuokralaisia.

33
Tyhjit aravavuokra-asunnot

Asumisen rahoitus-ja kehittdmiskeskus ARA kerdd kunnista asuntomarkkinakyselylld
tietoja muun muassa tyhjillddn olevista aravavuokra-asunnoista. Kunta ilmoittaa tie-
toja kaikista kunnassa olevista ARA-vuokra-asunnoista niin kuntien omistamista kuin
muidenkin omistamista vuokra-asunnoista. Kuvassa 1 on tietoja tyhjistd asunnoista.

Tyhjien asuntojen médrd vaheni 1990-luvun viimeiselld puoliskolla, mihin lienee
useita syitd. Ensinndkin ARA-asuntokanta vdheni ldhinnd ongelma-alueilla ARAn
vapauttaessa sitd aravarajoituksista. Toiseksi uudistuotantoa tehtiin ldhinnad vain
voimakkaan kysynnén kasvukeskuksissa.

2 Selvitys kunnallisten vuokratalojen talousongelmista, Oy Audiator Ab, 2005. Julkaisematon.
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Kuva I. Vihintdin 2 tai 6 kuukautta tyhjani olevat aravavuokra-asunnot 2000-2010 (ARA 2010,
Asuntomarkkinaselvitys eri vuosilta).

Vuodesta 1998 alkaen tyhjien asuntojen mddrd ldhti uudelleen kasvuun. Taustalla
oli talouden ja omistusasuntokaupan elpyminen sekd maan sisdisen muuttoliikkeen
jatkuminen ja kohdistuminen lahinna kasvukuntiin. Tyhjien asuntojen mdara kdantyi
uudelleen laskuun 2000-luvun puolivélissd. Vuosina 2005-2007 ARAn Kayttoaste-
projektissa tehtiin erilaisia toimenpiteitd mukana olleiden kuntien asuntoihin, mika
vahensi tyhjien asuntojen mééraa ainakin tilapdisesti.

Vuonna 2010 ARAn asuntomarkkinaselvityksen mukaan yli 2 kuukautta tyhjana
olleita aravavuokra-asuntoja oli 4 809 eli 1,4 prosenttia kaikista aravavuokra-asun-
noista. Osuus ei ole koko maan tasolla erityisen suuri, mutta tyhjit asunnot keskit-
tyvét samoille alueille. Vdestoltddn supistuvissa kunnissa tyhjid asuntoja oli 1 956 eli
43 prosenttia kaikista tyhjistd asunnoista. Niistd 980 eli 4 prosenttia asuntokannasta
oli vdeston hitaan vahentymisen kunnissa, 550 eli 5 prosenttia nopean vihentymisen
kunnissa ja 420 eli 8 prosenttia hyvin nopean vdhentymisen kunnissa.

Tyhjat aravavuokra-asunnot sijaitsevat pitkdlti kunnissa, joilla muutenkin on
taloudellisia vaikeuksia. Kummankin ilmion taustalla ovat samat syyt, védeston ja
tyopaikkojen vdheneminen ja vdeston vanheneminen. Tyhjistd asunnoista ja taloista
on muodostunut taloudellinen taakka niin omistajilleen kuin valtiollekin, kun vuok-
ratulojen vdhetessd omistajien kyky suoriutua laina- ja muista velvoitteistaan on
heikentynyt. Liséksi vanhimmat talot ovat usein vailla peruskorjausta.

ARAn asuntomarkkinaselvitykseen kerddmien tietojen tyhjistd asunnoista on ar-
vioitu olevan liian pienid. Valtiokonttorin ylldpitdmastd SART-jdrjestelmésta (tilin-
pddtosanalyysi- ja raportointisovellus vuokrataloille) saadaan myds tietoja tyhjien
asuntojen maaristd. Tiedot perustuvat vuokrataloyhteisgjen tilinpaatostietoihin seka
yhteisdjen ilmoittamiin tietoihin. Jarjestelmédssd on mukana noin 750 kunnallista
vuokrataloyhteisdd, joissa on yhteensd 226 132 vuokra-asuntoa. Se on noin 58 pro-
senttia koko vuokra-asuntokannasta.

Vuonna 2009 SART-jdrjestelmén mukaan yli 2 kuukautta tyhjand olleita arava-
vuokra-asuntoja oli yhteensad 5 215 asuntoa eli 2,3 prosenttia jarjestelmédssad mukana
olleiden yhteisdjen vuokra-asunnoista. Tyhjdt asunnot ovat keskittyneet kuntiin,
joissa véesto viahenee. Tyhjid asuntoja on suhteellisesti eniten hyvin nopean véeston
vidhenemisen kunnissa, 14 prosenttia aravavuokra-asunnoista.
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Taulukko 4. Kunnallisten vuokrataloyhteisdjen aravavuokra-asunnot ja niistd vahintaan 2 kuukautta
tyhjini olevat asunnot vuonna 2009 (Valtiokonttori 2010, SART-jarjestelma).

Videston muutos Kunnallisten vuokra- Tyhjat asunnot Tyhjien asuntojen
taloyhteis6jen ARA- osuus vaeston
vuokra-asunnot muutosluokan
km % lkm | Osuus tyhjistd g
asunnoista, % asunnoista, %
Hyvin nopea kasvu 38 497 17,0 400 77 1,0
Nopea kasvu 77 045 34,1 550 10,6 0,7
Hidas kasvu 26 878 1,9 876 16,8 3,3
Tasapainokunnat 47 041 20,8 911 17,5 1,9
Hidas vahentyminen 21 891 9,7 1 210 23,2 55
Nopea vihentyminen 9 488 4,2 516 9,9 5,4
Hyvin nopea 5227 2,3 750 14,4 14,4
vahentyminen
Koko maa 226 132 100,0 5215 100,0 2,3

Védestoddn menettdvissd kunnissa yli 2 kuukautta tyhjana olleita aravavuokra-asun-
toja on ldhes 2 500 eli hieman yli 47 prosenttia kaikista tyhjistd asunnoista, kun néissd
kunnissa aravavuokra-asuntojen osuus on vain noin 16 prosenttia.

Verrattaessa yli 2 kuukautta tyhjéna olleiden asuntojen mééaraa, 5 215 asuntoa, to-
teutuneiden vuokratulojen mukaan painotettuna laskettuun kéyttdasteeseen voidaan
arvioida, ettd tyhjien asuntojen maara on liian pieni eli kaikkia tyhjid asuntoja ei ole
ilmoitettu SART-jdrjestelméssa.

Kuntien omistamia aravavuokra-asuntoja on noin 65 prosenttia ja muiden omis-
tamia noin 35 prosenttia kaikista aravavuokra-asunnoista. Jos oletetaan, ettd muiden
omistamista aravavuokra-asunnoista olisi tyhjand samassa suhteessa kuin kuntien
omistamia asuntoja, niin tyhjid asuntoja olisi yhteensé noin 8 000 vuokra-asuntoa eli
noin 2,4 prosenttia kaikista aravavuokra-asunnoista. Toisaalta voidaan olettaa, ettd
muiden kuin kuntien omistamia vuokra-asuntoja on suhteessa vahemman tyhjana,
koska esimerkiksi yleishyddyllisten asuntoyhteisojen omistamista asunnoista suuri
osa sijaitsee joko vdestoltddn tasapainokunnissa tai kasvavissa kunnissa. Vdestodan
menettdvissd kunnissa tyhjistd asunnoista olisi arvion mukaan vajaa puolet eli ldhes
4 000 aravavuokra-asuntoa.

34

Asuntokannan kayttoasteet

Kéytannon kokemusten mukaan vuokratalon talous kestéda yleensa pienen tyhjillaan
olon. Suomen Kuntaliiton selvitysten perusteella taloutensa puolesta terve yhtio
kestdd yleensd 5 prosentin tyhjakdyton. Esimerkiksi asukkaiden vaihtumisesta tai
muista syistd aiheutuvista lyhytaikaisesta tyhjakaytostda syntyvat vuokrakertyméan
alenemiset otetaan talousarviossa huomioon. Vuokrataloyhteison kyky sietdd suu-
rempaa asuntojen tyhjillddn oloa riippuu vuokrataloyhteisén talouden aikaisemmasta
kehityksestd. Yleensd yhteison talous ei kesté viittd prosenttia suurempaa tyhjakayt-
tod pidempadn ilman ulkopuolisia tukikeinoja. Jos kdyttdaste alenee alle 90 prosentin,
on yhteison talouden tukemiseksi tehtdva jo hyvin merkittdvia toimenpiteita.

Valtiokonttorin ylldpitdmédsta SART-jdrjestelméstd saadaan tietoja vuokrataloyh-
teisojen kdyttoasteista. Jarjestelmdssd on mukana noin 750:1ta kunnalliselta vuokra-
taloyhteisoltd tilinpdatostietoja.

Ympiristoministerion raportteja 12 | 2011



Taulukko 5. Kunnallisten vuokrataloyhteissjen kiyttoasteet vuosina 2007-2009 (Valtiokonttori
2010, SART-jarjestelma).

Vieston muutos Kayttoaste, %

2007 2008 2009
Hyvin nopea kasvu 96,8 96,4 95,5
Nopea kasvu 98,8 97,9 97,3
Hidas kasvu 96,4 96,8 94,6
Tasapainokunnat 93,1 949 93,2
Hidas vahentyminen 94,7 95,3 94 4
Nopea vihentyminen 91,8 92,6 92,1
Hyvin nopea viahentyminen 92,0 91,3 90,9
Koko maa 93,3 94,7 92,7

Vuokrataloyhteisdjen kdyttdasteet ovat keskimddrin alentuneet tarkasteluajanjakson
aikana. Véestoltddn vdhenevissd kunnissa kédyttdasteet ovat selvdsti alempia kuin
kasvavissa kunnissa. Vuoden 2009 kéyttoasteet supistuvissa kunnissa ovat hélytta-
valla tasolla, ja niistd voidaan arvioida seuraavan yhteisoille taloudellisia vaikeuksia.

ARAn asuntomarkkinaselvityksen 2010 mukaan ARA-vuokratalojen kédyttoasteet
kuntien ilmoitusten perusteella ovat seuraavat:

Taulukko 6. ARA-vuokra-asuntojen kiyttdasteet viestoltdan vihenevissa kunnissa 15.11.2010
(ARA, Asuntomarkkinaselvitys 2010).

Vieston muutos Kayttoaste, %
Aravavuokra-asunnot Korkotukivuokra-asunnot
Hidas vahentyminen 93 95
Nopea vihentyminen 92 98
Hyvin nopea viahentyminen 90 88

Aravavuokra-asuntojen kdyttoasteet ovat sekd Asuntomarkkinaselvityksen ettd
SART-jarjestelmén tietojen perusteella hyvin samansuuruiset. Asuntomarkkinasel-
vityksessd tietoja on myos korkotukivuokrataloista. Korkotukivuokra-asuntojen
kédyttdaste on arava-asuntoja selkeésti korkeampi. Vdestén hyvin nopean vihenty-
misen kunnissa korkotukivuokra-asuntojen kdyttoaste on sitd vastoin alempi kuin
aravavuokra-asuntojen. Tdssd ryhmdssd on vain 150 vuokra-asuntoa. Ne saattavat
olla erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja, mutta ilman tarkempaa selvittdmistd on
vaikea sanoa, onko kyseessd vain sattuma.

35
Vuokrataloyhteisojen asema kuntaliitoskunnissa

Kunta- ja palvelurakenteen uudistaminen eli Paras -hankkeen myo6td kuntaliitoksia
on tehty viime vuosina runsaasti. Vuoden 2009 alussa ja sen jélkeen on toteutunut
42 kuntaliitosta, joissa on ollut mukana 121 kuntaa. Meneillddn on monia kuntalii-
tosselvityksid, joten ldhivuosina on odotettavissa vield useita kuntaliitoksia. Kunta-
liitoksen kokeneissa kunnissa on seké niitd, joiden vékiluvun ennustetaan kasvavan
ettd niitd, joissa vakiluku on jo vihentynyt ja vdestdennusteen mukaan vihenee myos
tulevina vuosina. Esimerkiksi kahden viime vuoden kuntaliitoksissa mukana olleista
kunnista ldhes 20 prosenttia oli sellaisia, joiden vdestoméérd ennusteen mukaan tulee
vdhenemaddn vidhintdan 2 prosenttia aikavélilld 2010-2020. Vuoden 2009 kuntaliitos-

Ympiristoministerion raportteja 12 | 2011

17



18

ten uusista kunnista yli kolmanneksessa vdestdennusteen mukaan véesté vahenee
vahintddn 2 prosentilla tulevana kymmenvuotiskautena.

Kuntaliitoskunnissa on jo ndhtdvissd samantapaisia muutoksia, joita on tapahtunut
védestoltadn vahenevissd kunnissa. Tydpaikat ovat vahentyneet sivutaajamissa ja syr-
jdisilld alueilla, joilla palveluiden tuottaminen ei endé ole ollut kannattavaa ja julkiset
litkkenneyhteydet ovat heikentyneet. Vdest6d on muuttanut keskustaajamaan, mutta
my&s kokonaan pois kunnasta. Kuntaliitoksissa liitoskuntien entisille keskustaajamil-
le on kdymassd samoin. Pienemmisté liitoskunnista véestod, tydpaikkoja ja palveluita
siirtyy uuteen keskustaajamaan. Tdima aiheuttaa ongelmia liitoskuntien alueella.

Edelld mainituista syistd liitoskuntien alueella asuntojen ja varsinkin vuokra-asun-
tojen mddrd on useimmiten ylimitoitettu asuntojen tarpeeseen ndhden. Asukkaita ei
endd riitd kaikkiin vuokra-asuntoihin, vaikka alueen vuokrataso on yleensd alhainen.
Vuokratalot ovat useimmiten yhtidémuotoisia, ja kunta on yleensa osakkaana. Kunta
on saattanut pitkéddn tukea yhtion taloutta eri tavoin. Kunnan tuki on voinut olla esi-
merkiksi sitd, ettd on maksettu yhtidlle tyhjilldan olevien asuntojen vuokrat, kunnan
huolto-organisaatio on hoitanut talon ulkoalueet laskuttamatta yhtiéta tai kunnan
huoltomiehet ovat tehneet erilaisia remonttitsita kunnan laskuun.

Kuntaliitosten yhteydessé tulisikin selvittdd, miten yhdistyvien kuntien vuokra-
talojen omistus, hallinto ja hoito tullaan toteuttamaan. Yleistd on, ettd liitoskuntien
vuokrataloyhtitt fuusioidaan yhdistyvéan kunnan yhtioon. Eri yhtididen taloudelliset
tilanteet on syyta selvittda tarkoin, samoin hallinto- ja hoitokédytdnnét, jotka yleensa
yhdenmukaistetaan. Jos joku kunnista on antanut yhtiolle edelld mainittua piilotukea,
se ei voi jatkaa tukemista fuusion jilkeen. Yleensd ei myskddn uusi yhdistynyt kunta
jatka yksittdisten kuntien ennen kuntaliitosta antamaa tukea vuokrataloyhtioilleen.
Sen sijaan Valtiokonttorin kanssa tehtyihin sopimuksiin liittyvid tukitoimia on jat-
kettava kuntaliitoksen jdlkeenkin. Kunnan tuen loppuminen saattaa johtaa joidenkin
yhtididen taloudellisen tilanteen huononemiseen entisestddn kuntaliitoksen tapah-
duttua. Esimerkkejd on jopa vuokrataloyhtididen konkursseista, joista on aiheutunut
valtiolle pddomatappioita.

Jos taloudelliset ongelmat eivit ole olleet erityisen vaikeita vield ennen kuntalii-
tosta, saattavat ne nopeasti vaikeutua yhtididen yhdistdmisen jdlkeen. Siten yhtioi-
den yhdistdmiseen on varauduttava jo kuntaliitosten yhteydessd, jotta mahdolliset
ongelmat kyetddn havaitsemaan ajoissa ja puuttumaan niihin mahdollisimman var-
hain. Kuitenkin kdytdnndsséd vain harvassa tapauksessa yhtididen yhdistdmistd on
selvitetty jo tdssd vaiheessa. Fuusio ei kuitenkaan aina ole automaattisesti toteutet-
tavissa oleva toimenpide valtion ndkdkulmasta, vaan fuusion vaikutukset valtion
luottoriskeihin arvioidaan aina tapauskohtaisesti ja samalla selvitetddn yhtididen
taloudellinen tilanne.
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Vanhustentaloyhdistysten
talouden tila

Suomessa toimii noin 700 yhdistys- tai sddtidpohjaista vanhustentaloyhteis6d, jot-
ka vuokraavat asuntoja. Yhdistysten ja sdatididen ylldpitimid asuntoja on vajaa
15 000. Osa yhteisoistd tarjoaa myos asukkaiden tarvitsemia palveluja. Viime vuosi-
na yhdistysten ja sdétididen talouden- ja kiinteistonpidossa on ilmennyt ongelmia.
Lainanhoidossa on ollut lisddntyvid ongelmia johtuen lainapddomien takapainot-
teisesta lyhennysaikataulusta. Lainanhoidon hallinnan lisdksi peruskorjaustarpeet
ovat lisinneet kustannuspaineita. Ndiden riskien selvittdmiseksi osana tyéryhméan
tyotd ympaéristoministerid, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus, Raha-automaat-
tiyhdistys, Valtiokonttori, Suomen Kuntaliitto ja Vanhustyon Keskusliitto ry tilasivat
Audiator-yhtiéilta erillisen selvityksen® yhdistyspohjaisten vanhustalojen talouden
tilasta ja kehitysndkymistd. Selvityksen tavoitteena oli arvioida 15 vanhustaloyhdis-
tyksen tilanne toiminnan ja talouden ndkdkulmasta. Analysoitavista yhdistyksista
kymmenen toimii kasvukeskusten ulkopuolisissa kunnissa tai harvaan asutulla maa-
seudulla sekd yhdeksédn yhdistystd kuntaliitoskunnissa. Tassd kdydadn lyhyesti lapi
selvityksessa esiin nousseet vanhustentaloyhdistyksiad koskevat keskeiset ongelmat
ja selvityksen perusteella vedetyt johtopdatdkset, joiden perusteella tydryhma esittdaa
lyhyen yhteenvedon.

Selvityksen mukaan keskeisid ongelmia yhdistysten ylldpitimissd vanhustaloissa
ovat:

1. Kiinteist6jen hoito ja hallinta eivat ole kaikilta osin ajan tasalla johtuen hallinnan
vidhdisistd resursseista ja osaamisesta.

2. Talojen korjaustarpeet kasvavat, mutta taloudelliset mahdollisuudet korjaustoi-
mintaan heikentyvét.

3. Lainoituksen rahoitusrakenne on ongelmallinen, lyhennykset kasvavat viimeisi-
néd maksuvuosina ja samaan aikaan olisi panostettava korjauksiin. Kdytannossa
namd korjaukset on toteutettava uudella velanotolla.

4. Vanhustenasuntojen vuokrataso on pidetty alhaisena, mika ei ole mahdollista-
nut varautumista peruskorjauksiin ja lainojen lyhennyksiin.

5. Asuntojen realisointimahdollisuudet ja uuskéytté ovat vaikeita véhintddnkin
alueilla, joilla on véestokatoa.

6. Vanhustentaloyhdistysten tarjoamat palvelut eivét ole riittavan kilpailukykyi-
sid suurten kansallisten ja kansainvélisten palveluyritysten kanssa kaytédvassa
hintakilpailussa.

Selvityksessd kavi ilmi, ettd vanhustentaloyhdistysten hallinnoinnissa on parantami-
sen varaa. Erityisesti yhdistysmuotoisten vanhustenasuntojen hallintaa ja ylldpitoa
seka yllapidon suunnittelua tehddan niukoilla resursseilla. Vuokratalojen hallinnan
ongelmat kasvavat eri puolilla Suomea, mutta erityisesti nopeasti ne kohdataan maa-
seutumaisilla alueilla. Vanhustentalojen taloudelliset ja toiminnalliset uhkakuvat ovat

3 www.ara.fi/kehittamisrahoitus
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selvityksen mukaan suurelta osin vield hajallaan ja siten ndkymaéttdmissd. Kuntien
poliittisella ja viranhaltijajohdolla ei valttamaétta ole kokonaiskuvaa yhdistyspohjais-
ten vanhustentalojen ongelmista, koska yksikot ovat pienid, eivatka ne kuulu kunta-
konserniin. Ongelmat jadvat helposti havaitsematta, ja siten ei mydskddn tunnisteta
niiden kokonaisvaikutusta kunnan talouteen ja vanhuspalveluihin.

