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Selvitystehtava ja sen
suorittaminen

Hallituksen iltakoulussaan 5.5.2004 hyvaksymén paatoksen mukaisesti ymparis-
toministerion tuli laatia alueellistamisselvitys, joka sisdltdd myos selvityksen
Valtion asuntorahaston roolista ja tehtdvistd sekd alueellistamismahdollisuuksis-
ta. Ymparistoministerio asetti timan mukaisesti 18.6.2004 selvitysmieshankkeen
selvittimddn Valtion asuntorahaston roolia ja tehtdvid. Hanke sisdltdd myos
selvityksen alueellistamismahdollisuuksista.

Selvityshenkilon tehtdviksi madrdttiin:

- arvioida Valtion asuntorahaston ja Valtiokonttorin nykyisen tehtdvé&jaon toi-
mivuus sekd tehdd tarvittavat ehdotukset tehtdvdjaon mahdolliseksi sel-
keyttamiseksi

- selvittdd Valtion asuntorahaston toiminnan kehittdminen ottaen huomioon
toimintaympariston muutokset, valtion keskushallinnon kehittdmisen linja-
usten toteuttaminen ympadristohallinnossa ja julkisen hallinnon tuottavuu-
den kehittdminen

- kehittdmistarpeiden maarittelyn yhteydesséd selvittdd, miltd osin Valtion asun-
torahaston toimintaa on syytd suunnata tukemaan koko asuntorakentami-
sen ja asuntokannan kehittamista

- arvioida toiminnaltaan kehitetyn Valtion asuntorahaston alueellistamismah-
dollisuudet

Hankkeen selvityshenkiloksi nimettiin allekirjoittanut hallintoneuvos Lauri
Tarasti. Selvitys tuli suorittaa 14.6.2004 - 19.11.2004 vélisend aikana.

Selvityshenkilén yhdyshenkildind toimivat hallitusneuvos Liisa Linna-An-
gelvuo ja kehittimisjohtaja Helena Séteri ymparistoministeriostd, ylijohtaja Teu-
vo Jjds Valtion asuntorahastosta ja finanssijohtaja Marja-Liisa Taipale Valtiokont-
torista. Ylitarkastaja Sami Miettinen ympéaristoministeriostd ja padlakimies Jaa-
na-Maarit Huuhka Valtion asuntorahastosta toimivat selvityshenkilé Lauri Ta-
rastin sihteereina.

Tehtdviksiannosta

Asettamiskirjeessi viitattiin hallitusohjelmaan ja laadittavaan ympéaristoministeri-
onhallinnonalan tuottavuusohjelmaan sekd ymparistoministerion tilaamiin vuon-
na 2003 valmistuneisiin kansainviliseen asuntorahoitus- ja tukijarjestelmien ar-
viointiin ja Valtion asuntorahaston toiminnan arviointiin.

Valtion asuntorahaston toimintaympiriston muutoksista todettiin, ettd rahoitus-
markkinat ovat kehittyneet Suomessa tavalla, joka on parantanut huomattavasti
asuntorahoitusta tarvitsevien asemaa. Valtion asuntorahoitukseen osoittaman
tuen asuntopoliittiset tavoitteet, hyva laatu, kohtuuhintaisuus ja tuen kohdentu-
minen pysyvét kuitenkin tulevaisuudessakin ennallaan.
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Olemassa olevan asuntokannan merkitys asuntopolitiikassa tulee kasvamaan.
Olemassa olevaan asuntokantaan liittyvid kysymyksid ovat mm. kiinteistonhoi-
don tehostaminen, peruskorjaustoiminta ja sen rahoitus, asuntokannan ja asuin-
ympdriston esteettdmyys, jotta se vastaa vdeston ikddntymisen mukanaan tuo-
mia tarpeita. Asuntorahoitusmarkkinoiden kehityksen ja syventyneiden alueel-
listen asuntomarkkinaerojen seurauksena sosiaaliseen asuntorahoitukseen liit-
tyvienriskien analysoinnin ja ennaltaehkdisemisen merkitys on korostunut. Myos
taloudellisissa vaikeuksissa olevien hankkeiden tukitoimenpiteiden merkitys on
kasvanut oleellisesti vuodesta 1993 niin Valtion asuntorahaston kuin Valtiokont-
torin toiminnassa.

Valtion asuntorahaston kehittamisen lihtokohdista lausuttiin asettamiskirjeessa
muun muassa, ettd uustuotantoon ja sen rahoitukseen liittyvien tehtdvien vahen-
tyminen luo edellytyksid asuntorahaston toiminnan kehittdmiselle. Ndistd teh-
tavistd vapautuvia voimavaroja voidaan kohdentaa esim. koko asuinrakennus-
kannan ylldpitoa, kiinteistonhoitoa ja peruskorjaamista edistdviin kehittdmis- ja
informaatio-ohjaustehtaviin.

Asuntorahastossa olevaa asiantuntemusta olisi mahdollista kdyttdd nykyis-
td enemman hyviksi asumista koskevassa sdhkoisessd viestinndssa ja sen kehit-
tamisessd. Tulisi selvittdd asumista koskevan ymparistohallinnon séhkoisen vies-
tinndn ja sen kehittdmisen keskittdminen Valtion asuntorahaston hoidettavaksi.

On syytd my0s selvittdd, miten asuntorahastossa olevaa asiantuntemusta ja
resursseja voidaan hyodyntdd nykyistd tehokkaammin asumiseen liittyvan T&K-
toiminnan suunnittelussa ja toteuttamisessa. Valtion asuntorahaston toimintaa
erityisesti koe- ja kehittdmisrakentamisessa voitaisiin myds tehostaa. Valtion
asuntorahaston arvioitsijat toteavat suosituksissaan, ettd asuntorahastolla voisi
olla vahvaa otetta erityisesti asuntomarkkinatutkimukseen ja kokeiluluonteisten
innovaatioiden eteenpdin viejdna.

Asuntorahoituksen tuki-instrumentteihin (lainat, korkotuet, takaukset) liit-
tyvén riskienhallinnan tulisi tapahtua tukip&datoksid tekevan toimesta ja vastuul-
la. Paatoksen tekijdlld on vastuu riskien hallinnasta ja riskien sekd niiden toteu-
tumisen tulisi ndkyéd pdatoksen tekijan “taloudellisessa tuloksessa”. Riskien kan-
nalta on olennaista vaikuttaa aktiivisin toimenpitein asuntokannan kayttoon
siten, ettd asuntojen tyhjandoloa ehkdistddn ennakoivasti. Télld hetkelld asunto-
rahasto tekee rahoitustuki-instrumentteja koskevat pédatokset. Sen sijaan luotto-
riskien realisoituminen on enemmaéan Valtiokonttorin toimialueella kuin myds
riskien ehkdisemiseen ja ongelmien hoitoon liittyvista tukitoimenpiteistd paatta-
minen. On syytd selvittdd ympdristoministerion asettaman Riski-tyoryhman
ehdotusten toteuttamisen vaikutukset ja riittdvyys riskien hallinnan kehittami-
seksi.

Asettamiskirjeen mukaan on myos syytd arvioida missd madrin ja milld
edellytyksilld rakentamisen ja mahdollisia muita tehtdvid voidaan liittdd osaksi
asuntorahaston toimintaa ja erityisesti sen toimialueen laajentamiseen.

Edelld esitetyn tehtdvdksiantokirjelmén jélkeen tuli valtion vuoden 2005
talousarvion valmistelun yhteydessa esiin ajatus erityisen Valtion asuntorahas-
ton pddomasta laskettavaa jilleenrahoituskorkoa vastaavan summan siirtimisesta
rahastosta budjettitalouden puolelle. Tastd kaytiin budjettirithessd neuvotteluja
ja tuloksena oli talousarvioehdotuksessa 130 milj. euron suuruisen summan siir-
to. Tama aiheutti tarpeen tarkastella rahaston tulevaa asemaa uudesta nakokul-
masta.

Liiteaineisto

Useista tehtdviksiannossa mainituista asioista on olemassa suunnitelmia tai on
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laadittu erillisselvityksid. Tarkeimmat niistd on tétd selvitystyotd koskevin osin

otettu selvityksen liitteiksi kuten otteita

- hallituksen asuntopoliittisesta ohjelmasta vuosille 2004-2006

- Suomen asuntorahoitusjdrjestelmén ja asumisen tukijdrjestelmén arvioinnis-
ta vuodelta 2002

- Valtion asuntorahaston arvioinnista vuodelta 2003

- selvityksestd “Tukipalvelujen hoidon jdrjestiminen ja tehostaminen ympa-
ristohallinnossa” 11.6.2004

- tyoryhmédn muistiosta “Sosiaalisen asuntorahoituksen riskienhallinta”
16.6.2004

- valtioneuvoston controllerin Tuomas Pdystin muistiosta 12.8.2004 “Valtion
asuntorahaston ja talousarviotalouden vilinen suhde” ja siihen liittyva las-
kentatoimen professori Salme Nésin lausunto 21.10.2004.

Tamaén ohella liitteissd on erditd muita selvitystehtdvan kannalta huomion-
arvoisia asiakirjoja.

Kuullut tahot

Selvitysmies pyrki laajalti selvittimddn Valtion asuntorahastosta olevia kasityk-
sid sekd viranomaisten ettd asuntorahaston asiakkaiden ja erdiden asuntopoli-
tiikkaa ldhelld olevien tahojen piirissd. Kuulemisia ja keskusteluja kdytiin seuraa-
vien tahojen kanssa. Taman lisdksi erddt muut ottivat selvitysmieheen yhteytta.

- ympdristoministerié (ministerion johto, asunto- ja rakennusosaston, aluei-
den kdyton osaston ja hallinto-osaston useat virkamiehet)

- Valtion asuntorahasto (asuntorahaston johtokunta, rahaston johto, yksikoi-
den pdallikot, luottamusmiehet)

- valtiovarainministerio (valtiosihteeri Raimo Sailas, apulaisbudjettipdallikko
Hannu Madkinen, neuvotteleva virkamies Pentti Vesterinen, budjettineuvos
Pekka Pelkonen)

- valtioneuvoston controller Tuomas Poysti

- Valtiokonttori (pddjohtaja Jukka Wuolijoki, toimialajohtaja Satu Huber, apu-
laisjohtaja Sakari Lehtio, apulaisjohtaja Erja Ketko, riskienhallintapaallikko
Harri Bistrom)

- valtiosihteeri Risto Volanen (valtioneuvoston kanslia)

- asuntoasiain neuvottelukunta

- eduskunnan ymparistovaliokunta

- Rakennusteollisuus ry (toimitusjohtaja Terho Salo)

- VVO (konsernijohtaja Ben Grass)

- Keskus-Sato (toimitusjohtaja Erkka Valkila)

- YH-Yhtymai Oy (toimitusjohtaja Hannu Parikka)

- Suomen Kiinteistdliitto (toimitusjohtaja Ukko Laurila)

- Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto (toimitusjohtaja Sisko Marja-
maa)

- Kemijarven Kiinteistot Oy (toimitusjohtaja Seppo Ylitalo)

- Vuokralaisten keskusliitto

- Suomen Kuntaliitto (varatoimitusjohtaja Timo Kietdvéinen)

- Hameenlinnan, Lahden ja Porvoon kaupungit

Neuvottelutapahtumia oli yhteensd 51. Asuntorahaston henkilokunnalle jar-

jestettiin kaksi tiedotustilaisuutta. Lisdksi on saatu kirjallista aineistoa usealta
taholta.
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Tyon suorittamisesta
Tehtdviksianto on jakaantunut kolmeen erilaiseen asiaryhméan

- Valtion asuntorahaston asema kokonaisuudessaan ja etenkin suhteessa bud-
jettitalouteen

- tyonjakokysymykset asuntorahaston, Valtiokonttorin ja ympadristoministe-
rion kesken

- alueellistaminen.

Tatd jarjestystd on noudatettu selvityksessd sen jdlkeen, kun ensin luvussa 2
on kuvattu Valtion asuntorahastoa tdndan ja luvussa 3 tapahtuneita tarkeimpia
toimintaympadriston muutoksia.

Luvussa4 késitellddn asuntorahaston asemaaldhitulevaisuudessa. Siind kuten
selvityksessd muutoinkin on pitdydytty tarkastelemaan tdtd vuosikymmenta ja
aikaa ldhinnd vuoteen 2015 saakka. Raportin otsikko Valtion asuntorahasto tu-
levaisuudessa koskee siis titd aikaa.

Luvussa 5 esitetddn ehdotukset viraston toiminnan tulevista painopisteista
ja luvussa 6 ehdotukset tyonjakokysymyksistd asuntorahaston ja Valtiokonttorin
sekd luvussa 7 asuntorahaston ja ymparistoministerion kesken. Ensiksi mainittua
tyonjakoa on kasitelty my0s luvussa 5 riskienhallintaa pohdittaessa. Luvussa 8
on selvitystehtdvan alueellistamista koskeva osa. Selvitysmies vieraili sen joh-
dosta Hameenlinnassa, Lahdessa ja Porvoossa ja sai kirjallista asiakirja-aineistoa
Tampereen ja Heinolan kaupungeilta.

Selvitysmiehen ehdotukset ovat asianomaisissa yhteyksissdan eri luvuissa ja
ne on pddkohdiltaan koottu yhteenvetoon luvussa 10. Ehdotusten konkretisoi-
miseksi olen kirjoittanut luonnoksen valtion asuntorahastosta annetun lain
muutokseksi sekd osia uudesta asetuksesta Asuntorahastovirastosta, joka kor-
vaisi nykyisen asetuksen valtion asuntorahastosta. Ndama lakiluonnokset on
esitetty luvussa 9. Niille en ole esittanyt siind yhteydessa erillisid perusteluja,
vaan perustelut ilmenevét aiemmista luvuista.

Sammanfattning on luvussa 11.

Haluan korostaa, etta tehtaviaksiantoon eiviat ole kuuluneet aravalainoituk-
seen tai korkotukeen tai muutkaan valtion asuntotuotantotukeen kuuluvat asiat
eikd asuntopolitiikka muutoin kuin valittdmaésti asuntorahaston aseman kannal-
ta.
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Valtion asuntorahast¢o tanaan

2.1 Talousarvion ulkopuolinen rahasto

Rahoitusmarkkinoiden vapautuminen 1980-luvun lopulla vaikeutti sosiaalisen
asuntotuotannon rahoituksen jarjestimistd; rahoituslaitokset eivit endd myon-
taneet kohtuukorkoisia ensisijaislainoja aravatalojen rakentamiseen ja peruskor-
jaamiseen. Asuntorahoituksen uudistamista selvittinyt toimikunta ehdotti eri-
tyisen asuntorahaston perustamista. Samalla uudistettiin aravavuokratalojen
lainoitusjdrjestelma ja siirryttiin 90-95 prosentin yhtendislainaan, jolloin pankki-
en aiempi ensisijaisrahoitus ei endd ollut tarpeen.

Rahasto perustettiin vuoden 1990 alusta ja sen nimeksi tuli asunto-olojen
kehittdmisrahasto. Se on valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto eli erillinen
valtion varallisuus, jota kdytetddn asunto-olojen parantamiseen tdhtddvien toi-
menpiteiden rahoittamiseen. Rahaston nimi muutettiin valtion asuntorahastoksi
vuonna 1993 toteutetun asuntohallinnon uudistamisen yhteydessa.

Valtion asuntorahaston peruspddoma, maaréltdan 6,2 mrd euroa, koostuu
rahaston perustamisen yhteydessa siirtyneistd 4,9 mrd euron asuntolainasaami-
sista ja vuosina 1990-1993 toteutetuista yhteensd 1,3 mrd euron talousarviosiir-
roista. Muuta pddomaa ovat tilikausien ylijadmét yhteensd 1,2 mrd euroa eli
pddomaa kaikkiaan noin 7,4 mrd euroa.

Rahaston varat ovat pddosin asuntolainasaamisia, joita oli 31.12.2003 yhteen-
sd 8,4 mrd euroa. Mddran arvioidaan kasvavan vuoden 2009 loppuun mennessa
pddosin arvopaperistettujen lainojen takaisinlunastamisen johdosta 10,1 mrd
euroon. Velkoja oli vuoden 2003 lopussa 2,1 mrd euroa.

Muita keskeisid lukuja Valtion asuntorahastosta 31.12.2003:

milj. euroa
Taytetakauksen siséltavat korkotukilainat 3168
Onmistusasuntolainojen valtiontakaukset I 515
Aravalainojen ensisijaislainojen takaukset 475

Eduskunta padttda vuosittain talousarvion yhteydessa asuntorahaston va-
rojen kdytostd ja rahaston velanottovaltuudesta. Talousarviossa vahvistetaan
arava- ja korkotukilainojen, avustusten ja takausvastuiden enimmdismaarét.
Valtioneuvosto vahvistaa lisdksi vuosittain aravalainojen myontdmisvaltuuden
sekd korkotukilainojen ja takauslainojen hyvéaksymisvaltuuksien kdyttosuunni-
telman, jossa maaritellddn tuen jakautuminen eri kdyttotarkoituksiin sekd alueel-
lisen kohdentamisen periaatteet ja muut tairkeimmat kayttoperusteet.

Rahasto on ympaéristoministerion alainen ja sitd koskevat pddtokset tekee
johtokunta. Rahastolle ei sitd perustettaessa tullut johtokunnan lisiksi uutta
organisaatiota eikd henkilostod. Valtioneuvosto asettaa johtokunnan neljdksi
vuodeksi kerrallaan. Johtokunnassa on nykyisellddn enintddn kymmenen jdsen-
td, joista yksi on viraston henkilokunnan keskuudestaan valitsema. Valtioneu-
vosto méddrdd yhden johtokunnan jdsenistd puheenjohtajaksi ja yhden varapu-
heenjohtajaksi. Uusi johtokunta tulee asetettavaksi 1.1.2005 ldhtien.
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Johtokunnan tiarkeimpénd tehtdvand on huolehtia rahaston maksuvalmiu-
desta ja pddttdd talousarvion asettamissa rajoissa rahaston toimintaa varten tar-
vittavien lainojen ottamisesta sekd arvopaperistamisesta. Valtiovarainministerio
ja Valtiokonttori ottavat lainat ja huolehtivat niihin liittyvistd toimenpiteista.
Varainhankinnasta ja siind kédytettdvistd keinoista tekee esityksid varainhankin-
tatyoryhmd, jonka jdsenet edustavat valtiovarainministeriotd, ymparistominis-
teriotd, asuntorahastoa ja Valtiokonttoria.

Rahastosta maksettiin aluksi vain aravalainat, mutta 1.4.1996 lihtien sen
varoista on maksettu vuokra-, asumisoikeus- ja omistusasuntolainojen sekd muut
asuntotoimen korkotuet. Korjaus- ja erddt muut avustukset on maksettu rahas-
tosta vuodesta 1998 ldhtien. Rahasto vastaa mys vuokra- ja asumisoikeustalojen
korkotukilainojen tadytetakauksiin, henkilokohtaisten omistusasuntolainojen
valtion osatakauksiin sekd valtion ja kuntien yhteisiin takauksiin liittyvien val-
tion velvoitteiden mahdollisesta realisoitumisesta.

2.2 Virasto

Hallinnonuudistus

Asuntohallinto uudistettiin vuonna 1993. Asuntohallitus lakkautettiin ja sen teh-
tdvid siirrettiin ympdristoministeriolle, Valtion asuntorahastolle, Valtiokontto-
rille, kunnille, Kansaneldkelaitokselle ja lddninoikeuksille.

Ympaéristoministerion tehtdvaksi siirtyi asuntopoliittinen yleisohjaus koko-
naisuudessaan, sitova normiohjaus, tukijarjestelmien kehittdmisvastuu, saados-
valmistelu, asuntotutkimus sekd asuinkiinteistdjen hoidon kehittamis- ja koordi-
nointitehtavat.

Valtion asuntorahasto muodostettiin toiminnoiltaan ja henkilostomaéaral-
tddn suppeaksi ymparistoministerion alaiseksi yksikoksi. Viraston padtehtavaksi
maédriteltiin rahaston varainhankinnan lisdksi talokohtaisten asuntolainojen
myodntdminen sekd varojen osoittaminen kunnille lainojen myontdmistd varten.
Asuntorahaston tehtdvand on samalla kohteiden lainoituskelpoisuuden hyvak-
syminen sekd niiden laatu- ja kustannusvalvonta. Asuntorahasto huolehtii myos
muun asunto-olojen kehittdimiseen osoitetun valtion tuenjakamisesta asianomais-
ten sddnndsten mukaisesti.

Valtiokonttorin hoidettaviksi siirtyivdt asuntohallitukselle kuuluneet val-
tion asuntolainojen hoitoa koskevat ja muut laina-aikaiset teknisluontoiset teh-
tavat.

Asumistuen toimeenpano siirrettiin kunnilta ja maksatus asuntohallitukselta
Kansaneldkelaitokselle 1.1.1994 lukien. Asumistuen yleisohjaus ja valmisteluvas-
tuu jdivat ympdristoministeriolle.

Valitustie ohjattiin kunnista ladninoikeuksiin, sittemmin hallinto-oikeuksiin.

Valtion asuntorahasto virastona

Valtion asuntorahasto —virasto aloitti toimintansa 1.12.1993. Valtion asuntora-
haston johtokunnasta tuli my6s viraston johtokunta, jonka tehtdvdna on paattaa
asuntorahaston toimintalinjoista ottaen huomioon ympéristoministerion asetta-
mat tavoitteet sekd ohjata ja valvoa tavoitteiden toteutumista. Johtokunta paat-
tdd merkittavistd lainoitus- ja tukitoimintaa koskevista asioista sekd késittelee
muita asuntorahaston kannalta merkittdvid asioita. Muun muassa vuotuinen arava-
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ja korkotukilainavaltuuksien jakaminen sekd korjaus- ja energia-avustusvaltuu-
den jaon periaatteet kuuluvat johtokunnalle.

Virastoa johtaa ja sen toiminnasta vastaa ylijohtaja. Ylijohtaja huolehtii myos
johtokunnan péétdsten toimeenpanosta.

Johtosddnnossd annetaan tarkemmat madrdykset asuntorahaston sisdisesta
tyonjaosta ja hallinnon jarjestamisesta.

Johtaja avustaa ylijohtajaa johtamisessa ja yhteydenpidossa rahoitus- ja luot-
tolaitoksiin sekd tiedotusvilineisiin. Johtaja vastaa my6s kuntapalveluyksikon,
suunnitteluyksikon ja tietohallintoyksikon toiminnasta.

Hallintojohtaja avustaa ylijohtajaa johtamisessa ja rahaston varojen hankin-
taan liittyvissd asioissa sekd vastaa rahaston sisdisestd toiminnasta.

Laina- ja korkotukihakemukset kisitellddn kahdessa alueyksikossa. Etela-
Suomen alueyksikossd, jonka alue kasittdd Eteld-Suomen ldédnin, on aluepdalli-
kon lisdksi 8 henkil6d. Muun Suomen alueyksikossa on apulaisjohtajan liséksi 10
henkil6a. Vilittomasti ylijohtajan alaisuudessa toimii arava- ja korkotukituotan-
non kustannusten valvonnasta vastaava hintapadallikko.

Viraston toiminnan alkaessa vuonna 1993 laina- ja korkotukihakemusten
késittelyd varten oli neljd alueprojektia, joissa tydskenteli yhteensd 26 henkiloa.
Tehtdvien painottumisen my6td ja uusien tehtdvien hoitamiseksi neljastd alueyk-
sikostd yksi muutettiin 1.1.1998 ldhtien tukitoimintaan liittyviin erilliskysymyk-
siin keskittyvdksi aravahallintoyksikoksi. Arava- ja korkotukihankkeiden maa-
rdn vdhetessd sekd toisaalta yleishyddyllisiin yhteisdihin, kuntiin ja asuntokan-
nan kdyttoon liittyvien tehtdvien lisddntyessd alueyksikdiden mééra vahennet-
tiin 1.10.2002 ldhtien kahteen, mikd mahdollisti myds henkildstévoimavarojen
joustavan uudelleen jarjestelyn.

Aravahallintoyksikko hoitaa yleishyodyllisten yhteisdjen valvontaa. Tar-
koituksena on seurata, ettd yhteisot tdyttavat niiden toiminnalle laissa asetetut
edellytykset. Yhteisojen vuosi-ilmoitusten ja niiden perusteella tehtdvien tilin-
pdétosanalyysien avulla seurataan myos yhteisdjen riskeja ja lainanhoitokykya.
Yksikko kisittelee kdytto- ja luovutusrajoituksia koskevat asiat. Rajoituksista
vapauttamisella vaikutetaan kunnan asuntokannan rakenteeseen ja pyritdan
asuntopoliittisten ldhtokohtien lisdksi valtion lainoista aiheutuvien luottotappi-
oiden vdhenemiseen. Yksikko késittelee my6s vuokria ja vuokratalojen yhteis-
hallintoa koskevat asiat sekd koordinoi myontdmis- ja hyvdksymisvaltuuksien
kdyton seurantaa. Aravahallintopdallikon lisdksi yksikdssd on 8 henkil6a.

Kuntapalveluyksikko hoitaa korjaus- ja energia-avustuksia, asukkaiden
valintaa, omistusasuntolainojen valtiontakauksia sekd kuntien ja asunnontarvit-
sijoiden neuvontaa koskevat asiat. Kuntapalvelupaallikon lisdksi yksikossa on 4
henkil6a.

Suunnitteluyksikko tuottaa asuntotarve- ja markkinatietoja, valmistelee ja
koordinoi kuntien myontdmisvaltuusosuuksien ja méddrarahojen alueellisen jaon
perusteita, tekee tilastoja rahaston tukitoiminnasta sekd kehittdd arava-asunto-
kantaa koskevia tietojdrjestelmid ja rahaston tietopalvelua. Yksikko ylldpitad
asuntorahaston sisdistd kuntien riskiluokitus- eli KURI —tietokantaa, joka tuottaa
tietoa valtion tuen alueellisen suuntaamisen pohjaksi ja on siten osa rahaston
riskienhallintajédrjestelméa. Suunnittelupaallikon lisdksi yksikossd on 5 henkil6a.

Tietohallintoyksikko ylldpitdd ja kehittdd rahaston atk-palveluja. Asunto-
rahastossa on kdytdssd useita erityisesti viraston tarpeisiin kehitettyjd operatii-
vista toimintaa tukevia tietojarjestelmid. Tarkeimmat ndistd ovat LAINATIETO
—jdrjestelmd, joka palvelee lainanjakoa, hankkeiden kasittelyd, valtuuksien seu-
rantaa ja tilastointia, AVUSTUSTIETO —jdrjestelmd, jota kdytetddn korjausavus-
tusten jakamisessa ja seurannassa, asuntorahaston kiinteistorekisteri ARAKIRE
(talokohtaiset arava- ja korkotukikohteet), jonka tdrkein kdyttd on vanhan lai-
nakannan seuranta ja YLTERI —jdrjestelmd, jota kdytetddn yleishyodyllisten yh-
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teisdjen valvonnassa. Tietohallintopdallikon lisdksi yksikossd on 4 henkil6a.

Hallinto- ja talousyksikko hoitaa viraston hallinto-, talous- ja virastopalve-
lut sekd seuraa talousarvion ulkopuolisen rahaston maksuvalmiutta ja huolehtii
varainhankintaan kuuluvista tehtdvista. Yksikon vastuulla on Valtion asuntora-
haston kirjasto, joka kokoaa asumisen ja rakentamisen toimialaan liittyvaa kir-
jallisuutta sekd valittda siitd tietoa virastolle ja ulkopuolisille tiedon tarvitsijoille.
Kirjasto on avoin ja sen kokoelmat ovat kaikkien lainattavissa. Hallinto- ja ta-
lousyksikossd on hallintojohtajan liséksi yhteensd 21 henkilod. Naistd laskenta-
pédaéllikon johtamaan taloustiimiin kuuluu hédnen lisdkseen 3 henkil6a.

Viraston organisaatiokaavio on liitteend 5.

Vuoden 2003 lopussa asuntorahaston palveluksessa oli yhteensd 70 henkil6d,
joista naisia 44 ja miehid 26. Asuntorahaston henkilosté on hyvin koulutettua.
Véhintdan keskiasteen tutkinnon on suorittanut 90 % ja vahintaan alimman kor-
kea-asteen tutkinnon 82,8 % henkilostostda. Muodollista koulutustasoa kuvaava
koulutustasoindeksi asteikolla 1-8 oli 5,7. Viime vuosina virastoon on rekrytoitu
henkilitd, joiden koulutus ja kokemus on suuntautunut erityisesti liiketaloudel-
liseen osaamiseen. Tdméd on vastannut tehtdvien uudenlaista painottumista yha
laajemmin asunto-olojen kehittdmistd ja asuntopoliittisia tavoitteita tukeviin
toimintoihin. Asuntorahaston henkilokunnalla on my6s vankka kokemus ja taito
perinteisissd lainoitus- ja avustustehtdvissd sekd asuntojen laatu- ja kustannus-
valvonnassa.

Asuntorahastossa on vuonna 2004 lisdksi tehty pdatos erityisistd osaamisalu-
eista ja niiden vastuullisista erityisasiantuntijoista (liite 6). Erityisasiantuntijan
tehtdvana on ylldpitda ja lisdtd omaa erityisosaamistaan sekd koota osaamisalu-
eensa aineistoa, rakentaa yhteistyoverkostoja, osallistua erilaisten tydryhmien
tyoskentelyyn ja esiintyd oman alansa asiantuntijana sekd suullisesti ettd kirjal-
lisesti. Kullekin erityisosaamisalueelle on nimetty myd6s tukiryhma.

