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ASUNTOKANNAN KEHITTÄMINEN KASVUKESKUSTEN ULKOPUOLELLA ELI AKKU -TYÖRYHMÄN ASETTAMINEN

Asettaminen

Ympäristöministeriö on tänään asettanut työryhmän tarkastelemaan kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden ongelmia ja näillä alueilla olevien valtion tukemien vuokrataloyhteisöjen taloudellisten vaikeuksien laajuutta ja tulevaa kehitystä. Työryhmän tehtävänä on selvittää keinoja, joilla voidaan parantaa yhteisöjen taloudellista asemaa ja elinkelpoisuutta, kehittää asuntokantaa vastaamaan kysyntää sekä samalla vähentää asuntojen vajaakäytöstä aiheutuvia riskejä valtiolle.
Toimikausi


15.4.2010-31.1.2011

Tausta

Pääministeri Matti Vanhasen II hallituksen ohjelman mukaan jatketaan ja kehitetään erityisesti vähenevän asuntokysynnän alueita varten muun muassa akordi- ja avustusjärjestelmiä asuntojen käytön monipuolistamiseksi ja asuntokannan uudistamiseksi kunnoltaan ja sijainniltaan paremmin kysyntää vastaaviksi. Valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa edellytetään puututtavan supistuvan asuntokysynnän aiheuttamiin taloudellisiin ongelmiin aktiivisesti ja mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Kehittämistä ohjelman mukaan tarvitaan etenkin suunnitelmallisen omistajuuden ja kuntien asuntostrategioiden suhteen.
Muuttoliike ja väestörakenteen muutos koettelevat kasvukeskusten ulkopuolisia alueita. Väestön keskittyminen suurimmille kaupunkiseuduille jatkuu ja syrjäisimmät seudut, mukaan lukien pienemmät kaupunkiseudut, menettävät asukkaita. Kasvukeskusten ulkopuolella työpaikat ja palvelut vähenevät ja julkinen liikenne supistuu. Syrjäseudut ovat jo menettäneet osan tuottavasta työvoimastaan, kun nuori ja ammattitaitoinen väestö on muuttanut vetovoimaisille keskusalueille. Väestö ikääntyy syrjäisillä alueilla keskusalueita nopeammin. 

Väestöltään supistuvissa kunnissa asuntojen tarjonta ylittää kysynnän, ja asuntojen hinnat laskevat. Erityisesti kerrostaloalueet menettävät kilpailukykyään asuntomarkkinoilla, mikä heijastuu myös vuokra-asuntojen kysyntään. Vajaakäytössä olevista vuokra-asunnoista aiheutuvat vuokratappiot ovat kasvaneet, ja tämä vaikuttaa huomattavasti kuntien ja muiden vuokratalojen omistajien talouteen.
Asuntoalueiden rakennettuun ja sosiaaliseen ympäristöön liittyviä ongelmia selvitetään kahdessa käynnissä olevassa hankkeessa: Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen vetämässä Asumisen uudistaminen 2009-2012 –projektissa sekä Lähiöohjelmassa 2008-2011. Asumisen uudistaminen 2009-2012 –projektin tavoitteena on kehittää yhteistyössä kuntien kanssa erilaisia ratkaisuja ja konsepteja asuntoalueiden ja asuntokannan uudistamiseen. Lähiöohjelman tavoitteena on lähiöiden kilpailukyvyn lisääminen sekä myönteisen alueidentiteetin vahvistaminen. Tavoitteena on myös vahvistaa lähiöiden liittymistä osaksi toiminnallista kaupunkia sekä vahvistaa niiden myönteistä imagoa. Nyt asetettava työryhmä hyödyntää työssään näiden hankkeiden tuotoksia ja huomioita.    
Toimeksianto

Työryhmän tehtävänä on kokonaisvaltaisesti tarkastella kasvukeskusten ulkopuolella olevien asuinalueiden ongelmia ja erityisesti sellaista ara-asuntokantaa, jossa käyttöasteet ovat merkittävästi alentuneet. Työryhmän tulee tehdä ehdotuksia, miten asuntokantaa voidaan sopeuttaa ja kehittää vastaamaan kysyntää ja miten vuokrataloyhteisöjen toimintaedellytyksiä voidaan parantaa. Työryhmän tulee arvioida myös asuntokantaan liittyvien riskien laajuutta ja tulevaa kehitystä valtion riskienhallinnan näkökulmasta sekä samalla punnita käytössä olevien tukitoimien toimivuutta ja mahdollisia kehittämistarpeita.            
Työryhmän työssä tarkastellaan myös kuntaliitosten vaikutuksia liitoskuntien entisillä keskustaajamilla sijaitseviin vuokrataloyhteisöihin. Lisäksi selvitetään yhdistysmuotoisten vanhustentaloyhteisöjen taloudellisia riskejä.