Selvityksen mukaan yhdistyspohjaiset vanhustentalot toimivat huomattavan eri-
laisessa toimintaympéristdssa kuin perustamisvaiheessaan. Hoidettavien vanhus-
ten erityistarpeet ovat kasvaneet ja samalla yhteiskunnan asettamat saddokset ja
vaateet asumisen ja hoidon suhteen ovat muuttuneet. Yhdessa ne ovat aiheuttaneet
huomattavia kustannuspaineita yhdistyksille, joilla on ollut haasteita siirtdd kohon-
neita kustannuksia palveluiden hintoihin. Kustannukset ovat kasvaneet nopeammin
kuin tuotot muun muassa vuokrien ja palvelumaksujen riittdméttdmien korotusten
vuoksi. Kustannusten ja tuottojen epétasapaino on johtanut perédkkéisiin tappiollisiin
vuosiin ja kiihtyvaan talouden negatiiviseen kierteeseen. Yhdistykset ovat joutuneet
rahoittamaan korjaukset pddosin velkarahalla, joka on johtanut suureen suhteelliseen
velkaantuneisuuteen ja usein my6s toiminnan luonteen huomioiden merkittdvaan
korkoriskiin. Taloudelliset vaikeudet aiheuttavatkin ongelmia kilpailutilanteessa,
jonka yhdistykset nyky&dén kohtaavat. Palveluiden kilpailukyky ei usein ole kilpai-
lutuksen edellyttamalld tasolla.

Talouden ja toiminnan uhkat ovat selvityksen perusteella vuorovaikutuksessa
keskenddn ja heikoissa olosuhteissa kiihdyttavéat epatoivottavaa kehitystd. Talouden
ongelmien keskeisid ldhtokohtia ovat ikdihmisten asumisen ja palvelujen muuttunut
toimintaympaéristo, asiakastarpeiden ja -vaateiden muutos sekd toiminnan ja talouden
hoitamisen osaamisvaateiden kasvu. Yhdistykset ovat joutuneet suureen suhteelli-
seen velkaantuneisuuteen ja niilld on merkittdavid korkoriskejd.

Selvityksessd mukana olleiden yhdistysten talouden ja toiminnan analyysien pe-
rusteella voidaan olettaa, ettd ongelmat koskevat hyvin todenndkdisesti suurta osaa
yhdistysmuotoisia vanhustentaloja. Syitd muuttuneeseen tilanteeseen on useita. Yh-
distysmuotoiset vanhustentalot toimivat hyvin erilaisessa toimintaymparistossa ver-
rattuna aikaan kun ne perustettiin. Toiminnan kdynnistdmisvaiheen organisointi- ja
rahoitusmuodot toimivat eri tavalla nyky-yhteiskunnassa. Yhdistysten perustamis-
vaiheen vastuuhenkil6t ovat monelta osin vdistyneet, mistd on seurannut vapaaeh-
toiselle yhdistystoiminnalle tyypillinen aktiivihenkildiden vaje ja uusien toimijoiden
saamisen ongelmat. Samalla talouden ja isdnn&innin osaaminen ei ole lisddntynyt
kasvavan tarpeen mukaisesti, miké vaikuttaa kustannusvastaavien vuokrien korotus-
ja korjaustarpeiden huomioon ottamiseen.

Selvityksen mukaan vanhustentalojen asukkaiden tarpeet ja toimintakyky ovat
myos muuttuneet siten, ettd entistd useampi asukas tarvitsee aiempaa enemmaén
tukea pdivittdiseen eldmé&an. Vanhustentalojen palvelutoiminta on joutunut uuden-
laiseen tilanteeseen, kun julkiselle hallinnolle on sdddetty palvelujen kilpailuttamisen
velvoite hankinnoissa. Selvityksessd todetaan, ettd yleensédkin sosiaali- ja terveyspal-
velujen kilpailuttaminen on vihentidnyt yhdistysten ja pienten yritysten mahdolli-
suuksia parjatd kilpailussa kansainvalistyvilld markkinoilla.

Vanhustentalojen ja palvelujen ongelmien lisddntyminen vaikuttaa myos valtion
ja kuntien toimintaan. Valtion lainojen takaisinmaksu sekd kuntien lainoituksen ja
takausten riskit ovat hyvin ilmeisesti lisddntymassa ldhitulevaisuudessa. Suorien
taloudellisten riskien lisiksi menetyksid on todennékdisesti syntymaéssa kiinteistdjen
ylldpidon ongelmien ja rakennusten rappeutumisen vuoksi.

Selvityksessd todetaan, ettd kokonaisuudessaan toiminnan jatkamisen varmista-
misessa ja esimerkiksi konkurssien ehkdisemisessd tarvitaan kunnan seké valtion eri
viranomaisten ja RAY:n tukea ja vastaantuloa.
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Tyoryhma katsoo selvityksen perusteella, ettd taantuvilla alueilla vanhustentaloyh-
distysten ongelmat ovat hyvin samantyyppisid kuin ongelmat vuokrataloyhtioissa.
Haasteet kulminoituvat heikosta kysynnasta johtuviin kasautuneisiin taloudenpi-
don ongelmiin sekd puutteelliseen kiinteistonpitoon. Lisdksi selvityksessd tuli esiin
yhdistysmuotoiseen toimintaan ja vanhustentalotoimintaan liittyvid erityispiirteita:
Yhdistystoiminnan haavoittuvaisuus tulee ilmi, kun perustamisvaiheen vastuuhen-
kilot véistyvat ja uusia aktiivihenkil6ita on vaikea saada tilalle. Tama nékyy helposti
osaamisvajeena. Vanhustentalon palvelutoiminta on myds haasteiden edessd, kun
yhd useampi asukas tarvitsee aiempaa enemman tukea arkeensa, samalla kun yh-
distysten resurssit ovat rajalliset. Lisdksi vanhustentaloyhdistysten toimijat olivat
huolissaan parjadmisestddn kuntien jérjestdmissa sosiaali- ja terveyspalveluiden kil-
pailuttamisissa.
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Lainakanta ja valtion riskit

Seuraavassa on esitetty aravavuokratalolainoista ja korkotukilainoista keskeistd tietoa
jdljelld olevista pddomista. Lainakannasta on pyritty selvittdimaan ongelmalainojen
midrid aravalainojen maksuviiveiden ja lainojen riskipitoisuuden perusteella.

5.1
Aravalainakanta

Aravavuokratalolainakanta oli vuoden 2010 marraskuun lopussa 8,5 miljardia eu-
roa. Korkotukilainakanta vuokrataloille oli 6,0 miljardia euroa. Aravalainakannasta
723 miljoonaa euroa eli 8,5 prosenttia oli vdestoltddn vahenevissda kunnissa. Tastd
yksi prosentti eli 91 miljoonaa euroa oli hyvin nopean vdhenemisen kunnissa. Kor-
kotukilainakannasta 223 miljoonaa euroa eli vain vajaa 4 prosenttia oli vdestoltddan
vahenevissd kunnissa.

Taulukko 7. Aravavuokratalolainojen ja korkotukilainojen jiljelld olevan padgoman jakaantuminen
kuntaryhmittiin 30.11.2010 (Valtiokonttori 2010).

Videston muutos Aravalaina- Aravalaina- Korkotukilaina- | Korkotuki-
paaoma, euroa padoma, % paaoma, euroa laina-

padoma, %
Hyvin nopea kasvu 2 164 141 794 25,4 1 722 302 018 28,9
Nopea kasvu 3 806 037 323 44,6 2 872 909 665 48,1
Hidas kasvu 633 245 030 74 392782 120 6,6
Tasapainokunnat | 197 603 577 14,1 756 326 294 12,7
Hidas vdhentyminen 460 412 716 54 148 738 341 2,5
Nopea vihentyminen 171 868 889 2,0 54229 907 0,9
Hyvin nopea vihentyminen 91 312 948 I 19 686 070 0,3
Koko maa 8 524 622 279 100,0 5967 014 205 100,0

Kymmenessd vuodessa aravalainakannan pddoma on pienentynyt 10,2 miljardista
eurosta 8,5 miljardiin euroon. Myds niiden lainojen osuus, jotka ovat véestoltdan
vahenevilld alueilla, on pienentynyt kymmenessd vuodessa runsaasta 17 prosentista
8,5 prosenttiin. Lainakanta on pienentynyt lainojen lyhentdmisen johdosta, mutta
my0s siksi, ettd vdestoltddn vdheneviin kuntiin ei juurikaan ole rakennettu uusia
asuntoja valtion tukemana. Oletettavasti tdhdn on vaikuttanut myos se, ettd ARA
on vapauttanut aravarajoituksista 2000-luvulla ldhes 30 000 aravavuokra-asuntoa.
Vapautumisen edellytyksend on jéljelld olevan aravalainan takaisin maksaminen.
Vapautetut asunnot ovat sijainneet pddasiassa vdestoltddn vihenevissad kunnissa.
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Aravalainat ovat varsin uusia, silld alle 20 vuotta vanhoja lainoja on 7,4 miljardia
euroa eli 86 prosenttia kaikista aravalainoista. Ennen vuotta 1990 myonnettyja lai-
noja on 1,2 miljardia euroa eli 14 prosenttia lainoista. Lainakannan vakuutena olevat
kiinteistot ovat siten varsin uusia. Kaiken ikéisissé taloissa véestoltddn vihenevissa
kunnissa lainapddomia on suhteellisesti huomattavasti vihemmaé&n kuin véestol-
tadn kasvavissa tai tasapainokunnissa. Eri-ikdisissd vuokrataloissa ei ole suuriakaan
eroja lainapddomien osuuksissa tarkasteltaessa vaeston muutoksen nopeusluokkia.
Kuitenkin on havaittavissa, ettd uusissa ikdluokissa (1993 ja myShemmaét vuodet)
on véestoltddn vahenevissd kunnissa lainapddomia suhteellisesti vdhemmaén kuin

vanhemmissa ikdluokissa.

Taulukko 8. Aravalainan jiljelld olevan piadgoman osuus myéntévuoden mukaan kuntaryhmittdin
30.11.2010 (Valtiokonttori 2010).

Vieston Lainan myontovuosi ja lainan padoman osuus
e 1949- | 1977- 1982- 1987— 1991- 1993— 1999-

1976 1981 1986 1990 1992 1998 %

% % % % % %

hiyyininoped 1,3 21,5 24,9 20,4 26,0 23,7 28,3
kasvu
Nopea kasvu 48,6 51,2 455 42,0 35,9 442 49,5
Hidas kasvu 53 10,0 5,2 6,9 8,6 8,6 6,2
gl 25,0 A 10,0 14,9 16,7 15,8 1,3
kunnat
s 6,8 6,8 6,7 8,4 7,5 53 3,6
viahentyminen
Nepes 2.4 33 46 47 32 16 0.9
vahentyminen
I e 0,6 0,1 3,1 2,7 2,1 0,8 0,2
vahentyminen
Koko maa 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Aravalaina-
pisoma, 4391 | 19402 | 180039 | 969957 | 1340397 | 2864794 | 3 145 64l
| 000 euroa
Chng et 0.l 0.2 2,1 1.4 15,7 336 36,9

padomasta, %
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5.2
Aravalainojen maksuviiveet

Aravavuokratalolainojen maksuviiveet ovat kehittyneet kuluneen 15 vuoden aikana
kuvan 2 osoittamalla tavalla kunkin vuoden syyskuun lopun erdpédivén jalkeen:
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Kuva 2. Aravavuokratalolainojen maksuviiveet 30.9. vuosina 1994-2010.

1990-luvun alun laman jédlkeen aravalainojen maksuviiveet ja erddntyneiden lainojen
pddomat ovat alentuneet ja pysyneet 2000-luvun alkupuolelle saakka suunnilleen sa-
malla tasolla. Vuodesta 2004 ldhtien maksuviiveet sekd pddomat ovat jdlleen ldhteneet
laskuun. Vuonna 2009 oli viivepddomissa selked hyppdys ylospdin, mihin osaltaan
vaikuttaa 2000-luvun lopun talouden taantuma. Nayttdisi siltd, ettd maksuviiveissd
olisi véltetty 1990-luvun alun lamaa vastaava nousu.

Aravalainojen maksuviiveitd oli kuitenkin 30.9.2010 noin 7 miljoonaa euroa, joista
suurin osa on erddntyneitd lyhennyksid. Maksuviiveet ovat kasvaneet edellisestd vuo-
destanoin 9 prosentilla. Viiveiden kasvu johtuu erityisesti erddntyneiden lyhennysten
kasvusta, ne ovat lisddntyneet lahes 68 prosentilla edellisestd vuodesta. Kasvu johtuu
padosin erddn konkurssikohteen lainan erddannyttamisestd. Erddntyneiden lainojen
jdljelld olevat pddomat ovat pienentyneet edellisestd vuodesta, joten lainansaajien,
joilla on maksuviiveitd aravalainoissa, ongelmat ovat kasvaneet.

Lahes puolet maksuviiveistd, 3,1 miljoonaa euroa (44 prosenttia), tulee vdestoltaan
vahenevissd kunnissa olevista vuokratalolainoista, vaikka ndiden lainojen osuus kai-
kista aravalainoista on vain 8,5 prosenttia. Maksuviiveiden keskittyminen vaestoltaan
véaheneviin kuntiin on my6s ndhtavissa selkedsti taulukosta 9. Ndiden erddantyneiden
lainojen pddomat ovat 55,4 miljoonaa euroa. Viestdn nopean vahentymisen kunnissa
erddntyneiden lainojen pddomien osuus on 10 prosenttia ndiden kuntien aravalai-
nojen padomista. Samoin vdestoltddn hitaan vahentymisen kunnissa erddntyneiden
lainojen padomien osuus on noin 7 prosenttia. Sen sijaan vaestoltddn hyvin nopean vé-
hentymisen kunnissa ndiden lainojen osuus on vain 4 prosenttia. Syynd tdhédn saattaa
olla se, ettd kaikkein vaikeimmissa taloudellisissa ongelmissa oleville vuokrataloyh-
teisdille on suunnattu eniten valtion tukitoimenpiteitd, mikd ndkyisi maksuviiveiden
vdhdisend mddrdna tdssd ryhmissa. Tima vaatisi kuitenkin tarkempaa selvitysta.
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Taulukko 9. Aravalainojen maksuviiveet, erdantyneiden lainojen padomat ja niiden osuus kaikkien
lainojen padomista 30.9.2010 (Valtiokonttori 2010).

Vieston muutos | Eradntyneet | Erdantyneet | Erddntyneet | Eradntyneiden | Eradntyneiden
korot lyhennykset yhteensd lainojen paa- lainojen paa-
oma omien osuus
oman kunta-
ryhmin lainojen
pidomasta, %
Flyvin nopea 105 086 303 347 408433 | 12092049 0,6
kasvu
Nopea kasvu 169 471 343 028 512 499 15 587 043 0,4
Hidas kasvu 89 074 462 975 552 049 18 392 892 2,9
Tasapainokunnat 271 760 2 160 633 2 432 393 23 821 227 2,0
Hidas 613804 | 1415335 | 2029139 | 34106029 74
vdhentyminen
Nopea 250604 | 626825 | 877429 | 1738664 10,1
vahentyminen
Hyvin nopea 58 166 123 448 181 614 3942 990 43
vahentyminen
Koko maa | 557 968 5435 593 6 993 56l 125 328 847 1,5
5.3

Aravalainansaajien riskiluokitus

Valtiokonttorin kehittdimdssad mallissa vuokratalolainojen luottoriskien arvioinnissa
otetaan huomioon viiden kuluneen vuoden maksuhadiriét, niiden kesto ja suhteelliset
osuudet lainansaajan kaikista lainoista. Mallissa on otettu huomioon my&s mahdolli-
set tukitoimenpiteet, avustukset ja vapaaehtoiset yrityssaneeraukset seka jo syntyneet
luottotappiot ja mahdolliset konkurssit. Aravalainat luokitellaan riskien perusteella
luokkiin A:sta G:hen. A-luokassa ovat ldhes riskittomaét lainat. Riskit lisddntyvit ja
G-luokassa ovat lainat, joissa on suurin riski. Riskiluokat on taulukossa 10 ryhmitelty
kahteen luokkaan siten, ettd luokissa A—C lainat ovat ldhes riskittomastd pieneen
riskiin ja luokissa D-G lainat ovat kohtalaisesta riskistd suurimpaan riskiin.

Taulukko 10. Aravalainansaajien riskiluokitus vuonna 2010 Valtiokonttorin riskienhallintamallin

perusteella (Valtiokonttori 2010).

Vieston muutos Riskiluokitus Lainojen Lainojen %-osuus
lukumadara padoma
Hyvin nopea kasvu A-C | 857 2149750716 25,2
Hyvin nopea kasvu D-G 40 13 752 356 0,2
Nopea kasvu A-C 2818 3765094 963 44,1
Nopea kasvu D-G 70 39 176 943 0,5
Hidas kasvu A-C 605 567 355 218 6,7
Hidas kasvu D-G 173 65 433 394 0,8
Tasapainokunnat A-C | 325 | 066 476 921 12,5
Tasapainokunnat D-G 313 130 486 956 1,6
Hidas vahentyminen A-C 685 236 864 964 2,8
Hidas vahentyminen D-G 476 222 527 575 2,6
Nopea vihentyminen A-C 402 118 620 691 1,4
Nopea vihentyminen D-G 202 52 598 350 0,6
Hyvin nopea viahentyminen A-C 65 19 173 896 0,2
Hyvin nopea viahentyminen D-G 240 70 597 251 0,8
Koko maa 9 309 8 536 943 460 100,0
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Aravalainojen riskiluokissa A—C on 92,9 prosenttia kaikista aravalainoista. Nama
lainat ovat pieniriskisid lainoja. Luokissa D-G, joissa ovat suuririskiset lainat, on
7,1 prosenttia lainoista. Pidot-tydryhmén raportissa esitettiin aravalainojen riskiluo-
kitus vuodelta 2003. Silloin riskiluokkiin D-G kuului 9,4 prosenttia kaikista arava-
lainoista. Riskilainojen méé&ra on siis jonkin verran vihentynyt.

Véestoltddn vihenevissd kunnissa on sekd vdhariskisid lainoja ettd suuririskisia
lainoja. Suuririskisid lainoja on 346 miljoonaa euroa, joka on 4,0 prosenttia kaikista
lainoista. Nditd lainoja on 918 kappaletta, mikéd on noin 10 prosenttia kaikista lai-
noista. Vahériskisid lainoja on hieman enemmén eli 375 miljoonaa euroa ja lainoja on
1152 kappaletta. Kasvu-ja tasapainokunnissa on myds suuririskisid lainoja yhteensa
249 miljoonaa euroa eli vajaa 3 prosenttia kaikista lainoista. Téllaisia lainoja on vain
596 kappaletta.

54

Yhteenveto ongelma-aravalainoista

Védestoltddn vdhenevissd kunnissa aravalainakanta on 723 miljoonaa euroa eli
8,5 prosenttia koko lainakannasta. Lainoja on 2 070 kappaletta. Maksuviiveitd on
ndissd kunnissa noin 3 miljoonaa euroa aravalainoista, joiden pddoma on yhteensa
55 miljoonaa euroa. Maksuviiveet eivdt kuitenkaan anna koko kuvaa ongelmien
laajuudesta, koska yleensd vuokrataloyhteiséilld on taloudellisia vaikeuksia jo en-
nen kuin maksut jadvat maksamatta. Riskiluokituksen perusteella suuririskisid ara-
valainoja védestoltddn vdhenevissd kunnissa on 346 miljoonaa euroa ja lainoja 918
kappaletta.

Véestoltdaan vihenevissd kunnissa ongelma-aravalainoja voidaan arvioida olevan
346 miljoonasta 723 miljoonaan euroon, jakautuneena 900-2 000 lainaan. Luottotap-
pioita aravalainojen pddomista on ollut koko maassa yhteensi 4,5 miljoonaa euroa
aravajdrjestelmén alusta lahtien vuoden 2010 loppuun mennessé. Lisdksi vdestoltaan
vdhenevissd kunnissa on korkotukilainakantaa noin 223 miljoonaa euroa. Toistaiseksi
korkotukilainoista ei ole syntynyt valtiolle takaustappiota juuri lainkaan.

Vuoden 2009 alussa tuli mahdolliseksi saada valtion tiytetakaus rahalaitoslainalle
aravalainan takaisinmaksua varten. Takauksen tarkoituksena on antaa kaikille mak-
sukykyisille aravalainansaajille yhtdldinen mahdollisuus vaihtaa eli konvertoida
aravalainat markkinaehtoiseksi lainaksi vakuusongelmien estdamaittd. Konvertointi-
takausta on myoOnnetty toistaiseksi 47,3 miljoonaa euroa, joissa on valtion vastuuta.