Henkil6ston keski-ikd on 49,5 vuotta. Suurin ikdluokka on 55 vuotta taytta-
neet, joita on 37,1 % henkildstostd. Seuraavan viiden vuoden kuluessa yli 15 %
nykyisistd esimiehistd ja asiantuntijoista saavuttaa eldkeidn ja kaikkiaan yli 40
%:1la nykyisestd henkilostostd on mahdollisuus jadda eldkkeelle tai osa-aikaeldk-
keelle.
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Toimintaympariston tarkeimpia
muutoksia

Valtion asuntorahaston toimintaympériston muutokset rahaston vuonna 1993
tapahtuneen perustamisen jdlkeen ovat olleet huomattavat. Tuolloin elettiin la-
makauden pahinta vaihetta epdvarmojen rahoitusmarkkinoiden vallitessa ja
valtion velkaantuessa. Tanddn olot ovat vakaat ja taloudellinen kehitys padasi-
assa myOnteistd. Seuraavassa tarkastelen niitd asumiseen, asuntotuotantoon ja
asuntopolitiikkaan vaikuttavia tiarkeimpid, mutta vain tarkeimpid muutoksia,
joilla on vaikutusta Valtion asuntorahaston tulevaa asemaa ja tehtdvia pohditta-
essa. Monet sindnséd tarkedt muutokset jadvat tdssa huomiotta kuten esimerkiksi
vuokrasddntelyn purku.

Asuntojen mddra on Suomessa kohonnut kansainvalisesti katsottuna kor-
keaksi 1000 asukasta kohden. Suomen asuntokanta suhteessa vékilukuun kady
ilmi oheisesta asuntorahaston tilastosta:

Taulukko I.Asuntokanta suhteessa vakilukuun.

1998 1999 2000 2001 2002 2003

Viakiluku 5159646 5171302 5181115 5194901 5206295 5219732
Asuntokanta *) 2449 115 2478351 2512442 2544016 2574444 2 603 909
Asuntoja

per 1000 asukasta 475 479 485 490 494 499

*) Mukana vakinaisesti asutut ja vailla vakinaista asukasta olevat asunnot.
Lahde:Valtion asuntorahasto.

Kun vuonna 2001 Suomessa laskettiin olevan 2,544 milj. asuntoa, mutta niista
asuttuna 2,329 miljoonaa, oli viimeksi mainittuun lukuun ndhden 457 asuntoa
1000 asukasta kohden. Vastaava luku vuonna 2003 oli 465. Pohjoismaista Suomi
on sijoittunut kolmanneksi Ruotsin ja Tanskan jdlkeen. Martti Lujasen toimitta-
massa kirjassa Housing and Housing Policy in the Nordic Countries (2004) Poh-
joismaiden luvut vuodelta 2000 ovat Ruotsi 480, Tanska 457, Suomi 452, Norja 437
ja Islanti 373.

Sen sijaan YK:n Euroopan talouskomission ECE:n tilastossa Suomen asunto-
jen madra 1000 asukasta kohden vuonna 2001 on merkitty 499:ksi, mikd on kor-
keampi kuin Ruotsin vastaava luku 484 ja tilastoiduista maista toiseksi korkein
Sveitsin jdlkeen.

Tilastoerot ovat huomattavat, mika osoittaa, ettd on vaikeaa saada vertailu-
kelpoisia luotettavia tietoja. Lukujen vertailtavuuteen vaikuttaa mys asunto-
kunnan (ruokakunnan) koko, joka Suomessa on kansainvilisesti pieni, vuonna
2003 keskimdadrin 2,15 henkilda. Lisaksi on otettava huomioon, ettd asumisval-
jyys on Suomessa merkittavasti pienempi kuin muissa Pohjoismaissa.

Aloitettu asuntotuotanto on viimeksi kuluneina 10 vuotena vaihdellut 20.000
ja 30.000 vililld, mutta ylittdnyt vuonna 2003 ja ylittdd vuonna 2004 30.000 asun-
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non rajan. Asuntorahastossa on kuntien ilmoittamien asuntomarkkinatietojen
pohjalta arvioitu koko maan asuntotuotantotarpeeksi vuosina 2004-2009 30 800
asuntoa vuodessa. Kédsitykseni mukaan lukuméddrd on korkea, mutta mahdolli-
nen muuttoliikkeen jatkuessa ja vanhusvédeston lisddntymisen supistaessa edel-
leen asuntokunnan kokoa sekd korkotason pysyessd alhaalla.

Suurin muutos on tapahtunut asuntotuotannon sisélld, jossa valtion tukeman
javapaarahoitteisen tuotannon osuudet ovatkddntyneet ylosalaisin. Kun 10 vuotta
sitten valtion tukeman asuntotuotannon osuus vaihteli 60-70 %:n vililld, on se
nyt pudonnut alle 20 %:n. Vuonna 2002 aloitettiin 8 600 aravalainoitetun tai
korkotuetun asunnon rakennusty6t, vuonna 2003 5 900 asunnon ja vuonna 2004
luku lienee noin 5 000 asuntoa. Nédissad asunnoissa korkotuetun tuotannon osuus
on viime vuosina lisddntynyt aravalainoihin nédhden.

Kuvio I. ARA-tuotannon osuus (%) koko asuntotuotannosta.
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Ldhde: Valtion asuntorahasto

Rahamarkkinoiden muutos, joka myds on nostanut viime vuosien asunto-
tuotantolukuja, on ollut dramaattinen. Asuntoluottojen keskikorko on 10 vuo-
dessa enemmadn kuin puolittunut kuten oheinen tilasto osoittaa. Kesdllda 2004
tamaé korko oli 3,25 %.

Kuvio 2. Kotitalouksien asuntoluottojen keskikorko, |99 1-2004.
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Léhde: Suomen pankki
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Sen jdlkeen kun European Monetary Union EMU perustettiin ja Suomi liittyi
euroalueeseen, eivit sellaiset raha-arvon muutokset kuin Valtion asuntorahas-
toa perustettaessa Suomen markan kohdalla endd ole mahdollisia. Euron arvon
muutokset tapahtuvat rauhallisesti ja koskettavat samalla tavalla koko
euroaluetta.Viime aikaisella euron vahvistumisella dollariin ndhden ei ole vili-
tontd vaikutusta asuntopolitiikkaan, vaikkakin se ilmeisesti pitdd korkotason
euroalueella alhaisena.

Rahamarkkinoiden muutos ja sen tuoma pankkien kilpailu on mahdollista-
nut asuntoluottojen laina-aikojen merkittivan pidentymisen viime vuosina. On
siirrytty alle 10 vuoden lainoista parhaissa tapauksissa yli 20 vuoden laina-aikoi-
hin. Tdmé yhdessa alhaisen korkotason kanssa on lisdannyt suuresti asuntoluoto-
tusta ja kotitalouksien halukkuutta parantaa asumisensa tasoa. Samalla omistus-
asumisen edullisuus my6s verotuksen korkovdhennykset huomioon ottaen on
merkittdvasti korostunut suhteessa vuokra-asumiseen.

Seurauksena on ollut valtion tukeman asuntotuotannon pienempi tarve, mita
ylld mainitut luvut osaltaan osoittavat. Alhaisen korkotason vallitessa my®s tuen
madrd korkotuetussa tuotannossa jaa vahdisemmaksi kuin korkean korkotason
aikana.

Padomamarkkinoiden ollessa vakaat ja pankkilainoitusta saatavissa valtion
toiminta lainanantajana ei ole silld tavoin tarpeen kuin muunlaisessa rahamark-
kinatilanteessa. ARAVAnN perustamisen aikaista padomapulaa ei ole, eikd my0s-
kdan 10 vuotta sitten vallinneen laman aiheuttamaa pankkikriisid. Liikkumatila
sosiaalisen asuntotuotannon jdrjestimisessd lainoituksen, korkotuen, avustus-
ten ja takausten kesken on suuri.

Vieston muutokset ovat keskeinen asuntopolitiikkaan vaikuttava tekija.
Meneillddn on kaksi vahvaa trendid: muuttoliike ja vdeston ikdantyminen.

Tilastokeskuksen vdestdennusteiden mukaan maassamme on hieman yli 100
kasvavaa kuntaa, joiden vékiluvun ennakoidaan kasvavan 2000-2010 valisend
aikana yhteensd 220 000 asukkaalla. Toiselta puolen on yli 200 kuntaa, joissa
samana aikana vékiluku vdhenee yli 5 %:1la. Pitemmaén tdhtdyksen ennuste on
seuraava:

Taulukko 2.Tilastokeskuksen viaestoennusteen (2001) mukaiset muutokset.

Kuntien lkm Vikiluku 2000 Muutos Muutos-%
2000-2030

Koko maa 461 5181 115 +109 500 +2,1
Helsingin metropolialue 27 I 373 860 +287 600 +20,9
Suuret kaupunkiseudut 63 | 204 801 +107 600 +8,9
Keskisuuret kaupunkiseudut 85 | 061 606 -55 500 -5,2
Teolliset kaupunkiseudut 57 519 634 -54 100 -10,4
Maaseutumaiset seudut 155 689 896 -98 200 -14,2
Harvaan asutut seudut 74 331 318 -78 000 -23,5

Lahde:Tilastokeskus

Tama kehitys, joka parhaillaan on toteutumassa, johtaa siihen, ettd kasvukes-
kuksissa ja niiden ympadristossd, etenkin padkaupunkiseudulla, asuntojen kysyn-
td pysyy korkealla ja samalla nostaa asuntojen hintatasoa. Vastaavasti vdeston
supistuminen muuttotappiokunnissa johtaa asuntojen tyhjentymisiin ja omistaji-
en vaikeuksiin asuntojen arvon laskiessa. Asuntomarkkinat ovat siten eriyty-
mdssd erilaisiin osin vastakkaisiin markkinoihin. Kysymyksessd on asuntopoli-
tiikan ldhivuosien vaikeimmin ratkaistavissa oleva haaste.
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Véestoltddn vdahenevissd tai muutoin asuntomarkkinoiltaan hyvin hiljaisissa
kunnissa on yhteensd noin 130 000 valtion tukemaa vuokra-asuntoa, eli noin 30%
koko tdstd asuntokannasta.

Véeston ikddntyminen on vasta alkamassa, mutta yli 65 vuotiaiden mdaran
arvioidaan lisddntyvan 800.000:sta 1,4 miljoonaan vuoteen 2030 mennessa. Suh-
teellisesti eniten lisddntyy idkkdimpien maard. Kotona asumisen pidentdminen
on asuntopolitiikan tdrked tehtdvéd, jonka taloudellinen merkitys tulee olemaan
oletettuakin suurempi. Palveluasuminen ja kotipalvelut tulevat lisdantymaan.

Kuvio 3. Vdestdn ikdrakenteen muutos 1950, 1975, 2003 ja ennusteet 2015 ja 2030.
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Ldhde: Tilastokeskus

Korjausrakentaminen, joka on tasaisesti lisddntynyt, tulee entistd tarkeam-
médksi asuntokannan vanhetessa. Korjaustarpeesta arvioidaan puolet kohdistu-
van asumistasoa kohottaviin laadullisiin parannuksiin ja puolet rakennusosien
korjauksiin. Suomen asuntokanta on eurooppalaisittain nuorta, mutta on tulossa

peruskorjausikddn télld vuosikymmenelld. Asuntokannan ikdd kuvaa oheinen
tilasto:

Kuvio 4. Kerros- ja rivitaloasuntokanta rakennusvuoden mukaan.
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Ldhde: Tilastokeskus
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Vanhusviaeston madran kasvu nostaa suuresti korjaustoiminnan vaatimuksia
ja my0Os madrdd. Asuntojen esteettomyys, vanhuksille sopiva varustetaso, talojen
hissit ja monet muut seikat vaativat toimenpiteitd. Asuntokannan, myos arava-
asuntokannan modernisointi tulee asuntopolitiikan tdrkedksi kohteeksi. Korja-
usrakentamisen voidaan ennustaa tulevaisuudessa ohittavan maaraltdan asun-
tojen uustuotannon. Rakennusteollisuuden suhdannekirjan 2 /2004 mukaan vuon-
na 2003 asuinrakentamisen arvo oli 7,1 mrd euroa, josta korjausrakentamisen
osuus oli 3,2 mrd euroa eli 45 %.
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Valtion asuntorahasto
lahitulevaisuudessa

4.1 Sosiaalinen asuntotuotanto

Aravajdrjestelma perustettiin 1940-luvun lopulla asuntopulan poistamiseksi valt-
tdimattoméan ja sosiaalisesti tarkoituksenmukaisen asuntorakennustuotannon
edistdmiseksi. PAdomapula oli tuolloin huutava ja tarvittiin valtion osallistumista
lainoitukseen. Lainoitus oli tuolloin yleistukea ja valtaosa arava-asuntotuotan-
nosta oli tuolloin omistusasuntoja, kun taas vuokra-asuntoja pyrittiin tukemaan
madrdaikaisilla verohelpotuksilla.

Jarjestelmad on ollut tehokas. Aravalainoilla rakennettuja asuntoja on valmis-
tunut kaiken kaikkiaan yli 870 000. Vuodesta 1981 aloitetulla korkotukilainoituk-
sella puolestaan on rakennettu ldhes 80 000 asuntoa.

Aika ja suhdanteet ovat voimakkaasti muuttuneet. Pddomapulaa ei ole eika
sen myotd valtion yleisen asuntolainoituksen tarvettakaan. Verohelpotukset ovat
siirtyneet omistusasumiseen, jonka osuus rahamarkkinoiden muutosten myota
on kddntynyt selvdan kasvuun. Kun omistusasumisen osuus on tdndan yli 60 %
ja vuokra-asumisen asumisoikeusasunnot mukaan lukien alle 40 % ja kun vuokra-
asunnoista karkeasti ottaen noin puolet on valtion tuotantotuen piirissd, voidaan
sanoa, ettd markkinaperusteisesti asumisesta hoidetaan noin 80 % ja sosiaalista
asuntotuotantoa on markkinoilla noin 20 %.

Sosiaalisen asuntotuotannon osuus ei siten asuntomarkkinoilla ole kovin
suuri, mutta kylldkin sitd tirkedmpi. Suomen uuden vuonna 2000 voimaan tul-
leen perustuslain 19 §n 4 momentin mukaan “Julkisen vallan tehtdvana on edis-
tdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jdrjestamistd.”
Tama toteutuu taijad toteutumatta suurimmaksi osaksi sosiaalisen asuntotuotan-
non kautta.

Markkinaehtoisesti ei syntyne Suomessa kuten ei ole syntynyt muuallakaan
asuntotuotantoa vdhévaraisille eikd erityisryhmille. Lisdksi pddkaupunkiseudulla
jamuuallakin missd asuntojen kysyntd ylittad tarjonnan asuntorakentamisen hinta
uhkaa kohota keskimddrdisen tulotason omaavien maksukyvyn yldpuolelle.
Sosiaalisella asuntotuotannolla on pyrittdvd huolehtimaan ndissd oloissa riitta-
védn ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon syntymisestd. Tahdn ei henkilokohtai-
sella asumistukijdrjestelmalld padstd, vaikka se pystyykin korjaamaan osan kor-
keista asumiskustannuksista kotitalouksille koituvista ongelmista.

Omistusasumisen tuotantotukeen ei alhaisen korkotason, pitkdaikaisten ja
helposti saatavien lainojen sekd verotuksessa korkovahennysoikeuden ja mui-
den verohelpotusten vallitessa ole yleensd laajempaa aihetta kuin mitd takauk-
silla hoidettava vakuusjdrjestely. Sosiaalinen asuntotuotanto kohdistuu télldin
enimmaltddn vuokra-asumiseen kuten on tapahtunutkin.

Vaikka elintason nousun my®6ta voisi ehkd odottaa sosiaalisen asuntotuotan-
non merkityksen vihenevin, ei ndin todenndkdisesti tule kiyméaan. Yhteiskunta
on jakautumassa eri tavoin eikd pitkdaikaisty6ttomyyttd ole saatu kuriin. Tilas-
tokeskuksen mukaan ty6ttomid oli lokakuun lopussa 2004 203.000.

Ryhmid, joiden asunto-olojen jédrjestiminen ja parantaminen on erityisesti
yhteiskunnan vastuulla, ovat muun muassa asunnottomat, pakolaiset, mielenter-
veys- tai pdihdepalvelujen kayttdjdt, erityistukea tarvitsevat nuoret, vammaiset
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ja muistihdiridistd kdrsivat vanhukset.

Rahoitukseen liittyvéan tuen tarve on suuri erityisryhmien hankkeissa niin
uustuotannossa, perusparannuksessa kuin asuntojen hankinnassakin. Usein ndissa
hankkeissa myos tarvitaan sellaista suunnittelua ja ratkaisuja, jotka lisddvat ra-
hoituksen tarvetta. [Iman yhteiskunnan tukea ei tillaisia hankkeita pystytd to-
teuttamaan.

Asunnottomia oli vuoden 2003 lopussa 8 200 yksindistd henkil6d ja 415 per-
hettd. Asunnottomuus on suurimpien kaupunkien ongelma. Padkaupunkiseu-
dulla asunnottomia oli marraskuussa 2003 noin 4 400 ja muissa kasvukeskuksissa
yhteensd noin 2 000. Sosiaali- ja terveydenhuollossa 1990-luvulla alkaneella pal-
velurakenteen nopealla muutoksella laitoshoidosta avohoitoon on ollut yhteytta
asunnottomuuteen. Avohoidon palvelut eivdt kehittyneet yhtd nopeasti kuin
laitoksista kotiuttaminen tapahtui, erityisesti timd on koskenut mielenterveys-
kuntoutujia.

Opiskelija-asuntojen rahoitus on suurelta osin perdisin valtion varoista.
Aravalainoin on vuosina 1961-2000 tuettu noin 33 000 opiskelija-asunnon raken-
tamista, mikd vastaa noin 60 000 asuntopaikkaa. Opiskelija- ja nuorisoasunto-
asiainneuvottelukunnan laskelmien mukaan vuoteen 2009 mennessa tarvittaisiin
vuosittain vield 4 800 uutta asuntopaikkaa. Myds opiskelija-asuntoloiden ja so-
luasuntojen perusparantamiseen on jatkuvasti tarvetta.

Edelld mainittujen erityisryhmien rinnalla kuitenkin suurimmaksi sosiaali-
sen asuntotuotannon tehtdvéksi tullee nousemaan ikdantyvien ihmisten asumis-
oloista huolehtiminen. Se on seurausta edelld kuvatusta vanhusvéeston lisdanty-
misestd. Monenlaiset yhteiskunnan toimet ovat tarpeen, jotta vanhukset pystyi-
sivdt asumaan pitempddn kotonaan. Alkuun on jo pddsty hissiavustuksin, esteet-
tomyyttd koskevin rakentamismddrdyksin, erilaisin palveluasumista koskevin
ratkaisuin jne. Asumisen mahdollistaminen kotona jo 1-2 vuoden aiempaa pitem-
pdédn aiheuttaa merkittdvid yhteiskuntataloudellisia sddstoja. Korjausrakentami-
nen tulee tdssd keskeiseen asemaan.

Selvitysmiehen selked kisitys on, ettd sosiaalinen asuntotuotanto pysyy
yhteiskuntapolitiikan merkittivand tekijind nakopiirissa olevassa tule-
vaisuudessa. Sen kohteet kuitenkin muuttuvat ja niiti tulee muuttaa
yhteiskunnan muutosten mukaan.

4.2 Asuntorahaston asema budjettitalouden ulkopuolella

Valtion asuntorahasto on budjettitalouden ulkopuolella oleva rahasto, jota on
edelld kuvattu jaksossa 2.1. Sen jdlkeen kun valtion talousarviossa ei ole rahas-
tolle osoitettu erillistd maararahaa eli vuodesta 1995 alkaen, rahaston varoista on
maksettu kaikki lainoituksen, sittemmin my6s korkotukien ja erdiden avustus-
ten sekd takausten aiheuttamat kulut. Toisaalta rahaston tileille kertyneitd varoja
ei ole my0Oskéan siirretty takaisin valtion budjettitalouden puolelle. Varat ovat
kuitenkin olleet koko ajan valtion kassataloudessa kadytettdvissd ns.yhdystilin
kautta, jolle tilille aluksi maksettiin korkoa, mutta siitd luovuttiin vuonna 1997.

Rahasto on saanut tulonsa aravalainojen koroista ja lyhennyksistd seka taka-
usmaksuista. Lisdksi se on arvopaperistanut aravalainakantaa ldhes 2 mrd euron
verran sekd ottanut lainaa myos kansainvalisiltd rahamarkkinoilta. Vuonna 2002
rahasto lainasi valtion budjettitalouden puolelta 1,5 mrd euroa, jolle se maksaa
korkoa. Pyrkimyksend on ollut ottaa kulloinkin edullisinta saatavissa olevaa
lainaa.

Rahaston perustamisen jdlkeisind lamavuosina korostettiin rahaston itsendi-
syyttd valtion budjettitalouteen ndhden. Arvopaperistamisen yhteydessd kan-
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sainvéliset luototuslaitokset antoivat arvopaperistetuille lainoille paremman ris-
kiluokituksen kuin Suomen valtion lainoille. Arvopaperistaminen yhdessd mui-
den toimien kanssa tekivdt mahdolliseksi, ettd valtio lainoitti laman ja pankki-
kriisin aikana yli 20 000 asunnon vuosituotannon. Liioittelematta voidaan sanoa,
ettd valtion asuntotuotantoa tukenut toiminta asuntorahaston kautta piti pystys-
sd Suomen rakennusteollisuutta laman pahimpina vuosina. Aravalainajérjestel-
ma osoitti tuolloin parhaimmat puolensa, minka seurauksena Suomi oli ainoita
Euroopan maita, joka pystyi laman aikanakin sdilyttimaan asuntorakennustuo-
tannon normaalin tason, itse asiassa suhdannetekijind sen ylittimaankin.

Suomen liityttyd Euroopan unioniin ja sittemmin EMU:un rahamarkkinoi-
den sen kaltaiset muutokset kuin 1990-luvun alussa eivit ole todenndkoisid.
Ollaan siirrytty aiempaa vakaampaan kehitykseen. Suhdannevaihtelut ja maail-
man ja/tai Suomen talouden lama eivit kuitenkaan ole poissuljettuja tulevaisuu-
dessakaan. Lyhytndkoisid ratkaisuja asuntorahaston suhteen kannattaa valttaa.

Asuntoluottojen pankkikorkojen laskettua nykyiselle ldhes 3 %:n tasolle eivéat
aravalainojen korot pysyneet mukana tdssd kehityksessd vaan jdivdt vuoden
2004 kevéadseen saakka keskiméddrin pankkikorkoja korkeammiksi. Sen seurauk-
sena vuosina 2002 ja 2003 sekd alkuvuonna 2004 suurehko erd aravalainoja mak-
settiin takaisin ja asuntorahaston kassassa edelld mainitulla valtion yhdystililld
oli varoja vuoden 2003 lopussa 972,5 miljoonaa euroa.

Kaésiteltdessa valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnassa 28.4.2004 asuntora-
haston vuoden 2003 tilinpddtoksen vahvistamista kiinnitettiin ennakollisessa
finanssivalvonnassa valtiovarainministeriossi huomiota siithen, ettei valtion asun-
torahaston tilinpddtds anna kaikilta osin oikeaa ja riittdvdd kuvaa rahaston toi-
minnan tuloksesta. Tilinpadtoskdytantod pdatettiin selvittdd hallituksen budjet-
tiriiheen mennessa ja sen perusteella pdattdd, onko aihetta varojen siirtoon ra-
hastosta budjettitalouden puolelle.

Valtioneuvoston controllerin Tuomas Poystin laatimassa muistiossa 12.8.2004
todettiin, ettd “asuntorahaston varat ovat viime kddessd veronmaksajilta saatua
valtiontalouteen kokonaisuutena kuuluvaa varallisuutta, jota kdytetddn valtion
yleisen yhteiskuntapolitiikan toteuttamiseen asuntopolitiikan sektorilla” ja ettd
“valtiontalouden ja toiminnan kokonaisuuden ohjauksen tehokkuuden seka ra-
haston kdyttdmisestd toimintavidlineend aiheutuvien osaoptimointiongelmien ja
niistd aiheutuvien lisdkustannusten neutraloimiseksi olisi perusteltua laskea ja
vyOryttdd asuntorahastolle budjetissa ja tilinpdatoksessa rahaston kautta harjoi-
tettavan asuntopoliittisen rahoituksen jélleenrahoituskustannukset”.

Johtopéddtoksend controllerin muistiossa oli, ettd “olisi perusteltua, ettd asun-
torahaston omalle pddomalle kokonaisuudessaan ryhdytdan laskemaan sen jal-
leenrahoituskustannuksia vastaava korko” mutta my06s “olisi perusteltua, ettd
asuntorahaston yhdystilisaatavalle ryhdytdan maksamaan korkoa, joka viahen-
netddn rahastosta valtion talousarvioon tehtdvasta siirrosta”. Lisdksi esitettiin
harkittavaksi asuntorahaston nyt maksamien erdiden avustusten kuten korjaus-,
energia- ja rakennusperintdavustusten siirtimistd maksettavaksi valtion talous-
arviosta sekd erditd muutoksia asuntorahaston omaan pddomaan vararahaston
perustamiseksi. Controllerin muistio on tdmaén selvityksen liitteena.

Budjettiriihen yhteydessa sovittiin, ettd vuonna 2005 siirretddan asuntorahas-
tosta 130 miljoonaa euroa budjettitalouden puolelle. Tdma ratkaisu sitd erityi-
semmin perustelematta sisdltyy valtion vuoden 2005 talousarvioehdotukseen,
joka on parhaillaan eduskunnan kasiteltdvand. Pysyvan ratkaisun jatkovalmiste-
lu pddasiassa controllerin muistion pohjalta sovittiin tehtdvédksi vuoden 2005
tammikuun loppuun mennessa.

Ympaéristoministerio pyysi Tampereen yliopiston laskentatoimen professori
Salme Nisiltd lausunnon jélleenrahoituskoron maksamisesta. 21.10.2004 anta-
massaan lausunnossa, jonka ldhtokohdaksi professori Nasi esitti rahoituksen

............................................. Ymparistoministerion moniste |38



laskentatoimen yleisesti hyviksytyn doktriinin, hdn lausui tilinpdatdsinformaa-

tion esittdmisen ja tulkinnan ndkokulmasta oman padoman tuottovaatimuksen

esittdmisen tuloslaskelman kuluerdnd olevan harhaanjohtava menettely.
Yhteenveto lausunnosta kuului:
“- Oman pddoman ja tuottovaatimuksen maaritteleminen soveltuu Valtion
asuntorahastoon huonosti, koska rahaston varat ovat kiinni pitkdaikaisissa
lainasaatavissa eivdtka ne ole sieltd lyhyelld aikavalilld irrotettavissa vaihto-
ehtoisiin tarkoituksiin.
- Rahaston toiminnan jatkuvuuden kannalta tarpeettomat varat on mahdol-
lista siirtdd valtion budjettitalouteen poliittisen tahdon ja valtiovallan p&a-
toksenteon perusteella ilman, ettd sen perustaksi tarvitaan varsin keinote-
koista oman pddoman ja tuottovaatimuksen maarittelya jalleenrahoituskus-
tannusten pohjalta.
- Rahaston tilinpdatosinformaation ymmarrettavyyttd ja lapindkyvyytta li-
sdisi vaihtoehto, jossa tuloutus talousarvioon tehtdisiin suoraan rahaston
tuloksesta eikd kidtkettynd laskennalliseen peruspddoman korkovaatimuk-
seen. Ratkaisu toisi kulloisenkin tilanteen edellyttdmééa joustavuutta tulou-
tuksen mddrddn, joskin samalla edellyttdisi sopimusta rahastoa hallinnoivan
ministerion ja valtiovarainministeriéon kesken.”

Selvitysmiehend olen ollut pakotettu ottamaan huomioon edelld kuvatun
tapahtumien kehityksen ja lausumaan siitéd kdsitykseni, silld Valtion asuntorahas-
ton tulevaan asemaan jélleenrahoituskorkoa koskevilla pdatoksilld tulee ole-
maan vdistdméttd olennainen merkitys.

Pyysin ympaéristoministerion padsuunnittelija Kari Matikaista laskemaan,
mitd vuoden 2004 jélleenrahoituskoroksi maaritellyn 2.99 % koron maksaminen
rahastosta budjettitalouteen merkitsisi asuntorahastolle. Oheisen laskelman ole-
tuksina on valtion tukema asuntotuotanto 6 500 asuntoa vuodesta 2005 lukien
asuntopoliittisen ohjelman mukaisesti jakaantuen vuodesta 2007 aravalainoituk-
sen osuuden jdddessd 30 %:iin. Vuodelle 2005 siirroksi asuntorahastosta budjet-
titalouteen on oletettu 130 milj. euroa ja vuodesta 2006 lukien 205 miljoonaa
euroa (2,99 %:m jilleenrahoituskorkona) ja vastaavasta ajankohdasta siirrettd-
viksi budjettirahoitukseen korjaus-, energia- ja rakennusperintdavustukset.
Taulukko osoittaa vuosina 2006-2007 keskimdarin noin 120 miljoonan euron tap-
piota vuodessa, jonka jdlkeen tappio olisi noin 50 miljoonaa euroa vuodessa.