Työryhmä antaa tarvittaessa työstään väliraportin lokakuun 2010 loppuun mennessä.

Kokoonpano

Puheenjohtaja


Hannu Rossilahti, ylijohtaja, Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 

Jäsenet


Liisa Linna-Angelvuo, hallitusneuvos, ympäristöministeriö


Jaana Nevalainen, ylitarkastaja, ympäristöministeriö


Markku Mölläri, ylitarkastaja, valtiovarainministeriö


Keijo Tanner, erikoissuunnittelija, sosiaali- ja terveysministeriö


Sakari Lehtiö, apulaisjohtaja, Valtiokonttori


Veikko Luhtanen, rakennuttajapäällikkö, Raha-automaattiyhdistys 

Eero Hiltunen, erityisasiantuntija, Kuntaliitto 

Aija Tasa, johtaja, Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry


Sihteerit

Heli Huuhka, hallitussihteeri, ympäristöministeriö


Ulla-Maija Sirviö, asuntoneuvos, ympäristöministeriö

Työryhmä koostuu aihealueen keskeisistä asiantuntijoista. Tätä on pidettävä naisten ja miesten välisestä tasa-arvosta annetun lain (232/2005) 4 a §:n erityisenä syynä poiketa 40 %:n säännöstä työryhmän kokoonpanoa määrättäessä.

Työryhmän työ tehdään virkatyönä. Työryhmä kutsuu pysyväksi asiantuntijajäseneksi rakennusneuvos Erkki Laitisen ympäristöministeriöstä ja toimitusjohtaja Kalle Haverisen Kunta-asunnot Oy:stä. Työryhmä kuulee myös muita asiantuntijoita, kuten kuntien ja vuokrataloyhteisöjen edustajia. Työryhmän kokouksista johtuvat menot maksetaan momentilta 35.01.01.02.3 (Rakennetun ympäristön osasto/ työryhmät ja toimikunnat).
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Asuntokannan Kehittäminen Kasvukeskusten Ulkopuolella eli AKKU –työryhmän tausta ja tavoitteet

Tausta

Pääministeri Matti Vanhasen II hallituksen ohjelman mukaan jatketaan ja kehitetään erityisesti vähenevän asuntokysynnän alueita varten muun muassa akordi- ja avustusjärjestelmiä asuntojen käytön monipuolistamiseksi ja asuntokannan uudistamiseksi kunnoltaan ja sijainniltaan paremmin kysyntää vastaaviksi. Valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa edellytetään puututtavan supistuvan asuntokysynnän aiheuttamiin taloudellisiin ongelmiin aktiivisesti ja mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Kehittämistä ohjelman mukaan tarvitaan etenkin suunnitelmallisen omistajuuden ja kuntien asuntostrategioiden suhteen. 

Ympäristöministeriön hallinnonalan keskeisiin tavoitteisiin ja tehtäviin vuosina 2009-2012 on kirjattu asuntomarkkinoiden toimivuuden parantaminen muun muassa selvittämällä tukikeinoja, joilla voidaan väestöltään vähenevillä seuduilla ehkäistä korkotukilainoituksesta mahdollisesti aiheutuvia taloudellisia vaikeuksia ja näin myös vähentää valtion riskejä. Tavoitteena on myös, että sosiaalisten vuokra-asuntojen tarjonta vastaisi kasvukeskuksien ulkopuolella nykyistä paremmin kysyntää.     