My6s muilla tahoilla, kuten pankeilla ja kunnilla, on vastuita vuokrataloyhteisojen
lainoista. Rahalaitokset ovat myonténeet lainoja vuokrataloyhteisdille esimerkiksi
korjausten rahoittamiseksi. Vuokrataloyhteistt ovat myds maksaneet valtion myon-
tdmid lainoja takaisin ja ottaneet tilalle pankkilainaa, jonka kunta on taannut.
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Keinoja alueiden ja vuokratalojen
ongelmiin puuttumiseksi

Valtion tukemien vuokratalojen taloudelliset vaikeudet ja asuntojen vajaakéytt6 nou-
sivat laajamittaisesti esiin ensimmaéisen kerran 1990-luvun laman aikana. Aluksi on-
gelmana nihtiin asukkaiden maksukyvyn heikentyminen, joka aiheutti vuokrarastien
lisddntymistd ja tyhjien asuntojen médran kasvamista.* 1990-luvun lopulta alkaen
muuttoliike kasvukeskuksiin on nédhty tarkeimmaksi selittdvaksi tekijaksi vuokra-
asuntojen kysynndn vahentymiselle.

Vuokratalojen vaikeuksien ehkdisemiseksi on pohdittu toimenpiteitd jo kaksi vuo-
sikymmentd. Vastuun vuokrataloyhtitn toiminnasta kantaa omistaja ja omistajan
toimenpiteet asuntokannan kéytdn tehostamiseksi ovat avainasemassa. Valtio vas-
taa lainajdrjestelmien toimivuudesta sekd kantaa huolta lainoittajana ja takaajana
lainansaajien maksukyvystd. Vuokratalojen taloudellisten ongelmien korjaamiseen
onkin viime vuosikymmenen aikana sdddetty varsin laaja valikoima taloudellisia
tuki- ja tervehdyttdmistoimenpiteitd, joiden avulla riskeja on pyritty hallitsemaan.
Tassd luvussa kdydaan lyhyesti 1dpi projekteja, keinoja ja toimenpiteitd, joilla on
pureuduttu vuokrataloyhtiéiden taloudellisiin ongelmiin ja vajaakdyttoon. Lisdksi
luvussa esitetddn nédkdkohtia ja arvioita joihinkin toimenpiteisiin.

6.1
Asuntokannan ja asuinalueiden kehittamisohjelmat

Asuntokannan ja alueiden ongelmiin on pureuduttu erilaisin kehittimisprojektein.
Valtion asuntorahasto (nykyinen Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus) toteutti
vuosina 2005-2007 silloisen hallitusohjelman mukaisesti Kédyttoasteprojektia, jonka
tavoitteena oli saada aikaan konkreettisia toimia ja tuloksia asuntokannan kehitta-
miseksi ja tarvittaessa myos viahentédmiseksi. Projektissa tuli my0s etsid uusia keinoja
taloudellisissa vaikeuksissa olevien aravavuokra-asuntotalojen ongelmien ratkaise-
miseksi.

Valtioneuvoston 14.2.2008 tehdyssd asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa
edellytettiin, ettd Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus jatkaa Kédyttoaste-projektin
toimintamalleja uudella projektilla. Téltd pohjalta Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksessa kdynnistettiin Asumisen uudistaminen 2009-2012 -projekti, jonka
tavoitteena on kehittdd yhteistydssa kuntien kanssa erilaisia ratkaisuja ja konsepteja
asuntoalueiden ja asuntokannan uudistamiseen.

Asuntoalueiden rakennettuun ja sosiaaliseen ympéristoon liittyvid haasteita selvi-
tetddn myos Lahioohjelmassa 2008-2011. Ohjelman tavoitteena on ldhididen kilpai-

4 Aravaongelmatyoryhmén mietintd. Tyoryhmén mietintd 2 / 1994. Ympéristoministerio, Asunto- ja
rakennusosasto
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lukyvyn lisddminen sekd myodnteisen alueidentiteetin vahvistaminen. Tavoitteena on
myos vahvistaa lahididen liittymistd osaksi toiminnallista kaupunkia sekd vahvistaa
niiden myd&nteistd imagoa.

6.1.1
Kayttoasteprojekti

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus toteutti vuosina 2005-2007 yhteistyossa
40 kunnan kanssa Kéayttoasteprojektin tyhjien aravavuokra-asuntojen maaran va-
hentdmiseksi. Projektikunnissa saatiin eri keinoilla (myymalld, kdyttotarkoitus-
ta muuttamalla muun muassa palvelutaloiksi ja purkamalla) vihennettyd noin
2 200 tyhjda vuokra-asuntoa.

Kéyttoaste-projektin tavoitteena oli saada aikaan konkreettisia toimia ja tuloksia,
joiden avulla kunta yhdessd muiden vuokra-asuntojen omistajien kanssa kehittaa ja
tarvittaessa vdhentdd asuntokantaa. Projektissa pyrittiin my®s siihen, ettd asunnot
olisivat tehokkaassa kdyttssa jatkossakin ja kdyttoaste olisi korkea.

Projektikunnissa oli vuonna 2005 noin 2 300 tyhjdd aravavuokra-asuntoa ja syys-
kuussa 2006 kunnissa oli yhteensd noin 1 850 tyhjdd aravavuokra-asuntoa. Yhteensa
projektissa oli mukana noin 37 000 aravavuokra-asuntoa, joille suunniteltiin toimen-
piteitd. Tastd mddrdstd myyntiin suunniteltiin noin 2 500 asuntoa, kdyttotarkoituksen
muutosta noin 600 asunnolle ja purettavaksi suunniteltiin noin 600 asuntoa.

Toimenpiteitd tehtiin yhteensd 1160 asuntoon vuosina 2005-2006: 1050 asuntoa
myytiin ja kdyttotarkoitusta muutettiin 110 asunnossa. Lisdksi vuonna 2007 aloitettiin
toimenpiteet noin 1100 asunnolle. Ndistd 600 asuntoa laitettiin myyntiin, kdyttotar-
koituksen muutos aloitettiin 220 asunnolle ja 270 asuntoa suunniteltiin purettavaksi.

Kayttoaste-projektissa kdytettiin asunto- ja kiinteistdkannan arvioinnissa
”salkuttamis”-menetelmédd. Asuntokantaa arvioitiin jaottelemalla kiinteist6t salk-
kuihin: pidettdvit, kehitettdvit, selvitettdvit ja realisoitavat vuokra-asunnot. Samalla
asuntokannalle suunniteltiin kestdvéan kehityksen periaatteita noudattaen toteutetta-
vat toimenpiteet. Toimenpiteiden perusteluissa huomioitiin muun muassa teknis- ja
taloudelliset perusteet sekd kysyntddn vaikuttavat tekijét.

6.12
Asumisen uudistaminen -projekti

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus on jatkanut Kdyttdasteprojektin toiminta-
malleja uudella projektilla. Asumisen uudistaminen 2009-2012 -projektilla kehitetdan
asuinkiinteistdjen suunnitelmallista omistajuutta, kédyttod ja hoitoa, asuinalueiden ja
elinymparistén laadun parantamista seké edistetddn kuntien asuntostrategioiden ja
niihin liittyvien ohjelmien suunnittelua. Lisdksi projektin tavoitteena on parantaa lai-
nariskien ennakointia ja hallintaa. Projektin tarkoituksena on samalla 16ytad ratkaisuja
sithen, mitd eri-ikdistd ja -kuntoista asuntokantaa eri asuntoalueilla on kannattavaa
omistaa, mitd on taloudellisesti jarkevaa korjata, mitd uudistaa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksen tavoitteena on Asumisen uudistami-
nen -projektin avulla etsid ratkaisuja asuntoalueiden ja asuntokannan uudistami-
seen yhteistydssd kuntien, eri toimijoiden ja omistajayhteisdjen kanssa. Projektiin
on ilmoittautunut yli 60 asumisen toimijaa. ARA on luvannut tarjota osallistujille
asiantuntija-apua mm. asuntoalueiden ja asuntokannan ”salkuttamiseen”, projekti-
tyon toteuttamis- ja organisointimalleihin, rahoituksen ja avustusten tarpeen suun-
nitteluun, kiinteist6jen kdyttoon ja korjausten kannattavuuden arviointiin sekd antaa
muuta ohjausta ja neuvontaa. ARA pitdd ylla projektiverkkosivuja.
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Projektin tavoitteena on 16ytéda vastauksia seuraaviin kysymyksiin:

¢ Millaisia investointeja asuntokannan ja asuntoalueiden kilpailukyvyn ja kysyn-
nédn parantamiseksi kannattaa pitkalld aikajénteelld tehdd?

¢ Miten toteutetaan asuntokannan sopeuttaminen ja muuttaminen kysyntda vas-
taavaksi ekologisesti kestdvélld tavalla?

¢ Miten olemassa olevan asuntokannan markkinoitavuuden-, taloudellisen- ja
teknisen elinkaaren yht&lo ratkaistaan kestavélla tavalla?

e Miten vdhennetddn ja estetdan yhdyskuntarakenteen hajautumista?

¢ Miten asuntokannan tiivistaimisella lisdtdan energiatehokkuutta?

¢ Miten rakentamis- ja asumiskustannuksia voidaan alentaa parantamalla ener-
giatehokkuutta ja vihentdmalld energiankulutusta?

* Miten edistetddn uusiutuvien energiamuotojen hyddyntdamistd hankkeissa?

6.13
Lahioista kaupunginosiksi — Lahi6ohjelma 2008-201 |

Lahidohjelma 2008-2011 on kumppanuushanke, jonka tavoitteena on ldhiéiden kil-
pailukyvyn lisdédminen sekd myonteisen alueidentiteetin ja imagon vahvistaminen.
Ohjelman tavoitteena on vahvistaa ldhididen liittymistéd osaksi toiminnallista kau-
punkia seka tukea ldhididen asukasrakenteen, asuntokannan ja toimintojen moni-
puolistamista. Yksi ldhidohjelman tarkeimmista tavoitteista on ldhididen kokonais-
valtaisen ja pitkdjanteisen kehittdmisen vakiintuminen osaksi kuntien strategista
kehittdmissuunnittelua. Ohjelmaa koordinoi ympéristoministerié ja sen kdytannén
toteutuksesta vastaa Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus (ARA).

Lahioohjelman tavoitteena on:

¢ vakiinnuttaa ldhididen kehittdminen osaksi kuntien normaalia toimintaa ja vah-
vistaa eri hallinnonalojen yhteisty&té 1dhididen kehittamisessa

¢ lisdtd kohtuuhintaisen asumisen alueiden vetovoimaa ja turvata nédin kaupun-
kiseutujen hyvinvointia

¢ ehkdistd alueiden syrjaytymista

* tukea asuinalueiden yhteisollisyyttd ja kulttuurien kohtaamisen sujuvuutta

¢ vahvistaa asukkaiden osallistumista asuinalueensa kehittdmiseen seké turval-
lisuuden ja viihtyvyyden ylldpitoon

¢ kehittdd esteetontd asumista ja joukkoliikenneyhteyksia

¢ vahvistaa peruspalvelujen ja toimintojen monipuolisuutta

* parantaa asuinympaériston viihtyisyyttd ja kiinteistdjen kuntoa.

Lahidohjelman hankkeet kohdistuvat sekd rakennettuun ettd sosiaaliseen ympéris-
toon. Rakennetun ympériston kokonaisuus késittad rakennusten ja asuntojen korjaa-
misen sekd ympariston saavutettavuutta, esteettomyyttd, turvallisuutta ja viihtyisyyt-
td parantavat toimenpiteet. Useissa Lahidohjelman 2008-2011 hankkeissa kehitetddn
malleja kerrostalojen korjaamiseen ja niiden energiatehokkuuden parantamiseen sekd
asuinviihtyisyyden kohentamiseen. Lahitiden sosiaalisen ympariston kehittdmiseen
liittyvid teemoja ovat esimerkiksi asukkaiden osallistumista ja kulttuurien kohtaamis-
ta tukevien tydtapojen kehittdminen. Monissa hankkeissa kehitetddn myos lahididen
palveluja ja etsitidn mahdollisuuksia ldhidostareiden tehokkaammalle kaytolle.
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6.2

Kuntien vuokratalojen omistajapolitiikka

Kunnat ovat suurin vuokranantajataho. Kunnan omistamilla vuokra-asunnoilla on
merkittdva vaikutus kunnan asunto-oloihin ja elinkeinoeldmén kehittymiseen. Kun-
ta ohjaa omistajapolitiikallaan omistamiensa vuokratalojen kehittdmistd asuntojen
méédrén ja laatutason kautta.

Kunnan vuokratalojen omistajapolitiikka® méaéarittelee, mikd on kunnan osuus
alueensa asuntotarjonnassa ja, minka verran ja millaisia asuntoja kunta omistaa.
Se maédrittelee myos, miten kunnan asunto-omaisuutta ylldpidetddn ja kehitetddn
siten, ettd se palvelee kuntalaisten ja kunnan tarpeita tulevaisuudessakin. Omistaja-
politiikalla méaritellddn lisdksi omistukselle asetettavat tuotto- ja muut tavoitteet ja
pddtetddn vuokra-asuntojen ylldpidon periaatteista. Omistajapolitiikka méérittelee
myds sen, kuka kunnan asunto-omaisuuden kédytdstd vastaa ja, miten valvonta ja
raportointi jarjestetddn.

Lisdksi linjauksissa mééritelldan muun muassa kunnan vuokra-asuntojen tavoitel-
tava mddra ja laatutaso, asuntojen vuokraukselle asetettavat tavoitteet, vuokra-asun-
tojen hoidon periaatteet ja organisaatio, riskien hallinnan perusteet sekd toimielinten
ja henkil6ston vastuu ja tehtdvit omistajapolitiikan toteutuksessa.

Omistajapoliittisten linjausten laatimisessa lahtokohtana ovat kunnan kehittdmis-
tavoitteet, palvelustrategia, kunnan nykyiset toimintatavat ja asuntokanta seké arviot
toimintaymparistén muutoksista niin omassa kunnassa kuin naapurikunnissa ja koko
seudulla. Kunnan asuntokantaa analysoimalla ja selvittdmalld kartoitetaan, vastaako
vuokra-asuntojen tarjonta parhaalla mahdollisella tavalla sellaisenaan kysyntda vai
vaatiiko osa siitd peruskorjausta tai onko joistain asunnoista luovuttava. Samalla
on syytd selvittdd myos asuntokannalle tulevaisuudessa kohdistuvia vaatimuksia.
Omistajapolitiikassa olisi syytd maéritelld my0s seudullisen yhteistydn periaatteet.

Kunnan asuntokannan hoidon ldhtékohtana on asuntojen kunnon ja kiyttdkelpoi-
suuden sdilyttdiminen ja se, ettd asunnot vastaavat laadultaan niiden kysyntaa. Nailla
voidaan varmistaa kunnan asuntokannan pitdminen kilpailukykyisend muiden asu-
mismuotojen kanssa. Asuntokannan arvon sdilyttdminen edellyttdd asiantuntemusta
sen kunnosta ja taloudesta. Sen vuoksi ammattitaitoinen henkilokunta vuokratalo-
yhtidissa on osoittautunut tarkeéksi.

Kunnan on kartoitettava vuokra-asuntoihin liittyvat riskit ja arvioitava niiden mer-
kitys. Toiminnan riskit, kuten asuntojen kysynnén médéarassd ja laadussa tapahtuvat
vaihtelut, sekd asukkaiden olosuhteissa ja maksukyvyssad tapahtuvat muutokset on
otettava huomioon. On myos tiedostettava, ettd valtion rahoittamien vuokra-asunto-
jen rahoitusriski siirtyy valtiolta kunnalle, jos yhti6 maksaa aravalainan ja konvertoi
sen pankkilainaksi, jolle kunta on antanut omavelkaisen takauksen.

Kunta voi hallita ja vdhentdd vuokra-asuntoihin liittyvid riskejd muun muassa
vahvistamalla omistajan otetta toiminnan kehittdmisessd, kehittamalla ARA-vuok-
ratalojen isdnnointid ja hallintoa sekd keventdmalld yhtion velkataakkaa myymalld
osia ARA-vuokrataloista.

5 Kunnan vuokratalojen omistajapoliittiset linjaukset. Suomen Kuntaliitto. Helsinki 2008.
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6.3
Omistajan kayttamia keinoja

Vuokratalon omistaja voi vaikuttaa vuokra-asuntojen vajaakdyton vdahentamiseen.
Parasta olisi, jos asuntojen vajaakédyttod voitaisiin ehkaistd jo ennakolta. Aina se ei ole
mahdollista, mutta silloin ongelmaan on tartuttava nopeasti. Ongelmaan puuttumi-
nen edellyttdd usein ikdvaltd tuntuvia toimenpiteitd, ja tarvittavia toimenpiteitd saa-
tetaan siksi lykata. Viivyttely vain pahentaa tilannetta ja saattaa vuokratalon talouden
entistd vaikeampaan tilanteeseen, mistéd yleensa seuraa yliméaardisid kustannuksia.

Seuraavassa on esitetty erilaisia kdytettyjd keinoja, joilla omistajat ovat helpottaneet
vuokratalon ongelmia. Lopuksi arvioidaan edellytyksid, joiden tayttyessd vuokratalo
kannattaa peruskorjata sekd pohditaan myds, milloin vuokratalon purkaminen on
peruskorjausta jairkevampada.

6.3.1
Yleisimmait keinot

Markkinointia on kdytetty yhtend keinona lisdtd asuntojen kysyntdd. Asuntoja on
muun muassa tdismdmarkkinoitu seniorihakijoille. Samalla on voitu korjata asuntoja
ja asuinympdristod ikddntyneille sopivammiksi ja houkuttelevimmaksi. Esimerkiksi
esteettdmyyttd on parannettu hisseilld ja kulkuluiskilla. Asuntoja on my6s muutettu
kysyntdd vastaaviksi pienentdmaélld asuntojen kokoa joko peruskorjausten yhteydessa
tai lukitsemalla yksi huone pois asukkaan kédytosta.

Vuokrataloja on my0s perusparannettu erityisryhmien tuki- ja palveluasunnoiksi.
Monilla paikkakunnilla vanhusvdeston méaéra lisddntyy ja palveluasuntojen kysynta
kasvaa. Siihen, kannattaako vuokratalon kayttotarkoitusta muuttaa, vaikuttaa muun
muassa talon sijainti palveluihin ndhden.

Muutamalla paikkakunnalla on kokeiltu ratkaisuna vdhéisen kysynnidn vuok-
ratalon jéttdmistd véliaikaisesti tyhjilleen. Asukkaat on siirretty muihin taloihin ja
tyhjennettyyn taloon on jatetty péélle peruslampo. Talosta aiheutuu kuitenkin koko
ajan kuluja yhtidlle, lammityskulujen lisdksi muun muassa lainan lyhennykset ja
korot on hoidettava.

Asuntoja on myyty vuokra-asunnoiksi, omistusasunnoiksi ja loma-asunnoiksi.
Ennen myyntid on haettava Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskukselta (ARAlta)
kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista. ARA on vapauttanut rajoituksista
2000-luvulla yhteensd noin 30 000 asuntoa. Myyntid harkittaessa on huolella arvioi-
tava, mitd vaikutuksia myynnilld ja myyntid seuraavalla kdytolld on paikkakunnan
asuntomarkkinoille ja vuokrataloyhtioon jadvien asuntojen kysynnélle.

Vuokra-asuntokantaa on vihennetty myos purkamalla. ARA on mydntanyt 2003
ldhtien vuosittain purkuluvan noin 100-400 asunnolle.