Asuntorahaston laskennallinen tulos olisi ndilld oletuksilla vuoteen 2015
seuraava:

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Korot asuntotoimen lainoista 323 237 263 348 401 400 398 395 391 387 383 379

Muut korkotuotot 2 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Korkokulut -53 -55 -66 -114 -140 -126 -124 -125 -126 -115 -112 -110
Oman paaoman korko -130 -205 -205 -205 -205 -205 -205 -205 -205 -205 -205
Rahoituskate 272 53 -8 29 56 69 69 65 60 67 66 64

Takauspalkkiot ja muut tuotot 13 13 12 12 12 12 12 13 13 13 13 14

Muut toimintakulut -4 -01 -01 -04 -04 -0 -0 -01 -01 -01 -0,1 -0,
Avustukset 73 -9%6 111 -97 -r7 -7t 72 -74 -714 -76 -78 -79
Korkotuet -40 -37 -38 43 46 -49 -52 -54 65 -53 -48 43
Luotto- ja takaustappiot -03 -03 -083 -03 -03 -04 -04 -04 -04 -04 -04 -04
Tilikauden voitto/tappio 171 67 -146 -100 -55 -38 -43 -50 -56 -49 -47 -44
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Puuttumatta enemmalti jalleenrahoituskoron perusteltavuuteen sosiaalista
asuntotuotantoa varten annetuissa lainoissa olen kuitenkin sitd mielts, ettd asian
nostaminen esiin 10 vuoden kuluttua asuntorahaston perustamisesta olisi vaati-
nut perusteellista harkintaa suoritettujen pikaisten budjettivalmistelutoimien
sijasta. Jos asuntorahastoa perustettaessa olisi tiedetty jdlleenrahoituskorosta,
pddoma olisi vahvistettu toisin eikd sindnsd epdvarmojen lainasaamisten perus-
teella.

Laissa valtion asuntorahastosta on sdddetty rahaston tuloista 2 §:ssd ja me-
noista heti 1 §:ssd. Viimeksi mainitun pykildn 2 momentin mukaan asuntorahas-
ton varoja kdytetdan lainojen mydntdmiseen ja muuhun asuntorahoituksen tuke-
miseen siten kuin siitd erikseen sdddetddn tai valtion talousarviossa maarataan.
Jalleenrahoituskorko ei kuulu nédihin. Pykéldn 3 momentin mukaan asuntorahas-
to voi lisdksi myontda avustuksia ja muuta tukea sen mukaan kuin niistd erikseen
sdddetddn tai valtion talousarviossa mddrdtdan. Asuntorahasto suorittaa myos
ne muut tehtdvét, jotka valtioneuvosto tai ympadristoministerié sille maaraa.
Jalleenrahoituskorko ei kuulu niihinkdan. Tarkka luettelo, mita valtion talous-
arvion ulkopuolisesta rahastosta maksetaan, sisdltyy lain 6 §:ddn eika siindkdan
ole valtuutta jilleenrahoituskoron maksamiseen.

Vuoden 2005 jdlleenrahoituskorkona olisi valtion varainhankinnan keski-
korko vuonna 2003 eli 2,99 %, mikéa valtiovarainministerion laskelmissa on mer-
kinnyt laskennallista 206 miljoonaa euron siirtoa asuntorahastosta budjettitalo-
uteen. Jos valtion varainhankinnan keskikorko nousee esimerkiksi 4 %:iin, siirto
nousisi vastaavasti. Summa on joka tapauksessa suurempi kuin kaikki asuntora-
hastosta maksetut korkotuet ja avustukset yhteensa.

Késitykseni on, ettd jos jdlleenrahoituskorosta kertaluonteisten ratkaisujen
sijasta tehdddn pysyva jarjestelmd, siitd on sdddettdva laissa valtion asuntorahas-
tosta. Se on selkedsti jdrjestely, jota nyt ei ole laissa otettu huomioon, vaikka sekd
tulojen ettd menojen osoittamisessa on pyritty yksityiskohtaisuuteen.

Valtion asuntorahasto ei voisi itse juurikaan vaikuttaa jdlleenrahoituskoron
maksamiseen. Asuntorahastosta on esimerkiksi maksettu vuosina 1996-2003
yhteensd 1 112 miljoonaa euroa korkotukia ja avustuksia, jotka kuuluisivat jal-
leenrahoituskoron laskennan kannalta budjettitalouteen. Aravalainoista saata-
vat tulot ovat kokonaan riippuvaisia annettavista asetuksista ja valtion talousar-
viossa tehtdvista pdatoksistd. Arvopaperistaminen ja lainanotto riippuvat val-
tion talousarviossa myonnetyistd valtuuksista sen mukaan kuin valtioneuvosto
madrdd. Keskustelu rahaston itsendisyydestd on vain teoreettista.

Toisaalta on vastapainona otettava huomioon, ettd valtion asuntorahastosta
annetun lain 7 §n 2 momentin mukaan valtion talousarviossa rahastoon siirret-
tavalla maadrdrahalla on viime kddessd huolehdittava siitd, ettd rahaston varat
riittdvadt valtion talousarvion ulkopuolisista varoista suoritettavaksi sdaddettyi-
hin tai mddrattyihin maksuihin. Rahaston talous on tdtd kautta turvattu.

Kasitykseni on, ettd Valtion asuntorahasto ei voi olla valtio valtiossa, vaan
sitd hoidetaan valtion yleisten ja asuntopoliittisten tavoitteiden mukaisesti siten
kuin lainsddddnnossa ja etenkin laissa valtion asuntorahastosta kulloinkin sddde-
tadn. Kun kaikki muutkin asuntorahaston suuret velvoitteet lainoituksen, korko-
tukien, avustusten ja takausten osalta ratkaistaan poliittisen kisittelyn jalkeen
valtioneuvostossa tai eduskunnassa, tulisi my®9s siirrot asuntorahaston ja valtion
budjettitalouden kesken saattaa valtioneuvostossa késiteltdvdksi niin hyvissa
ajoin, ettd kunkin vuoden valtion talousarvio ministeridkohtaisin kehyksin voi-
taisiin laatia tietden valtioneuvoston kannan.

Asuntorahaston laskennallinen tulos siirtoineen voitaisiin késitelld valmis-
tavasti valtioneuvoston raha-asiain- tai talouspoliittisessa ministerivaliokunnas-
sa ennen koko valtioneuvoston ratkaisua ministeriokohtaisista budjettikehyk-
sistd. Vaikka viimeksi mainittu tapahtuukin vasta helmi-maaliskuussa seuraavaa
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vuotta varten, tulisi ymparistoministerion tietdd jo omaa kehysbudjettiaan laa-
tiessaan eli ennen edellisen vuoden loppua, miten kehykset tdltd osin laaditaan.
Tama olisi tehtdva vélittomasti jo tdnd vuonna tdméan raportin tultua julkistetuk-
si. Ympadristoministerio, jonka kehyksistd kysymys on, valmistaisi asian ministe-
rivaliokunnassa késiteltavaksi.

Ndin asiassa saataisiin oikea-aikainen poliittinen ratkaisu, jossa seka yleiset
valtiontaloudelliset ndkokohdat ettd asuntorahaston kulloinenkin asema otet-
taisiin huomioon. Téllainen ratkaisu ei edellyttdisi erillistd ratkaisua jdlleenra-
hoituskorosta. Pysyvada ratkaisua siitd ei mielestdni voida tehddkddn, silld asun-
torahaston kunkin vuoden rahoituksellinen tilanne riippuu sekd maksettavaksi
lankeavista ja vapaaehtoisesti maksettavista aravalainoista ettd asuntorahaston
omien lainojen takaisinmaksusta (sitd paitsi jdlleenrahoituskorko on kunakin
vuonna erisuuruinen). Oletan kuitenkin, ettd hallituskauden mittainen ratkaisu
asuntorahaston ja budjettitalouden kesken voitaisiin tehdé jo hallitusohjelmassa
tai ainakin hallituksen asuntopoliittisessa ohjelmassa.

Jos tdhédn tulokseen pdddytddn, en nde tarvetta enemmalti puuttua valtion
asuntorahastosta annetussa laissa oleviin sddnnoksiin rahaston menoista tai toi-
mivaltuuksien jakamisesta asuntorahaston, valtiovarainministerién, ymparisto-
ministerion ja Valtiokonttorin kesken, vaikka ne eivit kaikilta osiltaan olekaan
selvdt. Kdytdnnossa ei tdssd suhteessa ole ilmennyt ylitsepddseméttomia ongel-
mia ja, jos ilmenisi, valtioneuvosto ja/tai eduskunta voisivat puuttua niihin val-
tion talousarviokdsittelyn yhteydessa.

Olen siten pddtynyt ehdottamaan, ettd

1) jos jdlleenrahoituskorosta tehddan pysyva jarjestelmd, on siitd saddet-
tava laissa taikka ettd

2) asuntorahaston arvioitu laskennallinen tulos, jonka tulee sisdltaa siir-
rot rahaston ja valtion budjettitalouden kesken, saatetaan ymparistomi-
nisterion valmistelusta valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnassa (tai
talouspoliittisessa ministerivaliokunnassa) valmistavasti kasiteltavaksi.
Se on tehtivad ennen kuin ymparistoministerion on jitettiva ehdotuksen-
sa kehysbudjetikseen. Ndin asiassa saataisiin poliittinen ohjaus talous-
arvion laadinnan pohjaksi. Lakia valtion asuntorahastosta ei olisi tidlloin
tarpeen tiltd osin muutoin muuttaa kuin lisiamalla tatd ehdotusta koske-
va momentti.

4.3 Rahasto ja virasto sekd johtokunta

Valtion asuntorahastolla on kaksi eri merkitysta: toisaalta se on rahamassa, joka
on siirretty valtion talousarvion ulkopuolella hoidettavaksi, toisaalta silld ym-
marretddn virastoa, jonka tehtdvand on hoitaa rahastoa. Ndiden eri merkitysten
erottaminen on asiantuntijalle vaikeaa, maallikolle usein mahdotonta. Riippuu
asiayhteydestd, kumpaa merkitystd kulloinkin tarkoitetaan vai tarkoitetaanko
ehkd molempia.

Suorittamieni kuulemisten, keskustelujen ja neuvottelujen yhteydessa kavi
ilmi, ettd ndiden kahden eri merkityksen erottaminen on toivottavaa. Asuntora-
hastoa koskevissa julkaisuissa ja kirjeissd on vililld kdytetty nimityksid rahasto-
rahasto ja rahastovirasto eron tekemiseksi. Asiallinen yhteys ei vaadi saman
nimen sdilyttdmistd, silld asuntorahasto voi virastona olla olemassa ja on tarpeen
riippumatta itse rahaston olemassaolosta. Tassa selvityksessa tehdyt ehdotukset
rahastolle annettaviksi uusiksi tehtdviksi koskevat myos sellaisia tehtdvid, joilla
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ei ole valitontd yhteyttd rahastoon, vaan jotka ovat yleisid asuntopoliittisia ke-
hittdmistehtdvia.

Nimien erottamiseksi on ilmeistd, ettd valtion talousarvion ulkopuolinen
rahamassa nimenomaan on rahasto. Sille ei siten ole syytd hakea uutta nimed. Sen
sijaan virasto kaipaa sen luonnetta paremmin kuvaavan uuden nimen. Harkitta-
vana on ollut useita vaihtoehtoja Asuntovirastosta Asuntoalan kehittdmiskes-
kukseksi monenlaisin muunnoksin. Olen kuitenkin pddtynyt ehdottamaan nimed
Asuntorahastovirasto kahdesta syystd: ensiksikin viraston toiminta edelleen
pddasiassa perustuu rahastosta myonnettdvien lainojen, korkotukien ja avustus-
ten myontdmiseen ja niihin liittyviin tehtdviin kuten yleishyodyllisten yhteisojen
valvontaan ja riskien hallintaan. Lisddntyvat kehittdmistehtavit eivat tule ole-
maan kuin vdhdisempi osa viraston tehtdvistd. Asuntorahastovirasto osoittaa,
ettd kysymyksessd ei ole yleinen asuntovirasto. Ja toiseksikin Asuntorahastovi-
rasto sallii kdytettdvéksi edelleen samaa lyhennettd ARA kuin nytkin. Esimerkik-
si ARA-tuotanto, jolla tarkoitetaan Valtion asuntorahaston lainoittamaa ja kor-
kotukemaa asuntotuotantoa, olisi edelleenkin yhtéd kdypéa lyhennys kuin ARA-
henkilokunta, jolla tarkoitettaisiin Asuntorahastoviraston henkilokuntaa.

Laki valtion asuntorahastosta ei edellytd lain nimen muuttamista, koska
pddosa sen sadnnoksistd koskee rahastoa. Sen sijaan asetuksen nimi on muutet-
tava asetukseksi Asuntorahastovirastosta, koska asetus késittelee péddasiassa
virastoa. Molemmat nimet tdydellisesti kirjoitettuina aloitettaisiin isolla alkukir-
jaimella. Yleiskielessa ei olisi haitaksi, vaikka asuntorahasto -nimeé pienelld al-
kukirjaimella kirjoitettuna edelleen kéytettdisiin molemmista kuten itsekin olen
osin tehnyt jaljempana.

Valtion asuntorahaston ainoa oma toimielin on sen johtokunta. Se tietenkin
jatkaa asuntorahaston johtokuntana. Mutta asuntorahaston johtokunta toimii
myo6s viraston johtokuntana. Tétd tilannetta ei kdsitykseni mukaan ole syytd
muuttaa, sama johtokunta nimettdisiin sekd rahastolle ettd virastolle. Sen nimena
voisi sdilyd molemmissa tehtdvissd asuntorahaston johtokunta ilman suurempia
sanonnallisia vaikeuksia, koska virastonkin nimessa esiintyisi asuntorahasto -sana.
Johtokunnan erditd uusia tehtdvid kasitelldan jaljempana.

Erdissd valtion virastoissa ja laitoksissa on luovuttu johtokunnasta ja uskottu
kaikki ratkaisuvalta yksikon johtajalle. Kasitykseni mukaan ratkaisu on teoreet-
tisesti virheellinen ja kehnosti harkittu. Kun osakeyhtitssa toimitusjohtaja voi-
daan vaihtaa yhdessd pdividssd, jos hdan menettdd hallituksen luottamuksen, val-
tionhallinnon yksikon johtava virkamies on pysyvéssa virkasuhteessa eikd hanta
voida korvata yhteistyokyvyttomyyden tai luottamuspulan johdosta. Sen sijaan
johtokunta on mddrdaikainen. Nykyinen jdrjestelmd asuntorahastossa on ollut
toimiva eikd sen muuttamiseen ole perusteita. Valtion asuntorahastossa johto-
kunta on ainoa toimielin ja my06s Asuntorahastovirastossa johtokunta on tarkea
paattdja. Sen kokoonpanoon ja tehtdviin ehdotetaan jéljempédna erditd tiydenn-
yksia.

Selvitysmiehen ehdotukseni on siis, ettd Valtion asuntorahasto -nimi jaetaan
Valtion asuntorahastoksi, joka kasittdd valtion talousarvion ulkopuolisen rahas-
ton, ja Asuntorahastovirastoksi, joka on rahastoa hoitava virasto erdine uusine
tehtdvineen. Molempien johtokuntana jatkaa asuntorahaston johtokunta.
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Asuntorahastoviraston
toiminnan tulevat painopisteet

5.1 Lainat, korkotuet, avustukset ja takaukset

Arava- ja korkotukilainat

Valtion asuntorahasto aloitti toimintansa keskelld syvdd talouslamaa, jolloin
valtion tukeman asuntotuotannon jatkaminen oli merkittava pdatos. Painopis-
teend rahaston toiminnassa on ollut alusta ldhtien vuokra-asuntojen tuottaminen
kasvukeskuksiin. Rahaston varoista on tuettu 10 vuodessa yli 130 000 asunnon
rakentamista, mika vastaa ldhes puolta kaikista tuona aikana rakennetuista uu-
sista asunnoista. Tdhdn mddrdan sisaltyy 92 000 vuokra-asuntoa, joista 7 000
opiskelija-asuntojaja 8 000 vanhusten asuntoja, sekd 25 700 asumisoikeusasuntoa.
Omistusasuntojen lainoituksen siirryttyd 1990-luvulla paddasiassa rahalaitosten
tehtaviksi valtionaravalainoitus omistusasunnoille lopetettiin vuonna 1996. Taméan
jdlkeen omistusasuntolainoille on ollut mahdollista saada korkotukea, mutta
korkotukilainojen mddra on jadnyt vahdiseksi suhteessa vuosittaiseen vapaara-
hoitteiseen omistusasuntojen rakentamiseen.
Valtion tukeman uustuotannon méédrét vuosittain ovat olleet seuraavat:

Uustuotanto

Aravalainoitus Korkotukilainoitus Yhteensi
Vuosi as. kpl as. kpl as. kpl
1994 9 328 4213 13 541
1995 5 632 9 454 15 086
1996 9 389 9 733 19 122
1997 Il 627 8 775 20 402
1998 7 245 5782 13 027
1999 6 593 5 298 Il 891
2000 7 088 3 456 10 544
2001 8 115 5015 13 130
2002 4 939 3 706 8 645
2003 3 207 2 709 5916
2004/1-10 1 900 2277 4 177

Hallituksen vuosille 2004-2006 hyvidksyma asuntopoliittinen ohjelma mah-
dollistaa 10 000 uuden asunnon aloittamisen vuodessa, mutta tuotanto jda vuon-
na 2004 noin 5 000 asuntoon. Suhdanteiden muuttuessa tuotantomééran arvioi-
daan kuitenkin kasvavan.

Asuntopoliittisen ohjelman mukaan korkotukilainoituksen osuutta lisdtdan
ja aravalainoituksen osuutta vdhennetddn vaiheittain. Tavoitteena vuonna 2007
on korkotukilainoituksen osuutena 60 prosenttia, aravalainoituksen 30 prosent-
tia ja takauslainoituksen 10 prosenttia. Sosiaalinen asuntotuotanto tulee kohdis-
tumaan pddosin kasvukeskuksiin.

Aravalainojen myontdminen ja korkotukilainojen hyvédksyminen tulevat
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edelleen olemaan viraston keskeisid tehtdvid. Sisdlloltddn lainoitustoiminta on
muuttunut ja on edelleen muuttumassa. Korkotukisdddokset on uudistettu ko-
konaisuudessaan vuonna 2001, jolloin tukimuoto yhdenmukaistettiin aravajar-
jestelmédn kanssa. Korkotukilainoitukseen tuli myos kiintedlyhenteinen malli,
joka vuonna 2003 tuli vaihtoehdoksi aravan vuosimaksulainalle. Uusia tukimuo-
toja ovat osaomistusasuntojen korkotuki ja takauslainoitus uustuotantoon. On
my0s esitetty, ettd asuntorahaston varoin voitaisiin tukea valtion maiden kaa-
voittamista ja luovuttamista asuntotuotantoon padkaupunkiseudulla.

Asuntorahaston vuotuinen lainoitusprosessi alkaa lainanhakuohjeen valmis-
telulla syyskuussa talousarvioehdotuksen perusteella. Ohjeessa kerrotaan, mitd
tukimuotoja on seuraavan vuoden aikana kdytossd ja niiden sisdllostd sekd ha-
kuvaiheessa tarvittavista asiakirjoista ja hakuajoista. Hakuohje on tarkoitettu
kunnille ja kaikille niille, jotka ovat kiinnostuneita erilaisista lainoista ja avustuk-
sista. Kunnilta pyydetddn vuosittain uudet asuntomarkkinatiedot sekd kunnan
arava-, korkotuki- ja takauslainoitusta koskeva esitys. Lainoitusesityksen pe-
rusteluksi pyydetddn myos asuntomarkkina-analyysi. Kuntien toimittamien lai-
noitusesitysten sekd asuntomarkkinatietojen perusteella asuntorahasto valmis-
telee kuntien aravalaina- ja korkotukivaltuusosuudet johtokunnan paéatettaviksi
sekd tekee pddtokset talokohtaisista korkotukilainavarauksista.

Lainoitustarpeiden arvioinnissa kédytetddn erilaisia asuntomarkkinatietoja
sekd KURI —tietokantaa, johon on koottu kuntia kuvaavia perustietoja sekd luo-
kiteltu kunnat riskiluokkiin kahdeksan eri muuttujan perusteella. Maksuhéirio-
tiedot perustuvat Valtiokonttorin toimittamiin luetteloihin.

Asuntorahaston laatu- ja kustannusohjauksella on tirked osa asuntojen hy-
van laadun ja kohtuuhintaisuuden turvaamisessa. Asuntorahastossa tarkaste-
taan jokaisen arava- tai korkotuetun hankkeen rakennussuunnitelma sekd arvi-
oidaan uudisrakentamisen suunnitelmien laatu (LASER-laadunseuranta).

Asuntorahasto vahvistaa kohteen hankinta-arvon, joka sisaltda kaikki koh-
teen rakentamisesta ja maapohjan hankkimisesta aiheutuvat kustannukset. Han-
kinta-arvo muodostaa perustan asumiskustannuksille. Hyvéaksyttdavien raken-
nuskustannusten kohtuullisuutta arvioidaan vertaamalla niitd kustannuspuit-
teeseen. Kustannuspuitteen laatiminen hankekohtaisesti kannustaa rakennutta-
jila hyvdan suunnitteluun ja rakennusten elinkaaritehokkuuteen.

Lainoitusprosessi edellyttdd LAINATIETO-jédrjestelmén ylldpitoa ja kehitta-
mistd. LAINATIETO on tehty lainajakoa, yksittdisen laina- ja korkotukihake-
muksen késittelyd, valtuuksien seurantaa ja tilastointia varten.

Investointiavustukset erityisryhmien asuntoihin

Uutena avustusmuotona tullaan vuonna 2005 myontdmé&dn investointiavustuk-
sia erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi asuntojen rakentamiseen, pe-
rusparantamiseen ja hankintaan myoénnettyjen korkotukilainojen yhteydessa.
Samalla luovutaan omapddoma-avustuksista, joita on mydnnetty asunnottomien
ja pakolaisten asuttamiseksi sekd opiskelija-asuntohankkeille.

Uusi avustusmuoto laajentaa asuntorahaston tehtdvakenttdd. Hankkeita on
ohjattava suunnittelun alkuvaiheesta ldhtien ja niihin liittyvd kustannusohjaus
edellyttdd kehittamista.

Korjaus- ja energia-avustukset

Korjaus- ja energia-avustusten myontamisvaltuus pyritddn talla hallituskaudella
sdilyttimddn vuoden 2004 tasolla. Avainasemassa on olemassa olevan asunto-
kannan esteettdémyyden edistdminen ja asumisterveyden parantaminen. Viimeis-
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tddn vuonna 2006 otetaan kadyttoon uudet tukijarjestelmét, toinen kohdistetaan
sosiaalisin perustein kosteus- ja homeongelmien takia kohtuuttomissa vaikeuk-
sissa oleviin talouksiin ja toinen koko asuntokantaan terveyshaittoja ennalta
ehkdiseviin toimenpiteisiin. Energia-avustuksen laajentamista koskemaan myos
pientaloja selvitetdan.

Korjausavustuksilla on asuntorahaston toiminta-aikana tuettu noin 100 000
vanhusvéestoon kuuluvan tai vammaisen henkilén asunnon korjausta. Tana ai-
kana on avustettu noin 1 000 uuden hissin rakentamista.

Kokonaisvaltuus jakautuu vuosittain suunnilleen puoliksi kuntien ja asunto-
rahaston myo6nnettdvien avustusten kesken. Kunnat myontdvat energia-avus-
tukset sekd vanhusvédestén ja vammaisten avustukset, avustukset suunnitelmal-
liseen korjaustoimintaan sekd avustukset asunto-osakeyhtidille nimetyilld 1dahio-
alueilla. Viimeksi mainittu avustusmuoto on todennékoisestijadmassd pois. Asunto-
osakeyhtiotalojen korjaamiseen energiataloudellisin perustein myonnettdava avus-
tus sekd talon ylldpidon kannalta keskeisiin korjauksiin myonnettdva korkotu-
kilaina ovat sen sijaan nousemassa keskeiselle sijalle.

Asuntorahasto myontdd avustukset mm. hissien rakentamiseen, liikkumis-
esteen poistamiseen (mukana hissien korjaukset) sekd terveyshaittojen poistami-
seen vaikeassa taloudellisessa tilanteessa oleville ruokakunnille.

Asuntorahaston tehtdvdnd on laatia vuotuiset haku-, myontamis- ja maksa-
tusmenettelyd koskevat ohjeet, pddttdd kunnille osoitettavista valtuuksista ja
seurata niiden kayttod, maksaa avustuksia sekd kasitelld avustuksia koskevat
oikaisuvaatimukset. Lisdksi asuntorahasto neuvoo ja kouluttaa erityisesti kun-
tien viranomaisia ja isdnnditsijoitd sekd valvoo korjausavustustoimintaa teke-
malld tarkastuksen noin 15-20 kunnassa vuosittain.

Korjausavustusten jakamisessa ja seurannassa kdytetdaan AVUSTUSTIETO -
jdrjestelmaa.

Avustukset uusien asuntoalueiden kunnallistekniikan rakentamiseen

Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman mukaan ns. infra-avustuksia voidaan
vuosina 2005-2009 myontdd kaikissa kasvukeskuksissa, kun taas vuosien 2002-
2005 infra-avustukset kohdistuivat vain padkaupunkiseudulle. Infra-avustus on
my06s maddrallisesti kasvamassa eli sitd on vuoden 2005 talousarvioesityksessa
ehdotettu myonnettdvaksi uusiin kohteisiin 10 milj. euroa sekd varattavaksi
vuosille 2006-2009 ehdollisin ennakkopédétoksin yhteensd 40 milj. euroa. Avus-
tushakemusten ja toteuttamisasiakirjojen késittely, avustusten myontaminen ja
maksatus edellyttdvit osittain uudenlaista erityisosaamista.

Avustukset rakennusperinnén hoitoon

Vuonna 2004 alueelliset ymparistokeskukset saivat ensimmadisen kerran myon-
tdd rahaston varoista, asuntorahaston niille osoittamien valtuusosuuksien rajois-
sa avustuksia rakennusperinnén hoitoon. Asuntorahasto maksaa ympaéristokes-
kusten myontamat avustukset suoraan niiden saajille.

Takaukset

Asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon valtion ja kuntien takauslainoja on

voitu hyvaksyd vuodesta 2003 ldhtien. Kunta ja asuntorahasto yhdessd hyvaksy-
vit vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon tarkoitetut takauslainat. Asuntorahas-
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to voi erityisestd syystd myontdd takauksen yksinkin. Asuntotuottajien kiinnos-
tus takauslainoihin on toistaiseksi ollut vahaista.

Omistusasuntolainojen valtiontakauksen sisdltdvd lainakanta on sen si-
jaan noin 9,6 mrd euroa, josta valtion takausvastuun mddrd on noin 1,6 mrd
euroa. Takauksia on voimassa noin 147 000. Valtiontakauksellisten lainojen osuus
uusista asuntolainoista on vakiintumassa noin neljannekseen.

Pankit ldhettavit kaikkia voimassaolevia takauslainoja koskevat tiedot kuu-
kausittain Valtiokonttorin takaustietokantaan. Réstitiedot analysoidaan asunto-
rahastossa ja tiettyjen jdrjestimattomien luottojen osalta luotonantajille ldhete-
tddan tiedustelu luotonhoidon tilasta, mahdollisista maksuohjelmajarjestelyistd,
suoritetuista perintdtoimista sekd siitd, tullaanko kyseisen luoton osalta tarvit-
semaan valtiontakausta. Jarjestimattomien luottojen maksuviivdstysten yhteis-
médrd oli 31.7.2004 noin 1,4 miljoonaa euroa.

Takausriskin realisoiduttua asuntorahastolla on mahdollisuus toteuttaa jal-
kivalvontaa takauskorvauksen maksamispdatoksen yhteydessd. Mikéli luoton-
antajapankki ei ole toiminut esimerkiksi lainaa myonnettdessd lain tai hyvan
pankkitavan mukaisesti ja menettelylld on loukattu valtion etua, voidaan taka-
uskorvaussummaa alentaa tai takauskorvaus voidaan jdttdd kokonaan maksa-
matta.

Asuntorahasto vastaa takauksia koskevan neuvonnan yhteydessa tehtdvista
tulkintalinjauksista. Takauksia myonnetddn vuodessa noin 35 000, joten niitd
koskeviin kysymyksiin joudutaan ottamaan usein kantaa.

Edelld selostettu toiminta osoittaa, ettd aravalainojen, korkotukilainojen,
erimuotoisten avustusten ja valtiontakausten myontiminen ja niitd koskevi-
en paitosten valmistelu sekd laatu- ja kustannusohjaus tulevat olemaan myos
tulevaisuudessa asuntorahaston keskeinen tehtiva.

Valtion asuntorahastosta muodostettiin vuonna 1993 suppea virasto, jonka
tehtavat keskittyivéat valtion tukemaan asuntotuotantoon. Asuntomarkkinat ovat
kuitenkin 10 vuodessa muuttuneet olennaisesti ja asuntorahaston toimintaympa-
ristd on edelld kuvatuin tavoin tdnddn merkittavasti toinen kuin rahastoa perus-
tettaessa. Seuraavassa pyritddn arvioimaan, millaisia uusia yhteiskunnan kannal-
ta tarkeitd tehtdvid voitaisiin harkita uskottavaksi asuntorahastolle asunto-olo-
jen kehittdmiseksi.