Muuttoliike ja väestörakenteen muutos koettelevat kasvukeskusten ulkopuolisia alueita. Väestön keskittyminen suurimmille kaupunkiseuduille jatkuu ja syrjäisimmät seudut, mukaan lukien pienemmät kaupunkiseudut, menettävät asukkaita. Syrjäseudut ovat jo menettäneet osan tuottavasta työvoimastaan, kun nuori ja ammattitaitoinen väestö on muuttanut vetovoimaisille keskusalueille. Väestö ikääntyy syrjäisillä alueilla keskusalueita nopeammin. 
Väestöltään supistuvissa kunnissa asuntojen tarjonta ylittää kysynnän, ja asuntojen hinnat laskevat. Erityisesti kerrostaloalueet menettävät kilpailukykyään asuntomarkkinoilla, mikä heijastuu myös vuokra-asuntojen kysyntään. Vajaakäytössä olevista vuokra-asunnoista aiheutuvat vuokratappiot ovat kasvaneet, ja tämä vaikuttaa huomattavasti kuntien ja muiden vuokratalojen omistajien talouteen. 

Aikaisemmat selvitykset

Väestöltään supistuville alueille laadittiin vuonna 2001 Ympäristöministeriössä asumisen toimenpide- ja kehittämisohjelma. Ohjelma sisälsi muun muassa ehdotuksia siitä, miten voidaan ehkäistä ja vähentää arava-asuntokannan pysyvää tai pitkäaikaista tyhjillään oloa, kehittää asunto-oloja ja korjata asuntomarkkinoiden epätasapainoa. Ohjelmassa esitettiin myös keinoja, joilla asuntojen määrää voidaan hallitusti vähentää. Ohjelma julkaistiin ympäristöministeriön työryhmän raportissa "Pidot voivat parantua väen vähetessä" (Ympäristöministeriön moniste 74/2001). Työryhmän raporttiin sisällytettiin myös Valtion asuntorahaston työryhmän laatimat toimenpide-ehdotukset aravavuokratalojen tyhjilleen jäännin ehkäisemiseksi. Työryhmän raportti on julkaistu nimellä Tyhjät aravavuokra-asunnot –toimenpide-ehdotuksia ongelmien ehkäisemiseksi (Valtion asuntorahasto, Työryhmäraportti 1/2000). 

Kuntien vuokratalojen omistajapolitiikkaa selvitettäessä Suomen Kuntaliitto, Valtiokonttori, Ympäristöministeriö ja Valtion asuntorahasto tilasivat Oy Audiator Ab:ltä selvityksen talousvaikeuksissa olevien kunnallisten vuokrataloyhtiöiden taloudellisesta asemasta ja tulevaisuuden kehitysnäkymistä. Raportti ratkaisuehdotuksineen luovutettiin tilaajille syksyllä 2005.

Pääministeri Matti Vanhasen I hallituksen ohjelman 24.6.2003 mukaan tuli jatkaa nykyistä käytäntöä tyhjilleen jäävien aravavuokratalojen pääomamenojen helpottamiseksi ja käyttö- ja luovutusrajoituksista luopumiseksi. Ohjelman mukaan tuli myös etsiä uusia keinoja taloudellisissa vaikeuksissa olevien aravavuokra-asuntotalojen ongelmien ratkaisemiseksi. Ohjelman mukaisesti Valtion asuntorahastossa aloitettiin Käyttöaste-projekti 2005-2007, jonka tavoitteena oli saada aikaan konkreettisia toimia ja tuloksia asuntokannan kehittämiseksi ja tarvittaessa myös vähentämiseksi. 

Valtioneuvoston 14.2.2008 tehdyssä asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa edellytetään, että Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus jatkaa Käyttöaste-projektin toimintamalleja uudella projektilla. Projektilla kehitetään asuinkiinteistöjen suunnitelmallista omistajuutta, käyttöä ja hoitoa sekä asuinalueiden ja elinympäristön laadun parantamista. Projektilla ohjelman mukaan edistetään myös kuntien asuntostrategioiden ja niihin liittyvien ohjelmien suunnittelua sekä parannetaan lainariskien ennakointia ja hallintaa. Näin Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksessa käynnistettiin Asumisen uudistaminen 2009-2012 –projekti, jonka tavoitteena on kehittää yhteistyössä kuntien kanssa erilaisia ratkaisuja ja konsepteja asuntoalueiden ja asuntokannan uudistamiseen.    