6.3.2
Nikokohtia peruskorjaukseen ja purkamiseen

Kiinteistdjen kunto, sijainti, huoneistotyyppijakauma ja asuntomarkkinaympaéristo
vaikuttavat asuntojen kysyntdén ja kédyttoasteeseen. Vajaakdyton vuoksi vahenevan
kysynnén alueilla kiinteistSjen asianmukainen ylldpito, hoito ja vélttdmé&ttomien
korjaustoimenpiteiden toteuttaminen ovat taloudellisesta ndkokulmasta monesti
ongelmallista. Jos korjauksiin ei ole varauduttu, vanhat lainat ja kasvava peruskor-
jaustarve yhdessd johtavat helposti tilanteeseen, jossa toimenpiteiden toteuttaminen
nostaa vuokratason alueen yleistd vuokratasoa korkeammalle, jolloin tyhjakaytto
yleensi lisddntyy. Peruskorjaukset on tarkedd mitoittaa kustannuksiltaan ja laajuudel-
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taan vallitsevaan markkinatasoon ja sen arvioituun pidemman aikavélin kehitykseen
sopiviksi. Tamé& puolestaan tarkoittaa, ettd ldheskdéan kaikkia asukkaiden kannalta
tarpeellisia tai toivottuja korjauksia ei voida tehdd. Lisaksi tiukkenevat energiatehok-
kuus- ja energianséddstotavoitteet voivat olla erityisen haastavia taantuvilla alueilla.
Riskind on, ettd korjattunakaan kiinteistot eivit tdytd timén pdivan tavanmukaisia
vaatimuksia, mikd voi johtaa asuntojen tyhjilleen jaddmiseen ennen kuin lainojen takai-
sinmaksu on pdattynyt. Timéan vuoksi kaikkia vahéankin laajempia peruskorjauksia
védestoltdan vahenevilld alueilla tulisi harkita tarkkaan. Pdatosten taustaksi tarvitaan
my0s realistiset tiedot ja ndkemykset vuokrataloyhtitn toimintaan vaikuttavien te-
kijoiden kehittymisestd paikkakunnalla. Kuntien ja yhtididen yhteistydn merkitys
korostuu.

Tarkastelun johtopadatoksend voi olla esimerkiksi, ettd alueella perusparannetaan
vain sellaiset kiinteistt, joilla sijaintinsa, huoneistotyyppijakauman ja asuntomark-
kinatilanteen perusteella voidaan katsoa olevan parhaat edellytykset ja taloudelliset
mahdollisuudet pysyéd vuokrakédytdssd koko taloudellisen kdyttdikdnsé ajan. Vai-
keammin taloudellisesti hallittaville kiinteistéille pyritddn hakemaan uutta kaytto-
tarkoitusta ja, jollei sellaista 16ydy, talot ajetaan hallitusti alas ja puretaan.

Alueilla, joilla on selvisti ja pysyvaésti liikkaa vuokra-asuntoja, tulisi vaikeimpien,
esimerkiksi eniten korjausta vaativien ja véahiten kysyttyjen, kiinteistdjen osalta selvit-
tdd my06s mahdollisuudet saada tyhjdt vuokra-asunnot johonkin muuhun kéytt66n.
Korjaus- ja muutostydt tulisi arvioida realistisesti pidemmallé aikaviélilld. Yhtena
vaihtoehtona on siirtdd asukkaat toisiin kohteisiin ja viime kddessa purkaa kiinteisto.
Purkamispddtoksid mietittdessd tarkastelun tulisi nojata luotettavaan tietoon yhtién
taloustilanteesta ja sen ennakoidusta kehittymisestd, kiinteiston kuntoa koskeviin
tietoihin ja korjaustarvelaskelmiin. Paatokset tulisi perustaa huolelliseen eri vaih-
toehtojen teknis-taloudelliseen vertailuun ja riskien arviointiin. Tarkasteluissa tulisi
ottaa huomioon koko kunnan vuokra-asuntotilanne ja mielelldén laatia my6s kuntaa
laajempi asuntomarkkinatarkastelu. Tavoitteena tulisi olla tilanne, jossa purkamisen
jdlkeen kéyttoasteet olisivat terveelld pohjalla ja jéljelle jadva asuntokanta olisi sijain-
niltaan, huoneistotyypeiltdan ja taloudellisilta ylldapitomahdollisuuksiltaan jarkevasti
perusteltu. Ennakoinnin merkitysta ei voi liikaa korostaa. Ennakointi tukee myos
tarvittaessa vaikeiden pddtosten tekemistd ilman turhaa viivyttelya.

6.4
Valtion tukitoimenpiteet ja niiden arviointia

Yleisesti ottaen voidaan todeta, ettd vuokratalojen taloudellisten ongelmien korjaami-
seen on kdytOssd varsin laaja valikoima taloudellisia tuki- ja tervehdyttdmistoimen-
piteitd. Toimenpiteiden kdytettdvyyttd on viime vuosina parantanut muun muassa
tervehdyttdmisavustusten kdyton laajentaminen myds korkotukirahoituksen piirissa
oleville yhteisoille sekd mahdollisuus luopua tarvittaessa muun kuin vakuusvelan
pddomasta osana vapaaehtoista yrityssaneerausta. Tarked parannus on my&s vuoden
2011 talousarviossa oleva valtuus vapaaehtoisiin kiinteistjen realisointeihin ilman
huutokauppamenettelyé tilanteissa, joissa valtio ei saa suoritusta koko lainapééa-
omalle.

6.4.1
Vuosimaksun alentaminen

Vuosimaksun alentaminen perustuu arava-asetuksen (1587/1993, muut. 824/2003)
24 §:44n. Vuosimaksun alentamisen edellytyksend on, ettd vuokra ylittdd asumistues-
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sa hyviksyttdvan enimmaisvuokratason. Vuosimaksua voidaan alentaa niin paljon,
ettd asumistuen enimmadisvuokrataso saavutetaan.

Vuosimaksun alentamiseen liittyy fuusioedellytys siten, ettd vuosimaksu voidaan
jattdd alentamatta, jollei talon omistaja ole sulauttanut omistamiaan vuokrataloja yh-
deksi yhtitksi tai perustellusta syysta tarkoituksenmukaisiksi yksikoiksi ja tasannut
talojen vuokria tai, jos omistaja on laiminlyényt muut toimenpiteet, joiden avulla
vuokratasoa voidaan kohtuullistaa.

Jos vuokratalolle on my6nnetty pitkdaikaista perusparannuslainaa 15.6.1998 lukien
tehdyn hakemuksen perusteella, voidaan vuosimaksua alentaa enintdan viideksi
vuodeksi kerrallaan. Viiden vuoden kuluttua vuosimaksu palautetaan sille tasolle,
jolla se olisi ollut ilman alennusta. Vuosimaksun alentamisella voidaan vaikuttaa
vuokratalojen taloudellisiin vaikeuksiin ennalta ehkdisevésti.

Taulukko 11. Aravalainojen vuosimaksun alentamiset vuosina 2002-2010 (Valtiokonttori 2010).

Vuosi Vuosimaksun Hyvaksytty, | Vuosimaksun Alennuksen yhteydessd

alentamishakemukset, lainoja kpl | alennus, euroa | korkoa annettu anteeksi,
lainoja kpl euroa

2002 23 13 54 000 50 000

2003 77 22 112 000 30000

2004 78 58 497 000 20 000

2005 33 16 124 000 10 000

2006 145 65 393 000 30000

2007 130 79 681 000 250 000

2008 38 30 377 000 100 000

2009 45 25 270 000 110 000

2010 59 27 190 000 30000

6.4.2

Aravalainojen ilmoitusperusteinen lainaehtomuutos

Aravalainojen lainaehtojen muuttami-  Taulukko 12. Aravalainojen ilmoitusperusteiset
nen ilmoituksella perustuu lakiin er&i- 'i}”r?hiomwt?;;%v”°sma 2005-2010
den vuokratalolainojen lainaehtojen (Valtiokonttori )

ilmoitusperusteisesta muuttamisesta | ¥ U lImoitettu m”t;‘l)ksm lainoihin,
(511/2005) ja asetukseen koron alenta-
. . . . 2005 323
misesta vuokratalolainojen lainaehtojen
. . . . 2006 94
ilmoitusperusteisen muuttamisen yhte-
ydessi (512/2005). 200 il
Lainat, joita lainaehtojen muutosmah- | 2008 72
dollisuus koskee, on myénnetty 27 vuo- | 2009 114
deksi ja niitd lyhennetdédn ennalta tiedos- | 2010 64

sa olevan lyhennystaulukon mukaisesti.

Laina-aikaa voidaan pidentéa siten, ettd lyhennykset puolitetaan 21. lainavuodesta
lukien. Kokonaislaina-aika pitenee 27 vuodesta 34 vuoteen. Jos laina-ajasta on jo
kulumassa 21.-27. lainavuosi, laina-aikaa pidennetddn puolittamalla jéljelld olevan
laina-ajan voimassa olevat lyhennysprosentit.

Korkoa alennetaan laina-ajan pidentdmisen hyvidksymisen yhteydessd, jos lainaa
mydnnettdessd vahvistettu kohteen hankinta-arvo asuinneliometrid kohden lasket-
tuna ylittdd valtioneuvoston asetuksessa mainitut, alueellisesti vahvistetut arvot.
Korkoa alennetaan télld hetkelld 2,52 prosenttiin voimassa olevasta 3,44 prosentin
enimmadiskorosta.
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6:4.3
Aravalainaehtojen mairiaikainen muuttaminen

Aravalainojen lainaehtojen méaardaikainen muuttaminen perustuu lakiin aravalai-
nojen médrdaikaisesta muuttamisesta erdissa tapauksissa (1023/2002). Lainaehtojen
muuttamisen tarkoituksena on parantaa huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa
olevien aravavuokratalo- ja asumisoikeustaloyhteistjen asemaa méérdaikaisella ra-
hoitusjérjestelylla.

Tukikeinoa voidaan kéyttda vain, jos aravavuokratalo tai asumisoikeustalo on
huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa. Tama tarkoittaa, ettd talo ei ole voinut
kahtena edellisend vuotena kattaa hyvéksyttdvid vuotuisia pddoma- ja hoitomeno-
ja vuokrilla tai kdyttovastikkeilla. Yhteison alijddmien on tullut aiheutua jostakin
seuraavasta syystd: 1) taloyhteison asuntojen tyhjdna olemisesta, 2) omakustannus-
vuokran tai -kayttovastikkeen korkeudesta alueen yleiseen vuokratasoon verrattuna
(lisdksi tarvitaan ndyttda siitd, ettd omakustannusvuokran tai -kayttovastikkeen pe-
riminen lisdisi asuntojen tyhjana oloa) tai 3) muusta erittdin painavasta omistajasta
riippumattomasta syysta.

Kéytdnnossd alijadmat katetaan tervehdyttdmisavustuksella, ja lainaehtojen muut-
tamisella turvataan, ettd uusia alijadmia ei kerry uudestaan. Lainaehtojen muuttami-
sen edellytyksend on siis se, ettd avustus ei ole riittdva tukitoimi, vaan on ndhtédvissd,
ettd taloudelliset vaikeudet tulevat jatkumaan siitd huolimatta, ettd alijagdmét on
katettu avustuksella.

Lainaehtoja voidaan muuttaa seuraavasti:

¢ kiintedehtoisen lainan laina-aikaa voidaan pidentdd enintddn 10 vuodella

¢ kiintedehtoisen lainan korkoa voidaan alentaa enintdan 10 vuodeksi alimmillaan
kahteen prosenttiin

¢ vuosimaksulainan vuosimaksun vuotuistarkistuksesta voidaan luopua (jaddyt-
tdminen) enintdan 10 vuodeksi

* vuosimaksulainan korkoa voidaan alentaa enintddn 10 vuodeksi alimmillaan
kahteen prosenttiin.

Yhteison omistajalta edellytetddn pitkdjanteistd ja tdysimédaraistd huolehtimista omas-
ta taloudellisesta ja muusta vastuustaan vuokrataloyhteison talouden tervehdytta-
miseksi. Lisdksi edellytetddn tervehdyttdmissuunnitelman laatimista vuokrataloyh-
teisolle yhdessd Valtiokonttorin kanssa sekd sitd, ettd omistajan sijoittamille omille
varoille ei peritd korkoa lainaehtojen muutosaikana.

Taulukko 13. Aravalainaehtojen médrdaikaiset muutokset vuosina 2003-2010
(Valtiokonttori 2010).

Vuosi Lainaehtojen Hyvaksytty Hyvaksytty Hyviaksytty
muutos- kiinteaehtoisia vuosimaksu- koron alennuksia,
hakemuksissa lainoja, lainoja, kpl
lainoja, kpl kpl
kpl
2003 225 53 124 177
2004 202 21 26
2005 167 37 15 52
2006 84 13 15
2007 26 6 10
2008 73 4 16 19
2009 75 3 3 6
2010 37 5 7 12
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Maadraaikaisia lainaehtojen muutoshakemubksia on hyldtty muun muassa seuraavista
syisté:
* myonnetty avustus, koska tdma on riittinyt laskelmien mukaan ongelmista
selvidmiseen
¢ lainaehtojen muutos ja avustus eivit ole riittdneet ongelmiin, joten on kehotettu
hakemaan vapaaehtoista yrityssaneerausta.

644
Aravalainojen viivastyskorosta vapauttaminen

Aravalainan viivastyskorosta vapauttaminen perustuu arava-asetukseen (1587 /1993).
Valtiokonttori voi hakemuksesta myontda Valtion asuntorahaston myontamén lainan
osalta aravavuokrataloille helpotuksia viivdstyskoron suorittamisesta. Jos on kyse
kunnan myontdmastd lainasta, ratkaisee asian lainan myontényt kunta.

Jos vuokrataloyhteisolld on tilapdisid ongelmia, joista on seurannut aravalainan
maksuviivastyksid, voidaan antaa vapautus viivdstyskoroista. Kuitenkin edellyte-
tddn, ettd viivdstyksid aiheuttaneen syyn on pitdnyt poistua eikd maksuviiveiden
arvioida endd uusiutuvan ja maksut on saatu ajan tasalle. Syy viivdstymiseen ei saa
olla vuokratalon omistajan oma toiminta. Lainansaajan tulee laatia tervehdyttdmis-
ohjelma, jota noudattamalla kyetdédn vastaisuudessa véalttdmaan maksuviiveiden syn-
tyminen. Viivastyskorkohelpotus liittyy usein muihin tervehdyttamistoimenpiteisiin.
Esimerkiksi yrityssaneerauksessa se on kdytdnnossa aina mukana.

Taulukko 14. Aravalainojen viivastyskorosta annetut vapauttamiset vuosina 2002-2010
(Valtiokonttori 2010).

Vuosi Hyvaksytyt vapautukset Hylatyt hakemukset Myonnetty,
viivastyskoroista euroa
Kohteita, kpl Kohteilla Kohteita, kpl Kohteilla
lainoja, kpl lainoja, kpl
2002 28 103 2 8 162 000
2003 24 108 2 3 175 000
2004 34 101 5 6 163 000
2005 24 54 6 24 210 000
2006 17 33 2 2 215 000
2007 26 70 5 435 000
2008 10 27 7 13 155 000
2009 10 17 2 5 153 000
2010 3 8 | 14 76 000
6.4.5

Tervehdyttamisavustus

Vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisdjen talouden tervehdyttimiseen myonnettavéat
avustukset perustuvat lakiin vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisgjen talouden ter-
vehdyttdmisavustuksista (1030/2008). Tavoitteena on kyetd kattamaan jo syntyneet
alijadmat avustuksella ja omistajan vastaantulolla ja saada talous vakautetuksi ndilla
toimenpiteilld. Yleensd timad edellyttdd, ettei tyhjid asuntoja ole paljon ja, ettd kdytto-
astetta kyetddn pikemminkin kasvattamaan.

Avustuksen saamisen edellytyksend on, ettd omistaja on huolehtinut taloudelli-
sesta sekd muusta vastuustaan vuokratalon talouden tervehdyttdmiseksi. Avustusta
voidaan my&ntdd vuokrataloyhteisdlle, jolla on vield jéljelld aravalainaa tai valtion
takauksellista korkotukilainaa tai, jolla on valtion takauksellista rahalaitoslainaa,
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jolla aravalaina on konvertoitu. Avustusta voidaan lisdksi myontdd asumisoikeus-
taloyhteisolle, jolla on jdljelld aravalainaa tai valtion takauksellista korkotukilainaa
taikka konvertointilainaa. Sen sijaan avustusta ei voida myo6ntda korkotukilainoite-
tulle yhteisdlle, jos lainaan ei liity valtion tdytetakausta tai, jos yhteisén aravalaina
on maksettu takaisin eikd sijaan ole saatu valtion takauksellista konvertointilainaa.

Avustusta voidaan myontdd huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa olevil-
le vuokrataloyhteiséille. Téllaisia ovat vuokrataloyhteisot, jotka eivét ole voineet
kahtena edellisend vuotena vuokrilla kattaa hyvéksyttavid vuotuisia pddoma- ja
hoitomenoja.

Avustusta voi saada myds, jos yhteisé on ajautunut sellaisiin taloudellisiin vai-
keuksiin, ettd valtiolle voi syntyd luottotappioriski tai syntyy riski valtion takaus-
vastuun toteutumisesta. Riskid arvioitaessa otetaan huomioon lainansaajayhteisén
varallisuusasema, lainan vakuuden arvo sekd vakuuden realisointimahdollisuudet.

Talouden tervehdyttamissuunnitelma on edellytyksend avustuksen myontamisel-
le. Suunnitelman tulee aina sisédltdd omistajan toimenpiteitd. Jos suunnitelmaa ei ole
tai se on riittimaton, hakemus joudutaan hylkddméaan. Suunnitelma tehddén yleensa
yhteistydssa Valtiokonttorin kanssa. Omien varojen korkoa ei saa perid tervehdyt-
tdmissuunnitelman aikana. Omien varojen koron perimiskielto on aina védhintdan
viisi vuotta.

Taulukko 15. Mydnnetyt tervehdyttamisavustukset vuosina 2002-2010 (Valtiokonttori 2010).

Vuosi Avustus- Hyvaksytty Avustusta Mairéraha,
hakemuksia, kpl hakemuksia, mydnnetty, milj. €
kpl milj. €
2002 87 6l 1,9 2,0
2003 8l 48 2,0 2,6
2004 65 37 1,0 2,6
2005 44 22 1,0 2,6
2006 42 24 1,3 2,6
2007 27 16 0,6 2,6
2008 24 15 0,6 2,6
2009 40 20 2,0 2,6
2010 30 13 0,5 2,6

Tervehdyttdmisavustushakemuksista on hyldtty vuosina 2009-2010 noin puolet.
Hylkaysten syitd olivat mm. seuraavat:

e taloutta ei saada tasapainoon pelkalld avustuksella tai yhdessd mahdollisilla
muilla tervehdyttamistoimilla, kuten esimerkiksi méaardaikaisella lainaehto-
muutoksella, vaan talouden tasapainotus edellyttda rakenteellisia toimenpiteita.
Hakijaa kehotettu hakemaan vapaaehtoista yrityssaneerausta.

* eitdytd huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa olevan méédritelmaa eli kah-
den vuoden alijadmid

¢ rauennut, kun asetetut ehdot eivit ole tdyttyneet. Esimerkiksi omistajan vas-
taantulo on puuttunut tai tervehdyttdmissuunnitelmaa ei ole pidetty riittavana.

¢ fuusioitunut suurempaan taloudeltaan hyvikuntoiseen yhtioon

¢ aravalainat maksettu pois

* saanut monta avustusta, lainapddoma suhteellisen pieni ja laina-aika pdattyy
ldhivuosina, kehotettu hoitamaan yhtion talousongelmat muilla jérjestelyilld

e myonnetty médrdaikainen lainaehtomuutos, jolla taloustilanne saadaan tasa-
painoon.
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64.6
Vapaaehtoinen yrityssaneeraus

Aravavuokrataloyhteisjen vapaaehtoinen yrityssaneeraus perustuu lain yrityksen
saneerauksesta (47/1993) 97 §:ddn. Sddnnoksen mukaan julkisyhteiscllé, jolla on yk-
sityisoikeudellinen saatava, on oikeus suostua sellaiseen jérjestelyyn, joka sisélloltaéan
vastaa saneerauslaissa sdddettyjd periaatteita.

Yrityssaneerausmenettelyn lahtokohtana on, ettd sen avulla voidaan vuokratalo
saada tulevaisuudessa maksukykyiseksi. Jos vuokratalon taloudellinen tilanne on
jo niin huono, ettd selviytyminen maksuvaikeuksista ei ole mahdollista, ei sanee-
raustakaan voida toteuttaa. Vapaaehtoinen saneerausmenettely perustuu osapuolten
valilld tehtdvaan sopimukseen. Lahtokohtana on talloin, ettd tehtdvistd toimenpiteista
padstddn osapuolten kesken yksimielisyyteen. Velkojien vastaantulon tulee paasaan-
toisesti tapahtua keskenddn samassa suhteessa. Vuokratalon omistajan toimenpiteet
ovat saneerauksessa avainasemassa.

Yrityssaneerauksen tarpeen arvioimiseksi selvitetddn vuokratalon taloudellinen
tilanne ja vaikeuksiin johtaneet syyt. Taloussuunnitelman pohjalta tutkitaan, mitd
toimenpiteitd tarvitaan yhtion talouden saattamiseksi tasapainoon ja toimivaksi tu-
levina vuosina.