5.2 Korjausrakentaminen koko asuntokannassa

Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman yhteydessd on kiinnitetty runsaasti huo-
miota asuntokannan ylldpitoon. Asuntokannan arvo ja osuus kansallisvarallisuu-
desta on suuri: Suomessa on noin 2,4 miljoonaa asuttua asuntoa, joista yli miljoo-
na asuntoa on kerrostaloissa, hieman alle miljoona omakotitaloissa ja loput noin
0,4 miljoonaa asuntoa rivitaloissa. Asuinrakennuksilla oli suurin osuus 28,5 %
Suomen vuoden 2001 kansallisvarallisuudesta 520 mrd eurosta eli 148 miljardia
euroa (Tilastokeskus: Luonnonvarat ja ymparistd6 2004). Korjaustarve kasvaa
laskennallisesti noin 5 prosenttia vuodessa. Korjaustarpeesta noin puolet koh-
distuu asumistasoa nostaviin laadullisiin parannuksiin ja puolet rakennusten
kulumisesta ja vaurioitumisesta aiheutuneisiin korjauksiin. Asuntokannan ylla-
pidossa on keskeistd suunnitelmallisuus, vaiheittaisuus ja korjauksiin varautumi-
nen. Vdestoltddn vdhenevilld alueilla perusparantamisen tasoon ja laajuuteen
vaikuttaa se, missd méddrin asuinnoilla on tulevaisuudessa kdyttoa ja mitkd ovat
kayttdjien tarpeet korjausten suhteen.

Koko korjausrakentamisen arvo oli vuonna 2003 tilastojen mukaan 6,5 mrd.
euroa (asuinrakentamisessa 3,2 mrd euroa) ja sen madadra kasvoi 2,2 prosenttia
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edellisvuodesta. Korjausrakentamisen osuus asuinrakentamisesta oli 45 pro-
senttia.

Asunto-olojen kehittdimisessd on olemassa olevalla asuntokannalla keskei-
nen merkitys. Valtion tuella rakennettu asuntokanta muodostaa ldhes viiden-
neksen koko asuntokannasta, joten sen kdyttod ja hoitoa koskevalla omistajapo-
litiikalla on suuri merkitys asunto-olojen kehittimisessa niin valtakunnan tasolla
kuin kunnissakin.

Asuntokannasta on valtion tukemaa tuotantoa noin 465 000 asuntoa, kun
mukaan otetaan arava- ja korkotukilainoitetut vuokra- ja asumisoikeusasunnot.
Kunnat ja niiden yhtiét omistavat ldhes 60 % noin 388 000 asuntoa kasittdvasta
aravavuokra-asuntokannasta. Ns. tavallista aravavuokra-asuntokantaa arvioi-
daan olevan noin 17 miljoonaa huoneistoneliometrid. Jos keskimédaraisend vuok-
rana pidetddn 7 euroa/mz2/kk, saadaan vuokrien yhteisméaaraksi ldhes 120 milj.
euroa kuukaudessa, mikd kuvaa timédn asuntokannan suurta taloudellista mer-
kitysta.

Valtion tuki perusparantamiselle

Perusparannuslainoitusta lisdttiin voimakkaasti 1990-luvun alun laman aikana ja
sen jdlkeen niind vuosina, jolloin vapaarahoitteinen rakentaminen oli védhdista.
Erityisesti oli tarve korjata 1960- ja 70-lukujen massiivisen rakentamisen vuosina
tuotettua asuntokantaa.

Valtion tukeman perusparannuslainoituksen méarat ilmenevét seuraavasta
taulukosta:

Perusparannus

Aravalainoitus Korkotukilainoitus Yhteensa
Vuosi as. kpl as. kpl as. kpl
1994 13 729 |1 743 15 472
1995 9 930 3 673 9 930
1996 14 744 8 414 23 158
1997 14 990 9 258 24 248
1998 8 775 4 074 12 849
1999 5890 817 6 707
2000 3 866 4 883 8 749
2001 5710 695 6 405
2002 4 637 637 5274
2003 3 391 7 154 10 545
2004/1-10 2 996 5793 8 789

Korkotukilainoja asunto-osakeyhtitalojen perusparantamiseen on ollut
mahdollista myontdd vuosina 1996-1998 ja uudelleen vuonna 2003. Talld korko-
tuella on ollut paljon kysyntdd. Korkotukea saaneissa asunto-osakeyhtidissd on
ollut yhteensa 14 000 asuntoa. Hallituksen asuntopoliittisessa ohjelmassa tuki-
muotoa jatketaan kohdentamalla lainoitus taloteknisiin ja talon yllapidon kan-
nalta keskeisiin korjaustoimenpiteisiin (putkisto- ja ulkovaipparemontteihin).

Vuoden 2005 valtion talousarvioesityksessda ehdotetaan luovuttavaksi pe-
rusparantamisen aravalainoituksesta. Asuntorahaston késiteltdviksi tulevat sil-
loin kaikki korkotuettavat perusparannushankkeet.

Edellisesséd jaksossa kasitellyilld korjaus- ja energia-avustuksilla edistetddn
energiataloudellisia korjauksia, joilla alennetaan rakennusten kéyttokustannuk-
sia. Samalla voidaan vaikuttaa kansainvalisten ilmastosopimusten toteuttami-

Ympéristéminsteri(‘j..................................................Q



seen. Korjaustoiminnan erddnd tavoitteena on helpottaa ikddntyvan vdeston ja
lapsiperheiden esteetonta liikkkumista; tastd esimerkkind hissien rakentaminen ja
teknisesti vanhentuneiden hissien korjaaminen. Lisdksi poistetaan terveyshait-
toja kuten home- ja kosteusvaurioita. Asuntojen korjaamisen tarve keskittyy yha
enemmadn kerrostalovaltaisten 1dhididen ja taajamien asuntojen korjaamiseen.

Mainittakoon lisdksi, ettd asuntorahasto parhaillaan osallistuu Lahiduudis-
tus 2000- hankkeen mukaiseen yhteistydverkoston kehittimiseen ja kdynnistad
hallituksen asuntopoliittisen ohjelman mukaisen asuntokannan ja asuinympaéris-
ton kehittdmishankkeen erdissd vaestoltddn supistuvissa kunnissa.

Korjausrakentamisen edistaminen koskee seké valtion tuella tuotettua asun-
tokantaa ettd vapaarahoitteista asuntokantaa. Jarjestelmallinen, pitkdn aikavilin
suunnitteluun perustuva korjaustoiminta korostaa omistajan vastuuta huolehtia
rakennuksen korjauksesta, kunnossapidosta ja energiataloudesta. Kysymys on
samalla hyvéstd kiinteistonhoidosta, johon korjausrakentaminen usein laheisesti
liittyy. Se my0os edellyttdd omistajalta rakennuksen kunnon ja energiataloudellis-
ten ominaisuuksien arviointia sekd korjausten jarkevéan ajoituksen ja rahoituksen
suunnittelua. Tassd tarkoituksessa omistajien tueksi on kehitetty kuntoarvio-,
huoltokirja- sekd energiakatselmusmenettelyjd. Vaikka korjausrakentamisessa
ollaankin siirtymaéssa raskaista kertakorjauksista useammin tehtdviin vaiheittai-
siin korjauksiin, laajat korjaukset ovat tietyissd tapauksissa edelleen vélttamat-
tomid. Esimerkkind ndistd ovat vanhusten ja muiden erityisryhmien kadytossa
olevat asunnot, jotka eivit endd tdytd vanhus- ja vammaishuollon erityistarpeita.
Sama koskee myos toiminnallisesti vanhentuneita opiskelija-asuntoloita ja suuria
soluasuntoja.

Kun edelld kuvatuin tavoin valtion asuntotuotantotuki so. korkotuet ja avus-
tukset kohdistuvat yhd useammin korjausrakentamiseen ja kun korjausrakenta-
minen on keskeisessd asemassa asuntokannan ikddntyessd, vanhusvédeston li-
sddntyessd ja asumisen laadun parantamisessa, on perusteltua, ettd asuntorahas-
tolle uskotaan tukia ja avustuksia laajempi osuus korjausrakentamisessa.

Ehdotankin, etti Asuntorahastoviraston tehtiviin lisdtidn korjausraken-
tamisen edistiminen, mika kohdistuisi koko asuntokantaan.

5.3 Vanhusvdesto

Edelld jaksossa 3 on esitetty vanhusvdeston mddran kasvu asuntorahaston toi-
mintaympadriston erddnd tarkeimmistd muutoksista. Vdeston ikddantyminen on
nopeaa ldhivuosikymmenten aikana ja vanhusten suhteellinen osuus viestosta
kasvaa jyrkasti. Asuntojen ja asuinymparistdjen soveltuvuus ikddntyville ihmisil-
le on asuntopolitiikan keskeisid haasteita. Sosiaali- ja terveydenhuollon valta-
kunnallisessa suunnitelmassa on esitetty tavoitteeksi, ettd 90 prosenttia 75 vuot-
ta tdyttaneistd asuisi kodeissaan tai palvelutalossa. Suurin osa tulevista vanhuk-
sista ikddntyy olemassa olevassa asuntokannassa, joten sitd on korjattava heille
sopivaksi. My0s uudet asunnot tulisi jo nyt rakentaa niin, ettd niiden liikkumis-
esteettdmyys vastaisi vanhusvdeston tarpeita pitkdlldkin aikavélilld. Asuntora-
hasto onkin uustuotannon suunnittelun laatuohjauksessa painottanut sekd asun-
tojen sisdistd ettd ympadriston esteettomyytta.

Suomen noin miljoonasta kerrostaloasunnosta 40 prosenttia sijaitsee hissit-
tomissd taloissa, joissa asuu yhteensd noin 700 000 ihmistd. Hissittomid porras-
huoneita on arvioitu olevan yli 50 000. Hissien puuttumisen lisédksi liikkumista
haittaavat erilaiset tasoerot ja asuntojen huonetilojen ahtaus seka esteet lahiym-
péristossd ja kulkureiteilla.

............................................. Ymparistoministerion moniste |38



Ongelmien ratkaisemiseksi tarvitaan perusparannustoiminnan kehittdmis-
td, asuntojen muutostdiden lisddmista ja lisdinvestointeja. Asuntotutkimuksessa
vanhusvédeston asuminen tulisi ottaa laajalti tutkittavaksi. On kehitettdva erilai-
sia suunnittelu- ja rahoitusratkaisuja, mika edellyttda tiivistd yhteydenpitoa alan
toimijoiden kanssa. Valtion tukea on saatavissa moniin toimenpiteisiin kuten
edelld on esitetty.

Asuntorahaston asuntomarkkinakyselyn yhteydessd on kartoitettu myos
vanhusvéeston asuntotilannetta. Yli 130 kunnassa on tehty erityisesti vanhusten
asunto-olojen kehittdmistd koskeva ohjelma. Ikddntyvien toimintakyky mahdol-
listaa kotona asumisen pitkddn, mikd kuitenkin edellyttdd asunnon toimivuutta
sekd kotipalvelujen saatavuutta.

Vanhusten palvelutalojen tuotanto on pitkélti perustunut Raha-automaatti-
yhdistys ry:n investointi- ja toimintatukiin. Raha-automaattiyhdistys on kuiten-
kin vetdytymadssd palveluasuntojen tukemisesta, mikd on kdytdnnossa jo pysayt-
tanyt palvelutalojen rakentamisen. Valtion tuella rakennettuja palveluasuntoja
arvioidaan olevan yhteensd noin 22 000. Suurta osaa ndistd yllapitdd noin 300
yleishyodylliseksi nimettyd sdatiotd tai yhdistystd. Ndiden yhteisdjen ongelma-
na on usein asuntojen ylldpidon ja palvelujen rahoittaminen, mika tulee ilmi
muun muassa yhteisojen vuosivalvontailmoitusten yhteydessa. Asuntorahaston
tehtdvana tulee olla ohjata ja auttaa nditd yhteisdjd taloudellisiin ja vanhuksille
edullisiin ratkaisuihin.

Ehdotankin, ettd Asuntorahastoviraston tehtdviin lisitidn vanhusvies-
ton asumisen edistiminen.

5.4 Riskienhallinta

Edelld jaksossa 3 on kuvattu vdeston muuttoliikettd my06s erddnd keskeisend
asuntorahaston toimintaympéaristoon vaikuttavana tekijand. Tilastokeskuksen
ennusteiden mukaan védestonkehityserot tulevat jatkumaan ja sdilyméaan suurina
myos tulevaisuudessa. Vdestonkehitystd asuntotoimen kannalta on késitelty
perusteellisesti Pidot-tydryhman mietinndssa “Videstoltddn supistuvien alueiden
asuntopolitiikkaa selvittineen tydryhmaén raportti” (Ympéaristoministerion mo-
niste 74, 2001), julkaisussa Hiltunen Eero ja Eskola Tuomas “Tyhjdt asunnot,
ratkaisuja perusparantamisesta purkamiseen” (Kuntaliitto, Helsinki 2002) ja ris-
kienhallintaa selvittdneen tyoryhméan tuoreessa mietinndssd “Sosiaalisen asun-
torahoituksen riskienhallinta” (Ympéristoministerion moniste 137, 2004). Talta
osin tyydyn viittaamaan ndihin selvityksiin.

Véestoennusteiden perusteella on asuntorahaston kirjeessd 1.12.2003 kunti-
en asuntoviranomaisille mainittu arvioksi tyhjdksi jadvien aravavuokra-asunto-
jen méarastd vuoteen 2020 mennessa ldhes 12 000 asuntoa. Ruotsissa tapahtunut
mittava asuntojen tyhjilleen jaddminen ja sitd seurannut purkaminen on varoittava
esimerkki. Ruotsissa on 1.8.2002 aloittanut toimintansa uusi virasto Statens bos-
tadndmnd, jonka tehtdvéana on kasitelld ja hoitaa kuntien kanssa valtion tukeman
asuntokannan riskienhallintaa.

Suomessa kehitys ei toistaiseksi ole kovin huolestuttava. Tyhjien aravavuok-
ra-asuntojen madrd on tosin ollut nousussa vuodesta 1999 lahtien. Vuoden 2002
lopussa yli kaksi kuukautta tyhjillddn oli 5 000 aravavuokra-asuntoa eli noin 1,4
% tdstd asuntokannasta. Koko aravahistorian aikana pddomatappiot ovat toistai-
seksi jadneet talokohtaisissa lainoissa vain noin 1,5 milj. euroon. Omistusarava-
lainoissa vastaava tappio on toistaiseksi ollut 23,7 milj. euroa. Vuokratalolainojen
maksuviiveet olivat vuonna 1994 14 272 000 euroa ja vuonna 2003 8 393 000 euroa.
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Jarjestamattomia luottoja, joiksi katsotaan aravalainat, joiden korkojen tai lyhen-
nysten maksut ovat viivdstyneet yli 9 kuukautta, oli vuoden 2003 lopussa 183 eli
hieman vdhemmaén kuin vuotta aiemmin. Riskien ennusluvut ovat edelleen pie-
nemmat kuin lamavuosina kymmenen vuotta sitten.

Ongelmat ovat keskittyneet toistaiseksi tietyille paikkakunnille, mutta muut-
toliikkeen jatkuessa ongelmien voidaan olettaa lisddntyvan. Riskienhallinta on
noussutennakoivassaasuntopolitiikassa tarkeéksiasiaksi, joka perustellusti vaatii
huomiota, silld ennakkotoimenpiteet ovat useimmiten myos tehokkaimmat toi-
menpiteet riskien hallitsemiseksi.

Asuntorahasto valvoo valtion tuella rakennettua asuntokantaa. Yleishyo-
dyllisten yhteisdjen valvonta (noin 70 000 asuntoa) on asuntorahaston keskeisid
tehtdvid, jonka tarkoituksena on varmistaa, ettd valtion tuella rakennettua asun-
tokantaa omistavat yhteisot toimivat pitkdaikaisina asuntojen omistajina ja sdi-
lyttavat kelpoisuutensa tuensaajina. Tamén lisdksi asuntorahasto seuraa ja val-
voo aravarajoituslain 1.9.2004 voimaan tulleen muutoksen nojalla myos kuntien
omistamaa valtion tuella rakennettua asuntokantaa (noin 260 000 asuntoa) ja sen
talouden kehitystd. Kaikkiaan ohjauksen ja neuvonnan piirissd on asuntorahas-
tossa yli 400 000 asuntoa. Asuntorahasto seuraa ja arvioi yhteisdjen taloutta ja
niiden markkinatilannetta, jotta voitaisiin eri toimenpitein turvata toisaalta asun-
tokannan taloudellinen omistaminen, ylldpito ja kehittdminen sekd toisaalta
hakijoiden asunnon saanti ja asumiskustannusten kohtuullisuus. Valvonnalla
pyritddn samalla luottotappioiden vilttdmiseen ja ongelmien ennakoimiseen.

Hallituksen asuntopoliittisessa ohjelmassa vuosille 2004-2006 on yleislinja-
uksissa riskienhallinnasta esitetty:
vajaakiytto aiheuttaa omistajille taloudellisia vaikeuksia. Riski, ettii taloudelliset vaikeudet
johtavat valtion luottotappioiden kasvuun on lisdantynyt ja tulee ilman erityistoimenpi-
teitd edelleen kasvamaan. Taloudellisten vaikeuksien helpottaminen edellyttii kuntien,
kiinteiston omistajien ja valtion toimenpiteitd. Valtion erityistoimenpiteet suunnataan
siten, etti sosiaalisen asuntorahoituksen luottotappiot siilyvit pieninid myos jatkossa.
Tehtivien ratkaisujen tulee olla kokonaistaloudellisesti perusteltuja. Lisiksi riskien enna-
koimiseksi sosiaaliseen asuntotuotantoon liittyvien saamisten riskienhallintaa kehitetiiin
vastaamaan nykyisid vaatimuksia sekd riittidvien ja ajantasaisten tietojen kiytettivyytti
parannetaan.

Ympaéristoministerio asetti 10.4.2003 tyoryhmén kehittdméaan Valtion asun-
torahaston asuntolainojen ja takausten riskienhallintaa. Tehtdvana oli laatia suun-
nitelma sdd@nnolliseksi olemassa olevien riskien seurantaraportoinniksi kdayttden
hyviéksijo kdytossa olevia riskimalleja. Lisdksi tydoryhman tuli laatia suunnitelma
olemassa olevien riskien ennalta ehkdisemiseksi ja minimoimiseksi. Vield tavoit-
teisiin kuului uusien lainojen ja takausten riskien arviointimenettelyn kehitta-
mistarpeiden selvittdminen ja suunnitelma toteutuneiden riskien realisointikdy-
tannoksi.

Tyoryhmaéssa olivat edustettuna ymparistoministerio, valtiovarainministe-
rig, asuntorahasto ja Valtiokonttori. Tyoryhmad jdtti mietintonsd 16.6.2004 eli
vajaat puoli vuotta sitten. Siind tehdyt ehdotukset ovat edelleen ajankohtaisia
eikd tdssd selvityksessd ole syytd paneutua uudelleen juuri suoritettuun ty6hon.
Tarkoitukseni on kuitenkin kommentoida seuraavassa tyéryhméan ehdotuksia
tdman selvityksen kannalta ja tehdd erditd tdydentdvid ja tarpeellisia uusia eh-
dotuksia.

Ennen tdtd kommentointia on kuitenkin syytd lyhyesti todeta timanhetki-
nen valtion tukeman asuntotuotannon riskienhallinnan vastuujako. Tamd on
seurausta siitd tyonjaosta, joka tehtiin, kun asuntohallitus vuonna 1993 lakkau-
tettiin ja Valtion asuntorahasto perustettiin. Asuntorahastolle tuli kuulumaan
aravalaina- ja korkotukilainapdatosten tekeminen ja kaikki siihen liittyva valmis-
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telutyd. Valtiokonttorin tehtdvéksi tuli hoitaa lainan myontamisen jélkeiset lai-
noihin liittyvét tehtdvat. Poikkeuksena on ollut aravarajoituksista vapauttami-
nen ja talon tai asunnon purkaminen, joista paattda asuntorahasto.

Riskienhallinta on kuulunut molemmille. Tarkein eli ennakollinen riskien-
hallinta liittyy lainan my6ntdmiseen ja siten asuntorahaston tehtdviin. Olemassa
olevan lainakannan riskienhallinta kuuluu enimmaékseen Valtiokonttorin tehta-
viin.

Olen tarkastellut sitd vaihtoehtoa, ettd riskienhallinta keskitettdisiin vain
jommankumman viraston vastuulle. Se olisi epdilemaittd selvin vaihtoehto. Kes-
kittdiminen asuntorahastoon merkitsisi kuitenkin lainojen hoitamisen siirtamista
suurelta osin asuntorahaston vastattavaksi esimerkiksi velkakirjojen ehtoja
muutettaessa. Rahaston tulisi my0s saada asiantuntemusta velkasaneerausten ja
konkurssien hoitamiseksi. Ratkaisu merkitsisi perinpohjaista muutosta asunto-
hallituksen lakkauttamisen yhteydessd vuonna 1993 tehtyyn tyonjakoon. Tahdn
en nde perusteita.

Valtiokonttori on erikoistunut kaikkien valtion lainojen hoitamiseen, se
hallinnoi nyt 93 % valtion mydntdmistd luotoista viimeisen suuren ryhmaén eli
maa- ja metsiatalousministerion Maatilatalouden kehittdmisrahastosta myonnet-
tdavien lainojen hoitamisen siirtyessda 1.1.2007 Valtiokonttorin tehtdvéaksi.
31.12.2003 Valtiokonttorin hallinnoi 33.300 aravalainaa, 3.600 TEKES-lainaa, 30.600
korkotukilainaa ja 137.200 valtiontakausta. Valtiokonttorin saavuttaman asian-
tuntemuksen siirtdminen asuntorahastoon ei ole jarkevaa eikd mahdollista. Tama
vaihtoehto ei ole reaalinen.

Valtion tukeman asuntotuotannon riskienhallinnan keskittaminen vain Val-
tiokonttoriin on toinen mainitsemani selked vaihtoehto. Ennakollinen riskien-
hallinta tapahtuu lainoja myonnettdessd. Asuntorahasto kerdd asuntomarkkina-
tiedot ja valmistelee lainapddtokset sen asuntopoliittisen linjauksen mukaan,
minkd hallitus ja eduskunta on paattanyt. Valtiokonttori ei osallistu asuntopo-
liittiseen pdatoksentekoon. Asuntorahasto myds valvoo yleishyddyllisid asunto-
lainoja saavia yhteis6jd, nyt noin 450 yhteistd, ja kerdd monipuolista tietoa ris-
kienhallinnan tueksi. Valtiokonttoria ei voi siirtdd ympéaristoministerion hallin-
nonalalle asuntotuotannon riskien hallitsemiseksi. Vaihtoehto ei siis ole reaali-
nen.

On siten ilmeists, ettd valtion tukeman asuntotuotannon riskienhallinnan on
edelleenkin kuuluttava sekd asuntorahaston ettd Valtiokonttorin tehtaviin. Tama
on myos ollut selvitysmiehen ldhtokohta.

Selvitettavaksi jaa tyonjako, jota kasitellddn yksityiskohtaisesti seuraavassa
jaksossa, ja yhteistoiminnan jdrjestiminen.

Tyonjaon peruslinja kdy ilmi olemassa olevista sddnnoksistd ja kummankin
yksikon tehtdvistd. Asuntorahasto seuraa ja analysoi koko ajan asuntomarkkina-
tilannetta. Vuotuisilla kuntien asuntomarkkinakyselyilld saadaan paljon ajan-
kohtaista tietoa. Yleishyodyllisten yhteisdjen valvonnasta ja tilinpdatostietojen
tarkkailusta kertyy riskienhallinnan kannalta hyodyllistd tietoa. Ndilld ja muilla
keinoin asuntorahastolla on edellytyksid suorittaa riskienhallinnan kannalta
tarkedtd taloudellisen tilanteen kehityksen ennakollista arviointia. Asuntorahas-
tolla on myos asiayhteydestd johtuen vastuuta mydntdmiensd lainojen ja takaus-
ten riskeistd, mitd myos on toistuvasti kdsitelty ymparistoministerion suoritta-
massa rahaston tulosohjauksessa. Asuntorahastolle tulee osoittaa keskeinen ase-
ma riskienhallinnan strategisissa tehtdvissa. Asuntorahaston johtokunnan tehta-
viin tulee lisdtd riskienhallinnan ja riskien seurannan yleisten ohjeiden antami-
nen.

Valtiokonttori puolestaan suorittaa asuntolainojen hoitotoimet lainojen
myontdmisen jdlkeen. Sen tehtdvit ovat lainansaajakohtaisia. Kussakin yksittdis-
tapauksessa se valvoo valtion etua. Lainojen hallinnointiin kuuluvat lainojen
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nostoihin liittyvdt toimet, maksuohjelmien valvonta, velkominen, maksutapa-
kayttaytymisen ja rdstien seuranta, tervehdyttimistoimenpiteet ja perintd viime
kddessd pakkotoimin. Valtiokonttori on kehittdnyt viime vuosina riskienhallin-
taansa usein uusin jdrjestelyin. On luontevaa, ettd valtiokonttorin suorittama
riskienhallinta keskittyy valtion taloudellisen edun valvontaan lainansaajakoh-
taisesti.

Olen siten paiatynyt valtion tukeman asuntotuotannon riskienhallinnas-
sa siihen, ettd Asuntorahastovirastolle kuuluu riskien strateginen hallin-
ta ja Valtiokonttorille lainansaajakohtainen hallinta. Asuntorahastovi-
raston tehtdviin tulee lisatid niistd nyt puuttuva riskienhallinnan yleinen
kehittiminen ja asuntorahaston johtokunnalle siihen liittyvd yleisten
ohjeiden antaminen, sen sijaan Valtiokonttorin kohdalla ei ole tarvetta
uusiin sddnnoksiin.

Yhteistoiminta tulee olemaan olennaisen tarke&a riskienhallinnan kehittami-
sessd. Valtion asuntorahaston asuntolainojen ja takausten riskienhallintaa tutki-
nut tydoryhma keskittyi 16.6.2004 luovuttamassaan raportissa paljolti juuri yh-
teistyokysymyksiin. Kommentoin seuraavassa tyoryhmén ehdotuksia timan
selvityksen kannalta.

Ty6ryhmén ehdotukset 1 ja 2:

(1) Asuntorahaston johtokunta késittelee ja vahvistaa rahoitustukien riski-
enhallinnan ja riskien seurannan ohjeet vuoden 2005 kevéan aikana.

(2) Valtion asuntorahaston johtokunnalle raportoidaan laadittavan riskien
seurantaraporttien pohjalta kattavasti ja vertailtavassa muodossa rahoitus-
tukien riskeistd saannollisin véliajoin.

Nimd ehdotukset olen sisillyttinyt jaksossa 9 olevaan ehdotukseen Asuntorahastovi-
rastoa koskevaksi asetukseksi lisdamilli viraston tehtiviin “riskienhallinnan yleinen
kehittiminen”, minkdi ohella johtokunnan tehtiviluetteloon on tehty tihin liittyvi
lisiiys.

Ty6ryhmén ehdotukset 3 ja 4:

(3) Valtiokonttorin ja Valtion asuntorahaston yhteistyona tuotetaan kaksi
kertaa vuodessa erityinen asumisen rahoitustukien riskiraportti. Riskira-
porttiin kerdtadn kattavasti ja tiiviisti valtion mydntamien asuntolainojen,
korkotukien sekd valtion takauksien riskiasemaa kuvaavat olennaiset ja ajan-
tasaiset tiedot mddrdtyssa muodossa.

(4) Rahoitustukien riskien kehittymista késitellddn laadittavan riskiraportin
pohjalta Valtion asuntorahaston ja ympéristoministerion valisissa tulossopi-
musneuvotteluissa sekd Valtiokonttorin ja ympéaristoministerion yhteistyo-
sopimuksen kasittelyn yhteydessa.

Nimiikannatettavat ehdotukset kuuluvat yhteistoiminnan kehittimiseen ja ovat tirkeiti
varauduttaessa ennakolta riskienhallintaan. Ympidristoministerion tehtiving on sit-
ten vetidi riskiraportista ne johtopiitokset, jotka ovat tarpeen esimerkiksi valtion ta-
lousarviota valmisteltaessa ja hallituksen asuntopolititkkaa toteutettaessa.

Ty6ryhmén ehdotus 5:

(5) Riskien hallinnan tehtdvien hajautuneisuuden korjaamiseksi Valtion asun-
torahasto ja Valtiokonttori perustavat riskienhallinnan yhteistyéryhmaén,
jonka toimintaan osallistuisi edustaja myds ympaéristoministeriosta. Tyoryh-
maé vastaa systemaattisen riskiraportoinnin toteutuksesta sekd analysoi ris-
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kejd ja arvioi niiden kehittymistd. Tyoryhmd myos kasittelee ja koordinoi
myShemmin mainittuja riskien hallinnan parantamiseen liittyvid tutkimus-
ja kehittdimishankkeita sekd tekee tarvittaessa ehdotuksia uusiksi kehitta-
mishankkeiksi. Tyoryhma tulisi asettaa viimeistddn syyskuussa 2004.

Riskienhallinnan yhteistyoryhmid on asetettu johtaja Jarmo Lindenin puheenjohdolla
japitinyt ensimmidisen kokouksensa. Yhteistyoryhmin asettamiskirje on tidmin rapor-
tin liitteend. Y hteistydoryhmin tehtiviin kuuluu myos kisitelli alla olevia tyoryhmiin
ehdotuksia 6-9. Tulen itse jiljempiind yksityiskohtaisia tydnjakoehdotuksia pohtiessa-
ni ehdottamaan yhteistyoryhmiille erditi lisitehtivid.