Asuntomarkkinoiden keskeinen ongelma

Asuntomarkkinat ovat yhä selvemmin eriytyneet kasvukeskuksiin ja taantuviin alueisiin, ja kehitys näyttää jatkuvan. Kasvukeskuksissa, erityisesti pääkaupunkiseudulla on pulaa kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista samaan aikaan, kun kasvukeskusten ulkopuolella väestöään menettävissä kunnissa vuokra-asuntoja jää tyhjilleen. Tähän asuntomarkkinoiden keskeisimpään ongelmaan on paneuduttu usean hankkeen voimin laajasti ja monipuolisesti. 

Ympäristöministeriö on asettanut tammikuussa 2010 Valtiovallan rooli 2010-luvun asuntomarkkinoilla -työryhmän, jonka tavoitteena on selvittää valtiovallan roolia yhteiskunnan ja eri väestöryhmien tarpeita vastaavan asuntotuotannon turvaamisessa sekä tasapainoisten asuntomarkkinoiden edistämisessä 2010-luvun Suomessa. Kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden asuntojen liikatarjontaa siitä aiheutuvine erityisongelmineen perustetaan pohtimaan nyt käsiteltävänä oleva Asuntokannan Kehittäminen Kasvukeskusten Ulkopuolella eli AKKU-työryhmä. AKKU-työryhmällä on yhtymäkohtia Valtiovallan rooli 2010-luvun asuntomarkkinoilla –työryhmän työhön erityisesti niiltä osin, kun työryhmä selvittää väestörakenteen muutokseen ja ikääntymiseen sekä segregaatioon liittyviä kysymyksiä.  
Asuntoalueiden rakennettuun ja sosiaaliseen ympäristöön liittyviä ongelmia selvitetään kahdessa käynnissä olevassa hankkeessa: edellä mainitussa Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen vetämässä Asumisen uudistaminen 2009-2012 –projektissa sekä Lähiöohjelmassa 2008-2011. Ohjelman tavoitteena on lähiöiden kilpailukyvyn lisääminen sekä myönteisen alueidentiteetin vahvistaminen. Tavoitteena on myös vahvistaa lähiöiden liittymistä osaksi toiminnallista kaupunkia sekä vahvistaa niiden myönteistä imagoa. Nyt perustettava AKKU-työryhmä käy keskusteluja ja hyödyntää näiden hankkeiden aikaansaannoksia ja huomioita työskentelyssään.        


ASUNTOMARKKINAT 2010-LUVULLA -TYÖRYHMÄ



     

LÄHIÖOHJELMA


ASUMISEN UUDISTAMINEN –PROJEKTI

AKKU-TYÖRYHMÄ
 AKKU-työryhmän tavoitteet

Työryhmän tarkoitus on selvittää kokonaisvaltaisesti valtion tukemien vuokra-asuntoyhteisöjen toimintaedellytyksiä ja sellaisten alueiden tilannetta, joilla vuokra-asuntojen käyttöasteet ovat pysyvästi alentuneet. Työryhmän tavoitteena on löytää keinoja, joilla voidaan parantaa kasvukeskusten ulkopuolisilla alueilla olevien vuokrataloyhteisöjen taloudellista asemaa ja elinkelpoisuutta, sopeuttaa ja kehittää asuntokantaa vastaamaan kysyntää sekä samalla vähentää asuntojen vajaakäytöstä aiheutuvia riskejä valtiolle. 

Taantuvien alueiden ominaispiirteitä ovat ainakin väestön poismuutto, väestörakenteen muutos, työpaikkojen väheneminen, yhden hengen talouksien lisääntyminen, palvelujen sekä julkisen liikenteen väheneminen. Työryhmä ottaa nämä alueeseen liittyvät ominaisuudet työssään huomioon, koska ne aiheuttavat vuokra-asuntojen kysynnän vähentymistä, josta seuraa vuokra-asuntojen tyhjilleen jäämistä. Tämän seurauksena vuokrataloyhteisö helposti joutuu taloudellisiin ongelmiin. Vaarana on myös asukkaiden vaihtuvuuden lisääntyminen, vuokrasaatavien suureneminen ja korjausvelan kasvaminen varsinkin, jos kiinteistönpito on ollut ammattitaidotonta. Talousvaikeuksia lisää usein myös vuokran pitäminen liian alhaisella tasolla kiinteistön kustannuksiin nähden; se on keino, johon vuokrataloyhteisö joutuu turvautumaan kilpaillessa vähenevistä asukkaista.  