Aravalainan osalta saneerauksessa on mahdollista muuttaa velan maksuaikataulua
sekd alentaa korkoa. Saneerauksen yhteydessd puretaan mahdollinen vuosimaksu-
jarjestelmd, harkitaan tarve avustukselle sekd viivdstyskorkohelpotukselle.

Yrityssaneeraus on tehokkain ja samalla suuritéisin talouden tervehdyttamiskeino.
Velkasaneerausohjelmaa tarkistetaan yleensda muutaman vuoden vélein.

Taulukko 16. Tehdyt vapaaehtoiset yrityssaneeraukset vuosina 2002-2010 (Valtiokonttori 2010).

Vuosi Kohteita saneerattu, Saneerauskohteilla lainoja, Aravalainaa jiljella,
kpl kpl milj. €
2002 13 43 1,5
2003 9 88 30,6
2004 8 26 5.4
2005 3 9 78
2006 3 20 6,3
2007 6 17 4,6
2008 2 12 3,5
2009 4 ) 4,3
2010 | | 0,2
6.4.7

Rajoitusakordi

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus (ARA) voi myo6ntdd hakemuksesta vapau-
tuksen aravarajoituslain mukaisista kdytto- ja luovutusrajoituksista. Rajoituksista
vapauttamisen yhteydessd voidaan myo6ntdd valtion asuntolainan ja aravalainan
osittainen anteeksianto eli akordi (aravarajoituslaki 1190/1993, muut. 1019/2005).
Akordia haetaan ARAlta, joka antaa siitd lausunnon, jonka jilkeen Valtiokonttori
voi myontdd akordin.

Rajoitusakordin méddra on enintdédn 40 prosenttia jaljelld olevasta lainapddomasta,
erddntyneet korot eivit sen sijaan sisilly anteeksiannettavaan osuuteen. Akordi voi-
daan myontda vain, jos se rajoittaa valtion luottotappioita verrattuna tappioriskiin
ilman akordia. Tamaén lisdksi edellytetddn, ettd omistajayhteisé on taloudellisissa
vaikeuksissa kohteen pitkdaikaisen vajaakdyton tai sen ilmeisen uhan vuoksi ja, ettd
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vuokratalo on vihentyvdn asuntokysynnan alueella. Lisdksi edellytetdan, ettd ARA
myd&ntdd vapautuksen aravarajoituksista ja, ettd loppuosa lainasta maksetaan akordin
yhteydessa takaisin.

Hakijan on laadittava kokonaissuunnitelma rajoituksista vapauttamisen ja akordin
vaikutuksista yhteison taloudelliseen tilanteeseen. Suunnitelmassa tulee esittdd, mité
omistaja aikoo tehdd vapautettavalle omaisuudelle. Suunnitelmassa on selvitettava
myds omistajan omat toimenpiteet talouden tasapainottamiseksi. Lainarasituksen ke-
ventdminen voi olla valttdmé&tontd talon kayttotarkoitusta muutettaessa tai asuntoja
myytdessd. Kokonaissuunnitelman avulla selvitetddn, miten talous on mahdollista
saada kuntoon, ja sen perusteella arvioidaan akordin maara.

Taulukko 17. My6nnetyt rajoitusakordit vuosina 2006—2010 (Valtiokonttori 2010).

Vuosi Rajoitusakordi- Hyviaksytty, kpl Akordeja | Maidridraha,
hakemuksia, myonnetty, milj. €
kpl milj. €
2006 20 8 1,9 3,0
2007 12 s I.I . 1,3 3,0
sisaltaen 5 huoneiston lainaosuudet
7
AL Il sisaltden 10 huoneiston lainaosuudet e e
2009 Il s 4 . 0,2 3,0
sisdltaen 6 huoneiston lainaosuudet
2010 17 0 0,6 3,0

sisdltdaen 5 huoneiston lainaosuudet

6.4.8

Purkuakordi

ARA voi hakemuksesta myontdd luvan talon purkamiseen. Aravakohteen purku-
lupaan liittyy my6s mahdollisuus hakea akordia, jolloin osa jiljelld olevasta valtion
asuntolainasta tai aravalainasta jd&d valtion vastuulle (aravarajoituslaki 1190/1993,
muut. 1019/2005).

Akordin méard on enintddn 50 prosenttia jéljelld olevasta lainasta ja erddntyneis-
td koroista. Loppuosa lainasta tulee maksaa takaisin valtiolle. Jos loppuosaa ei ole
mahdollista suorittaa kertasuorituksena, voi Valtiokonttori laatia sille uuden lyhen-
nyssuunnitelman ja hyviksyd tarvittavan vakuuden.

Akordin myo6ntamisen edellytyksend on, ettd purkuluvan saamiseen johtaneet
syyt ovat aiheuttaneet lainansaajalle huomattavia taloudellisia vaikeuksia ja akordi
on tarpeen lainansaajan talouden tervehdyttdmiseksi. Lainansaajalta edellytetdan
kokonaisselvitystd purkamisen ja akordin vaikutuksista omistajan taloudelliseen
tilanteeseen.

Taulukko 18. My6nnetyt purkuakordit vuosina 2006—-2010 (ARA 2010).

Vuosi Purkuakordi- Hyviaksytty, Akordeja Mairiraha,
hakemuksia, kpl kpl myonnetty, milj. €
milj. €
2006 4 4 0,5 3,5
2007 7 7 0,4 3,5
2008 0 0 - 3,5
2009 4 3 0,1 3,5
2010 2 | 0,02 3,5
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Purkuavustus

ARA voi mydntdd avustusta aravavuokratalon purkamisesta aiheutuvien kustan-
nusten kattamiseen asetuksen aravavuokratalojen purkamiskustannuksiin myon-
nettdvastd avustuksesta (79/2006) nojalla. Purettava talo voi olla aravarajoitusten
alainen tai my®s rajoituksista vapautettu. Avustuksen edellytyksend on, ettd ARA on
myd&ntanyt purkuluvan tai on olemassa vastaava peruste purkamiselle, jos rajoitukset
eivét endd ole voimassa. Avustuksen suuruus on enintdén 50 prosenttia purkamisesta
aiheutuvista kustannuksista. Avustuksella ei kateta jdteveron eiké kaatopaikkamak-
sun osuutta.

Avustuksen saamisen edellytyksend on, ettd vuokratalon omistaja on huomattavis-
sa taloudellisissa vaikeuksissa, jotka ovat jatkuneet pitkddn ja vaarantavat yhteison
koko talouden. Omistajan tulee olla sellaisessa tilanteessa, ettei silld ole taloudellisia
edellytyksid kattaa kaikkia purkamisesta aiheutuvia kustannuksia.

Hakijan on laadittava kokonaisselvitys purkamisen, mahdollisesti haetun pur-
kuakordin ja avustuksen vaikutuksista taloudelliseen tilanteeseensa. Samalla on
esitettdva arvio purkukustannuksista ja selvitettdva kokonaistaloudellisesti edullisin
purkamistapa ottaen huomioon myds purkujétteen kierrdtysmahdollisuudet. Pur-
kutyotd ei saa aloittaa ennen kuin jédljelld oleva valtion laina on maksettu takaisin ja
ARA on tehnyt paatoksen avustuksen myontamisesta.

Taulukko 19. Myénnetyt purkuavustukset vuosina 2006-2010 (ARA 2010).

Vuosi Purkuavustus- Hyvaksytty, Avustusta Mairiraha,
hakemuksia, kpl myodnnetty, milj. €
kpl milj. €
2006 3 3 0,2 2,0
2007 8 3 0,1 2,0
2008 9 9 0,4 2,0
2009 1l il 0,6 2,0
2010 9 10 0,4 2,0
6.4.10

Tukitoimenpiteiden arviointia

Tukitoimenpiteitd arvioitaessa on havaittu, ettd yhteisojen taloudellinen ahdinko
helpottuu osassa tapauksia vain muutamaksi vuodeksi eteenpdin nykyisin kdytossa
olevilla tukikeinoilla. Kayttdasteen edelleen laskiessa olemassa olevat tukimuodot
eivat aina riitd. Pahimmassa tapauksessa kohteelle ei 16ydy ostajaa ja taloudellinen
tilanne on niin heikko, ettei edes talon purkamiseen ole varaa.

Useimpia tukitoimenpiteitd on haettu vdhemman, kuin mitd niihin varattujen
médrdrahojen puitteissa olisi mahdollista myontdd. Tahdn on osittain vaikuttanut
muun muassa tukia koskevien sddnnosten asettamat rajoitteet. Hakijat ovat saatta-
neet pitdd tukien edellytyksid liian tiukkoina ja késittelyyn vaadittavia taloudellisia
selvityksid liian laajoina.

Erdand yksittdisend epakohtana aravarajoituksista vapauttamiseen liittyvaan rajoi-
tusakordiin liittyen on tullut esiin asunto-osakeyhtididen ja kiinteistdosakeyhtiéiden
erilainen asema. Asunto-osakeyhtidissa laina on mahdollista maksaa huoneistoittain,
kun taas kiinteistoyhtiot joutuvat maksamaan lainan kokonaan takaisin vapautuak-
seen aravarajoituksista. Jotta kiinteistbosakeyhtit voidaan muuttaa asunto-osakeyh-
tioksi, omistaja voijoutua ottamaan suuren rahalaitoslainan, jotta vuokrataloilla olisi
arvoa apporttiomaisuutena. Néissé tilanteissa riskind on ollut joutuminen entistd vai-
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keampaan tilanteeseen, kun omistajayhteis6 on maksanut aravalainan konvertoimalla
sen pankkilainalla eikd olekaan saanut asuntoja myydyksi. Talloin eivdt myoskdan
taloudellisissa vaikeuksissa oleville vuokrataloyhteiséille tarkoitetut valtion tukitoi-
menpiteet ole endd kdytettdvissa.

Kuntien mahdollisuudet tukea vuokrataloyhtititddn ovat heikentyneet. Kunta-
liitosten yhteydessd tukeminen tulee entisestdén vahenemaéén, silld kuntien antama
niin sanottu piilotuki jad pois. On todennékdistd, ettd vuokrataloyhteisgjen konkurssit
tulevat yleistymdan. Kuntien ja vuokrataloyhteisojen taloudenpito tulee entisestddn
vaikeutumaan taloustaantuman seurauksena. Avustus- ja muiden tukitoimenpiteiden
hakemusten méérien vdhdisyys ei kuitenkaan kerro siitd, ettd taloudellinen tilanne
kunnissa olisi hyvé, vaan pikemminkin nykyisten tukitoimenpiteiden ehtojen kirey-
destd ja niiden muuttamistarpeesta. Joissakin yhteistissé taloudelliset ongelmat on
saatettu kokea niin vaikeiksi, ettd niiden selvittdmisestd ja hoitamisesta on saatettu
luopua ja tilanteen annetaan ajautua kriisiin. Valtion tuki- ja tervehdyttdimistoimien
aktiivinen jatkaminen vuokratalojen rahoitustilanteiden hallinnoinnissa ja valtion
luottoriskien minimoinnissa on perusteltua edelleen. Toimenpiteiden tarve tulee
“kenttdtuntuman” mukaan ldhivuosina lisdéntymaan. Kaikkien toimenpiteiden, joil-
la asioita voidaan hoitaa hallitusti valtion luottotappiot minimoiden, on syyté olla
kaytettdvissa.

Kiinteiston omistajilla on ensisijainen vastuu vuokrataloyhteisén taloudesta. Ta-
loudellisiin ongelmiin on puututtava mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Tama
edellyttdd aikaisempaa aktiivisempaa otetta kiinteistonpidossa. Kiinteistonpidon
on oltava tavoitteellista ja ennakoivaa. Jos omistaja ei pysty omin voimin oikaise-
maan vuokrataloyhteison taloutta terveelle pohjalle, silloin voidaan hakea valtion
tukitoimenpiteitd. Valtion vuokratalorahoitukseen siséltyy monia yhteiskunnallisia
nédkokulmia sekd toimintaan liittyvid rajoituksia, joten esille tulevien ongelmien hoi-
taminen hallitusti on perusteltua.

Tukitoimenpiteitd tulisi edelleen kehittdd niin, ettd valtion, kuntien sekd vuok-
ratalojen omistajien riskit saataisiin mahdollisimman hyvin hallituksi. Tavoitteeksi
tulisi asettaa taloudellisesti terveelld pohjalla olevat vuokrataloyhteisot, jotka eivét
jatkossa enda tarvitsisi lainajarjestelyjd, avustuksia tai muita valtion erityisid tukia. Ta-
mén saavuttamiseksi tarvitaan muutoksia lainsdddant6on muun muassa akordien ja
avustusten myontdmisehtoihin: akordien myontdmisen edellytysten viljentaminen,
akordiosuuden suurentaminen, akordin mydntdminen vapaaehtoisen yrityssaneera-
uksen yhteydesséd ja purkuavustuksen maaran korottaminen. Kaikki nykyiset tuki- ja
tervehdyttdmistoimet ldhtevét siitd, ettd vuokratalolla on jo taloudellisia ongelmia.
Tukitoimenpiteisiin pitdisi voida ryhtyd nykyistd varhaisemmassa vaiheessa, jo sil-
loin, kun ongelmien tuleminen on nidhtavissa. Tama olisi sekd vuokrataloyhteistjen,
omistajien ettd valtion edun mukaista. My6s tdimé vaatisi muutoksia lainsdadant6on.
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7 Yhteenveto, ehdotukset
ja suositukset

71

Yhteenveto

Selvitystyonséd perusteella tydryhma esittdd seuraavat johtopédatokset:

1. Taantuvilla alueilla on vuokra-asuntoja kysyntda enemman ja tulevaisuu-

dessa kysyntd edelleen vihenee. Viestdennusteiden mukaan véestoltddn su-
pistuvien kuntien véesttkato kasvaa ja vanhusten suhteellinen méaara lisdantyy.
Muuttoliike taantuvien alueiden sisélldkin on kohti keskustoja ja reuna-alueet
tyhjenevit. Asuntojen kokonaiskysyntd laskee samalla, kun ikdéntyneille tar-
koitettujen asuntojen kysyntd nousee. Ikddntyvét tarvitsevat esteettomid ja tur-
vallisia asuntoja palveluiden ldheltd.

. Viestoltadn vahenevilta kunnilta vaaditaan valmiuksia tehda vaikeitakin

pddtoksid asuntokannan sopeuttamisessa kysyntidd vastaavaksi. Asunto-oh-
jelmien laadinta on kunnissa vdhentynyt. Syynd tdhdn muun muassa ovat va-
hentyneet resurssit; varsinkin pienissd kunnissa asuntoasioita hoidetaan muun
tyon ohessa. Asumisen kehittdminen tarvitsee kuitenkin pitkdjanteistd suunnit-
telua. Vuokrataloyhtiéiden omistajaohjaus edellyttda tuekseen strategiaa, jolla
varmistetaan suunnitelmallisuus, ennakoiva ote ja aktiivinen toiminta asumisen
kehittdmisessd. Tilannetta realistisesti tarkasteleva strategia helpottaa kuntien
paatoksentekoa.

. Vdestoltidan supistuvilla alueilla valtion tukema vuokra-asuntokanta on

tulossa peruskorjausikdin, mutta yhteisojen taloudelliset mahdollisuudet
korjauksiin ovat heikot. Ongelmana 1980- ja 1990-luvulla lainoitetuissa koh-
teissa on lyhennyksiltdan takapainotteinen aravalainajirjestelmé, jonka vuoksi
laina lyhenee hitaasti. Téstd johtuen vuokratalon rakentamislainaa on useissa
tapauksissa vield jdljelld, kun talo tulee peruskorjausikddn. Télloin yhteisossa
joudutaan arvioimaan, onko taloa varaa peruskorjata, toisin sanoen nostaisiko
peruskorjaus vuokrat liian korkeiksi paikkakunnan vuokratasoon verrattunaja,
onko peruskorjatuille asunnoille kysyntaa.

. Vuokrataloyhteisossd hyvan isannoinnin ja hallinnon merkitys korostuu.

Vuokrataloyhteisoissd tarvitaan hyvéa isdnnointid ja kiinteistonpitoa seka aktii-
vista ja ennakoivaa otetta asuntokannan kehittdmiseen. Isdnnoitsijan tehtdvana
on pitdd hallitus ajan tasalla muun muassa asuntojen kayttoasteesta ja yhteison
taloudellisesta tilasta, jotta hallituksella on valmiudet tehdd asuntokantaa kos-
kevia, joskus vaikeitakin, paatoksia.
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5. Tukitoimenpiteet ja vuokrataloyhtioiden taloudelliset ongelmat eivit kohtaa.
Tukitoimenpiteisiin tdlld hetkelld kdytetyistd varsin pienistd euromééristd voisi
pédatelld, etteivdt vuokrataloyhtiot tdlla hetkelld tarvitse apua taloudellisiin on-
gelmiinsa. Tilanne on edelld esitettyjen tilastojen perusteella kuitenkin aivan toi-
nen. Tukiehtoja on muutettava siten, ettd niiden avulla voidaan ennaltaehkéista
ja korjata vuokrataloyhtididen taloudellisia ongelmia ja sopeuttaa asuntokantaa
kysyntdd vastaavaksi.

6. Kunta- ja vuokrataloyhtiokohtaiset asuntokannan kehittimissuunnitelmat
ennalta ehkdisevit valtion riskeja. Valtion riskien hallinnan ndkdkulmasta
suunnitelmallinen asuntokannan kehittdminen on avainasemassa. Valtion tu-
kemia vuokra-asuntoja on tyhjillddn; taantuvilla alueilla on liikaa asuntoja ja
osa niistd on kysyntddn ndhden véaran kokoisia tai sijaitsee védrédssa paikassa.
Asuntokantaa on sopeutettava kysyntdd vastaavaksi. Osa valtion tukemasta
vuokra-asuntokannasta vaatii hallittua ja ohjattua alasajoa sekd kunnan ja val-
tion tukea. Valtion intressissd on myd&tavaikuttaa siihen, ettd taantuvat kunnat
ja vuokrataloyhteis6t laativat asuntokannan kehittdimissuunnitelmia taloudel-
listen toimintaedellytysten turvaamiseksi sekd paatdksenteon tueksi.

Asuntokannan sopeuttaminen kysyntéda vastaavaksi on vélttimatontd, jotta vuokra-
taloyhteisot selvidvit lahitulevaisuuden haasteista. Vuokrataloyhteisjen osaaminen
ja taloudelliset mahdollisuudet asuntokannan kehittdimiseen vaihtelevat. Suuri osa
yhteisoistd tarvitsee ainakin aluksi apua suunnitelmallisen kiinteistonpidon ja isén-
ndinnin kehittdmiseen. Lisdksi tarvitaan toimiva ja nykyistd ennakoivampi tukijér-
jestelmd ehkdisemaédn vuokrataloyhteistjen taloudellisia vaikeuksia. Tukijdrjestelmén
rinnalle tarvitaan valtion ja kuntien yhteisty6td vuokrataloyhteisojen kiinteistonpi-
don osaamisen parantamiseksi ja kehittdmistoimien aikaansaamiseksi.

7.2

Tulevaisuuden nakymia

Seuraavan kymmenen vuoden aikana valtion tukema asuntokanta on murroksessa.
Véestoltdadn vahenevien alueiden vuokra-asunnot on péddosin rakennettu 1970- ja
1980-luvuilla, ja ne ovat tulossa peruskorjausikdan. Asunnoille ei ole riittdvasti ky-
syntédd ja ne sijaitsevat usein syrjéssé eivitka varustetasoltaan vastaa timan péivin
tarpeisiin. Monilla yhtidilld on talojen rakentamislainaa yha jéljelld ja uuden lainan
ottaminen tilanteessa, joissa asuntoja on tyhjilldan, on taloudellisesti kestdméatonta.
Jotkut yhti6t joutuvat jattdméaan yksittdisiad taloja tyhjilleen, koska niille ei ole ky-
syntdd. Tyhjilleen jatettyjd taloja ei aina voida purkaa, koska aravalainaa ei pystytd
maksamaan takaisin valtiolle eivatka varat riitd purkukustannusten maksamiseen.
Mikaili valtion tukema asuntokanta jitetddan hoitamatta, se rapauttaa nakyvésti alueen
ilmettd ja vdhentdd asumisviihtyvyyttd. On odotettavissa, ettd peruskorjaamattomat
asunnot kelpaavat endd vain sellaisille asukkaille, joilla ei ole mahdollisuutta muuhun
ja joiden vuokranmaksukyky on heikko.