Ty6ryhmén ehdotukset 6-9:

(6) Valtion asuntorahasto yhdessd Valtiokonttorin kanssa parantaa arava-
vuokratalojen vakuusarvojen maarittelyd ja kehityksen seurantaa erityisesti
niilld alueilla, joilla on vuokra-asuntojen vajaakysyntdd sekd niiden lainan-
saajien osalta, joiden todenndkdisyys maksukyvyttomyyteen on korkea. Ym-
paristdministerio osoittaa tutkimus- ja kehittimismaardrahoista varoja hank-
keeseen. Hankkeen tarkemman aikataulun maarittdd perustettava riskien-
hallinnan yhteistyéryhma.

(7) Riskien arvioinnin parantamiseksi lisdtddn yhteisty6td riskien arviointiin
liittyvien mallien kehittdmisessd. Lainansaajakohtaista ns. ennustavan mal-
lin kehittamistd tulisi jatkaa maksukyvyttomyyden ja tulevien luottotappi-
oiden ennustamisen apuvélineena.

(8) Valtiokonttori ja Valtion asuntorahasto ottavat kdyttoon tietojdrjestel-
maén, johon siirretddn aravavuokratalokohtaisesti niiden toimintaa ja talout-
ta koskevat tiedot. Tiedot perustuvat vuosittaisiin tilinpaatoksiin liitetietoi-
neen sekd mahdollisten taloudellisten ongelmien ennakointiin tarvittaviin
tietoihin. Tietojdrjestelmdd on mahdollista hyddyntdd myos isanndinnin
kehittdmiseen ja kiinteistonhoitoon tarvittavien vertailutietojen tuottami-
seen sekd sosiaalisten vuokra-asuntojen markkinatilannetta koskevien tieto-
jen parantamiseen.

(9) Sosiaalisten vuokratalojen isdnnointid kehitetddn siten, ettd taloudellisiin
riskeihinjaniiden ennaltaehkdisemiseen kiinnitetddn nykyistd enemman huo-
miota. Valtion asuntorahasto yhteistydssd Kuntaliiton ja Valtiokonttorin
kanssa toteuttaa isinndinnin kehittdmiseen liittyvdd koulutusta. Ndin toivo-
taan muun ohella voitavan ennaltaehkdistd operationaalisen riskin toteutu-
misesta johtuvaa luottoriskin realisoitumista. Ymparistoministerio tukee
isdnndinnin kehittdmiseen liittyvid hankkeita tutkimus- ja kehittdmismaéara-
rahoista sekd tiedotusméararahoista.

Tiissi on lueteltu yhteistyon keskeisid hankkeita, joiden valmistelusta vastuu kuuluu
ja tulee kuulua perustetulle riskienhallinnan yhteistyoryhmiille. Pidtokset tehdiin
aikanaan asuntorahastossa, Valtiokonttorissa ja osaltaan myds ympiristoministerios-
Sil.

Yhteistyon kehittamisessi voidaan kiyttida hyviksi ympdristoministerion asumisen
tulosalueen ja Valtiokonttorin rahoitus-toimialan kesken 19.9.2003 tehtyii yhteistyo-
sopimusta ja Valtion asuntorahaston ja Valtiokonttorin rahoitus-toimialan kesken
17.12.2003 tehtyi yhteistydsopimusta.

Ty6ryhmén ehdotukset 10-12:

(10) Valtion asuntorahasto kehittdd kiinteistonhoitoon liittyvien vertailutie-
tojen (benchmarking) tuottamista ja niiden saamista kiinteiston omistajien
kayttoon.
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(11) Valtion asuntorahasto kehittdd sosiaalisten vuokra-asuntojen markkina-
tilannetta koskevien tietojen tasoa erityisesti hakijajonojen rakenteen ja tyh-
jilen asuntojen lukuméaaran osalta. Lisdksi erityisesti kasvukeskusten osalta
selvitetddn aiempaa tarkemmin kuntien lahivuosien ja keskipitkdn aikavilin
ARA-tuotannon tarvelaskelmat ja tuotantosuunnitelmat. Ymparistoministe-
ri¢ voi tukea kehittdmistyotd tutkimus- ja kehittimisméaardrahoista.

(12) Erityisesti suurimmilla kaupunkiseuduilla tulisi toteuttaa tietokanta,
joka mahdollistaa sosiaalisten vuokra-asuntojen kysynnén ja sen rakenteen
muutosten seurannan nykyistd Valtion asuntorahaston vuosittaista markki-
nakyselyd nopeammin ja monipuolisemmin. Tietokanta vdhentdisi myos
nykyisin lomakkeilla kerdttdvien tietojen méddrdaa. Hankkeesta vastaa ympa-
ristoministerio.

Nimd tehtivit kuuluvat asuntorahastolle ja kohdan 12 osalta ympiiristoministeriolle.

Edelld esitetystd seuraa, ettd asuntorahaston henkildstéresursseja on siirret-

tava riskienhallintaan, mikd on mahdollista tarvittavan asiantuntemuksen osalta
osin nykyisen henkilokunnan puitteissa osin palkattaessa uusia henkil6ita. Jal-
jempdnd tulen ehdottamaan, ettd asuntorahaston tietohallintoa ei yhdistetd
ympdristohallinnon tukipalveluihin. Se osaltaan auttaa riskienhallinnan uusien

tehtivien kehittimistd asuntorahastossa.

Kaisitykseni on, ettd riskienhallintaa tutkineen tyoryhman 16.6.2004 teke-
mien ehdotusten pohjalta valtion asuntolainojen, korkotukien ja taka-
uksien riskienhallinta tulee jarjestetyksi timidn pdivan vaatimusten
mukaisesti. Kannatan ehdotusten toteuttamista. Ndin luodaan hyvat
mahdollisuudet hallitukselle ja ymparistoministeriolle tarpeellisten asun-
topoliittisten toimenpiteiden suorittamiseen tilanteen sitd edellyttdessa.
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Tyonjakokysymykset
Valtiokonttorin kanssa

Edellisessé jaksossa riskienhallintaa kasiteltdessd olen lausunut, ettd riskienhal-
lintaa tutkineen tyoryhmén ehdotusten pohjalta valtion asuntolainojen, korko-
tukien ja takauksien riskienhallinta tulee jdrjestetyksi timédn pdivan vaatimusten
mukaisesti. Tdssd on kuitenkin vield tarkasteltava sitd kysymystd, olisiko riski-
enhallintaan liittyvid toimivaltuuksien jakoa asuntorahaston ja Valtiokonttorin
kesken syytd joiltakin yksityiskohdiltaan tarkistaa.

Nykyinen toimivaltajako mainittujen virastojen kesken perustuu asuntora-
hastoa perustettaessa tehtyyn tyonjakoon sekd ymparistoministerion esittelysta
hyvaksyttyihin aravalainsdddantoon, korkotukilainsddddntoon ja lakiin ja ase-
tukseen valtion asuntorahastosta. Riskien hallintaa tutkinut tydryhma totesi ra-
portissaan 16.6.2004, ettd “Valtion asuntorahaston myontdmien ja Valtiokontto-
rin hallinnoimien rahoitustukien riskienhallinta on jo nyt ldhtokohtaisesti toimi-
vaa. Systemaattista ja kattavaa riskien seurantaa on kuitenkin tarpeen kehittaa
samoin kuin viranomaisten vilistd yhteistyotd.”

Hyvidksyttdavid perusteita muuttaa toimivaltajaon peruslinjausta - asuntora-
hasto hoitaa rahoitustukien mydntdmisen ja Valtiokonttori hallinnoi lainakantaa
- ei tdlld hetkelld ole kuten olen edelld todennut. Késitykseni mukaan strateginen
riskienhallinta kuuluu asuntorahastolle ja lainakohtainen Valtiokonttorille. Mita
tdmd merkitsee kdytdnnossa tyonjaossa, on vield pohdittava.

Seuraavassa tarkastellaan toimivaltakysymyksid. Ne tulevat yleensd esiin
vasta, kun riskienhallinnan tarkeimmaéssa osassa eli riskien toteutumisen estimi-
sessd on epdonnistuttu. Toimivallan jaon mahdollisten pé&éllekkdisyyksien pur-
kamista tai sdilyttdmistd on arvioitava. Pyrin erityisesti ottamaan huomioon
asiakkaan so. lainansaajan nikokulman.

Kun esimerkiksi aravavuokratalo joutuu taloudellisiin vaikeuksiin, on me-
nettely yleensd seuraavanlainen. Talon omistaja ottaa yhteyttd Valtiokonttoriin,
jossa tilanne jo mahdollisten maksuréstien ja muiden velkatietojen perusteella
saattaa olla etukdteen ndhtdvissd. Valtiokonttorilla on kédytettdvissddn ensim-
mdisend keinona tervehdyttdmisavustus. Jos tédllainen kertaluonteinen avustus
ei riitd tai riitd yksin, voidaan harkita mdardaikaista enintddn 10 vuoden pituista
lainaehtojen helpotusta. Ellei ndilld keinoin asiaa voida lopullisesti auttaa, on
mahdollista sopia vapaaehtoisesta velkajdrjestelystd tai - kdytdanndssa harvoin -
ryhtyad yrityksen saneerauksesta siddetyssa laissa olevaan velkajdrjestelyyn. Jollei
tdhdnkddn ole edellytyksid, jda jdljelle konkurssimenettely. Mainitut toimival-
tuudet kuuluvat Valtiokonttorille.

Vuonna 2003 Valtiokonttori myonsi 61 tervehdyttimisavustusta médraltaan
yhteensd 1,8 milj. euroa, hyvéksyi médrdaikaisia lainaehtojen muutoksia 27 lai-
nansaajan yhteensd 177 lainan osalta, alensi 22 lainan vuosimaksuja ja suostui 9
vapaaehtoiseen velkasaneeraukseen, joissa lainoja oli yhteensd 88.

Edelld kuvattuun prosessiin liittyy kaksi muuta vaihetta. Loppuvaiheessa
saattaa tulla esiin kysymys vuokratalon purkamisesta erddnd vaihtoehtona. Sen
osalta ratkaisusta pddttdd Valtion asuntorahasto. Purkupddtokseen voi liittyd
my0s ns. purkuakordi eli valtio antaa anteeksi enintddn 50 % purettavan talon
jdljelld olevasta lainasta. Tastd mdarda Valtiokonttori, joka samalla joutuu jarjes-
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telemdan lainaan liittyvid vakuuksia.

Taméan ohella lainoitukseen liittyvistd kdyttorajoituksista vapauttamisella
voi olla merkitystd riskienhallinnassa. Aravarajoituslaissa kunnille on annettu
oikeus (5 §) myontéa erityisestd syystd lupa kdyttdd asuntoa muuhun kuin asuin-
tarkoitukseen, kun lupa koskee vahdistd asuntomddrdd. Valtiokonttori voi tal-
16in méaarata lainan takaisinmaksusta. Valtion asuntorahastolla on yleinen oikeus
(16 §) myontdd asettamillaan ehdoilla osaksi tai kokonaan vapautus rajoituksista
edellyttden, ettd laina maksetaan takaisin vapautettavan talon tai asunnon osal-
ta. Pddasiassa vastaavankaltainen jarjestelma sisdltyy myos lakiin vuokra-asun-
tolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (12 ja 18 §) ja on tarkoitus
sisdllyttdd muuhunkin korkotukilainsdddantoon.

Kaésitykseni on, ettd Valtiokonttorille kuuluvien valtuuksien jakaminen edelld ku-
vatusta ketjusta on vaikeaa. Tervehdyttimisavustuksia kdytetddn joko toimenpi-
deketjun ensimmadisend vaiheena tai yhtaikaa lainaehtojen muuttamisen kanssa.
Jos tervehdyttamisavustukset siirrettdisiin Asuntorahastoviraston hoidettavik-
si, olisi my0s lainaehtojen muuttaminen siirrettdvd. Muutoin asiakas joutuisi
vaihtamaan virastoa tukimuodosta riippuen tai asioimaan yhtaikaa molemmissa
virastoissa. Molempien virastojen tulisi tehdd pdatoksensa samanaikaisesti, jos
tukimuotoja kdytettdisiin yhtaikaisesti, ja joka tapauksessa yhdenmukaisin ris-
kienhallintaperiaattein. Lisdksi Valtiokonttori joutuu tervehdyttdmisavustuksia
myonnettdessd ja lainaehtoja muutettaessa my6s muuttamaan lainojen korkojen
ja lyhennyksien maksamista. Vastaavasti jos vapaaehtoinen velkasaneeraus siir-
rettdisiin Asuntorahastoviraston hoidettavaksi, tulisi myds sen vaihtoehtona
usein oleva konkurssin hoito siirtdd. En voi pitdd mitenkddn perusteltuna téllai-
sia toimivallan monimutkaistamisia ja asiakkaan juoksuttamista vaan pdinvas-
toin toimivallan jakoa tulisi yksinkertaistaa.

Sen sijaan voitaisiin harkita, ettd Valtiokonttori pyytdisi Asuntorahastovi-
rastolta lausunnon ennen sellaisen tervehdyttdmisavustuksen myontamistd tai
sellaisen lainaehdon muuttamista, jolla voi olla merkitystd kyseistd kohdetta
laajemmin esimerkiksi samassa yhteisossd tai kunnan alueella yleisesti. Yksin
lainansaajaan vaikuttavassa kohteessa lausunnon pyytaminen olisi tarpeetonta.
Menettely ei aiheuttaisi lainansaajalle ylim&drdistd asiointia ja olisi perusteltu
asuntorahaston riskienhallinnan strategisen vastuun kannalta. Tarvittaessa asun-
torahaston johtokunta voisi antaa yleisid ohjeita lausuntomenettelystéd edellises-
sd jaksossa ehdottamani valtuuden mukaisesti.

Taman ketjun ulkopuolella on talon tai asunnon purkamista koskeva piitoksenteko,
jota onkin pidettdva varsin poikkeuksellisena toimenpiteend. Osaksi tdlld perus-
teella se kuuluu asuntorahaston tehtdvéaksi. Ns. purkuakordin kisittely eli val-
tion lainojen 50 %:inen anteeksianto kuuluu sen sijaan Valtiokonttorin tehtavak-
si. Kaikki purkuvaiheeseen liittyvit paatokset voitaisiin yhdistdd Asuntorahas-
tovirastossa tehtdviksi. Ne liittyvdt useimmiten asiallisesti toisiinsa ja ne tulisi
harkita ja tehdd yhtdaikaisesti. Menettely myds yksinkertaistuisi asiakkaan kan-
nalta. Pienend ongelmana tosin on, ettd tdlldin joudutaan tavallisesti my0s jarjes-
telemddn lainojen vakuuksia, mikd tehtdvéa ilmeisesti edelleenkin hoidettaisiin
Valtiokonttorissa, jonka hallussa vakuudet ovat.

Kiyttorajoituksista vapauttaminen on toimivallan osalta hajautettu kuten edel-
1& on todettu. Kunnalla on oikeus myontédd lupa kdyttdd asuntoa muuhun kuin
asuintarkoitukseen, kun lupa koskee vdhdistd asuntomddrdd, mutta muutoin
padtoksenteko kdyttorajoituksista vapauttamiseen kuuluu asuntorahastolle. Tamén
jarjestelmdn yhdistdminen ratkaistavaksi yhdessd ja samassa paikassa eli lahinna
asuntorahastossa voisi hyvin tulla kysymykseen. Kasitykseni kuitenkin on, ettd
rajoituksista vapauttamista koskevan toimivallan siirto kunnilta kokonaan val-
tion keskushallintoon ei ole riittdvdsti perusteltua erdistd esiintyneistd epdkoh-
dista huolimatta. Kuntien oikeus myontéa kadyttotarkoituksen muutoksia koskee
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vain vdhdistd asuntomddrd, mutta voi tulla kysymykseen seka riskienhallinnan
takia ettd muista syistd. Kdytossdni ei ole ollut tilastoa, kuinka paljon kunnat
nditd kdyttotarkoituksen muutoksia ovat myontdneet. Tamdn toimivaltakysy-
myksen perinpohjainen selvittiminen olisi tarpeen ennen kuin uusia ratkaisuja
tehddan. Siihen ei tdssd yhteydessa ole ollut mahdollisuuksia.

Kunnan on ennen edelld mainittua kdyttotarkoituksen muutosta ilmoitetta-
va luvasta Valtiokonttorille, joka voi erdin ehdoin maaratd maksettavaksi takai-
sin luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavan osan valtion lainasta. Tima valtuus
olisi mielestdni siirrettdva sekd aravalainojen ettd korkotukilainojen osalta asun-
torahastolle, jolloin kdyttorajoituksista vapauttamisia kasittelisi valtion tasolla
vain yksi viranomainen. Samalla asuntorahasto, joka muutoinkin seuraa kuntien
asuntomarkkinoita ja kuntien asuntopoliittista toimintaa, saisi heti tiedot kunti-
en padtoksistd asuntojen kdyttdtarkoituksen muutoksista. Asiakkaan kannalta
muutos ei monimutkaistaisi asian hoitamista, valtion viranomainen vain vaihtui-
si.

Asuntorahastolla ja Valtiokonttorilla on erditii piillekkdiisii tehtivii, joita eten-
kin esiintyy valvonnassa, joka asuntolainsddddannon mukaisesti kuuluukin mo-
lemmille niiden vastuualojen mukaisesti. Ndiden pdillekkdisyyksien poistami-
sessa esimerkiksi omakustannusvuokrien valvonnassa, lainansaajien talouden
tutkinnassa ja asuntomarkkinoita koskevan informaation kerddmisessé ei kysy-
mys ole sddnnoksistd vaan tosiasiallisesta toiminnasta, joka voidaan hoitaa joko
erikseen tai yhteisty6td harjoittaen. Késitykseni on, ettd perustettavan riskien-
hallinnan yhteistydéryhman tulisi selvittda tillaiset pdillekkdisyydet ja pyrkid
loytdmadn ratkaisu niiden poistamiseksi tai ainakin vihentdmiseksi. Samoja tie-
toja kunnilta ja lainansaajilta ei tule kerdtd erikseen vaan yhteisesti ja hyodyntaa
yhteisesti. Valtiokonttorin tulisi luopua perustamasta tietohallintojdrjestelmid,
joihin kerdtddn samat tiedot, joita asuntorahasto kerda yleishyodyllisiltd yhtei-
soiltd ja/tai kunnilta ja niiden yhtidilta. Ei ole mielekéstd pitdd erikseen asunto-
rahastossa ja Valtiokonttorissa riskiluokitusjdrjestelmid, jotka péddasiassa tuotta-
vat saman tuloksen mutta joissakin yksityiskohdissa eroavat synnyttden ristirii-
taista tietoa. Pddllekkdisyyksien vélttimistd ja poistamista olen muilta osin edel-
14 jo kasitellyt.

Ehdotan, ettd perustettu riskienhallinnan yhteistyoryhma aloittaa pikai-
sen selvitystyon, miten asuntorahaston ja Valtiokonttorin toiminnassa
esiintyneet paillekkdisyydet voidaan poistaa tai niitd voidaan vihentds,
ja selvitystyon perusteella tekee osapuolille ehdotuksensa. Asuntorahas-
ton ja Valtiokonttorin kuin my6s ymparistoministerion ja Valtiokontto-
rin yhteistyosopimukset sekd ymparistoministeriolle kuuluva asuntora-
haston tulosohjaus tarjoavat hyvan tavan lopulliseen ratkaisuun osa-
puolten kesken.

Lopuksi kiinnitdn tdssd huomiota seuraavaan yhteistyon kannalta tdrkedan
yksityiskohtaan. Kun olen edelld ehdottanut, ettd riskienhallinnan yleinen kehit-
tdminen kuuluisi Asuntorahastoviraston uusiin tehtaviin, olisi késitykseni mu-
kaan tarpeen, ettd Valtiokonttorilla olisi pysyva edustus asuntorahaston johto-
kunnassa. Sen asiantuntemus tulisi tulisi ndin kdytettdvédksi riskienhallintaa
koskevia linjapdatoksid tehtdessa.

Se, ettd en ole pddtynyt enempiin muutosehdotuksiin asuntorahaston ja
Valtiokonttorin kesken johtuu olennaisesti siitd, ettd toiminnan tuloksellisuus on
keskeinen tarvittavien muutosten arviointiperuste. Riskienhallinta on toistai-
seksi hoidettu erinomaisesti kaikilla mittareilla katsottuna. Muutokset erinomai-
sia tuloksia saaneeseen jarjestelmédan edellyttdvat erinomaisia perusteluja. Niitd
ei ole. Olen my®&skin suhtautunut varoen siihen, ettd palattaisiin asuntohallituk-
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sen aikaisiin jarjestelmiin, silld kdsitykseni on, ettd tehty ratkaisu lainojen hoita-
misen uskomisesta Valtiokonttorille on kestdva yha edelleen. Asuntorahastovi-
raston uudet tarkeédt tehtdvat ovat toisaalla, eivét toimivaltajaon yksityiskohdis-
sa Valtiokonttorin kesken, etenkin kun yhteistoiminnalla voidaan esiintyneet
paéllekkdisyydet poistaa.

Sen lisdksi mitd edelld olen lausunut riskienhallinnan yleisen kehittdimisen
uskomisesta Asuntorahastoviraston tehtdvéksi ja riskienhallintaa tutkineen tyo-
ryhmén 16.6.2004 tekemien ehdotuksien toteuttamisesta sekéd riskienhallinnan
yhteistydryhmén tehtavistd, ehdotan siis, ettd

1) Asuntorahastovirastolle siirrettdisiin paatoksenteko purkamiseen liit-
tyvistd valtion avustuksista ns. purkuakordeista ja paatoksenteko val-
tion lainan mahdollisesta takaisinmaksamisesta kuntien myontimien
asuntojen kiyttotarkoituksen muuttamista koskevien lupien yhteydes-
sd; ja etta

2) Valtiokonttori pyytdisi tervehdyttimisavustuksia myontdessdan ja lai-
naehtoja muuttaessaan Asuntorahastoviraston lausunnon, jos paatoksel-
1d voi riskienhallinnassa olla merkitysta kyseisti kohdetta laajemmin;
seka etta

3) Valtiokonttorille tulisi pysyva edustus asuntorahaston johtokunnassa.
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Tyonjakokysymykset
ymparistoministerion kanssa

Paaministeri Matti Vanhasen hallituksen ohjelmassa todetaan valtionhallinnon
kehittamisestd, ettd “valtion keskushallinnon uudistamista ja sen roolin selkeyt-
tdmistd jatketaan. Ministerititd kehitetddn niin, ettd ne keskittyvat hallituksen ja
eduskunnan pddtosten valmisteluun, strategiseen johtamiseen sekd EU-asioiden
hoitoon ja kansainviliseen yhteistyohon.”

Hallitusohjelman linjausten mukaisesti “ydintoiminnan tehostamiseksi ja
hallinnon rakenteiden keventdmiseksi tukipalvelujen hoitoa keskitetdan siihen
erikoistuneille yksikoéille. Tukitehtdvien alueellistamiseksi kdynnistetdan tarvit-
tavia pilotteja.”

Tarkastelen seuraavassa selvitystehtdvan kannalta ajankohtaisia tyonjako-
kysymyksid ympéristoministerion ja Valtion asuntorahaston kesken.

7.1 Hallinnon tukipalvelut ja tietohallinto

Hallinnon tukipalveluilla tarkoitetaan talous- ja henkildstohallinnon palveluita,
henkilosto- ja palkanlaskentapalveluita, tiedon hallinnan palveluita sekd muita
tukipalveluita, kuten arkisto-, kieli- ja kirjastopalveluita seké julkaisutoimintaa,
lomakkeita jne. Hallitusohjelman mukaisesti tukipalvelujen keskittiminen on
meneillddn eri hallinnonaloilla.

Ympéristohallinnon tukipalveluiden hoitoa on tarkoitus keskittdad yhteiseen,
alueellistettavaan palvelukeskukseen asiaa selvittineiden selvityshenkil6iden
Liisa Ouran ja Heikki Heikkildn ehdotusten pohjalta (ks. liite 3). Tavoitteena on,
ettd talous- ja henkildstohallinnon tukitehtdviin keskittynyt palvelukeskus aloit-
taisi toimintansa vuonna 2006, sijoituspaikkanaan Mikkeli.

Tiedon hallinnan palvelutehtdvid on tarkoitus hoitaa kahdessa paikassa,
Suomen ympaéristokeskuksessa ja Lansi-Suomen ymparistokeskuksessa Vaasas-
sa. Samalla hallinnonalan kielipalveluiden hoitoa keskitetddn Vaasaan. Tukipal-
veluiden kokoaminen ja alueellistaminen on tdlld hetkelld jatkovalmistelussa
ymparistoministeriossa.

Valtion asuntorahastossa tukipalveluhenkiloston osuus on 20% viraston
tyovoimasta, mikd on suhteellisen paljon. Asuntorahasto kdyttdd vain vahdisissa
madrin ympdristohallinnon yhteisid palveluja. Asuntorahaston tukipalvelujen
osuutta henkildstostd ja kustannuksia kasvattavat osaltaan vain sille tehdyt tie-
tojdrjestelmaét. Lisdksi asuntorahastolla on hoidossaan asuntoalan erikoiskirjas-
to, jossa on yli 40 000 nidettd ja johon tulee sddnnéllisesti noin 200 alan aikakausi-
ja sanomalehted. Asuntorahasto on myds ulkoistanut osan tukipalveluistaan
(palkanlaskenta- ja kielipalveluita).

Ymparistohallinnon tukipalvelujen keskittdmisestd on hyotyd myos asunto-
rahastolle eiké sitd ole syytd jattdd tdssd suhteessa syrjddn. Asuntorahaston tu-
kipalveluita on kuitenkin vaikeaa kokonaan sulauttaa hallinnonalan yhteisiin
tukipalveluihin. Asuntorahasto eroaa muusta ymparistohallinnosta ja on ainoa
asuntoasioihin keskittynyt virasto. Etenkin tietohallinnon osalta sen yhteydet
suuntautuvat muusta ympdristohallinnosta poiketen Valtiokonttoriin ja kuntiin.
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Silld on yhteisid tietojdrjestelmid Valtiokonttorin kanssa ja tétd yhteistyotd ehdo-
tetaan edelld edelleen kehitettivan. Tarve parantaa asumista koskevia tietojdr-
jestelmid yhteistydssé ei vain asuntorahaston ja Valtiokonttorin vaan myos Tilas-
tokeskuksen, videstorekisterikeskuksen, ympéristoministerion ja kuntien kes-
ken on edelleen suuri. Tilastointi, seuranta ja analysointi ovat yhad puutteellisia.
Siten asuntorahaston tehtdvét edellyttavat myos jatkossa vain asumista koske-
vien tietojdrjestelmien, kuten aravakiinteistorekisterin ja kuntien riskienluoki-
tusjdrjestelmén ylldpitoa ja kehittdimistd. Myos lomakkeisto poikkeaa muusta
ympdristohallinnosta. Asuntorahaston oma verkkopalvelustrategia vuosille 2004-
2006 on hyviaksytty 9.2.2004.

Tietohallinnon erityisjdrjestelmid ei mielestédni ole tarkoituksenmukaista siirtaa
asuntorahastosta yhteiseen ympdristohallinnon palvelukeskukseen. Se ei estd
sitd, ettd tietohallinnossa pyritdan yhteistyohon muun ympéristohallinnon kans-
sa etenkin perustietotekniikkaratkaisuissa. Samoin maan ainoan asuntoalan
erikoiskirjaston ylldpito tulisi sdilyttdd asuntorahastossa, jonka yhteyteen se
luontevasti kuuluu.

Muiden tukipalveluiden osalta kuten talous- ja henkil6hallinnossa ei tdllaisia
erityispiirteitd ole. Osa tukipalveluista, kuten palkanlaskenta- ja kielipalvelut
olisi hyvinkin mahdollista siirtdd yhteiseen palvelukeskukseen. Tahdn ei kuiten-
kaan ole syytd tdssd ottaa kantaa, vaan asian pohtiminen jad ympaéristoministe-
rion tukipalveluiden kokoamista ja alueellistamista koskevan jatkotyon varaan.
Nayttdisi kuitenkin siltd, ettd kustannussddstdjd olisi mahdollista saada esimer-
kiksi yhteishankintojen ja tydasemien yhtendistimisen kautta.

Ehdotukseni asuntorahaston osalta siis on, etti asuntorahaston tietohal-
lintoa ei keskitetd ymparistohallinnon yhteiseen jirjestelmdin, vaikka-
kin yhteistyotd on syytd harrastaa, ja ettd asuntorahaston kirjasto pysyy
rahaston toimintana.

7.2 Asuminen.fi —portaali

Asuminen.fi on Suomi.fiin teemaportaali, joka avattiin toukokuussa 2003.
Asuminen.fi kokoaa linkkien kautta yhteen asumiseen liittyvid internetpalvelu-
ja. Sen avulla 16ytda tietoa muun muassa tarjolla olevista asunnoista, eri asumis-
muodoista, asuntolainoista ja asuntoasioissa tarvittavista lomakkeista ja myos
asuntolainsdddannostd. Portaalin kautta avautuvissa palveluissa voi tdyttdd ja
ldhettdd asunnonhakulomakkeita ja etsid asuntoasioissa tarvittavia yhteystieto-
ja. Kohderyhmina ovat kansalaiset eri rooleissa, mutta my0s yritykset, yhteisot
ja viranomaiset. Portaalin tiedontuottajia ovat asuntoviranomaiset ja yhteistyo-
tahot, jotka vastaavat omista palveluistaan verkossa. Asuminen.fi sisdltdd siten
sekd julkisen ettd yksityisen sektorin internetsivuja. Portaalia rahoittavat ympa-
ristdministerio ja valtiovarainministerio.