Työryhmän työssä otetaan huomioon myös kuntaliitosten vaikutuksia liitoskuntien entisillä keskustaajamilla sijaitseviin vuokrataloyhtiöihin. On selviä viitteitä siitä, että niissä käy ajan mittaan samoin, kuin syrjäisemmillä alueilla ja sivutaajamissa sijaitseville pienille vuokrataloyhtiöille on käynyt. Lisäksi selvitetään yhdistysmuotoisten vanhustentaloyhteisöjen taloudellisia riskejä. Kohteet ovat usein pieniä, sijaitsevat sivukylillä, vaativat suurempia korjauksia ja niistä puuttuu ammattimainen isännöinti.  Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen johtokunnan ja Valtiokonttorin 2.3.2010 Ympäristöministeriölle toimittamassa työryhmän perustamista koskevassa aloitteessa on kiinnitetty huomiota siihen, että vuokrataloyhteisöjen taloudelliset riskit tulevat lähivuosina voimakkaasti lisääntymään edellä mainitun tyyppisissä tapauksissa. Myös Kunta-asunnot Oy on lähestynyt Ympäristöministeriötä 27.11.2009 päivätyllä kirjeellä, jossa esitetään työryhmän nimeämistä valmistelemaan esityksiä niiden alueiden vuokra-asuntoyhteisöjen toimintaedellytysten turvaamiseksi, missä asuntojen käyttöasteet ovat pysyvästi alentuneet. Mainituissa kirjeissä esitetyt ongelmat ja toimenpide-ehdotukset otetaan työryhmässä huomioon. 

Vuokra-asuntoyhteisöjen toimintaedellytysten suotuisampaan kehitykseen on pyritty vaikuttamaan 2000-luvulla lainsäädännön keinoin. Käytössä olevia tukitoimia ovat lainaehtojen muuttaminen maksuerien keventämiseksi, tervehdyttämisavustus ja vapaaehtoinen velkasaneeraus. Lisäksi viimesijaisimpina keinoina on tukia tilanteisiin, joissa asuntoja joudutaan hallitusti vähentämään, jotta voidaan turvata vuokrataloyhteisön talous ja valtion saatavat. Näihin toimenpiteisiin kuuluvat rajoitus- ja purkuakordi sekä purkuavustus. Työryhmässä on tarkoitus selvittää myös näiden toimenpiteiden toimivuutta ja riittävyyttä vuokrataloyhteisöjen nykyisissä ongelmissa

Työryhmä kuulee työnsä edetessä keskeisiä asiantuntijoita, kuten kuntien ja vuokrataloyhteisöjen edustajia, ja myös Audiator-yhtiöitä. Audiator on aloittamassa hanketta, jonka tavoitteena on selvittää erityisesti yhdistyspohjaisten vanhustentalojen taloudellista ja toiminnallista tilannetta sekä kehittää ikäihmisten asumista.

Työryhmä ensinnäkin selvittää vuokratalojen käyttöasteiden alenemisesta aiheutuvien ongelmien ja riskien laajuutta sekä arvioi myös riskien tulevaa kehitystä. Työryhmä etsii vastauksia ja laatii ehdotuksia muun muassa seuraavien ongelmien ratkaisemiseksi:

· Vuokratalojen käyttöasteiden aleneminen taantuvilla seuduilla -> millä keinoilla vuokra-asuntojen kysyntää voidaan parantaa vai voidaanko sitä?
· Miten kuntien asuntostrategioita tulisi kehittää?
· Mitä ongelmia kohtaavat liitoskuntien entiset keskustaajamat ja niissä sijaitsevat vuokrataloyhteisöt?
· Miten asuinaluetta voidaan ja kannattaa kehittää?
· Mitkä ovat ne edellytykset, joiden täyttyessä vuokratalo kannattaa peruskorjata?
· Milloin vuokratalon purkaminen on hyväksyttävää ja peruskorjausta kannattavampaa?
· Mitkä ovat ne lainsäädännölliset keinot, joilla voidaan tukea asuntokannan sopeuttamista kysyntää vastaavaksi?
· Vähentävätkö suunniteltavat toimenpiteet valtion riskejä? 
· Löytyykö uusia keinoja asuntokannan sopeuttamiseksi nykyistä kysyntää vastaavaksi? 