Muuttotappiokuntien mahdollisuudet tukea omistamiaan vuokrataloyhtititd ovat
yleensd heikot. Syrjdseuduilla kuntien huomio kohdistuu huoltosuhteen heikkenemi-
seen ja sen vaikutuksiin kuntatalouteen. Kuntien vinoutunut ikdrakenne liséa palve-
lutarpeita, vaikka resursseja kustannuslisdyksiin ei ehké 16ydy. My®6s liitoskunnissa
joudutaan arvioimaan mahdollisuuksia tukea vuokrataloyhtigita.

Véestoltddn viahenevissd kunnissa on Tilastokeskuksen (2009) tietojen mukaan
yhteensd 545 000 asuntoa, joista valtion tukemia rajoitusten alaisia asuntoja on 57 000.
Aravalainakannan 8,5 miljardin euron pddomasta 723 miljoonaa euroa on véestoltaan
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vdhenevissd kunnissa. Vaikka koko valtion mittakaavassa vdestoltddn vdhenevissa
kunnissa olevan aravalainakannan osuus (8,5 prosenttia) on vdhdinen, kuntatasolla
asunto- ja lainakannan merkitys on suuri. Lahes puolet aravalainakannan maksuvii-
veistd tulee ndistd kunnista.

Edelld esitettyjen selvitysten perusteella tydryhmé on paatynyt esittimaan kaksi
vaihtoehtoista ennustetta véestoltdadn vdhenevien kuntien asunto- ja lainakannasta
ja niistd valtiolle syntyvien riskien laajuudesta:

Taulukko 20. Tyhjien asuntojen, maksuviiveiden, maksuviivepdaomien ja lainakannan maarit vaes-
toltddn vihenevissa kunnissa vuonna 2000 ja 2010 seka arvio niiden maarista vuonna 2020.

2000 2010 2020
Todenndkoinen | Huonompi
skenaario skenaario
Tyhijia asuntoja 3500 4000 6 000 8 000
Maksuviiveita 3 milj. € 3 milj. € 7 milj. € 15 milj. €
Maksuviiveinen padoma 76 milj. € 55 milj. € 100 milj. € 200 milj. €
Jaljelld oleva aravalainapadgoma |1 088 milj. € 723 milj. € 400 milj. € 500 milj. €
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Kuva 3. Tyhjien asuntojen maira vaestoltdan vahenevissd kunnissa vuosina 2000 ja 2010 seka
niiden arvioitu maara vuonna 2020.

Tyhjien asuntojen médran kehitysté on arvioitu alueiden ennustetun vdeston maaran
ja rakenteen kehityksen sekd asuntojen peruskorjaustarpeen perusteella. Tilanteen
arvioidaan huonontuvan merkittdvéasti seuraavan kymmenen vuoden aikana johtu-
en vdestorakenteen muutoksista sekd asuntokannan kunnosta. Kaupungistuminen
jatkuu edelleen voimakkaana ja vaikuttaa siten, ettd perinteisesti vuokralla asuvat vi-
estdryhmit, kuten nuoret aikuiset ja lapsiperheet, muuttavat syrjaseuduilta kasvaville
kaupunkiseuduille parempien opiskelu- ja tydmahdollisuuksien vuoksi. 1970-1980
-luvulla rakennetut vuokratalot ovat perusparantamisen tarpeessa, mutta vuokratalo-
yhtididen mahdollisuudet panostaa véhdisesta kysynnéstd kdrsivdan asuntokantaan
ovat rajalliset. Peruskorjaamattomat talot soveltuvat varusteiltaan ja ratkaisuiltaan
sekd usein myds sijainniltaan huonosti syrjaseutujen ikdéntyviélle véiestolle.

Arvioinnissa on my6s otettu huomioon, ettd noin kymmenen prosenttia valtion
tukemista asunnoista vapautuu rajoituksista seuraavan kymmenen vuoden aikana.
Vuonna 2020 todennékdisen skenaarion mukaan valtion tukemasta asuntokannasta
olisi 12 prosenttia tyhjillddn ja huonomman skenaarion mukaan 16 prosenttia. Asun-
tojen kdyttoaste olisi siten vain 84-88 prosenttia, mikd heikentdisi huomattavasti
vuokrataloyhtididen taloutta.
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Kuva 4. Aravalainojen maksuviiveiden maara véestoltaan vahenevissd kunnissa vuosina 2000 ja
2010 seka niiden arvioitu maara vuonna 2020.
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Kuva 5. Maksuviivearavalainojen padomien maara vdestoltdan vahenevissa kunnissa vuosina 2000 ja
2010 ja niiden arvioitu maara vuonna 2020.

Maksuviiveitd ja maksuviivelainojen pddomia arvioitaessa on pohjana kdytetty Val-
tiokonttorin luottoriskiluokituksia. On arvioitu, ettd osa tilli hetkelld ndissa kunnissa
olevista kohtalaisen tai sitd suuremman riskin lainoista muuttuu kymmenen vuo-
den aikana luottokannaksi, jossa on maksuviiveitd. Viiveiden arvioidaan kasvavan
huomattavasti seuraavan kymmenen vuoden aikana johtuen vuokrataloyhteisjen
heikentyneestd taloudesta. Taloutta kuihduttaa tyhjien asuntojen mééran lisdantymi-
nen ja asuntokannan kasvavat korjaustarpeet. Vuokrataloyhteiséjen mahdollisuudet
saada tukea kunnilta ovat vdhdiset muun muassa kuntarakenteessa tapahtuvien
muutosten vuoksi.

Mikali maksuviiveet realisoituisivat luottotappioiksi, voidaan historiatietojen pe-
rusteella olettaa, ettd valtiolle kertyisi 100 miljoonan euron suuruisesta lainapadomas-
ta pakkorealisointien kautta noin 16 miljoonaa ja 200 miljoonan euron suuruisesta
lainapddomasta noin 32 miljoonaa euroa. Luottotappioiden méaéra olisi siten 84-168
miljoonaa euroa. On epatodenndkéistd, ettd koko maksuviiveinen pddoma joudut-
taisiin kirjaamaan luottotappioksi. Valtion tukitoimin pyritdan vaikuttamaan siihen,
ettd luottotappioita syntyisi mahdollisimman vahén.

44 Ympiristoministerion raportteja 12 | 2011




73

Suositukset ja ehdotukset

Tavoitteena on, ettd valtion tukema asuntokanta vastaa maaréllisesti ja laadullisesti
kysyntdd. Vuokrataloyhteist toimivat terveelld pohjalla ja pystyvéat hoitamaan vel-
voitteensa sekd huolehtimaan asuntokannasta. Riskien tulee olla hallinnassa. Tyoryh-
mé ehdottaa seuraavia toimenpiteitd tavoitteen saavuttamiseksi ja edelld esitettyjen
negatiivisten kehityssuuntien torjumiseksi:

I Kuntien rooli asuntosektorilla

Monet kunnat laativat jo nyt asunto-ohjelmia asuntopoliittisen suunnittelunsa tueksi.
Jokaisen kunnan olisi hyva panostaa asuntokannan suunnitelmalliseen kehittdmi-
seen. Kunnissa olisi tarpeen mukaan laadittava osana kunnan strategista suunnittelua
asuntostrategia tai muu vastaava suunnitelma, jossa on seké erityisryhmien asumisen
ettd vuokra-asumisen kehittimissuunnitelma. Suunnitelmien laatiminen on erityisen
suositeltavaa tilanteissa, joissa vuokra-asuntojen kysyntéd ndyttdd laskevan ja asuntoja
on jadmassa tyhjilleen. Ennakointi, suunnitelmallisuus ja nopea reagointi orastaviin
ongelmiin ehkdisevit vuokra-asuntojen vajaakdyton syntymistd. Etukédteissuunnit-
telu antaa kunnalle valmiuksia tehd&d nopeitakin paatoksid asuntomarkkinoilla esiin-
tyvien ongelmien ratkaisemiseksi. Pddtoksien taustalla tulee olla realistiset tiedot ja
ndkemykset asuntomarkkinoiden toimintaan vaikuttavien tekijoiden kehittymisesta
paikkakunnalla.

Strategisessa suunnittelussa onkin syytd huomioida muun muassa:

¢ kunnan véesto- ja tydpaikkakehitys

¢ nykyisen asuntokannan méaréllinen ja laadullinen vastaavuus tulevaan kysyn-
taén verrattuna

¢ viestdn ikddntymisen aiheuttamat erilaisten tuetun asumisen ja palveluasumi-
sen tarpeet

e erityisryhmien asuntotarpeet

¢ elinkeinoeldman tarpeet (kuten tuotantolaitosten ja opiskelupaikkojen lakkaut-
tamisesta aiheutuvat asuntojen vihentdmistarpeet)

¢ asuntojen sijainti suhteessa palveluihin, liikennevéyliin ja joukkoliikenteeseen

* yhteistyon jarjestiminen kunnan alueella toimivien muiden vuokrataloyhtiti-
den omistajien kanssa

e resurssit asuinymparist6jen kehittimiseen.

Kuntien on lisdttdva yhteistoimintaa naapurikuntien kanssa. Kuntayhteistyn lisaa-
minen asuntosektorilla kokoaisi kuntien osaamista asuntoasioissa ja mahdollistaisi
tehokkaamman resurssien kdyton.

Kuntaliitosten yhteydessd on laajemman asuntostrategisen suunnittelun lisaksi
otettava huomioon myos vuokrataloyhtitiden tilanne. Tima on erityisen tarkedd sil-
loin, kun yhdistyvien kuntien omistamien vuokrataloyhteiséjen taloudellinen tilanne
ja vuokra-asuntojen kayttdaste on ollut heikko. Fuusiotilanteissa on huomioitava, etta
tervehdyttdmistoimenpiteisséd taloudellisen tilanteen tarkastelu kohdistuu sulautu-
misen jdlkeen koko yhtioon, jolloin avustusten ja akordien myontdmisen edellytys-
ten olemassaoloa arvioitaessa otetaan huomioon koko yhtion taloudellinen tilanne
eikd sulautuneiden yhtitiden tilannetta tarkastella kokonaisuudesta erikseen. Olisi
tarkedd saada opas siitd, miten kunnan omistamat vuokrataloyhtitt on huomioitava
kuntaliitoksissa.
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Tyoryhma suosittaa, ettd kunta laatii vuokra-asuntostrategian tai vastaavan
muun suunnitelman ainakin tilanteessa, jossa kunnassa on tyhjida vuokra-
asuntoja. Suunnitelma lisad valmiuksia tehda ratkaisuja asuntomarkkinoilla
esiintyviin ongelmiin.

Tyoryhma suosittaa, ettd kunnat lisaavat yhteisty6ta naapurikuntien kanssa
asuntoasioissa, ja ndin mahdollistavat resurssien ja osaamistiedon tehok-
kaamman kayton.

Tyoryhma esittdd, ettd kuntaliitoksissa kiinnitetddn erityisti huomiota
vuokrataloyhtioiden asemaan ja tilanteeseen varsinkin silloin, kun yhdisty-
vien kuntien vuokrataloyhtiéiden taloudellinen tilanne ja vuokra-asuntojen
kayttoaste ovat heikot.

Il Asuntokantaan kohdistuvat toimet

Vuokrataloyhtitlld on ensisijainen vastuu toiminnastaan ja taloudestaan. On ensiar-
voisen tirkedd, ettd myos kunta omistajana pystyy kokonaisvaltaisesti ennakoimaan
vuokrataloyhtididen ja -talojen taloudellisteknistd tilannetta, ja kiinnittdd huomiota
omistajaohjaukseen sekd asuntomarkkinatilanteeseen.

Vuokrataloyhtididen on aktiivisesti ja suunnitelmallisesti kehitettdva asuntokan-
taansa kysyntdd vastaavaksi ja huolehdittava yhtion taloudellisista ja toiminnallisista
edellytyksistd. Asuntokannan suunnitelmallisen kehittdmisen apuna on suositeltavaa
kdyttdd niin sanottua salkutusmallia. Mallista on saatu hyvid tuloksia Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen vetdiman Kayttoaste-projektin yhteydessa.

Kehittdmismallin ideana on, ettd ensin yhtio arvioi ja analysoi asuntokantansa tilan
ja odotettavissa olevan kysynnidn apunaan kunnan vuokra-asuntostrategia, jonka
jdlkeen yhtid jaottelee kiinteist6t salkkuihin niiden arvioinnissa saatujen tietojen pe-
rusteella. Kiinteist6t voidaan jaotella salkkuihin: pidettavit, kehitettavét, selvitettavat
ja poistettavat. Pidettdviin luokitellaan paras asuntokanta, joka ei vaadi toimenpiteita.
Kehitettavat vuokra-asunnot ovat niitd, jotka jarkevasti kehittdmalla ja esimerkiksi
korjaamalla pysyvit edelleen kysyttyind asuntoina. Selvitettdvien kiinteist6jen tilan-
ne on eriytymiton eikd niiden tulevaisuudesta ei ole selkedd kuvaa. Vaihtoehtoina
voivat olla korjaaminen, muuttaminen muuhun kdytt66n, myyminen tietyn ajan
kuluessa esimerkiksi omistusasunnoiksi tai hallittu ja méaérétietoinen alasajo. Ennen
toimenpiteitd tarvitaan perusteellisempi selvitys ja analyysi toimintavaihtoehdoista.
Poistettavat-salkun muodostavat sellaiset kiinteistot, joiden korjaaminen vuokra-
kayttoon ei ole teknis-taloudellisesta eikd markkinoiden ndkdkulmasta kannattavaa.
Toimenpiteend tulee talldin kyseeseen jossakin vaiheessa ldhinnéd talon purkaminen
tai uudenlaisen kayttotarkoituksen hakeminen.

Salkutusmalli edistdd vuokra-asuntokannan kehittdmisté ja yllapitoa. Salkutuksen
tavoitteena on saavuttaa optimaalinen hoito- ja korjauskulujen panostus, vélttda yli-
tai virheinvestointeja, poistaa kalliiksi muodostuvaa kiinteistokantaa ja mahdollisesti
saada myyntivoittoja vanhan kannan luovutuksista. Koska véestoltdan supistuvien
alueiden ongelmana on monin paikoin vuokra-asuntojen ylitarjonta, kantaa voidaan
parhaiten kehittdd ja uudistaa luopumalla tietystd madrdstd kunnoltaan, sijainniltaan,
huoneistotyypiltddn tai taloudellisessa tarkastelussa epataloudellisimmasta asunto-
kannasta. Salkuttamalla voidaan kehittdd ja parantaa vuokrataloyhtididen toiminta-
edellytyksid ja vuokra-asumisen laatua sekd vahentda valtion riskeja.

Tyoryhma suosittaa, etta vuokrataloyhteisot kehittavat aktiivisesti ja suun-
nitelmallisesti asuntokantaansa kysyntai vastaavaksi ja kayttavat kehitta-
misen vidlineena salkutusmallia tai vastaavaa suunnitelmaa.
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Tyoryhma suosittaa, ettd alueella perusparannetaan vain sellaiset kiin-
teistot, joilla kysynnan, sijainnin ja huoneistotyyppijakauman perusteella
voidaan katsoa olevan parhaat edellytykset ja taloudelliset mahdollisuudet
pysya vuokrakadytossa koko taloudellisen kadyttéikdansa ajan. Mikali asuntoja
ei kannata perusparantaa eika niille ole kysyntid, vaihtoehtoina tulisi pohtia
uutta kdyttotarkoitusta tai hallittua alasajoa.

Tyoryhma esittdd, etta Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ja Valtio-
konttori edellyttavat vuokrataloyhtioltd, joka hakee tukea taloudelliseen
tilanteeseensa, riittavaa selvitystd yhtion suunnitelmista asuntokannan
kehittimiseksi.

Tyoryhma esittdd vaestoltian vahenevissa kunnissa olevien ARA-vuokra-
talo- ja vanhustentaloyhteisojen kehittimisohjelmaa, jonka tavoitteena olisi
sopeuttaa asuntokantaa kysyntda ja erilaisia asumistarpeita vastaavaksi ja
samalla vihentda valtion riskejd. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus,
Valtiokonttori ja Suomen Kuntaliitto ohjaisivat ja auttaisivat kuntia ja vuok-
rataloyhteisoja ohjelman tekemisessi ja toteuttamisessa.

Vuokrataloyhtitiden ja vanhustentaloyhdistysten taloudellisia toimintaedellytyksid
on tarpeen parantaa yhteistydssd kuntien kanssa kehittdmalld vuokra-asuntokantaa
kysyntéa ja erilaisia asumistarpeita vastaavaksi ja samalla vihentda valtion riskeja.
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus, Valtiokonttori ja Suomen Kuntaliitto ohjaisi-
vatja auttaisivat véestoltddn supistuvia kuntia ja vuokrataloyhtititd asunto-ohjelman
tekemisessd erityisasumisen, vuokra-asumisen ja asuntokannan suunnitelmalliseksi
kehittdmiseksi sekd huolehtisivat osaltaan siitd, ettd asuntokannan kehittdminen ja
ylldpito tapahtuu ennakoivasti kestdvan kehityksen periaatteiden mukaisesti valtion
riskejd vihentden.

lIl Tukitoimenpiteiden kehittamistarpeet

Supistuneesta asuntokysynnéstd kdrsivat yhteisot tarvitsevat valtion tukea voidak-
seen kehittdd ja sopeuttaa asuntokantaansa tarvetta vastaavaksi. Nykyisten valtion
tukitoimenpiteiden ehdot ovat osoittautuneet joissakin tapauksissa varsin tiukoiksi.
My®s valtion riskien hallinnan ndkékulmasta on jarkevda ennalta ehkiistd yhteisdjen
joutumista taloudellisiin vaikeuksiin tukemalla toimenpiteitd, joiden avulla vuokra-
asuntokannan kdyttdasteet paranevat myds pitkalld aikavalilla.

Rajoitus- ja purkuakordi sekd purkuavustus

Kun vuokrataloyhteisd aikoo sopeuttaa asuntokantaansa kysyntdd vastaavaksi myy-
maélld asuntoja esimerkiksi omistusasunnoiksi, yhteisén on ensin haettava Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskukselta ARAlta kdytto- ja luovutusrajoituksista vapautta-
mista. Samalla yhteiso voi hakea aravalainan osittaista anteeksiantoa. Télld hetkelld
rajoitusakordin enimmaéismédrd on 40 prosenttia jéljelld olevasta lainapddomasta.
Rajoitusakordin myontéehdot ovat nykyiselldadn melko tiukat ja akordeja onkin haet-
tu ennakoitua vihemman.

Jos vuokrataloyhteisd padttdd purkaa vuokratalon, on yhteisén ensin haettava
ARAlta purkulupaa, jonka yhteydessa yhteis6 voi hakea purkuavustusta ja jdljelld
olevan aravalainan osittaista anteeksiantoa. Purkuavustuksen enimmaéaisméaard on
50 prosenttia ARAn hyvaksymistd purkukustannuksista. Akordin enimméaismaara
on 50 prosenttia jéljelld olevasta lainapddomasta ja erddntyneista koroista. Yhteison
on maksettava loppuosa lainasta takaisin valtiolle. Purkuakordin edellytykset ovat
varsin tiukat ja hakemuksia on ollut vahan.
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Purkuakordin méédréan tulisi olla erityistapauksissa merkittdvdsti nykytasoa kor-
keampi. Purkuavustuksen maaraa tulisi korottaa ainakin niissd tapauksissa, joissa
omistajalla ei ole mitdén edellytyksid selviytya velvoitteistaan ja, kun jdljelle jadvaan
asuntokantaan muodostuu kohtuuttomia vuokrankorotuspaineita. Vuokrataloyhtei-
s0jd tuleekin nykyistd enemmé&n motivoida luopumaan niistd kiinteistoistd, joita ei
joko sijaintinsa, kuntonsa tai huonomaineisuutensa vuoksi saada vuokrattua. Korkeat
korjaus- ja energiatehokkuuden parantamiskustannukset sekéd velkaantuminen ja
ndiden myo6td kasvavat taloudelliset riskit edistdvit teknisten ja taloudellisten syiden
ohella purkamismahdollisuuden kdyttdmistd asuntokannan uudistamisessa.

Joissakin vuokrataloyhteistissa taloudellinen tilanne voi olla niin heikko ja jaljelld
olevan lainan mé&é&rd niin suuri, ettei edes purkamiseen ole varaa. Konvertoidut lainat
jddvat muiden vuokralaisten rasitteeksi, koska ndiden lainojen ehtoja ei voi keventda
samalla tavalla kuin esimerkiksi vapaaehtoisessa yrityssaneerauksessa.

Tyoryhma esittdad vapaampaa harkintaa taloudellisten vaikeuksien huo-
mioon ottamisessa rajoitus- ja purkuakordeista paditettiessa seka akordi-
osuuksien nostamista.

Tyoryhma esittda, ettd purkuavustuksen maaraa voitaisiin nostaa katta-
maan nykyistd suurempi osuus purkukustannuksista.