Asuminen.fi portaalin ylldpito on tapahtunut ymparistoministeriossd, jossa
silld on ollut oma verkkotoimittaja. Portaalin toimitusneuvostossa ovat edustet-
tuna useat julkiset ja yksityiset tahot, joita portaalin toiminta koskee. Portaalilla
oli esimerkiksi elokuussa 2004 noin 104.000 kdyntid. Portaalin tietosisédltod on
tarkoitus edelleen laajentaa ja saada lisdd palveluntarjoajia.

Yksityisten asiakkaiden palvelemiseen suunnatun internetsivuston yllapita-
minen sopii kuitenkin huonosti ministerion tehtaviin. Mielestdni sivuston ylla-
pito tulee siirtdd Asuntorahastoviraston tehtdvaksi, jolle se luontevasti kuuluu.
Erityistehtdvadnad se samalla tukee edelld olevaa ehdotustani, ettd asuntorahaston
tietohallinto pysytetddn erillidn muusta ympaéristohallinnosta.
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Ehdotan, etti Asuminen.fi portaali siirretiin Asuntorahastoviraston vas-
tuulle ja hoidettavaksi.

1.3 Tyyppihyviaksyntd

Tyyppihyvédksyntd on kansallinen rakennustuotteiden hyvidksyntimenettely
tuotteen kelpoisuuden osoittamiseksi aiottuun kayttotarkoitukseen. Siitd on
sdddetty maankdytto- ja rakennuslain 148 ja 152 §:ssd ja vastaavan asetuksen 104
§:ssd sekd laissa ja asetuksessa rakennustuotteiden hyvéaksynnésta (230 ja 1245/
2003). Sen hakeminen on vapaaehtoista, tyyppihyviaksynndan myontdd ymparis-
toministerio. Hakemuksiin, joissa on osoitettava rakennustuotteen kdyttotar-
koitus ja ne ominaisuudet, joille hyvdksyntdd haetaan, liittyy yleensd tuotteen
testaamista tutkimuslaitosten, kuten VIT:n toimesta. Hyvéaksyntd voidaan myo6n-
tdd tuotteelle, joka tdyttdd Suomen rakentamismddrdyskokoelmassa asetetut
vaatimukset. Hyvdksyntd myonnetddn médrdajaksi, enintddn viideksi vuodeksi.

Ympaéristoministerion hyvaksyma toimielin valvoo tyyppihyviksytyn tuot-
teen laatua. Hyvdksyntd voidaan peruuttaa, jos esimerkiksi tuotteen valmistuk-
sessahavaitaan puutteita. Tyyppihyvaksyntapdatoksid on vuosina 2001-2003 tehty
vuosittain keskimdarin yli 250. Tyyppihyvaksynnan merkitys ja rooli tulee tule-
vina vuosina vdhenemaddn, mikédli EU:n rakennustuotedirektiiviin perustuvassa
standardijarjestelmdssd (rakennustuotteen CE-merkintd) edetddn suunnitelmi-
en mukaisesti. Tdmé tapahtunee aikaisintaan vuosikymmenen lopulla.

Tyyppihyvédksynndn antaminen sopii teknisluonteisena tehtdvanad huonosti
ministerion tehtdviin. Selvitystydssd en kuitenkaan 16ytanyt edellytyksid, joilla
toiminta olisi siirrettdvissd juuri asuntorahastoon. Ympaéristoministeriossa tyyp-
pihyvéksyntdan liittyvia tehtdavid on tuotehyvaksyntatiimissa yli kymmenelld eri
alojen asiantuntijalla muiden tehtdviensd ohessa. Ongelmana on titd vastaavan
erityisosaamisen saaminen asuntorahastoon. Mainittujen henkildiden siirtdmi-
nen ymparistoministeriostd ei ole mahdollista, koska heilld yhtd lukuun ottamat-
ta on pddosin muita kuin tyyppihyvéaksyntdd koskevia tehtédvia.

Tédssd voidaan vain todeta, ettd tyyppihyvdksyntdtoiminnan ulkoistamista
ministeriosta tulisi erikseen selvittdd mahdollisena ratkaisuna. Kiinnostusta tyyp-
pihyvéksyntidtoimintaa kohtaan tiedetddn olevan ainakin VTT:ld sekd erdilla
yksityisilld yhti6illd ja yhdistyksilld. Mahdollisen ulkoistamisen yhteydessa tu-
lee miettid myds menettelyd ja muutoksenhakuun liittyvada tyonjakoa.

7.4 Tutkimustoiminta ja koerakentaminen

Asuntoalan tutkimustoiminta on Suomessa vahdistd ja keskittyy lahinnd tekni-
siin kysymyksiin. Suomalaisen asumistutkimuksen tilaa ja tarpeita kartoitetaan
parhaillaan Hyva asuminen 2010 -kehitysohjelmassa Teknillisessad korkeakoulus-
sa olevan Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksen (YTK) toi-
min. Asuntoasiain neuvottelukunta on esittinyt perustettavaksi asumisen pro-
fessuuria yliopistotutkimuksen lisidmiseksi. Professuurin perustamisen tarkoi-
tuksena olisi nostaa asuminen ja asukasndkokulma entistd merkittivimpaan
asemaan rakennus- ja kiinteistdalan, rakentamisen ohjauksen sekd padatoksente-
on kentdssd. Selvitystydssdani ajatus perustettavasta professuurista on saanut
varauksettoman kannatuksen kuulemiskierroksen yhteydessa.

Uuden akateemisen tutkimustoiminnan tulisi keskittya ensisijaisesti hyvan
asumisen tavoitteeseen. Tdlloin teemoina voisivat olla muun muassa asuinympa-
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riston laatu ja terveellisyys, asumisen fyysinen ja sosiaalinen turvallisuus, esteet-
tiset arvot, liikkenneyhteyksien toimivuus ja palvelujen saatavuus. Asumisen pro-
fessuurin kytkeminen sosiaalitieteiden yhteyteen antaisi enemmén mahdolli-
suuksia varautua vdeston ikddntymiseen ja pohtia nimenomaan edelldmainittuja
laadullisia kysymyksid. Ndin ei my0skddn syntyisi padéllekkdisyyttd Yhdyskun-
tasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksen (YTK) kanssa.

Asuntoalan kehittdimisen nikokulmasta professuurin luonteva sijoituspaik-
ka voisi olla Kuopion yliopiston Sosiaalipolitiikan ja sosiaalitalouden laitos.
Laitoksen tutkimustoiminnassa asuntopolitiikalla on jo nyt keskeinen sija ja lai-
toksella on toimivat yhteistydsuhteet niin alan kotimaisiin kuin kansainvilisiin-
kin toimijoihin. Kuopion yliopistossa on keskitytty erityisesti ikddntyvien asu-
misen ja terveellisen asumisen teemoihin. My6s kaupungin aktiivinen ote asun-
toasiain kehittdmiseen ja vahva yhteisty6 yliopiston kanssa puoltavat Kuopiota
sijoituspaikkana.

Akateemisen tutkimuksen lisdksi katson, ettd my0s asuntorahastolle olisi
jarjestettdvd nykyistd paremmat mahdollisuudet teettdd kadytdntdd palvelevia
tutkimuksia. Tulevaisuudessa asuntorahaston rooli asuntoalan nykyistd laaja-
alaisempana kehittdjand tarvitsee tuekseen myods tutkimuspanostuksia. Jatkot-
yOssd tulee selvittdd ne aihealueet, joille kohdennettavat tutkimuspanostukset
tehokkaimmin tukevat asuntorahaston roolin laajentamista asumisen asiantun-
tijana.

Léhelld kdytannon tutkimusta rakennusalalla on koerakentaminen. Valtion
tukeman koerakentamistoiminnan tarkoituksena on ollut rakentamisen suunnit-
telun ja hallinnollisen ohjauksen kehittiminen. Tavoitteena on testata rakennus-
alan tutkimus- ja kehittdmistyon tuloksia sekd jouduttaa kehittdmistulosten ja
teknologisten innovaatioiden kdyttoonottoa. Yhteiskunnan tuki on perusteltua
erityisesti yhteiskunnallista tai kansantaloudellista hyotya tuottavissa kehitta-
mishankkeissa, esimerkiksi alueellisissa puu- ja pientaloprojekteissa.

Rakentamisen tutkimus- ja kehittdmistoimintaa rahoittavat kauppa- ja teol-
lisuusministerio, Tekes eli Teknologian kehittdimiskeskus, Valtion asuntorahasto
ja ympdristoministerio. Virastot laativat ensimmadisen yhteisen koerakentamis-
ohjelman vuonna 1995. Siind maéadriteltiin rahoituksessa noudatettavat periaat-
teet. Ohjelman tavoitteena on ollut parantaa koerakentamisen suunnitelmalli-
suutta sekd kytked tutkimustoiminta, tuotekehitys ja koerakentaminen toisiinsa.

Koerakentamishankkeita on hyvaksytty yhteensd hieman yli sata. Ongelma-
na koerakentamishankkeiden kdynnistymisessd on rahoituksen puute, hankkei-
ta rahoitetaan télld hetkelld ldhinnd Tekesin varoista. Tulevaisuudessa Valtion
asuntorahastolla voisi olla vahvempi rooli asumiseen liittyvan koerakentamis-
toiminnan rahoittajana. Valtion asuntorahastosta vuonna 2003 tehdyssa arvioin-
nissa ndhtiin erddnd kehittdmisvaihtoehtona asuntorahaston selvésti vahvempi
ote asuntomarkkinatutkimuksen ja kokeiluluonteisten innovaatioiden eteenpdin
viejana.

Koerakentamistoiminta on tyypillistd kehittdmistoimintaa, jossa yhteiskun-
nan tulee tarvittaessa voida kattaa toiminnan luonteesta johtuvat yliméddrdiset
riskit, niitd ei voi jattdd ainakaan asukkaiden maksettaviksi. Hallinnollisesti
koerakentamistoimintaan liittyvét asiat tulisi siirtdd asuntorahastoon, jota ym-
péaristoministerio tulosohjauksellaan ohjaa. Samalla ympéristoministerion joh-
dolla toimivan koerakennusryhman tehtédvit voitaisiin ohjata asuntorahastolle.

Asuntorahasto osallistuu jo tdnddn koerakentamistyoryhmén toimintaan
kuten myo6s asuntosuunnitteluun liittyviin kehittdmis- ja tutkimushankkeisiin
sekd erilaisiin asuntorakentamisen projekteihin.

Asuntorahaston tutkimustoimintaa ja koerakentamiseen osallistumista ym-
paristoministerio voisi tarpeen mukaan ohjata tulosohjauksen kautta.
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Ehdotan, etti Asuntorahastoviraston talousarvioon otetaan riittivd maa-
raraha asumista palvelevien kdytinnonldheisten tutkimusten suorittami-
seen sekid koerakentamistoimintaan. Asumisen korkeakoulutasoista tut-
kimusta tulisi kehittdd etenkin Kuopion yliopistossa.

7.5 Muita kysymyksia

Voimassa olevan lain valtion asuntorahastosta 1 §n 3 momentin mukaan asun-

torahasto suorittaa myos ne muut tehtdvit, jotka valtioneuvosto tai ymparisto-

ministeri6 sille médrda. Selvitystyon kuluessa on tullut esiin sen lisdksi, mitd

edelld jo on lausuttu, useita téllaisia harkittavia tehtdavid kuten

- kuntien rakennusvalvonnan tukeminen,

- osallistuminen rakentamisen laadunvalvontaan, mistd asuntorahastolla on
hyvé kokemus uustuotannon laatu- ja kustannusvalvonnan kautta

- erilaiset yleison neuvontapalvelut, jotka nyt usein suuntautuvat ymparisto-
ministerioon,

- rakennusten energiankdyttoon liittyvien seurantajdrjestelmien kehittdmi-
nen, kun energia-avustukset jo hoidetaan asuntorahastossa

- Asujarakenna -lehti vastaavasti kuin Ympaéristo -lehti toimitetaan Suomen
ymparistokeskuksessa

- asumisoikeusasumisen ohjaustehtdvat, kun vuokra-asumisen osalta ne jo on
siirretty asuntorahastolle jne.

En ole kuitenkaan katsonut aiheelliseksi tdssd selvitystyossad ottaa tillaisiin
vaihtoehtoihin kantaa. Ne vaatisivat sekd henkilo- ettd taloudellisten resurssien
tarkastelua ja muuta selvitystd, mihin ympéristoministerid voi katsoessaan sen
tarpeelliseksi erikseen ryhtya. Estettd siirtda téllaisia tehtdvid ei lainsdddannossa
ole.
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Alueellistaminen

8.1 Alueellistamisen yleisid periaatteita

Paakaupunkiseudulla tyoskentelee valtionhallinnossa noin 44 500 henkil64, jois-
ta noin 22 000 keskushallinnossa. Paavo Lipposen II hallituksen 8.11.2001 hyvak-
symdn periaatepddtoksen valtion toimintojen sijoittamisen strategiasta ja Matti
Vanhasen hallituksen ohjelman mukaisesti hallitus pyrkii sijoittamaan alueellis-
tamistoimin 4000-8000 tyopaikkaa Helsingin seutukunnan ulkopuolelle vuoden
2015 loppuun mennessd. Alueellistamisessa kdytetddan hyvéksi ldhivuosina ta-
pahtuvaa henkilston eldkkeelle siirtymistd ja se toteutetaan hyvda henkildsto-
politiikkkaa noudattaen. Valtion asuntorahaston Pasilassa sijaitsevan viraston
mahdollinen alueellistaminen on osa ympéristoministerion hallinnonalalla ta-
pahtuvaa alueellistamistarkastelua, joka noudattaa valtioneuvoston kanslian
“Alueellistamisohjelman periaatteet ja linjaukset” —asiakirjan vaatimuksia.

Alueellistamisen yleisind tavoitteina ovat aluerakenteen tasapainottaminen,
alueiden kilpailukyvyn parantaminen, valtion toimintoja tukeva vuorovaikuttei-
nen toimintaympadristo ja patevan henkildston saaminen valtion tehtéviin. Sijoit-
tamispdatokset tulee tehdd niin, ettd sijoittamisella edistetddn toiminnan vaikut-
tavuutta, edistetddn palvelujen asiakasldheisyyttd ja joustavuutta sekd helpote-
taan tyOvoiman saantia. Sijoittamispddtoksilld tuetaan aluekeskusten kehitta-
mistd, pddkaupunkiseudun kasvupaineiden purkua, alueellista erikoistumista ja
osaamista sekd kdytetddn hyviksi tietotekniikan tarjoamat mahdollisuudet alu-
eellistaa, hajauttaa ja jarkeistdd hallintoa.

“Alueellistamisohjelman periaatteet ja linjaukset” —asiakirjan mukaan sijoi-
tuspaikkaa valittaessa on ldhtokohtana oltava, ettd alueellistaminen on hyodyl-
listd seka alueellistettavan toiminnon ettd uuden sijaintialueen kannalta. Ympa-
riston ja toiminnon tulee tukea toinen toisiaan. Ympadriston ja toiminnon vuoro-
vaikutteisuuden huomioon ottava sijoittaminen tukee alueellista erikoistumista,
alueiden osaamista sekd olemassa olevia ja syntyvid eri alojen osaamis- ja toimin-
tokeskittymid eli klustereita.

Kohdentamiseen vaikuttavia tekijoitd ovat erityisesti:

- Osaamisen institutionaalinen perusta: yliopisto, yliopistokeskus, ammatti-
korkeakoulu, tutkimuslaitokset

- Toimialarakenne: toimintoja tukeva vahva klusteri

- Alueen strateginen erikoistuminen: painopisteet aluekeskusohjelmassa ja/
tai osaamiskeskusohjelmassa

- Toiminnon hallinnollinen tuki (julkisen sektorin toimijat)

- Maantieteelliset sijaintiehdot —toiminto edellyttdd tiettyd maantieteellistd
sijaintia

- Kaksikielisyys: toiminto edellyttdd kaksikielisyytta

- Saavutettavuus

- Vdeston koulutustaso

- Alueen tutkimus- ja kehittdmistoiminnan menot

- Muuttoliike

- Vdeston taloudellinen huoltosuhde

- Tyopaikkojen méddrdn muutos
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- Toimitilojen saatavuus
- Tuet (investointitarve ja mahdollisuus tukeen)
- Toimintojen aiempi alueellistaminen

Edelld mainittujen tekijoiden merkitys vaihtelee tarkasteltavan toiminnon
laadun suhteen.

8.2 Henkilostopoliittiset periaatteet ja Idhtokohdat

Henkiloston aseman turvaaminen

Alueellistaessaan toimintojaan valtio toimii esimerkillisen ty6nantajan tavoin.
Ohjelmaa toteutetaan noudattaen hyvda henkildstopolitiikkaa. Vakinaista hen-
kilostod ei velvoiteta muuttamaan toiselle paikkakunnalle. Henkiloston palve-
lussuhteen jatkuvuus valtiolla turvataan. Henkil6ston nykyisid tehtdvid vastaa-
va taso pyritddn sdilyttdmadan mahdollisimman hyvin.

Virastojen palveluksessa olevan vakinaisen henkiloston toiselle paikkakun-
nalle siirtyminen toteutetaan vapaaehtoisuuden pohjalta ja henkiloston asema ja
edut turvataan yksikkdjd ja toimintoja alueellistettaessa. Jos alueellistamistoi-
menpiteiden yhteydessd toteutetaan muita rationalisointitoimenpiteitd, henki-
16ston asema turvataan tukemalla ty6llistymistd muihin tehtdviin tai toisen tyon-
antajan palvelukseen. Henkiloston aseman turvaamista edistetddn myos kaytta-
malld padkaupunkiseudun virastojen vélisid virkasiirtoja.

Alueellistamisia ja niistd aiheutuvia henkildstovaikutuksia on kaikissa vai-
heissa kisiteltdva viraston yhteistoimintasopimusten edellyttimissd yhteistoi-
mintaelimissd henkildston vaikutusmahdollisuudet varmistaen. Tiedotuksessa
noudatetaan avoimuutta ja tiedotuksessa noudatettavat periaatteet kirjataan
tiedotussuunnitelmaan.

Sisdiset tehtdvdjirjestelyt ja uudelleen organisointi

Tehtdvid alueellistava virasto huolehtii viraston sisdlld tehtdvien uudelleenjar-
jestelyistd siten, ettd vakinaisen henkildston asema pystytddn turvaamaan. Alu-
eellistamistoimenpiteitd suorittavalla virastolla on ensisijainen vastuu viraston-
sa henkiloiden sijoittamisesta. Tamd edellyttda sitd, ettd organisaatioissa suori-
tetaan tehtdvdjdrjestelyjd ja henkiloston tehtdvdakuvia muutetaan muutosten
vaatimalla tavalla. Jokaisen henkilon kanssa, jonka tehtdviin alueellistaminen
vaikuttaa, on keskusteltava jarjestelymahdollisuuksista.

Alueellistamisen edellyttdimien resurssien turvaamiseksi on virastojen huo-
lehdittava siitd, ettd mahdollisuudet toimintojen uudelleen jdrjestamiseksi ja
resurssien uudelleen kohdentamiseksi kdytetddan hyvaksi.

Hallinnonalan ja virastojen henkildstostrategiat ja henkilostopoliittiset
periaatteet

Alueellistamisen henkildstovaikutuksista on laadittava linjaukset virastokohtai-
siin henkil6stostrategioihin. Niissd on maariteltdva periaatteet, joilla henkil6s-
ton asema turvataan ja toisaalta miten tuetaan toimintojen alueellistamista. Mi-
nisteriot koordinoivat hallinnonalallaan alueellistamisessa noudatettavia henki-
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16stopoliittisia periaatteita ja linjauksia.

Vaihtoehtoja tyon tekemisen muodoille

Tehtavid alueellistettaessa selvitetddn etatyon kdyttomahdollisuuksia erityisesti
siirtymédvaiheen jérjestelyissd. Olemassa olevien virastojen yhteyteen voidaan
tietoturvan varmistamiseksi muodostaa keskuksia, joista kdsin on mahdollista
tehdd etatyota.

Tehtdavien hoitamista voidaan myds hajauttaa siten, ettd osa alueellistettavis-
ta, uudelle sijoituspaikkakunnalle muodostuvan yksikon tehtdvistd hoidetaan
nykyisestd virastosta kdsin siirtymédkauden aikana.

Osaamisen turvaaminen

Organisaation tehtdvien suorittamiseksi tarvittava osaaminen varmistetaan niin
nykytilanteessa kuin tulevaisuudessakin. Osaamistarvekartoituksia ja henkil®s-
ton osaamiskartoituksia hyvéaksi kdyttden virasto huolehtii henkilostonsd mah-
dollisuuksista osaamisen kehittdmiseen niin nykyisessa kuin uusia tehtdvid vas-
taanottavassakin virastossa. Jotta organisaation tarvitsema osaaminen voidaan
turvata, suunnitellaan osaamisen siirtdminen ja muut osaamisen turvaamisen
keinot.

Henkiloston itsensd vastuulla on osaltaan huolehtia tydmarkkinakelpoisuu-
destaan ja siten valmiudestaan tehtdvéjérjestelyihin.

Rekrytointi

Sitten kun alueellistamispdatokset on tehty, kiynnistetddn paatosten toimeenpa-
non edellyttdimalld tavalla alueille palkattavan henkildston rekrytointi.
Mahdollisimman pétevan henkiloston saaminen uusille sijoituspaikkakun-
nille varmistetaan koko rekrytointiprosessin huolellisella suunnittelulla ja toteu-
tuksella.
Ennen rekrytoinnin kdynnistdmistd selvitetddn henkiloston tukimahdolli-
suudet.

Palvelussuhteen ehdot

Valtion toimintoja alueellistettaessa vakinaisen henkil6ston palvelussuhteen jat-
kuvuus turvataan. Jarjesteltdessd alueellistamisen vuoksi uudelleen viraston
tehtdvid, vakinaisen henkil6ston nykyistd tehtdvdd vastaava taso pyritddn sdilyt-
tamaan mahdollisimman hyvin.

Virastokohtaisissa tarkentavissa virkaehtosopimuksissa olevia sopimusmaéa-
rdayksid palkan médrdytymisestd noudatetaan tehtdvan muutostilanteissa.

Valtion yleisissd virka- ja tydehtosopimuksissa on sopimusmaédrdykset vir-
kamiesten (tyontekijoiden) muuttokustannusten korvaamisesta. Sopimuksen
mukaisesti muuttokustannukset korvataan virkamiehelle, joka mm. viraston tai
sen osan siirtdmisen taikka uudelleen jdrjestelyn tai virkamieslain 5 §:n mukaisen
siirron johdosta joutuu muuttamaan toiselle paikkakunnalle.

Virastokohtaisesti voidaan neuvotella sopeuttamisméddrdrahan saamisesta
viraston toimintamé&drdrahoihin mm. koulutusmahdollisuuksien jarjestamistd
varten.
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Henkiloston siirtymistd padakaupunkiseudun ulkopuolelle uudelle sijainti-
paikkakunnalle edistetddn lisdksi erilaisin tukimuodoin kdytettdvissd olevien
resurssien puitteissa.

8.3 Alueellistaminen Valtion asuntorahaston kannalta

Yleisti

Valtion asuntorahasto sijaitsee nykyisin Pasilassa Asemapadllikonkatu 14:sta
valtion omistamassa kiinteistdssd, ns. asunto- ja ympadristdtalossa. Nykyisten
toimitilojen yhteispinta-ala on 2 685 htm?2 ja ne on vuokrattu Senaattikiinteistoil-
td. Arvonlisdverollinen neliovuokra on 16,47 euroa/m?2. Hintaan siséltyy sahko.
Lisdksi asuntorahasto on vuokrannut arkistotilaa 527 m2 Valion eldkekassalta
Sorndisistd. Ndiden tilojen arvonlisdverollinen vuokra on 5,89 euroa/ma2.

Olemassaolevan toimintayksikon siirtdiminen uudelle paikkakunnalle on
vaikeampaa kuin uuden etenkin, jos toimintayksikodssd ei tapahdu olennaisia
organisaatio- tai henkilostomuutoksia. Valtion asuntorahaston tehtdvid tultai-
siin ehdotukseni mukaan muuttamaan ja tehtdvdkenttdd laajentamaan, mutta
lahtokohtana on ollut toiminta nykyisten henkildresurssien puitteissa. Taman
vuoksi en ole erikseen kisitellyt muutosten aiheuttamia henkildstokysymyksia.

Asuntorahasto on nyt 70 toimihenkilén muodostama virasto eiké sen koossa
tehtyjen ehdotusten jdlkeen tapahtuisi olennaista muutosta. On tosin mahdollis-
ta, ettd tukipalvelujen keskittdminen ympéristohallinnossa johtaisi muutaman
henkil6n siirtymiseen asuntorahastosta johonkin uuteen tukipalveluyksikkdon
samoin kuin ettd asuntorahastolle tulevien uusien tehtdvien johdosta tarvittai-
siin joitain asiantuntijoita, joita ei henkilstosiirroilla asuntorahaston sisilld
onnistuta jarjestimaan.

Asuntorahaston tehtdvit ovat keskittyneet eri tavoin valtion asuntotuotan-
non tuen ympadrille kuten edelld on esitetty. Tehtdvien jakaminen silld tavoin, ettad
osa niistd hoidettaisiin nykyisessd toimintapisteessd ja osa alueellistettaisiin,
ndyttdd vaikealta. Viraston sisdisten yhteyksien heikkeneminen olisi téllaisessa
ratkaisussa ilmeinen. Ratkaisu johtaisi my6s osin kahdenkertaisiin kustannuk-
siin kahdessa eri kiinteistossd. Johtoryhmaén ja lukuisien sisdisten tyéryhmien
tyoskentely vaikeutuisi. Késitykseni siten on, ettd asuntorahaston alueellista-
mista on seuraavassa tarkasteltava sdilyttden asuntorahasto kokonaisuutena
samassa toimintapisteessa.

Toiminnan alueellisia kysymyksii

Asuntorahaston toimialueena on tietenkin koko maa. Tdméan pdivédn asuinraken-
taminen kuitenkin keskittyy sinne, minne vaestokin keskittyy eli kasvukeskuk-
siin. Viraston on syyta olla sielld, missd sen toiminnan aktiivisin osa on ja missa
sen asiakkaat ovat. Siitd aiheutuva etu yhteyksien kannalta on suuri niin asioin-
nissa kuin myos taloudelliselta kannalta.

On toimintoja, jotka voidaan nykyaikaisten tietoliikenne- ja muiden yhteyk-
sien vuoksi sijoittaa vapaasti maan eri puolille. Mutta silloin kun toiminta tapah-
tuu henkilokohtaisten yhteyksien kautta ja edellyttdd asiointia virastossa tai
viraston henkilokunta joutuu meneméddn asiakkaittensa luokse, sijoituspaikalla
on tdrked merkityksensd. Vaikka asuntorahastossa asioinnin tarvetta on voitu
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viahentdd sahkoisin tietoliikenneyhteyksin, aravalainoitus edelleen kdytannossa
edellyttdd asiointia asuntorahastossa. Laatu- ja kustannusvalvonta merkitsee
hakemusten ja suunnitelmien tarkastamista ja usein henkilokohtaista neuvontaa
ja palvelua seké lainoitetussa ettd korkotuetussa kohteessa. Ei ole oletettavissa,
ettd tdssd tapahtuisi tulevaisuudessakaan suurta muutosta. Sen sijaan erdissa
avustuksissa ja ehdotetuissa uusissa kehittamistehtdvissa tédllaisen asioinnin tar-
ve véhenee.

Edelld sanotuin perustein olen sijoituspaikkatarkastelussa keskittynyt Ete-
la-Suomeen, mitd monin tavoin tukee tarve asuntorahastossa asiointiin ja rahas-
ton yhteydet.

Yhteistoimintatahoista

Asuntorahaston yhteisty6tahoja on paljon. Kunnat ja niiden yhtiét omistavat
ldhes 60 % aravavuokra-asunnoista. Yleishyodylliset yhteisot, joita on noin 450,
ovat toinen merkittdvd omistajaryhmad. Ne jakaantuvat koko maahan. Suurimpia
niistd ovat VVO, Keskus-Sato ja YH-Yhtymd Oy, joiden pddkonttorit sijaitsevat
Helsingissa.

Valtiokonttori on tdrked yhteistybkumppani. Sen tehtdvana on hoitaa asun-
torahaston myontdamia lainoja. Yhteistyo6ta valtion tukeman asuntuotannon ris-
kienhallinnassa on edelld laajalti késitelty. Erditd Valtiokonttorin tehtdvid on
tarkoitus ldhivuosina alueellistaa Himeenlinnaan. Tilastokeskus ja véestorekis-
terikeskus osallistuvat monenlaisen tiedon keruuseen asuntomarkkinoilta ja
markkinoiden kehittymisen seurantaan.

Rakennusala ja rakennusliikkeet ovat merkittdvid yhteistoimintatahoja Ra-
kennusteollisuus ry etujoukossa. Suomen kiinteistoliitto ry:n kanssa on monen-
laista kiinteistonhoitoon liittyvdd yhteistyotd. Asukkaiden jdrjestot kuten Vuok-
ralaisten Keskusliitto ja Asukasliitto voidaan myds mainita tdssd yhteydessa.

Pankkien kanssa on etenkin korkotukilainoissa paljon yhteisty6td. Vakuu-
tusyhtiot ovat paitsi vuokra-asuntojen omistajia ja rahoittajia my6s vakuusjarjes-
telyissd keskeisesti esilla.

Liikenneyhteyksisti

Asuntorahaston toimipaikka Pasilassa on helppo tavoittaa. Matkaa Pasilan rau-
tatieasemalta, jolla kaikki Helsinkiin tulevat sekd kauko- ettd ldhiliikennejunat
pysdhtyvit, on vain 100 metrid. Yhteys Helsinki-Vantaan lentokentélle on hyvd,
koska asuntorahasto sijaitsee Helsingin keskustan ulkopuolella matkan varrella
lentoasemalle.

Sille osalle asuntorahaston henkilokunnasta ja rahastoon muutoin tulevista,
joka nyt kdyttdd junaa tyomatkoihin, ei my6skdan muu rautatieyhteyksid lahelld
oleva sijoituspaikka olisi ongelma. Junan kulkusuuntaa olisi vain ehkd vaihdet-
tava kotipaikasta riippuen.

Toimipaikan sijainnilla on paljon merkitystd asuntorahastossa asioiville ja
my0ds asuntorahaston yleisolle avoimelle asuntoalan kirjastolle. Samoin yhteis-
ty6 edelld mainittujen yhteistoimintatahojen ja muidenkin kanssa helpottuu, jos
asuntorahasto sijaitsee niitd ldhelld. Olenkin asuntorahaston alueellistamista
harkitessani pannut paljon painoa rahaston hyville saavutettavuudelle, koska
silld ndyttdd olevan merkittdva toiminnallinen vaikutus.

Tietoliikenneyhteydet saadaan tietenkin toimimaan samalla tavoin minne
tahansa.
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Asuntorahaston henkildstostdi

Asuntorahaston vuoden 1993 lopussa olleista 70 toimihenkil6std, naisia oli 44 ja
miehii 26. Asuntorahaston henkiloston keski-ikad on 49,5 vuotta. Suurin ikdluok-
ka on 55 vuotta tdyttdneet, heitd oli 37,1 % henkilostosta.

Seuraavan viiden vuoden kuluessa yli 40 %:lla nykyisestd henkilostostd on
mahdollisuus jaddéa eldkkeelle tai osa-aikaeldkkeelle. Esimiehistd 15 % saavuttaa
eldkeidn viiden vuoden ja yli puolet 10 vuoden kuluessa.

Asuntorahaston henkilokunta on hyvin koulutettua. Vahintddn keskiasteen
tutkinnon on suorittanut 90 % ja vahintddn alimman korkea-asteen tutkinnon
82,8 % henkilostosta. Ylemman korkeakoulututkinnon suorittaneita on 47 %.

Asuntorahaston henkilokunnan koostumus keskimddrin helpottaisi mah-
dollista rahaston alueellistamista, etenkin jos sen aikataulu olisi pitka.

8.4 Mahdollisten sijoituspaikkakuntien vertailu

SelvitystyOssd vertailin edelld mainittujen kriteerien pohjalta viittd eri kaupun-
kia mahdollisena sijoituspaikkana. Kaupungit ovat Lahti, Heinola, Himeenlin-
na, Porvoo ja Tampere. Kaupungit on valittu hyvien liikenneyhteyksien ja asun-
torahaston kannalta tarkoituksenmukaisen toimintaympariston pohjalta. Seu-
raavassa on lueteltu kaupunkien ja seutukuntien erityisid vahvuuksia. Osion
tiedot ovat ao. kaupunkien toimittamia, ellei tiedon yhteydessd toisin mainita.
Taulukoissa AKO tarkoittaa aluekeskusohjelma-aluetta ja niiden tiedot ovat
valtioneuvoston kanslian julkaisusta 8/2004 Alueellistamisohjelman periaatteet
ja linjaukset.

8.4.1 Lahti

Lahti kuuluu Paijat-Hameen seutukuntaan, jonka avaintoimialojen toiminnalli-
siksi klustereiksi on Alueellistamisohjelman periaatteet ja linjaukset —asiakirjassa
madritelty puutuotetoimiala, muovi-ja materiaaliteknologia, mekatroniikkaosaa-
minen, informaatioteknologia, elintarvike/vilja sekd ympéaristdosaaminen. Ver-
kottunut yliopistotoiminta ja oma ammattikorkeakoulu tukevat tutkimuksen ja
koulutuksen muodossa Péijat-Hdmeen alueen avaintoimialojen menestymista.

Vuonna 2006 valmistuvan oikoradan myo6td Lahden saavutettavuus padkau-
punkiseudulta on erinomainen. Junayhteys Hki-Lahti kestda tuolloin 48 minuut-
tia. Myoskin matka-aika Helsinki-Vantaan lentokentdltd on kohtuullisen lyhyt.
Lahden voi sanoa sijaitsevan Itd-Suomen ja Lansi-Suomen osaltaan Eteld-Suo-
menkin risteyksessa.

Toistaiseksi Lahdessa on melko vdhdn valtion tydpaikkoja. Lahden vahvuu-
tena ovat laadukkaat kulttuuri- ja liikuntapalvelut. Kaupungin vuokrataso on
varsin edullinen eika toimitilojen jarjestiminen uudelle virastolle tuottaisi ongel-
mia. Lahdessa on rakenteilla laaja uusia asumisratkaisuja sisdltdva Karisto-pro-
jekti, johon asuntorahastokin osallistuu. Lahdessa jaetaan kansainvilinen puu-
arkkitehtuuripalkinto Spirit of Nature joka toinen vuosi.
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8.4.2 Heinola

Heinola kuuluu Lahden tavoin Paijat-Hdmeen seutukuntaan. Heinolan vahvuu-
tena on monipuoliset asumismahdollisuudet maaseutuasumisesta kaupunkiasu-
miseen. Suomen urheiluopisto sijaitsee Heinolassa.

Kaupungin asunto- ja tonttitilanne on hyva ja alue on kustannustasoltaan
selvdsti padkaupunkiseutua edullisempi. Myos tydvoiman saatavuus koko Péi-
jat-Hameen alueella on hyvé, helmikuussa 2004 alueella oli noin 2400 tydnhaki-
jaa, joista akateemisen korkeakoulututkinnon tai ammattikorkeakoulututkinnon
suorittaneita oli yli 60%. Heinolan keskustassa on runsaasti vapaata toimitilaa
asuntorahaston tarpeisiin.

Lahden AKO

Vikiluku 187 217 Muuttotase 1,8 %
Tyopaikat 76 421 Ty6paikat, muutos 4,4 %
Valtion ty6paikat 2298

Tyottomyysaste 13,1 %

BKTA e¢/asukas 18 401 Aluetalous, muutos 12,8 %
Korkea-astekoulutettuja 20,70 %

Alueen T&K -menot/asukas 266 euroa

Saavutettavuus 79

Toiminnallinen erikoistuminen

alkutuotanto 0,69

teollisuus 1,43

yksityiset palvelutoiminnot 0,89

julkiset palvelutoiminnot 0,9

Lahde: Alueellistamisohjelman periaatteet ja linjaukset, Valtioneuvoston kanslia

8.4.3 Hameenlinna

Héameenlinna kuuluu Kanta-Hameen seutukuntaan, jonka vahvuutena Alueellis-
tamisohjelman periaatteet ja linjaukset -asiakirjassa mainitaan alueen saavutetta-
vuus sekd valtakunnallisesti ettd pddkaupunkiseudun kannalta. Alueen keskei-
simmat klusterit ovat elintarvikeala (bioteknologia), osaaminen ja oppiminen
(tietoteollisuus) sekd julkinen hallinto. Perinteisid vahvoja toimialoja ovat metalli
sekd rakentaminen ja rakennusaineteollisuus. Seudun osaamisperusta nojaa vah-
vasti Himeen ammattikorkeakouluun.

Héameenlinna on kasvava kaupunki, jossa on aktiivista rakennustoimintaa.
Asuntorahaston sijoittamisen kannalta merkityksellistd on my&s se, ettd Valtio-
konttori on alueellistamassa ainakin osittain toimintojaan juuri Hameenlinnaan.
Toimistotilojen vuokrat ovat keskustassa noin 7-10e m2. Himeenlinnan vahvuu-
tena on myos sijainti kahden yliopistokaupungin, Tampereen ja Helsingin vilis-
sd. Himeen ammattikorkeakoulu puolestaan on yksi maan suurimmista ja mo-
nialaisimmista ammattikorkeakouluista, seudulla toimii myds Tampereen yli-
opiston tdydennyskoulutuskeskus ja opettajan koulutuslaitos sekd useita alem-
man asteen koulutusta tarjoavia koulutuspaikkoja. Asuntojen hintataso Himeen-
linnassa on kohtuullinen.

Kulttuuripalvelut ovat Himeenlinnassa hyvit. Aulanko sijaitsee Himeenlin-
nassa.
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Hameenlinnan AKO

Vakiluku 88 187 Muuttotase 3,1 %
Tyopaikat 34 814 Tyopaikat, muutos 35%
Valtion tyopaikat 3118

Tyottdmyysaste 10,0 %

BKTA </asukas 19 079 Aluetalous, muutos 6,5 %
Korkea-astekoulutettuja 23,40 %

Alueen T&K -menot/asukas 188 euroa

Saavutettavuus 85

Toiminnallinen erikoistuminen

alkutuotanto 1,07

teollisuus 1,13

yksityiset palvelutoiminnot 0,79

julkiset palvelutoiminnot 1,16

Lahde: Alueellistamisohjelman periaatteet ja linjaukset, Valtioneuvoston kanslia

8.4.4 Porvoo

Porvoo on osa Itd-Uusimaan seutukuntaa, jonka vahvuutena Alueellistamisohjel-
man periaatteet ja linjaukset —asiakirjassa mainitaan sijainti ldhelld paddkaupunki-
seutua. Maakunnan vahvuus on kaksikielisyys ja vahva kulttuuriperintd, mm.
rakennusperinto. Itd-Uudellamaalla suurin tydllistdjd on energia-ala, seuraavak-
si suurimmat ovat sdhkoinen talotekniikka, kemia ja muovi. Osaamisen institu-
tionaalinen perusta on Helsingin liiketalouden AMK:n, Laurean, Porvoo-insti-
tuutin, Stadia ja Nylands Svenska Yrkeshogsskola Arcadan tarjoamassa opetuk-
sessa.

Porvoon vahvuutena on alueen kaksikielisyys ja maine viihtyisdnd asuin-
paikkana. Porvoo on kasvava kaupunki, josta tydssakdynti padkaupunkiseudulle
on varsin runsasta. Porvoon yksi keskeisimmistd painopistealueista on sahkoi-
seen talotekniikkaan keskittyvdn osaamisen parantaminen, jonka avulla mm.
kehitetddn asumista ja eldmistd helpottavien sovellutusten luomista ikddntyvan
vdeston asumisen tarpeisiin. Osana osaamisen syventdmistd kaupunki on lahjoit-
tanut Teknilliselle korkeakoululle sdhkoisen talotekniikan professuurin yhdessa
alan yritysten ja jarjestdjen kanssa. My6s Porvoolla on valmiit suunnitelmat asun-
torahaston mahdollisiksi sijoituspaikoiksi.

Ita-Uudenmaan AKO

Vikiluku 90 934 Muuttotase 5,6 %
Tyopaikat 33 649 Ty6paikat, muutos 32 %
Valtion ty6paikat 618

Tyottdmyysaste 7,1 %

BKTA e/asukas 19716 Aluetalous, muutos 11,4 %
Korkea-astekoulutettuja 23,50 %

Alueen T&K -menot/asukas 611 euroa

Saavutettavuus 86

Toiminnallinen erikoistuminen

alkutuotanto 1,21

teollisuus 1,26

yksityiset palvelutoiminnot 0,85

julkiset palvelutoiminnot 0,88

Lahde:Alueellistamisohjelman periaatteet ja linjaukset, Valtioneuvoston kanslia
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8.4.5 Tampere

Tampere on osa Pirkanmaan seutukuntaa, jonka vahvuutena on Alueellistamis-
ohjelman periaatteet ja linjaukset asiakirjassa mainittu keskeinen sijainti liiken-
teellisesti ja vahva asema koulutusmaakuntana. Tampereen seutu on osaamiseen
painottuva yliopistoseutu, suurimmat teolliset klusterit ovat koneenrakennuk-
sessa ja automaatiossa sekd tieto- ja viestintateknologiassa. Osaamisen institu-
tionaalinen perusta rakentuu Tampereen yliopiston ja teknillisen yliopiston seka
ammattikorkeakoulujen tarjoamaan opetukseen sekd yhteistychon tutkimuslai-
tosten kuten VIT:n kanssa, jossa on tehty ansiokasta rakennusalan tutkimusta.

Tampere on kasvava vired kaupunki, joka tarjoaa monipuolisia palveluja
asukkailleen, niin kulttuurin kuin liikunnankin alalla. Tampere on tunnettu teat-
terikaupunki. Tampereella on sdilytetty paljon vanhaa rakennusperintoa.

Kaupunki on merkittdva koulutuskeskus. Teknillisessd yliopistossa toimii
mm. arkkitehti-, materiaalitekniikan-, rakennustekniikan-, sdahkotekniikan- ja
tuotantotalouden laitokset. Tampereen ammattikorkeakoulussa on myos raken-
nusosasto. Tampereen vahvuutena on my0s lentokenttd. Asuntorahaston tarpei-
siin Tampereella on tarjota tilat kolmesta uudisrakennuskohteesta.

TampereenAKO

Vikiluku 306 131 Muuttotase 11,2 %
Ty6paikat 137 873 Ty6paikat, muutos 8,9 %
Valtion ty6paikat 8959

Tyottomyysaste 12,2 %

BKTA e/asukas 23 177 Aluetalous, muutos 24,7 %
Korkea-astekoulutettuja 27,00 %

Alueen T&K -menot/asukas 2 037 euroa

Saavutettavuus 8l

Toiminnallinen erikoistuminen

alkutuotanto 0,19

teollisuus 1,24

yksityiset palvelutoiminnot I

julkiset palvelutoiminnot 0,99

Lahde: Alueellistamisohjelman periaatteet ja linjaukset, Valtioneuvoston kanslia

Seuraavassa taulukossa tarkastellaan em. kaupunkeja erdiden vertailuluku-
jen pohjalta. Tiedot ovat ao. kaupunkien toimittamia, eikd niitéd ole ollut mahdol-
lista tarkistaa selvitystehtdvan aikataulun puitteissa. Mahdollisessa jatkotyossd
tulee my0s varmistaa oheisten lukujen tarkkuus ja vertailtavuus.
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Lahti Heinola Hameenlinna Porvoo Tampere
Vikiluku 98 253 21 000 47 000 46 763 200 000
Muuttotase +0,3 % 0 +40 % + 1,0 % + 1,0 %
Tyottomyysprosentti 14,0 % 14,3 % 11,9 % 8,0 % 12,9 %
Suurimmat tyéllistdjat (pl.julkisyhteisot) | - Heinolan - Hml Kaupunki | (pljulkisyhteisot)| -Tampereen
- Isku Oy 1108 | kaupunki 1122 2400 - Fortum Oyj | kaupunki 15994
- Esa-konserni -UPM-Kymme- -Kanta-Hameen | - Stora Enso - Nokia Oyj
624 ne 416 Sh-piiri 1370 - Dynea 3439
- Hartwall 620 - Reumasition - Rautaruukki Chemicals - Pirkanmaan Sh-
sairaala 375 1200 piiri n. 3000
Valtion tyopaikkojen
maara” alle 2000 258 1728 452 8399
Korkea-astekoulutettuja 22,3 % 19,2 % 27,7 % 259 % 28,6 %
Keskeisimmit - Koulutuskeskus| - - Himeen AMK | -Musiikkiopisto | -Tampereen
oppilaitokset Salpaus - Koulutuskeskus | - Taidekoulu yliopisto
- Lahden AMK Tavasti -Tampereen
- Lisaksi eri teknillinen
kaupunkien yliopisto
yliopistojen -Teatteri-
yksikkoja toimii korkeakoulu
kaupungissa -
Asuntojen keskimaardinen| 1150 euroa/m2 | 950euroa/m?2 150 euroa/m2 | - 1852euroa/m2
nelidhinta keskustassa (vanhat asunnot)| (vanhat asunnot)
Etdisyys Helsinkiin
- rautateitse 48min.(v.2006) (linja-auto) 58 min. (linja-auto) I'h,30min.
- maanteitse n. |l h Ih,39min. Ih, I 5min. n. 50-55 min. | 2 h
(lahde:Matkahuolto)
Etdisyys lentokentille 99 km 128 km 91 km n. 50 km Oma lentokentta
Valtion asuntorahaston Noin 30 vapaa- | -Valtion viras- | Kapiteeli - Kuninkaan- | Kanta-Tampella:
mahdolliset toimitilat na olevaa liiketi- | totalo (keskus- | - Valtion puku- portin yri- | -Keskustassa,
laa. Toimitilojen tassa) tehdas (Rautatie- | tysalue (uu- | noin kilometrin
vuokraydinkes- | - Opetusalan aseman ldhei- diskohde) padssd rautatie
kustassa on koulutus!<es- syydessd) Yuok- - Porvoonjo- asemasta sua@seva
kuksen tilat rattavaa tilaa . uudiskohde, jon-
n. 8-9euroa/m?2 . en lansiranta o .
- Kaupungin 5000m2 Vuokra . ka viimeisen vai-
. 2. (uudiskohde)
entinen kirjas- | kunnostustar- heen toteutus
torakennus peesta riippuen -WSOY:n aloitetaan v.2005
5-9 euroa/m?2 kiinteistd alussa
Tilat vapaana (keskusta) Kiinteistoosake-yhtio

kevaistd 2005
alkaen

Senaatti:

- Nykyinen polii-
sitalo (keskus-
tassa)

Muut:
Pohjantdhti Oy
- Uudet toimitilat
kavelykadun var-
ressa Vapaata
vuokratilaa
1995m2 vuokra
14 euroa/m2

Pendoliino:

- Aivan rautatie-
aseman vieressa,
rakentaminen
aloitetaan vuoden
2005 aikana
Kiinteisté Oy Ha-
tanpddn Valtatie | I:
- Uudiskohde kes-
kustassa, linja-au-
toaseman vieressa.
Kaavoitus meneil-
laan.

“Luku vaihtelee riippuen siitd onko valtioenemmistdisia yrityksia huomioitu kaupunkien lihettimissi luvuissa
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8.5 Pohdintaa

Asuntorahaston alueellistamiselle ei ole esitettdvissd sen toiminnallisista ldhto-
kohdista erityistd syytd. Nykyinen paikka on saavutettavuudeltaan hyva ja
muodostuneet yhteydet sekd asiakkaisiin ettd muihin yhteistoimintatahoihin
ovat toimivat. Mutta my6s muut sijaintivaihtoehdot ovat tdssd suhteessa mah-
dollisia.

Asuntorahaston alueellistamisesta aiheutuisi erilaisia lisdkustannuksia, jot-
ka olisi vélttamatta sisdllytettdva valtion talousarvioon. Kunnallistaloudessa
tapahtuisi verotulojen siirtymé&a uuden sijaintikunnan hyvéksi. Alueellistamisel-
la voidaan saavuttaa kuitenkin selvda yhteiskuntataloudellista etua kuten alueel-
listamisella yleensa.

Asuntorahaston alueellistamista on tarkasteltava laajasta ndkokulmasta kuten
edelld esitetyt alueellistamisen tavoitteet osoittavat. Niihin kuuluu alueraken-
teen tasapainottaminen, alueiden kilpailukyvyn parantaminen, valtion toiminto-
ja tukeva vuorovaikutteinen toimintaymparisto ja patevan henkilston saaminen
valtion tehtédviin. Sijoittamispdatoksilld tulee tukea aluekeskusten kehittdmistd,
padkaupunkiseudun kasvupaineiden purkua, alueellista erikoistumista ja osaa-
mista ja kdyttdd hyvéksi tietotekniikan tarjoamat mahdollisuudet alueellistaa,
hajauttaa ja jarkeistdd hallintoa.

Jos asuntorahaston mahdollinen uusikin sijaintipaikka on saavutettavuudel-
taan hyvé ja henkilokunnan asema turvattu kuten valtio on luvannut alueellista-
essaan toimintoja, ei esteitd alueellistamiseen ole, kunhan myo6s kdytannossa
muistetaan siirtymisen edellyttimat lisdkustannukset.

Olen edelld jo todennut, ettd asuntorahaston tdytyy sijaita sielld, missd sen
toiminnankin painopistealueet tinddn ja ldhitulevaisuudessa ovat. Samalla olen
korostanut rahaston saavutettavuuden tarkeyttd. Nailld perusteilla sijaintipai-
kan tulisi olla saavutettavissa Helsingistd noin yhden tunnin puitteissa. Se tekisi
mahdolliseksi suhteellisen nopean henkilokohtaisen asioinnin, lyhentdisi yhteis-
toimintatahojen kanssa tarpeellista yhteydenpitoa, helpottaisi erilaisten kokous-
ten ja muiden tilaisuuksien jarjestimistd ja osanottoa niihin. Sité paitsi sijaintipai-
kan tulisi mahdollisuuksien mukaan olla sellaisen tydmatkan pdassa, ettd nykyi-
nen henkilokunta voisi tarpeen mukaan asuinpaikkaa muuttamatta jatkaa asun-
torahaston palveluksessa. Tama edistdisi alueellistamisen kdytannon jérjestelyja.

Edelld todetuista sijaintivaihtoehdoista ndma edellytykset tayttavat Himeen-
linna, Lahti ja Porvoo. Tampereella on kuitenkin paljon asumiseen liittyvada osaa-
mista ja tutkimusta ja suurena kaupunkina runsaiten palveluja esitetyistd vaihto-
ehdoista, minkd vuoksi sen tarkastelu tdssd yhteydessa on perusteltua. Heinola
puolestaan kuuluu toiminnallisesti monessa suhteessa Lahden alueeseen ja tar-
joaisi rauhallisen toimintaympadriston asuntorahastolle, mutta saavutettavuu-
dessa valmistuvasta moottoritiestd huolimatta jaa muiden vaihtoehtojen jalkeen.

Edelld lausutun seurauksena totean: Tehtdvidndni oli arvioida mahdolli-
suuksia alueellistaa asuntorahasto. Kisitykseni on, ettd alueellistaminen
on mahdollista, jos asiaa ei tarkastella pelkdstian asuntorahaston omista
toiminnallisista 1ihtokohdista, vaan otetaan huomioon hallituksen ilta-
koulussa 17.9.2003 asetetut alueellistamisen yleiset tavoitteet: 1) aluera-
kenteen tasapainottaminen, 2) alueiden kilpailukyvyn parantaminen, 3)
valtion toimintoja tukeva vuorovaikutteinen toimintaymparisto ja 4)
pdtevian henkiloston saaminen valtion tehtidviin. Jos alueellistamiseen
osana hallituksen alueellistamisohjelman toteuttamista paddytdan, sel-
vitysmies ndkee tirkeimmaiksi uuden sijoituspaikan valinnassa hyvin
saavutettavuuden. Mahdollisia paikkakuntia ovat tilloin Himeenlinna,
Lahti ja Porvoo.
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Luonnokset¢ val€ion
asuntorahastosta annetun lain
Ja asetuksen muuttamiseksi

Selvitysmiehen edelld esitetyistd ehdotuksista useat eivdt vaadi toteutuakseen
lainsddddntotoimia, vaan hallinnollisia pdatdksid. Mutta my6s lainmuutokset
ovat tarpeen etenkin lain ja asetuksen valtion asuntorahastosta osalta. Muut
lakien muutokset kohdistuvat yksittdisiin pykéliin aravalainsdddanndssd, kor-
kotukilainsddddnnossd ja muussa asuntolainsdddannossa.

Selvitystehtdvaan ei ole sindnsd kuulunut sdanndsten laatiminen. Olen kui-
tenkin katsonut tarpeelliseksi laatia luonnoksen valtion asuntorahastosta anne-
tun lain muuttamiseksi sekd luonnoksen uudesta asetuksesta Asuntorahastovi-
rastosta siltd osin kuin on tarpeen tehdédkseni ehdotukseni ndiltd osin konkreet-
tisiksi. Muut ehdottamani lainmuutokset koskevat yksittdisid pykalid eikd niiden
kirjoittamisessa liene yleensd mitddn epéselvyytta.

En ole erikseen liittdnyt jdljempéana oleviin luonnoksiin perusteluja, koska ne
on jo esitetty edelld eri jaksoissa. Perustelut voidaan siis hakea niistd. Ehdotetut
muutokset lakiin valtion asuntorahastosta ovat suhteellisen vdhiiset, kun taas
asetus valtion asuntorahastosta tulisi muutettavaksi perinpohjin.

Ehdotettu laki Valtion asuntorahastosta koskisi nimenomaan rahastoa. Sen
sijaan ehdotettu asetus Asuntorahastovirastosta koskisi nimensa mukaisesti vi-
rastoa, mutta siind olisi myos Valtion asuntorahastoa koskevia sddnnoksid, koska
Asuntorahastovirasto hoitaa rahastoa. Ndin edelld ehdottamani nimen jakami-
nen konkretisoituisi laissa ja asetuksessa.

Luonnokset ovat:

Laki
valtion asuntorahastosta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan padtoksen mukaisesti

muutetaan 15 pdivand joulukuuta 1989 valtion asuntorahastosta annetun lain
(1144/1989) nimi, 1 §n 1 momentti ja 3 §n 2 momentti, sellaisena kuin ne ovat
laissa 351/1993, sekéd

lisdtddn lakiin uusi 7 §:n 3 momentti seuraavasti:

Laki Valtion asuntorahastosta

1§
Asunto-olojen kehittimistoimenpiteiden rahoittamiseksi on ympéaristomi-
nisterion alaisuudessa valtion talousarvion ulkopuolinen Valtion asuntorahasto.

Asuntorahastoa hoitaa Asuntorahastovirasto.
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Ymparistoministerion on ennen valtion kunkin vuoden talousarvion laadin-
taa toimitettava siihen liittyva asuntorahaston arvioitu laskennallinen tulos siir-
toineen rahaston ja valtion talousarvion kesken valmistavasti valtioneuvoston
raha-asiainvaliokunnassa (tai talouspoliittisessa ministerivaliokunnassa) kési-
teltdvaksi.

Asetus
Asuntorahastovirastosta

Ymparistoministerion toimialaan kuuluvia asioita kdsittelemddn maaratyn
ministerin esittelystd sdddetddn Valtion asuntorahastosta 15 pdivand joulukuuta
1989 annetun lain (1144/1989) 3 §:n 1 momentin, 4 §:n 2 momentin ja 9 §n nojalla,
sellaisina kuin niistd ovat 3 §n 1 momentti ja 4 §:n 2 momentti 16 pdivand huh-
tikuuta 1993 annetussa laissa (351/1993):

Tehtdivit
1§

Asuntorahastoviraston tehtdvand on:

1) huolehtia Valtion asuntorahastolle kuuluvista tehtavistd siten kuin on
sdddetty tai madratty;

2) edistdd korjausrakentamista;

3) edistdd vanhusvéieston asumista;

4) huolehtia valtion tukeman asuntotuotannon riskienhallinnan yleisesta ke-
hittdmisestd; seka

5) suorittaa muut valtioneuvoston tai ympéristoministerion sille maaraamat
tehtavat.

Johtokunta
2§

Asuntorahastoviraston johtokuntana on Valtion asuntorahastosta annetussa
laissa tarkoitettu asuntorahaston johtokunta.

Valtioneuvosto asettaa asuntorahaston johtokunnan enintddn neljaksi vuo-
deksi kerrallaan. Johtokuntaan kuuluu enintddn kymmenen jasentd. Yhden jase-
nistd on edustettava Valtiokonttoria ja yhden on oltava viraston henkiloston
keskuudestaan valitsema. Valtioneuvosto méddrdd yhden jasenen puheenjohta-
jaksi ja yhden varapuheenjohtajaksi.

Ympaéristoministerio vahvistaa johtokunnan jasenten palkkiot.

3§

Sen lisdksi, mitd Valtion asuntorahastosta annetun lain 4 §:ssd sdddetdan,
johtokunnan tehtdvand on:

1) paattad Valtion asuntorahaston ja Asuntorahastoviraston toimintalinjoista
ottaen huomioon ymparistoministerion asettamat tavoitteet;

2) ohjata ja valvoa Valtion asuntorahastolle ja Asuntorahastovirastolle ase-
tettujen tavoitteiden toteutumista;

3) pdattad merkittdvistd lainoitus- ja tukitoimintaa koskevista asioista;

4) seurata valtion tukeman asuntotuotannon riskienhallintaa ja tarpeen
mukaan vahvistaa riskienhallinnan ja riskien seurannan yleiset ohjeet;

5) késitella muita Asuntorahastoviraston kannalta merkittdvia asioita.
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4-16 § padosin kuten asetuksessa valtion asuntorahastosta 3-15 § ottaen
kuitenkin huomioon nimet Valtion asuntorahastoksi ja Asuntorahasto-
virastoksi ja tdimdn mukaisen jaon lakiin ja asetukseen

17 § Voimaantulo
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Yhteenveto

Ympaéristoministerion 18.6.2004 asettaman selvitysmies Lauri Tarastin tehtdvak-

sianto jakaantui kolmenlaisiin asioihin:

- Valtion asuntorahaston asema kokonaisuudessaan ja etenkin suhteessa bud-
jettitalouteen

- tyonjakokysymykset asuntorahaston, Valtiokonttorin ja ymparistoministe-
rion kesken

- asuntorahaston mahdollinen alueellistaminen.