Lainaehtojen mairiaikainen muutos

Lainaehtojen méédrdaikaisessa muutoksessa on mahdollista jattdd vuotuinen vuo-
simaksutarkistus suorittamatta vuosimaksulainojen osalta. Tuki voisi olla nykyistd
tarkoituksenmukaisempi, jos vuosimaksun niin sanotun jaddyttdmisen sijaan vuosi-
maksua voitaisiin alentaa. Télld toimenpiteelld voitaisiin pienentdd pddomamenoja.
Toisaalta se samalla myos pidentdisi laina-aikaa.

Tyoryhma esittda, ettd lainaehtojen mairaaikaisen muutoksen yhteydessa
tehtdvid vuosimaksuun kohdistuvia toimenpiteitd tarkistetaan.

Muita ehdotuksia tukitoimenpiteiden parantamiseksi

Joidenkin valtion tukitoimenpiteiden saamisen ldhtékohtana on koko vuokratalo-
yhteisén taloudellinen tilanne eikd yksittdisen kohteen tilanne. Jos koko yhteisén
taloudellinen tilanne on hyvé, tukea ei voi saada yksittdisen kohteen heikon talous-
tilanteen johdosta.

Vuokrataloyhteisojen fuusiointien yhtend merkittdvand perusteluna on pidetty
tehokkuuden ja ammattimaisen hallinnoinnin lisddntymistd sekd laajempaa talou-
dellista kantokykya. Laajemmassa kokonaisuudessa yksittdisten pienempien taloyk-
sikdiden kdyttdastevaihtelut eivit pddsadntdisesti muodostu uhkaksi koko yhteisén
elinkelpoisuudelle. Erityisid ongelmia saattaa kuitenkin esiintyd, jos ongelmakoh-
teiden madrd esimerkiksi yleisen taloustaantuman tai yksittaistd paikkakuntaa koh-
taavan taloudellisen rakennemuutoksen seurauksena nousee suureksi ja kdyttoaste
alenee merkittdvasti ja pitkdaikaisesti.

Vuokrataloyhteis6 on juridisessa vastuussa yhteison veloista yhteison4, ja jos yk-
sittdisten kohteiden ongelmat nousevat uhkaamaan koko yhteisén kantokykyd, on
valtion rahoittaman yhteistn osalta selvitettdvd omistajan toimien lisdksi edellytyk-
set valtion tuki- ja tervehdyttdmistoimille. Télloin voi olla perusteltua etsid myos
ratkaisuja, joilla tilanne pyritddn vakauttamaan taloudellisia vaikeuksia tuottavia
ongelmakiinteist6jd purkamalla tai myymalld ne pois siten, ettd ne poistuvat koko-
naan alueen vuokra-asuntomarkkinoilta.

Useimmissa tukitoimenpiteissa tuki kohdistuu valtion asuntolainan tai arava-
lainan ehtojen uudelleenjérjestelyyn. Monista vuokratalokohteista on aravalainat
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muutettu eli konvertoitu pankkilainoiksi aiempina vuosina aravalainojen korkojen
ollessa markkinakorkoja korkeampia. Konvertoinnissa on saatu lyhytaikaista etua
rahoitusmenoissa. Samalla on menetetty mahdollisuus saada valtion tukea taloudel-
lisiin vaikeuksiin. Purkuavustus on ainoa tukimuoto, jota aravalainansa konvertoinut
vuokratalokohde voi kédyttdd. Vuokrataloyhteison siirryttyd rahoituslaitoksen rahoi-
tukseen ilman valtion takausvastuuta on vuokratalorahoitukseen liittyva luottoriski
samalla siirtynyt uudelle rahoittajalle. Ndiden yhteis6jen osalta rahoitusjérjestelyja
ja mahdollisia yrityssaneerauksia koskeva padtosvalta ja vastuu joustoista kuuluvat
uudelle rahoittajalle.

Korkotukivuokrataloille on nykyisista tukitoimenpiteistd mahdollinen ainoastaan
tervehdyttdmisavustus. My®ds niilld pitdisi olla mahdollisuus muihinkin tervehdyt-
tdmistoimenpiteisiin, jos taloudellisia vaikeuksia alkaa esiintya.

Tyoryhma esittda, etta selvitetadn, miten purkamiseen tai muuhun vastaa-
vaan vuokratalokapasiteetin lopulliseen poistamiseen liittyvid tukitoimia
voitaisiin kdyttaa niin, ettd niilld voidaan tarvittaessa erityistilanteissa estda
muutoin elinkelpoisen vuokrataloyhteison ajautuminen kokonaiskriisiin.

IV Muita tukijarjestelmien kehittimisehdotuksia

Tahan on koottu sellaisia ehdotuksia, jotka eivit kohdistu vain taloudellisissa vaike-
uksissa oleviin vuokrataloyhteisdihin, vaan koskevat koko valtion tukemaa asunto-ja
lainakantaa.

Laina- ja tukijarjestelmien kehittamistarpeet

Osa taantuvilla alueillakin olevasta asuntokannasta on jarkevaa peruskorjata. Perus-
korjauksien rahoittamisessa voi kuitenkin ilmetd haasteita, koska kohteissa voi yha
olla reippaasti rakentamislainaa jéljelld. Aravalainojen takapainotteinen lyhennys-
aikataulu ja pitkét laina-ajat saattavat vaikeuttaa vuokratalojen peruskorjaamista,
jos uutta lainaa ei voida ottaa jo ennestddn korkeiden padomakustannusten vuoksi.
Peruskorjauslainan ottaminen voi nostaa asuntojen vuokria huomattavasti aiempaan
nédhden ja yli paikkakunnan yleisen vuokratason. Korjauksiin ei valttamattd ole va-
rauduttu etukéteen ja kohtuullinen varautuminenkaan ei aina riitd pitimaan asu-
miskustannuksia kohtuullisina peruskorjauksen jalkeen. Tilanne on vaikea erityisesti
vuokrataloyhteisdissd, joissa asuntokantaa on vdhin, jolloin pddomakustannuksia
pystytddn tasaamaan vain muutaman kohteen kesken.

Tyoryhma esittad, ettd ARA-kohteiden perusparantamisen turvaamiseksi
tukijarjestelmia on kehitettiava siten, etti asumiskustannukset voidaan
pitdd kohtuullisina ottaen huomioon jiljella olevan rakentamislainan ja
tarvittavan perusparannuslainan yhteisvaikutus.

Tukitoimenpiteitd koskevan lainsdadddannon kehittamisen ohella tyéryhma
esittda lisaksi laajaa laina- ja tukijdrjestelmien arviointia, jossa kdydaan lapi
my®os aravalainajarjestelmien lyhennysohjelmat ja korkoehdot tavoitteena
kohtuulliset korot seka jarkevassa ajassa lyhentyvit lainat.

Lainaehdoiltaan vuosimaksujirjestelmdin muutettujen lainojen lainaehdot
Lainaehtomuutoksia vuosimaksujérjestelméén ei ole haettu endéd viime vuosina.
Vuoden 2010 kesdkuun lopussa ndité lainoja oli jdljelld vield 551 kpl, yhteensd noin
462 miljoonaa euroa. Ndissa lainoissa on muita aravalainoja korkeammat korot, mika
aiheuttaa sen, ettd vuosimaksu ei riitd koron lisdksi lainan lyhennykseen. Lainakanta
ei siis sanottavasti pienene korko-ongelmasta johtuen.
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Naiden lainojen tilanteen parantamiseksi voidaan esittdd erddnd mahdollisuutena
vuosimaksun purkamista. Toisin sanoen lainan ehdot palautettaisiin takaisin kiinte-
dksi lyhennysohjelmaksi ja erilliseksi koroksi. Lyhennysehtojen muuttaminen pitaisi
voida tehdd ilman yrityssaneerausta. Siihen voitaisiin joissakin tapauksissa liittda
lainaehtojen méardaikainen muuttaminen ja saada siten taloutta tasapainoon. Tama
edellyttdisi muutosta lainsaddantdon.

Tyoryhma esittda, etta aikanaan vuosimaksujirjestelmaan siirtyneiden lai-
nojen ehdot palautettaisiin takaisin kiintedksi lyhennysohjelmaksi ja eril-
liseksi koroksi.

V Viliraportissa esitetyt ehdotukset

Téssd esitetddn lyhyesti ehdotukset, joita on késitelty yksityiskohtaisemmin 28.10.2010
annetussa valiraportissa. Véliraportin ensimmadinen ehdotus koskee yli 16 vuotta
vanhojen vuosimaksujdrjestelmddn muutettujen vuokra-aravalainojen korkojen alen-
tamista ja toinen ehdotus perusparannuskorkotukilainan myontdmiseen liittyvien
aikarajoitusten lieventdmista.

Lainaehdoiltaan vuosimaksujérjestelméaan siirrettyjen lainojen korot yli 16 vuotta
vanhoissa lainoissa nousevat 3,9 prosentista 5,6 prosenttiin vuoden 2011 maaliskuun
alussa. Namd korot ovat huomattavasti muiden vuosimaksulainojen korkoja kor-
keammat. 5,6 prosentin korkoa ei voi pitdd kohtuullisena. Nédiden lainojen tilanteen
parantamiseksi ehdotetaan koron alentamista, miké voitaisiin toteuttaa muuttamalla
laina-ehdoiltaan muutettujen vuokratalolainojen koroista annetun valtioneuvoston
pddtoksen 1 §n muuttamisesta annetun valtioneuvoston asetuksen (313/2002) 1 §:44
seuraavin vaihtoehdoin:

Tyoryhma esittia, ettd vuosimaksujiarjestelmain siirtyneiden yli 16 vuotta
vanhojen lainojen koron maaraytymistapaa muutettaisiin siten, etta kulut-
tajahintaindeksin paille laskettavaa 4,5 prosentin lisiosuutta alennettai-
siin samalle tasolle muiden vuosimaksuina perittiavien rakentamislainojen
kanssa. Kuluttajahintaindeksin paille lisattiva osuus olisi siten joko 1,5 tai
1,95 prosenttiyksikkod.Vaihtoehtoisesti voitaisiin harkita, etta alennus koh-
distettaisiin yhteiséihin, jotka kirsivat heikosta taloudellisesta tilanteesta.

Nykyisellddn perusparannuslainoihin liittyvat, korkotukiasetuksen 5 §:ssé asetetut,
aikarajoitukset estdviat perusparannustoimiin ryhtymisen tapauksissa, joissa raken-
nuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut alle 20 vuotta.
Lainsdddantd ei anna ARAlle mahdollisuutta poiketa ndistd aikarajoituksista missdan
tilanteissa. Aikarajoituksia lieventdmalld voitaisiin puuttua esimerkiksi sellaisiin ta-
pauksiin, joissa muuttotappioalueella sijaitseva suhteellisen uusi rakennus on jadnyt
tyhjilleen véeston vdhenemisen, viestdrakenteen muuttumisen tai muuttuneiden
olosuhteiden vuoksi. Myontamalla tillaiseen rakennukseen kohdistuva peruspa-
rannuskorkotukilaina rakennuksen kdyttotarkoituksen muuttamiseksi, voitaisiin
varmistaa alun perin ARAn tuella rahoitetun rakennuksen pitkdaikainen kaytto ja
korkea kdyttoaste pienentden samalla valtion taloudellisia riskeja. Aikarajoituksista
poikkeavalle perusparannusrakentamiselle voitaisiin lisdksi asettaa esimerkiksi ener-
giatehokkuutta koskevia lisdvaatimuksia.

Tyoryhma esittdi, ettd korkotukiasetuksessa olevia perusparannuslainan
hyvaksymista korkotukilainaksi koskevia aikarajoituksia lievennettiisiin
siten, ettd muuttotappioalueella vajaakdytossa oleva vuokratalo voitaisiin
peruskorjata esimerkiksi vanhusten palveluasunnoiksi, vaikka talon valmis-
tumisesta olisi aikaa alle 20 vuotta.
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Liite 2 U]

Asuntokannan kehittaminen kasvukeskusten ulkopuolella
Tyéryhman viliraportti 28.10.2010

Ty6ryhmén on asettamispddtoksen mukaan annettava tydstdan valiraportti lokakuun
2010 loppuun mennessd, mikéli tydoryhmén tydssd nousee esiin epdkohtia, joihin on
tarpeen puuttua ennen tyéryhmén méérdajan loppumista. Tyoryhmd on havainnut
kaksi asiaa, joihin se ehdottaa tehtdvan muutoksia pikaisessa aikataulussa: 1) yli 16
vuotta vanhojen vuosimaksujarjestelmddn muutettujen vuokra-aravalainojen korot
nousevat huomattavasti eli 5,6 %:iin vuonna 2011 ja 2) aikarajoitukset estdvit perus-
parannuskorkotukilainan my&ntdmisen myos kayttotarkoituksen muuttamiseen, kun
kyseessd on alle 20 vuotta sitten rakennettu vuokratalo.

Ympairistoministerio asetti huhtikuussa 2010 tydryhmaén, jonka tehtdvana on ar-
vioida kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden ongelmia ja niilld alueilla olevien
valtion tukemien vuokrataloyhteisdjen taloudellisten vaikeuksien laajuutta ja tule-
vaa kehitystd, sekd selvittdd keinoja, joilla voidaan parantaa yhteiséjen taloudellista
asemaa ja elinkelpoisuutta, kehittdd asuntokantaa vastaamaan kysyntdd sekd samalla
vahentdd asuntojen vajaakdytostd aiheutuvia riskeja valtiolle. Tydryhma aloitti tyonsd
15.4.2010 ja tyoryhmén toimikausi paattyy 31.1.2011.

Asettamispédétoksessd velvoitettiin tydryhma antamaan tarvittaessa tyosté vilira-
portti lokakuun 2010 loppuun mennessa. Ty6ryhmén puheenjohtajana toimii Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksen ylijohtaja Hannu Rossilahti, jasenind hallitus-
neuvos Liisa Linna-Angelvuo (ympéristoministerio), ylitarkastaja Jaana Nevalainen
(ympaéristoministerio), ylitarkastaja Markku Molldri (valtiovarainministeri), erikois-
suunnittelija Keijo Tanner (sosiaali- ja terveysministerio), apulaisjohtaja Sakari Lehtit
(Valtiokonttori), rakennuttajapaallikko Veikko Luhtanen (Raha-automaattiyhdistys),
erityisasiantuntija Eero Hiltunen (Suomen Kuntaliitto) ja johtaja Aija Tasa (Asunto-,
toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry), pysyvind asiantuntijoina rakennusneuvos
Erkki Laitinen (ymparistoministerio) ja toimitusjohtaja Kalervo Haverinen (Kunta-
asunnot Oy) seka sihteereind asuntoneuvos Ulla-Maija Sirvi6 (ympéristoministerio)
ja hallitussihteeri Heli Huuhka (ymparistoministerio).

Tyoryhmédn asettaminen perustui pddministeri Matti Vanhasen II hallitusohjel-
maan, jonka mukaan jatketaan ja kehitetddn erityisesti vahenevan asuntokysynnan
alueita varten muun muassa akordi- ja avustusjdrjestelmid asuntojen kdytén moni-
puolistamiseksi ja asuntokannan uudistamiseksi kunnoltaan ja sijainniltaan parem-
min kysyntédd vastaaviksi. Valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa
edellytetddn puututtavan supistuvan asuntokysynnin aiheuttamiin taloudellisiin
ongelmiin aktiivisesti ja mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Kehittdmistd ohjel-
man mukaan tarvitaan etenkin suunnitelmallisen omistajuuden ja kuntien asunto-
strategioiden suhteen.

Ty6ryhman tehtdvand on muun muassa arvioida asuntokantaan liittyvien riskien
laajuutta ja tulevaa kehitystd valtion riskienhallinnan ndkokulmasta sekd samalla
punnita kédytossa olevien tukitoimien toimivuutta ja mahdollisia kehittamistarpeita.
Arvioinnissa tydryhmé on havainnut kaksi seikkaa, jotka se katsoo tarpeelliseksi
tuoda ministerin tietoon jatkotoimenpide-ehdotuksineen ennen tydryhmétyén méa-
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rdajan pédattymistd. Ensimmaéinen asia koskee lainehdoiltaan vuosimaksujérjestel-
méén siirrettyjd yli 16 vuotta vanhoja lainoja, joiden korot tulevat olemaan jopa 5,6 %
vuonna 2011. Namad korot ovat huomattavasti muiden vuoksimaksulainojen korkoja
korkeammat. Toinen asia koskee ARAssa hyviaksyttaviin perusparannuskorkotu-
kilainoihin liittyvid aikarajoituksia. Nykyisellddn perusparannuslainoihin liittyvét
aikarajoitukset estavét perusparannuksiin ryhtymisen tapauksissa, joissa rakennuk-
sen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut alle 20 vuotta. On
kuitenkin tullut esiin tapauksia, joissa olisi tarpeen muuttaa kédyttotarkoitusta ennen
sdddettyjen aikarajoitusten pdattymistd. Ehdotukset tarkempine perusteluineen ovat
véliraportin liitteena.

Tyoryhma luovuttaa asuntoministeri Vapaavuorelle véliraportin ehdotuksineen.

Helsingissd 28. pdivéand lokakuuta 2010

Hannu Rossilahti

Liisa Linna-Angelvuo Jaana Nevalainen
Markku Molléri Keijo Tanner
Sakari Lehtio Veikko Luhtanen
Eero Hiltunen Aija Tasa

Erkki Laitinen Kalervo Haverinen
Ulla-Maija Sirvio Heli Huuhka
Liitteet:

Liite 2.1

Muistio lainaehdoiltaan vuosimaksujdrjestelmédén muutettujen lainojen korkojen
alentamisesta

Liite 2.2
Muistio perusparannuslainan hyviksymistd korkotukilainaksi koskevien
aikarajoitusten muuttamisesta
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Liite 2.1 (3

Lainaehdoiltaan vuosimaksujarjestelmain
muutettujen lainojen korkojen alentaminen

Nykyinen lainsdddanto

Vuokratalon rakentamista varten mydnnetyn lainan lainaehdot on voitu muuttaa
lainansaajan hakemuksesta vuosimaksujérjestelmén mukaisiksi vuokratalolainojen
lainaehtojen muuttamisesta annetun lain (1186/1990) nojalla. Muuttaminen on ollut
mahdollista 1.10.1971 tai myShemmin myonnetyille asuntolainoille. Muutoksia on
tehty 1991-2004 vilisend aikana. Vuodesta 2000 ldhtien on tehty endd yksittdisid
paatoksia.

Vuosimaksukorot madrdytyvét talon idn ja toteutuneen kuluttajahintaindeksin
muutoksen perusteella. Korko méddraytyy siten, ettd heindkuun lopun kuluttajahin-
taindeksin muutokseen lisdtddn tietty prosenttiyksikko. 16 vuotta ja sitd vanhempien
talojen osalta lisattdva madra on 4,5 prosenttiyksikkod lainaehdoiltaan muutettujen
vuokratalolainojen koroista annetun valtioneuvoston pddtdksen 1 §n muuttamisesta
annetun valtioneuvoston asetuksen (313/2002) mukaan. Prosenttimééraan lisatta-
vé kuluttajahintaindeksin muutos vuoden 2010 heindkuun lopussa oli 1,1 %. Siten
16 vuotta ja sitd vanhempien talojen lainojen perittdvat korot 1.3.2011 tulevat ole-
maan 5,6 %. Niiden nykyinen korko on 3,9 %. Niitd uudempia taloja ei endd tdman
jdrjestelmén piirissa ole.

Muutostarpeet

Nadiden lainojen jdljelld oleva pddoma on tdmé&n vuoden lokakuun alussa noin
454 ME€. Lainoja on jdljelld 547 kpl. Ne on myonnetty alkuaan vuosien 1976-1992 vé-
lisend aikana. Vuosimaksujdrjestelméén siirrettyjd vuokrataloja omistavat padasiassa
kuntien yhtiét ja yleishy6dylliset yhteisot. Esimerkiksi kolmen suurimman omistajan,
Helsingin kaupungin, VVO:nja VAV:n, omistuksessa olevien kiinteist6jen lainakanta
on noin 333 M£.

Lainakanta ei lyhene

Vuosimaksujdrjestelmén rakenteesta johtuen nditd lainoja ei kyetd juuri lainkaan ly-
hentdmé&an. Vuosimaksu riittdd ainoastaan perittdviin korkoihin. Tama johtuu siitd,
ettd vuosimaksua on alennettu silloin, kun on siirrytty vuosimaksujirjestelmaan.
Vuosimaksua on voitu alentaa myShemminkin asumisaikana. Ndissé tilanteissa vuo-
simaksua on alennettu niin alhaiseksi, ettd lyhentdmiseen ei jdd vuosimaksussa tilaa.
Mitd korkeampi korko on, sitd pienemmaksi lyhennysvara vuosimaksussa kay.

Naitd lainoja on tdhdn mennessd pystytty lyhentdiméan erittdin huonosti, yhteensa
pddomia on lyhennetty vain noin 39 M€ eli noin 8 % lainakannasta.

Yli puolet lainakannasta (yli 280 M€) on sellaista, jota ei ole kyetty lyhentdméaan
tdnd vuonna juuri lainkaan, vaikka korko on t&lld hetkelld ensi vuoden tasoon
(5,6 %) verrattuna matala (3,9 %). Téssd kannassa vuosimaksu ei riitd edes tdyden
koron maksamiseen. Korkojen noustessa ensi vuonna entistd useammassa lainassa
maksetaan vain korkoa, mikd merkitsee sitd, ettd lainaa ei kyetd lainkaan lyhenta-
maéan. Valtiokonttorin arvion mukaan lyhennyksiad pystytdan tekemaan vuosimaksu-
kaudella 2011-2012 lainakannassa, jonka pddoma olisi vain noin 74 M€. Lyhennysten
maééré olisi noin kolme miljoonaa euroa.
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Vuosimaksujdrjestelmddan muutettujen lainojen ongelma on siis se, ettd niité ei pys-
tytd lyhentdmaddn, jolloin laina-aika pitenee ja pddoman reaaliarvo alenee. Lainoissa
tullee tapahtumaan niin, ettd lainaa ei ehditd maksamaan loppuun 45 vuoden enim-
madislaina-ajassa. Laina-ajan paddttyessd edellytetddn, ettd lainan jéljelld oleva pddoma
maksetaan kertasuorituksena valtiolle. Tamaé tullee aiheuttamaan lainansaajille suuria
vaikeuksia ja luottotappioita valtiolle.

Vuosimaksussa koron ja lyhennysten suhteiden muuttaminen kohtuullistamalla
koron osuutta ja suurentamalla lyhennysten osuutta on lainakannan ennakoivaa
riskienhallintaa. Jos korkoja ei alenneta, vaan saatavia korkotuottoja pidetddn en-
sisijaisina, voi tdstd syntyvit hyodyt jaada valtion ndkokulmasta lyhytaikaisiksi.
Ajan kuluessa luottotappioriskit kasvavat, jos lainakanta ei lyhene samassa tahdissa
kiinteiston kulumisen ja arvon laskemisen kanssa.

Kasvukeskusten ulkopuolella sijaitsevat talot

Lainakannasta noin 40 M€ kohdistuu sellaisiin vuokrataloihin, jotka sijaitsevat kasvu-
keskusten ulkopuolella. Nama4 talot sijaitsevat eri puolilla maata, esimerkiksi Lapissa
ja Itdi-Suomessa, mutta myods Uudellamaalla sellaisissa kaupungeissa kuin Hanko
ja Raasepori. Valtiokonttorin mukaan niilld alueilla on esiintynyt ongelmia. Val-
tiokonttori on tehnyt erilaisia korkoon vaikuttavia erityisjérjestelyjd taloudellisten
vaikeuksien perusteella tdssd lainakannassa noin 7,7 M€:n pddoman osalta.

Lainan vaihtaminen tavalliseen pankkilainaan kohtuullisemmalla korolla ei valt-
tamaéttd onnistu. Jos vuokratalon taloudellinen tilanne on huono, vuokratalo ei mah-
dollisesti voi kdyttdd hyvikseen valtion my&ntdméaa konvertointitakausta. Takauksen
edellytyksend on lainansaajan riittdvan hyva maksukyky takauslainan takaisinmak-
samiseen. Jos konvertointiavustus on voitu myontéda, vuokratalo jdd taloudellisten
vaikeuksien helpottamiseen tarkoitettujen valtion tukitoimenpiteiden ulkopuolelle
lukuun ottamatta tervehdyttdmisavustusta.

Kohtuuton korko

5,6 %:n korko on huomattavasti korkeampi kuin muiden vastaavien aravalainojen
korot. Sitd voidaan pitdd jopa kohtuuttomana, kun otetaan huomioon, ettd kyse on
sosiaaliseen asuntotuotantoon myo6nnetyistd lainoista.

Vuosina 1990 ja 1991 myodnnettyjen rakentamisvuosimaksulainojen korot tu-
levat 1.3.2011 lukien olemaan 2,6 % ja 1992-2003 myd&nnettyjen lainojen korot
3,05 %. Néiden lainojen koroissa kuluttajahintaindeksin muutokseen lisatdan 1,5 tai
1,95 prosenttiyksikkod. Sellaisten 1970-1990-luvuilla mydnnettyjen asuntolainojen,
joiden ehtoja ei ole muutettu vuosimaksujérjestelmadn, korot ovat 3,44 % vuonna 2011
kuten tdndkin vuonna. Pankkien asuntoyhteisoille myontdman lainakannan keski-
korko oli 1,96 % vuoden 2010 elokuussa Suomen Pankin kuukausitiedotteen mukaan.

Lainaehdoiltaan muutettujen 16 vuotta tai sitd vanhempien lainojen korot tulevat
olemaan siten 2-3,5 prosenttiyksikkod korkeammat kuin muiden vastaavien asun-
to- ja aravalainojen korot. Nama lainat ovat my®s ainoita rakentamislainoja, joihin ei
sovelleta mitddn korkokattosdannosta.

Korkean koron seurauksena entistd harvempaa lainaa pystytddn lyhentdmaan.
Tama voi johtaa lainan takaisinmaksuongelmiin ja aiheuttaa valtiolle luottotappioita.
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Ehdotettu muutos

Lainaehdoiltaan vuosimaksujdrjestelméén siirrettyjen lainojen korot yli 16 vuotta
vanhoissa lainoissa nousevat siis 3,9 prosentista 5,6 %:iin vuonna 2011. Nama korot
ovat huomattavasti muiden vuosimaksulainojen korkoja korkeammat. 5,6 %:n korkoa
ei voi pitdd kohtuullisena. Ndiden lainojen tilanteen parantamiseksi ehdotetaan ko-
ron alentamista, miké voitaisiin toteuttaa muuttamalla lainaehdoiltaan muutettujen
vuokratalolainojen koroista annetun valtioneuvoston pdéatdksen 1 §n muuttamisesta
annetun valtioneuvoston asetuksen (313/2002) 1 §:44 seuraavin vaihtoehdoin:

Vaihtoehto 1:

Koron méiérdytymistapaa muutettaisiin siten, ettd kuluttajahintaindeksin paalle
laskettavaa 4,5 %:n lisdosuutta alennettaisiin samalle tasolle muiden vuosi-
maksuina perittdvien rakentamislainojen kanssa. Kuluttajahintaindeksin péélle
lisdttava osuus olisi siten joko 1,5 tai 1,95 prosenttiyksikkoa.

Vaihtoehto 2:

Koron alentaminen alentamalla mainittua 4,5 %:n lisdosuutta edelld olevan
mukaisesti kohdistettaisiin kohteisiin niiden heikon taloudellisen tilanteen pe-
rusteella, kuitenkin niin, ettd kriteerit olisivat valjemmaét kuin mé&réaikaisissa
lainaehtomuutoksissa tai saneerauksissa, jotka ovat nykyisin ainoat mahdolli-
suudet korjata korko-ongelmaa.

Taloudelliset vaikutukset

Jos korkoa alennetaan tulevasta 5,6 %:sta esimerkiksi 3,05 %:iin eli 2,55 prosenttiyk-
sikkod, olisi vaikutus Valtion asuntorahaston korkotuloihin melko vdhdinen, arviolta
3—4 miljoonaa euroa, vuonna 2011. Arvio perustuu Valtiokonttorilta lainakannasta
saatuihin tietoihin. Koron alentamisella ei olisi vaikutuksia Valtion asuntorahaston
kassavirtaan, koska vuosimaksun maaraa ei muuteta.

Jos korkoa alennetaan vaihtoehdon 2 mukaisesti vain osasta lainakantaa, olisi
vaikutus Valtion asuntorahaston korkotuloihin vield pienempi.
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Liite 2.2 6

Perusparannuslainan hyviksymista korkotukilainaksi koskevien
aikarajoitusten muuttaminen

Nykyinen lainsdddanto

Valtion varoista voidaan maksaa korkotukea luottolaitoksen, vakuutusyhtion, ela-
kelaitoksen tai kunnan myo6ntédmista lainoista vuokra-asuntojen ja asumisoikeusta-
lojen uudisrakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten (korkotukilaina),
siten kuin asiasta sdddetdén laissa vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta (604/2001, jdljempénd korkotukilaki). Lain 4 §n mukaan asuntolaina
hyviksytadn korkotukilainaksi sosiaalisen tarkoituksenmukaisuuden ja taloudelli-
sen tarpeen perusteella. Tuettavien asuntojen on oltava asuttavuudeltaan tarkoituk-
senmukaisia ja asuinymparistoltdan toimivia sekd uudisrakentamis-, hankinta- tai
perusparannuskustannuksiltaan ja ylldpito- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisia.
Perusparannuslaina voidaan hyviksya korkotukilainaksi vain, jos lainoitettavasta
kohteesta on tehty kuntoarvio ja pitkdn tdhtdimen kunnossapitosuunnitelma.

Perusparannuskorkotukilainojen tavoitteena on muiden korkotukien tavoin ylla-
pitdd ja lisdtd kohtuuvuokraisten asuntojen saatavuutta. Perusparannuskorkotuki-
lainoitus varmistaa asuntojen kdytt6d pitkdaikaisina vuokra-asuntoina. Sen avulla
tarjolla olevat asunnot pysyvét laadukkaina, ajanmukaisina ja asunnontarvetta vas-
taavina, mikéd edistdd vuokratalojen kdyttdasteen sdilymistd korkeana.

Tarkemmat maaraykset korkotukilainan lainaehdoista ja lainan hyvéaksymises-
td korkotukilainaksi sisédltyvdt vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annettuun valtioneuvoston asetukseen (666/2001, jiljempéna korkotu-
kiasetus). Asetuksen 3 §n mukaan vuokra-asunnon ja asumisoikeustalon peruspa-
rantamista varten myonnetyn lainan korkotukilainaksi hyvaksymisen edellytyksend
on, ettd ARA on hyvaksynyt kohteen perusparannussuunnitelmat ja -kustannukset.
ARA voi antaa luvan toiden aloittamiseen ennen suunnitelmien ja kustannusten
hyvéaksymistd. Asetuksen 5 § (muut. 794/2008) kuuluu seuraavasti:

Perusparannuslaina voidaan hyvéksya korkotukilainaksi, jos rakennuksen val-
mistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut 15 vuotta. Jos raken-
nuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut viahem-
mén kuin 20 vuotta, voidaan perusparannuslaina hyvaksyéd korkotukilainaksi
kuitenkin vain, jos korjaus on tarpeen terveyshaitan poistamiseksi tai jos se on
valttimaton vaurioiden laajentumisen estdmiseksi.

Muutostarpeet

Nykyisellddn perusparannuslainoihin liittyvat, korkotukiasetuksen 5 §:sséd asete-
tut, aikarajoitukset estdvdt perusparannustoimiin ryhtymisen tapauksissa, jois-
sa rakennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut alle
20 vuotta. Terveyshaitan poistamiseksi tai vaurioiden laajentumisen estamiseksi pe-
rusparannukseen voidaan kuitenkin ryhtyd jo 15 vuotta vanhoissa rakennuksissa.
Huomionarvoista on, ettd lainsdddédnto ei anna ARAlle mahdollisuutta poiketa néis-
ta aikarajoituksista missddn tilanteissa. Kdytdnnossd ARAssa hylatddn vuosittain
5-10 perusparannusta koskevaa korkotukihakemusta ndiden aikarajoitusten taytty-
mittdmyyden vuoksi tutkimatta tarkemmin, tayttaako tukihakemuksessa tarkoitettu
hanke muut korkotuen myontdmiselle asetetut vaatimukset.
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ARA on ehdottanut ympéristoministeridlle aikarajoituksista luopumista joko ko-
konaan tai osittain. ARAssa on tullut vireille sellaisia poikkeuksellisia tapauksia,
joissa ARAnN tukea aikoinaan saaneissa rakennuksissa olisi tarpeen suorittaa kaytto-
tarkoituksen muutos ennen sdddettyjen aikarajoitusten pdattymista. Myos korkotu-
kiasetuksen 5 §:ssd oleva “laajan perusparannuksen” kisite on aiheuttanut ARAssa
ongelmallisia rajanvetoja.

Aikarajoituksia lieventdmalld voitaisiin puuttua esimerkiksi sellaisiin tapauksiin,
joissa muuttotappioalueella sijaitseva suhteellisen uusi rakennus on jaényt tyhjilleen
vieston vihenemisen, vaestorakenteen muuttumisen tai muuttuneiden olosuhteiden
vuoksi. Myontdmalla tédllaiseen rakennukseen kohdistuva perusparannuskorkotu-
kilaina rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamiseksi, voitaisiin varmistaa alun
perin ARAn tuella rahoitetun rakennuksen pitkdaikainen kéytto ja korkea kdyttoaste
pienentden samalla valtion taloudellisia riskejd. Aikarajoituksista poikkeavalle pe-
rusparannusrakentamiselle voitaisiin liséksi asettaa esimerkiksi energiatehokkuutta
koskevia lisdvaatimuksia.

Toisaalta asiassa on otettava huomioon viesti, jonka aikarajoituksiin puuttumi-
nen ldhettdisi tuen hakijoille ja muille toimijoille, jotta muutoksella ei olisi kielteisi
vaikutuksia siihen huolelliseen ennakkosuunnitteluun ja tarveselvitykseen, joka on
valttdméatontd uusia investointipaatoksid tehtdessd. Tdstd syystd aikarajoituksista ei
olisi syytd luopua kokonaan, vaan ARAlle tulisi myontdd ainoastaan oikeus poiketa
rajoituksista yksittaistapauksissa.

Muita perusparannuskorkotukilainan hyviaksymiselle sdddettyja edellytyksia
kuin aikarajoituksia ei muutettaisi. Siten korkotukilain 4 §:4&n ja korkotukiasetuksen
3 §:dédn jdisivdt edelleen vaatimukset siitd, ettd perusparannuslaina voidaan hyvéksya
korkotukilainaksi vain, jos lainoitettavasta kohteesta on tehty kunto-arvio ja pitkdn
tdhtdimen kunnossapitosuunnitelma ja ARA hyviksyy kohteen perusparannussuun-
nitelmat ja -kustannukset. ARA siis tutkisi suunnitellun perusparannushankkeen
tarkoituksenmukaisuuden ja kustannustehokkuuden aikarajoituksista luopumisesta
huolimattakin. Korkotukiasetuksen 5 §:n muuttamisella ei olisi vélittémid valtion-
taloudellisia vaikutuksia, silld korkotukilainojen hyvédksymisvaltuudesta paatetaan
vuosittain valtion talousarviossa.

Ehdotettu muutos

Kéytannossd korkotukiasetuksen 5 §:d3 voitaisiin muuttaa lisdédmaélld siihen uusi
2 momentti, jossa sdddettdisiin yleiselld tasolla, ettd ARAlla olisi yksittdisissd tapa-
uksissa oikeus poiketa 1 momentissa sdddetyistd aikarajoituksista, jos siihen olisi
painavia syitd. Asetusmuutosta koskevaan muistioon voitaisiin ottaa viranomaisen
tulkintakdytdntod ohjaavia tarkempia edellytyksid sille, milloin aikarajoituksista
poikkeaminen olisi mahdollista. Poikkeaminen voitaisiin tehdd mahdolliseksi esi-
merkiksi vain niissé tilanteissa, joissa kyse olisi rakennuksen kayttotarkoituksen
muuttamisesta, ja samalla perusparannushankkeeseen ryhtymiselle voitaisiin asettaa
energiatehokkuutta koskevia lisdvaatimuksia.

Muutettua sddnnostéd sovellettaisiin my0s asetusmuutoksen voimaan tullessa vi-
reilld oleviin hakemuksiin, joista ei vield ole tehty paatostd. Talloin asetusmuutok-
sen vaikutus olisi valiton ja aikarajoista olisi mahdollista poiketa niissikin ARAn
késittelyssd jo olevissa hakemuksissa, joissa poikkeamiselle olisi edelld mainittuja
painavia syita.
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Liite 3

Lausuma

Kuntaliitto yhtyy tyéryhmaén esityksiin, mutta kuntien ja vuokrataloyhtididen edus-
tajana haluan, ettd tervehdyttamisavustuksen kdyttoalaa laajennetaan niin, ettd avus-
tuksella voidaan erikseen méaaritellyissé tilanteissa tukea vuokrataloyhteisdjd, jotka
ovat konvertoineet aravalainansa ja joilla ei ole valtion takausta.

Hyvaksyn sen periaatteen, ettd omistajalla on pédasiallinen vastuu vuokratalois-
taan. Valtion taholta vuokratalojen ongelmia ja niihin puuttumista ei pidé tarkastella
pelkéstddn sen riskin ndkokulmasta, joka liittyy valtion lainanantajan rooliin, vaan
myds valtiolla on oltava asiassa laajempi asuntopoliittinen vastuu.

Nékemystéd voidaan perustella seuraavasti. Valtion tukema vuokra-asuntokanta on
omistajan ndkokulmasta siind mielessd poikkeuksellista omaisuutta, ettd tavanomai-
sia omistajalle kuuluvia oikeuksia rajoitetaan voimakkaasti. Nama rajoitukset ovat
seurausta valtion toimista, lainsddddanndsta ja erindisistd valtion rahoittamien vuok-
ratalojen rakentamiseen ja ylldpitoon liittyvistd valtion viranomaisten ratkaisuista.

Asukkaat on valittava ja asuntoja on kidytettdva lainsddddannosséd edellytetylla
tavalla. Omaisuuden myynti on rajoitettua. Vield 1990-luvun alussa valtion rahoit-
tamia vuokrataloja on saatettu toteuttaa kunnan etuoikeuslausunnon vastaisesti.
Vuosittaisessa valtioneuvoston vahvistamassa aravalainojen ja korkotukivaltuuden
kayttosuunnitelmassa oli sitovat tavoitteet eri hallintamuotoja edustavien asuntojen
rahoitukselle. Jotta ndmé valtakunnan tason tavoitteet voitiin toteuttaa, jouduttiin
poikkeamaan kuntien lausunnoista. Joissain tapauksissa kuntien lausunnoista poiket-
tiin tydvoimapoliittisista syistd. Kunnan lausunnosta poikettiin, jotta alueelle saatiin
rakennusalan t&itd vuokratalon rakentamisen ajaksi.

Aravavuokratalojen vuokrien médritys on ollut aikaisemmin hyvinkin tarkkaa
ja yksityiskohtaista. Aikanaan kaikkien aravavuokratalojen vuokrat vahvistettiin
asuntohallituksessa. Omakustannusvuokraan ei esimerkiksi ole aina voitu sisdllyttaa
varausta tulevien korjausten rahoittamista varten. Vaikka varausten teko on nykydin
mahdollista, aikaisemman kadytdnnén seuraukset nékyvit edelleen monen arava-
vuokratalokiinteiston kunnossa ja yhtion taloudessa.

Vuokrataloyhtiét konvertoivat aravalainojaan melko laajasti 1990-2000 lukujen
vaihteessa, kun osassa tapauksia aravalainan korko oli tuntuvasti pankkilainan kor-
koa korkeampi. Voidaan todeta, ettd ndmaé aravalainat eivét ehdoiltaan vastanneet
lainasddddnnon tarkoittamaa sosiaalista lainoitusta. Konvertoinnilla yhtit ajoi omaa
eli asukkaiden etua, mutta samalla my®ds valtion etua, kun ndihin lainoihin liittyva
valtion riski poistui.

Todettakoon, ettd valtion asuntopoliittista tukea on erindisin perustein myonnetty
kohteille, jotka eivit ole muuten ennestddn valtion asuntorahoituksen piirissd. Ndin
ollen aravalainansa konvertoineen vuokratalon tukeminenkaan ei olisi mitenkdan
poikkeuksellista. Kansalaisten silmissd aravavuokratalot ovat aravavuokrataloja
riippumatta siitd, onko aravalaina maksettu takaisin vai ei. Jos tillainen talo erottuu
paikkakunnalla ja katukuvassa kielteisessa mielessd ympéristostddn, se leimaa koko
aravavuokra-asuntokantaa.

Helsingissd 1.3.2011

Eero Hiltunen
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