Selvitysmies lausui selkednd kédsityksenddn, ettd sosiaalinen asuntotuotanto
pysyy yhteiskuntapolititkan merkittidvind tekijind nikopiirissi olevassa tulevaisuudessa.
Sen kohteet kuitenkin muuttuvat ja niiti tulee muuttaa yhteiskunnan muutosten mu-
kaan.

Suoritettuaan laajan kuulemiskierroksen selvitysmies padtyi seuraaviin pda-
ehdotuksiin. Muut ehdotukset kdyvat ilmi asianomaisista kohdistaan:

Valtion asuntorahasto -nimi jaetaan Valtion asuntorahastoksi, joka kasittad
valtion talousarvion ulkopuolisen rahaston, ja Asuntorahastovirastoksi, joka
on rahastoa hoitava virasto uusine tehtdvineen. Molempien johtokuntana
jatkaa asuntorahaston johtokunta.

Aravalainojen, korkotukilainojen, erimuotoisten avustusten ja valtiontaka-
usten myontdminen ja niitd koskevien pdatosten valmistelu sekd laatu- ja
kustannusohjaus tulee olemaan myos tulevaisuudessa Asuntorahastoviras-
ton keskeinen tehtdva.

Asuntorahastoviraston tehtdviin kuitenkin lisdtdan erditd keskeisid asumis-
ta ja asuntokantaa koskevia tehtdvid, joita ovat

- korjausrakentamisen edistdminen, mikd kohdistuisi koko asuntokantaan,
- vanhusvideston asumisen edistiminen

- valtion tukeman asuntotuotannon riskienhallinnan yleinen kehittaiminen.

Selvitysmies otti my06s kantaa Valtion asuntorahaston asemaan vaikuttavaan
valtion talousarvion laadinnan ja késittelyn yhteydessd syntyneeseen kysy-
mykseen, tulisiko ja missd médadrin asuntorahastoon kertyneitd varoja siirtda
budjettitalouteen ns. jdlleenrahoituskorkona. Selvitysmiehen ehdotus on,
ettd

1) jos jélleenrahoituskorosta tehdddn pysyva jarjestelmd, on siitd sdddettava
laissa taikka ettd

2) asuntorahaston arvioitu laskennallinen tulos, jonka tulee sisdltda siirrot
rahaston ja valtion budjettitalouden kesken, saatetaan ymparistoministeri-
on valmistelusta valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnassa (tai talouspo-
liittisessa ministerivaliokunnassa) valmistavasti kasiteltdvaksi. Se on tehta-
vd ennen kuin ympaéristdministerion on jatettdva ehdotuksensa kehysbudje-
tikseen. Ndin asiassa saataisiin poliittinen ohjaus talousarvion laadinnan
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pohjaksi. Lakia valtion asuntorahastosta ei olisi tdlloin tarpeen téltd osin
muutoin muuttaa kuin lisddmalld tatd ehdotusta koskeva momentti.

Selvitysmies pdatyi tyonjaossa valtion tukeman asuntotuotannon riskienhal-
linnassa siihen, ettd Asuntorahastovirastolle kuuluu riskien strateginen hal-
linta ja Valtiokonttorille lainansaajakohtainen hallinta. Selvitysmiehen kési-
tys on, ettd riskienhallintaa tutkineen ty6ryhmaén 16.6.2004 tekemien ehdo-
tusten pohjalta valtion asuntolainojen, korkotukien ja takauksien riskienhal-
linta tulee jérjestetyksi tdmédn pdivdn vaatimusten mukaisesti.

Perustetun riskienhallinnan yhteistyéryhmaén, jossa asuntorahastolla,
Valtiokonttorilla ja ymparistoministeriolla on edustuksensa, tulisi aloittaa
pikainen selvitystyd, miten asuntorahaston ja Valtiokonttorin toiminnassa
esiintyneet pdillekkdisyydet voidaan poistaa tai niitd voidaan vdhentda.

Asuntorahastovirastolle siirrettdisiin

- padtoksenteko purkamiseen liittyvistd valtion avustustuksista ns. purku-
akordeista sekd

- paatoksenteko valtion lainan mahdollisesta takaisinmaksamisesta kuntien
myontdmien asuntojen kdyttotarkoituksen muuttamista koskevien lupien
yhteydessa.

Valtiokonttorin tulisi pyytdd tervehdyttdmisavustuksia myontdessddan ja
lainaehtoja muuttaessaan Asuntorahastoviraston lausunto, jos paatokselld
voi riskienhallinnassa olla merkitystd kyseistd kohdetta laajemmin. Valtio-
konttorille tulisi pysyvd edustus asuntorahaston johtokunnassa.

Ty6njaosta asuntorahaston ja ymparistoministerion kesken selvitysmies lau-
sui, ettd asuntorahaston tietohallintoa ei tulisi keskittdd ympaéristohallinnon
yhteiseen jdrjestelmddn, vaikkakin yhteisty6td on syytd harrastaa, ja ettd
asuntorahaston kirjasto tulee pysyttdd rahaston toimintana. Asuminen.fi
portaali tulisi siirtdd ymparistoministeriostd Asuntorahastoviraston vastuulle
ja hoidettavaksi.

Lisdksi selvitysmies ehdottaa, ettd Asuntorahastoviraston talousarvioon
otetaan riittdvd mddrdraha asumista palvelevien kdytannonldheisten tutki-
musten suorittamiseen sekd koerakentamistoimintaan. Asumisen korkea-
koulutasoista tutkimusta tulisi kehittdd etenkin Kuopion yliopistossa.

Selvitysmiehen tehtdvand oli my6s arvioida mahdollisuuksia alueellistaa
asuntorahasto. Késityksenddn hdn lausui, ettd alueellistaminen on mahdol-
lista, jos asiaa ei tarkastella pelkdstddn asuntorahaston omista toiminnallisis-
ta lahtokohdista, vaan otetaan huomioon hallituksen iltakoulussa 17.9.2003
asetetut alueellistamisen yleiset tavoitteet:

1) aluerakenteen tasapainottaminen,

2) alueiden kilpailukyvyn parantaminen,

3) valtion toimintoja tukeva vuorovaikutteinen toimintaymparisto ja

4) patevan henkildston saaminen valtion tehtdviin. Jos alueellistamiseen osana
hallituksen alueellistamisohjelman toteuttamista pddadytddn, selvitysmies
ndkee tirkeimmaéksi uuden sijoituspaikan valinnassa hyvan saavutettavuu-
den. Mahdollisia paikkakuntia ovat tdlloin aakkosjédrjestyksessda Hameenlin-
na, Lahti ja Porvoo.
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Sammanfattning

Miljoministeriet gav den 18 juni 2004 utredningmannen Lauri Tarasti i uppdrag
att utreda Statens bostadsfonds stdllning i framtiden géllande tre olika slags
drenden:

- att utreda Statens bostadsfonds stéllning i sin helhet och i synnerhet i rela-
tion till budjetekonomin;

- att utreda arbetsférdelningen mellan bostadsfonden, Statskontoret och mil-
joministeriet, samt

- att utreda bostadsfondens eventuella utlokalisering.

Utredningsmannen uttalade som sin klara uppfattning, att den sociala bos-
tadsproduktionen kommer att dven inom en synbar framtid forbli en betydande samhiills-
politisk friga. Bostadsproduktionens objekt kommer dock att forindras och bor dven dndras
enligt samhiillets forindringar.

Efter att ha hort manga parter kom utredningsmannen till f6ljande huvud-
forslag. Ovriga forslag kan ldsas ur de respektiva punkterna:

Statens bostadsfonds namn uppdelas i tva delar: Statens bostadsfond, som
innefattar fonden utanfor statens budget, och till Bostadsfondsverket, som
forvaltar fonden och far endel nya uppgifter. Som de badas styrelse fortsit-
ter bostadsfondens styrelse.

Bostadsfondsverkets centrala uppgift skall ocksa i framtiden vara att bevilja
aravalan, rantestddslan, olika slags bidrag och statsgarantier samt att bere-
da beslut angdende dessa och att idka kvalitets- och kostnadsstyrning.

Till Bostadsfondsverkets uppgifter tillkommer vissa centrala uppgifter gal-
lande boende och bostadsbestandet, namligen

- befraimjandet av reparationsbyggande, vilket skall vara inriktat pa hela
bostadsbestandet;

- befrimjandet av aldringsbefolkningens boende;

- utvecklandet av riskhanteringen av den statsstddda bostadsproduktionen.

Utredningsmannen tog ocksa stéllning till fragan, om medel fran bostadsfon-
den borde overforas, och till vilket belopp, till budgetekonomin i form av
aterfinansieringsranta. Denna frdga kom upp i samband med beredningen
av statsbudgeten for ar 2005 och paverkar Statens bostadsfonds stallning.

Utredningsmannens forslag dr, att

1) ifall aterfinansieringsrantan gors till ett permanent system, maste detta
stadgas i lag; samt att

2) bostadsfondens kalkylerade resultat, som bor innefatta overforingar
mellan fonden och statens budgetekonomi skall foras pd miljoministeriets
beredning arligen till statsradets finansutskotts eller ekonomipolitiska uts-
kotts forberedande behandling. Detta skall goras innan miljoministeriet
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lamnar sitt forslag till rambudget. P& detta sdtt fas politisk styrning for
statsbudgetens beredning. Lagen om statens bostadsfond behover da inte
for ovrigt dndras.

Vad giller arbetsférdelningen vid riskhanteringen av den statsstodda bos-
tadsproduktionen kom utredningsmannen fram till att riskernas strategiska
hantering hor till Bostadsfondsverket och riskhanteringen for enskilda lan-
tagare till Statskontoret. Utredningsmannens uppfattning dr att de forslag,
som arbetsgruppen som undersokte riskhanteringen framférde i sin rapport
16.6.2004, utgor en god bas for utarbetande av riskhanteringen av statens
bostadslan, rdntestddslan och statsgarantier.

Samarbetsgruppen for riskhantering, i vilken bostadsfonden, Statskontoret
och miljoministeriet har sin representation, bér omedelbart inleda en utred-
ning av hur man kan undvika och minska 6verlappningar av bostadsfondens
och Statskontorets aktiviteter.

Till Bostadsfondsverket borde flyttas

- beslutsfattande om statsbidrag i samband med rivning, s.k. rivningsackord,
samt

- beslutsfattande om aterbetalning av statliga lan som beviljats pa basen av
kommunernas beslut om dndring av bostdders bruksandamal.

Om statskontorets beslut om saneringsbidrag och nya lanevillkor kan anses
ha konsekvenser for riskhanteringen som 6verskrider det ursprungliga bes-
lutets méal, bor statskontoret anhélla om bostadfondverkets utlatande fore
beslutet gors. Statskontoret bor ha en permanent representation i bostadsfon-
dens styrelse.

Gillande arbetsfordelningen mellan bostadsfonden och miljoministeriet
konstaterade utredningsmannen, att bostadsfondens dataférvaltning inte
bor koncentreras till miljoférvaltningens gemensamma system, d&ven om
samarbete maste idkas, och att bostadfondens bibliotek skall bevaras som
fondens egen aktivitet. Asuminen.fi portalen borde flyttas fran miljominis-
teriet till Bostadsfondverkets ansvar och skétsel.

Dartill foreslar utredningsmannen, att ett tillrdckligt anslag skall intas till
Bostadfondsverkets budget for praktisk betonad forskning som betjanar
boende och for aktiviteter av provbyggande. Boendeforskning pa hogsko-
leniva bor utvecklas synnerligen i Kuopio universitet.

Utredningsmannens uppdrag var ocksa att utvardera mojligheterna att ut-
lokalisera bostadsfonden. Som sin uppfattning uttalade utredningsmannen,
att utlokaliseringen ar méjlig, om fragan inte granskas enbart ur bostadsfon-
dens egna verksamhetsforutsdttningar utan fragan granskas med beaktande
av regeringens allmdnna malsittningar géllande utlokalisering (regeringens
aftonskola 17.9.2003):

1) att balansera regionstrukturen,

2) att forbdttra regionernas konkurrenskraft,

3) att framja en verksamhetsmiljo som stoder statens aktiviteteter och

4) att forsdkra rekryting av kompetent personal for statliga tjanster.

Om ett beslut om utlokalisering gors som ett led i regeringens utlokalise-
ringsprogram, anser utredningsmannen att det viktigaste kriteriet for valet
bor vara goda trafikforbindelser. Mojliga orter dr dd i alfabetisk ordning
Borga, Lahtis och Tavastehus.

Ympéristéminsteri(‘j..................................................°



Liite |

VALTIONEUVOSTON CONTROLLER MUISTIO
12.8.2004

Viite: Valtion vuoden 2005 talousarvioesityksen valmistelu,

YM:n ja VM:n ministeritason neuvotteluissa sovittu valtiosihteerin kansliap&al-
likkona Sailaksen ja kansliapaallikkd Hautojarven tydoryhmaéselvitys budjettiriih-
td varten

Valtion asuntorahaston ja talousarviotalouden vdlinen suhde

I Asian tausta sekd muistion tavoitteet ja rajaukset

Ympaéristoministerion ja valtionvarainministerion vilisessd budjettineuvottelus-
sa on sovittu, ettd ministerididen kansliapdallikot laativat budjettiriiheen men-
nessd selvityksen valtion asuntorahaston ja valtion talousarviotalouden vélisista
suhteista sekd valtiovarainministerion ehdotuksesta rahaston oman padoman
jalleenrahoituskustannusten tulouttamisesta valtion talousarvioon talousarvio-
talouden ja asuntorahaston vélisten tuottojen ja kustannusten jakautumisen lapi-
ndkyvyyden parantamiseksi. Kyseisen selvitystyon ja hallituksen vuoden 2005
valtion talousarvioesityksen valmistelun tukemiseksi valtioneuvoston control-
ler esittdd asiantuntijalausuntonaan tdmdn muistion ympaéristoministeridlle ja
valtiovarainministeriolle.

Valtioneuvoston controller on antanut valtiovarainministeridlle sen pyynndosta
alustavan muistion, joka sisélti asiantuntijalausunnon asuntorahaston oman péaa-
oman jdlleenrahoituskustannusten kisittelysta. Muistio oli osa valtioneuvoston
controllerin tukipalveluita valtioneuvostolle ja palveli valtiovarainministeridssa
vuoden 2005 talousarvioesitystd koskeva valtiovarainministerién kannan val-
mistelua. Asiaa koskevat kuulemiset ja keskustelut ymparistoministerion kanssa
oli tarkoitettu kdytdviksi osana tavanomaista valtion talousarvion valmistelu-
prosessia. Mainitussa muistiossa kaisiteltiin ainaostaan asuntorahaston oman
pddoman jalleenrahoituskustannuksia ja siltd osin rahaston ohjauksen perustana
olevien ja tilinpdatoksessd annettavien tietojen oikeellisuutta ja riittavyytta.

Nyt kasilld oleva muistio tdydentdd mainittua valtiovarainministeritlle annettua
lausuntoa ja tdssda muistiossa valtion asuntorahaston ohjauksen, budjetoinnin ja
tilinpdatoksen kehittamistarpeita kdsitellddn laajemmalti. Muistiota valmistessa
on keskusteltu valtiovarainministerion ja ympéaristoministerion edustajien kans-
sa.

Tassd selvityksessd kiinnitdn erityisesti huomiota

1) valtiontalouden ja toiminnan ohjauksen laatuun ja siind erityisesti siihen,
minkdlaiseen informaatioon ja kaikkien tuottojen ja kustannusten 1

2) tilivelvollisuuteen ja oikean ja riittdvan kuvan antamiseen valtiontaloutta ja
toimintaa koskevaa pddtoksentekoa ja toiminnan tuloksellisuuden arvioin-
tia varten
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3) riskienhallintaan valtion ja asuntorahaston maksuvalmiuden, asuntorahaston
kautta maksettavien tukien asianmukaisen suorittamisen sekd asuntopolitii-
kan jatkuvuuden ja vaikuttavuuden kannalta.

2 Arvioinnin yleiset Idhtokohdat

Eri toiminta- ja organisaatiomuodot ja menettelytavat eli hallintarakenteet vai-
kuttavat toiminnan taloudellisuuteen ja tehokkuuteen. Talousarvion ulkopuolel-
la olevat valtion rahastot ovat poikkeuksia talousarvion tiydellisyysperiaattees-
ta ja tulojen osalta my0s yleiskatteisuusperiaatteesta ja bruttoperiaatteesta. Poik-
keukset taydellisyysperiaatteestaja yleiskatteisuusperiaattesta heikentdavat useim-
miten taloudellisten voimavarojen kohdentamisen taloudellista tehokkuutta seka
vaikuttavat heikentdvasti yhteiskuntapolitiikan kokonaisuuden eli kaikki sekto-
ripolitiikat kasittdvan toimenpidekokonaisuuden kustannus-vaikuttavuutta ja
kustannus-tehokkuutta. Taydellisyysperiaatteesta poikkeaminen heikentdd li-
sdksi eduskunnan budjettivaltaa.

Mikéli rahastomallia kdytetddn, on eduskunnan budjettivallan turvaamisen sekd
voimavarojen kohdentamisent taloudellisen tehokkuuden kannalta tarkedd, ettd
rahastotalouden ja budjettitalouden vilinen tuottojen ja kustannusten jakautu-
minen on ymmarrettdvé ja selked sekd johdonmukaisiin periaatteisiin perustuva.
Tuottojen ja kustannusten jakautumisessa on ohjauksen laatua koskevana kritee-
rind se, kuinka hyvin talousarviotalouden ja rahastotalouden muodostamassa
jarjestelmédssd voidaan hahmottaa oikean ja riittdva kuva ohjauksen ja paatoksen-
teon perustaksi valtion toiminnasta ja taloudesta kokonaisuutena sekd rahaston
osuudesta kyseisessd kokonaisuudessa ja antaako kokonaisuus taloudellisesti
tehokkaalla tavalla hallita toiminnan ja rahoituksen koko kokonaisuutta ja valt-
tdd osittaistarkastelusta aihetuvat ongelmat ja ylimdardiset kustannukset.

Ohjauksen laadun kriteerind sekd voimavarojen kohdentamisen taloudellisen
tehokkuuden erdand edellytyksend on myos se, ettd eri menotarpeita kohdellaan
yhdenvertaisella tavalla ja priorisoinnissa noudatetaan kokonaisuuden tasolla
selkedsti ilmaistuja perusteita. Rahastot ovat téltd osin usein ongelmallisia, koska
niissd usein voimavarojen kohdentamista ei tarkastella kokonaisuutena eikd kaikki
menotarpeet ole samanarvoisessa asemassa vaan rahastoitujen varojen puitteis-
sa yleensd optimoidaan vain tiettyd tehtdvaa ja siihen tarvittavia menoja.

Tassd selvityksessda on otettu ldhtokohdaksi se, ettd asuntorahastoa kédytetddn
jatkossakin asuntopolitiikan ja sen rahoituksen vilineend. Selvityksessd ei tar-
kastella sitd, onko rahastomuotoinen asunto-olojen kehittimistoimenpiteiden
rahoittaminen valttimatontd valtion pysyvadn tehtdvan hoitamisessa, mikd on
nykyisen perustuslain mukaan yleinen edellytys rahaston perustamiselle. Muo-
dollis-juridisessa asuntorahaston ja perustuslain vélisen suhteen tarkastelussa
on luonnollisesti otettava huomioon se, ettd asuntorahasto on perustettu aika-
naan ns. poikkeuslailla poikkeuksena rahaston perustamisaikana voimassa ol-
leista hallitusmuodon sddnnoksistd ja ettd timd poikkeus on sindnsd edelleen
pétevésti voimassa. Selvityksessd ei myoskdan tarkastella onko rahastomuotoa
hyddyntdvad rahotuksen kanavointimalli perusteltu valtiontalouden ja yhteis-
kuntapolitiikan vaikuttavuuden ja tehokkuuden kannalta kokonaisuutena ja mita
onko se perusteltu asuntopolitiikan vaikuttavuuden ja tehokkuuden kannalta.

Selvityksessd sen sijaan pyritddn tunnistamaan nykyisen ohjauksen ja budjetoin-

nin ongelmat valtiontalouden kokonaisuuden tehokkaan hoidon kannalta. Sel-
vityksessd ei my0skddn oteta kantaa asuntopoliittisten tukien volyymiin ja vai-
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kuttavuuteen tai kustannustehokkuuteen. Tarkastelu rajoittuu siten ainoastaan
kysymyksiin, jotka liittyvét rahastomuodon kédyttdmiseen valtion asuntopoliit-
tisten tukien kohdentamisen ja rahoittamisen vélineend.

3 Asuntorahaston tehtdvadt ja toiminnan luonne

Valtion asuntorahaston tehtdvana on valtion asuntorahastosta annetun lain (1144 /
1989), jaljempdna asuntorahastolaki, 1 §:n mukaan asunto-olojen kehittdmistoi-
menpiteiden rahoittaminen ja lisdksi rahaston varoja kdytetddn lainojen myon-
tamiseen ja muuhun asuntorahoituksen tukemiseen siten kuin siita erikseen sda-
detddn tai valtion talousarviossa mddratdadan. Asuntorahasto voi lisdksi myontaa
avustuksia ja muuta ja muuta tukea sen mukaan kuin niistd erikseen sdddetdan
tai valtion talousarviossa méddrdtdan. Asuntorahaston lainananto ja rahastosta
annettavat korkotuet, avustukset ja takaukset perustuvat arava-, korkotuki- ja
avustuslainsdddantoon ja rahoitustuilla pyritddn valtion asuntopoliittisten ta-
voitteiden toteuttamiseen. Valtion asuntorahasto toimii valtion asuntopolitiikan
toteuttamisen vilineend ja hoitaa valtiolle kuuluvaa julkista hallintotehtavaa.
Asuntorahaston toiminnan tavoitteena ei ole tuottaa voittoa ja rahaston menois-
sa merkittivan osan muodostavat valtiontalouden hoitoa koskevassa (budjetti-
oikeudellisessa) lainsddddnnossd ja kansantalouden tilinpidon késitteistdssa siir-
tomenoiksi luettavat menot. Asuntorahasto toteuttaa siis valtion tehtdvaa ja sen
varat ja velvoitteet ovat valtion varoja ja velvoitteita.

Asuntorahaston tilinpddtds on tdrked osa valtion asuntorahaston toiminnan
ohjauksen ja erityisesti valtion taliousarviotalouden ja budjettitalouden vélisid
suhteita koskevan péddtoksenteon tietoperustaa. Tilinpdatostietojen perusteella
myos arvioidaan rahaston toiminnan onnistumista tehtdvissdaan. Rahaston tilin-
pddtoksen ja toimintakertomuksen tulee vuodesta 2004 ldhtien antaa myos pe-
rusta rahaston kautta harjoitetun valtion yhteiskuntapolitiikan ja toiminnan
vaikuttavuuden ja tehokkuuden tarkastelulle uudessa valtion tilinpaatoskerto-
muksessa. Asuntorahastolain mukaan talousarviossa voidaan siirtdd rahoja asun-
torahastolle ja asuntorahastolle on asuntorahastolain 7 §:n 2 momentin mukaan
siirrettdva varat, jotka rahaston oma lainanotto ja arvopaperistamalla tapahtu-
nut varainhankinta sekd rahaston muut rahavarat huomioon ottaen tarvitaan
rahastosta suoritettavaksi sdddettyjen ja mddradttyjen maksujen suorittamiseen.
Rahastosiirtoja tarkastellaan osaksi laskelmilla, jotka pitkélti pohjautuvat rahas-
ton kirjanpidon ja tilinpddtokseen antamaan laskentapuitteistoon. Rahaston ti-
linpdatokselld on siten merkittdva vaikutus myos rahastoa koskevan ohjauksen
kannalta.

Asuntorahasto on hakemuksen perusteella saanut valtiovarainministeriolta val-
tion talousarviosta annetun asetuksen (1243/1992) 62 §:ssd saddetyn poikkeus-
luvan olla soveltamatta tilinpaatokseensa talousarvion ulkopuolella olevien val-
tion rahastojen tilinpddtokseen yleisesti sovellettavan tilinpdatoskaavan sijasta
rahoitustarkastuksen madrdadmad luottolaitoksen tilinpddtoskaavaa. Tallaisen
menettelyn omaksumisella on tarve kayttda tilinpdatoskaavaa, joka antaa rahas-
ton sidosryhmien kannalta helposti havaittavalla tavalla tietoa rahaston toimin-
nasta, erityisesti rahoituksen tuotoista ja kuluista sekd luottotappioista. Keskei-
sind sidosryhmatahoina mainittiin asuntorahaston hakemuksessa muun muassa
arvopaperistamisen yhteistyotahot. Asuntorahasto sille sdddetyltd tehtavaltaan
ja tosiasialliselta toiminnaltaan kuitenkaan vastaa luottolaitosta vaikka se infor-
matiivisuuden vuoksi hyodyntdd erdin poikkeuksin luottolaitoksen tilinpaatos-
kaavaa. Asuntorahaston pédatehtdvéna ei ole varsinaisen liiketoiminnan harjoit-
taminen ja voiton tuottaminen valtiolle.
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Valtioneuvoston controllerin johtopddtos I:

Johtopdatoksend on, ettei valtion asuntorahastoa ole perusteltua rinnastaa luot-
tolaitokseen tai sijoituspalveluyritykseen. Luottolaitosta koskeva tilinpdatos-
menettely ei sellaisenaan anna perusteita rahaston toiminnan laadukkaalle ohja-
ukselle sekd oikeat ja riittdvat tiedot (oikean ja riittdvan kuvan) rahaston kautta
harjoitetun valtion toiminnan ja talouden tuloksellisuudesta ja taloudellisuudes-
ta. Tama ei kuitenkaan estd kdyttaimastd luottolaitoksille ominaisia tuloslaskel-
man ja taseen ryhmittelyjd erityisesti siltd osin kuin on kyse rahoitustoiminnan
tuottojen ja kulujen sekd vastuiden seuraamisesta.

Asuntorahasto on valtiontalouden eli valtion talousarviotaloudesta seké valtiol-
le kuuluvia julkisia tehtdvia toteuttavista talousarvion ulkoopuolisista rahastois-
ta muodostuvan kokonaisuuden osa, joka toimii asuntopolitiikkaan liittyvana
valtiontukiviranomaisena ja valtion lainoitusta hoitavana toimijana. Asuntora-
haston varat ovat viime kddessd veronmaksajilta saatua valtiontalouteen koko-
naisuutena kuuluvaa varallisuutta, jota kdytetddn valtion yleisen yhteiskuntapo-
lititkkan toteuttamiseen asuntopolitikkan sektorilla.

Valtion asuntorahaston taloutta ja toiminnan tuloksellisuutta voidaan laaduk-
kaassa, oikeaan ja riittdvddn kuvaan sekd optimaaliseen vaikuttavuuteen ja talo-
udelliseen tehokkuuteen perustuvassa ohjauksessa tarkastella ainoastaan osana
valtiontalouden ja valtion harjoittaman yhteiskuntapolitiikan kokonaisuutta.
Rahastoa ei ole sen sijaan mielekésta tarkastella erillddn muusta valtiontaloudes-
ta ja toiminnasta omana erillisyksikkondan silloin kun kyseessd on yhteiskunta-
politiikan vaikuttavuutta ja valtiontalouden hoidon tehokkuutta koskeva tavoit-
teenasettelu ja arviointi.

4 Valtion asuntorahaston varat, oma pddoma ja
rahoituskustannukset

Valtion asuntorahaston varat muodostuvat asuntorahastolain 2 §:n mukaan seu-

raavasti:

Valtion asuntorahasto saa varansa:
1) rahaston perustamisen yhteydessi rahastoon siirrettivisti saatavista, jotka perus-
tuvat asuntolainoista, -takuista ja -avustuksista annetun lain (224/49), asutuskes-
kusten asuntorakennustuotannon tukemisesta valtion varoilla annetun lain (226/
49), asuntotuotantolakien (488/53 ja 247/66), asuntojen perusparantamisesta anne-
tun lain (34/79), vuokra-asuntojen omaksilunastamisesta annetun lain (82/82) sekii
erdisiin ldmmityslaitoshankkeisiin myonnettivistd lainoista ja korkotuesta annetun
lain (83/82) nojalla mydnnettyihin lainoihin samoin kuin vuosien 1987-1989 valtion
tulo- ja menoarvion nojalla mydnnettyihin asuntolainoihin;
2) valtion tulo- ja menoarviossa rahastolle siirrettiviksi mydnnetystd midrirahasta;
3) rahaston varoista myonnettyjen lainojen lyhennyksistd seki korko- ja muista tulois-
ta; seki
4) aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kiytosti, luovutuksesta ja omaksilu-
nastamisesta annetun lain (1190/93) nojalla omaksilunastettujen aravalainoitettujen
vuokra asuntojen lunastushinnan ja luovutuskorvauksen vilisesti erotuksesta, mai-
nitun lain 9 §:ssi tarkoitetuissa luovutustapauksissa myyntihinnan ja luovutuskor-
vauksen vilisesti erotuksesta sekii korvauksista, jotka liittyvit rahaston varoista tu-
ettavaan toimintaan.
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Asuntorahaston toimintaa voidaan rahoittaa valtion talousarvion késittelyn
yhteydessd rahastolle annettujen lainanottovaltuuksien puitteissa otettavalla
lainalla sekd arvopaperistamalla rahastolla olevia saatavia.

Valtion asuntorahastoa perustettaessa rahastoon siirrettiin asuntorahastolain 2
§n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu valtion saatavakanta, joka merkittiin
asuntorahaston tilinpddtoksessd sen omaksi pddomaksi. Siirrettyjen saatavien
méadrd on 28.892.912,42 markkaa eli 4.859.438.984,35 euroa. Kyseistd peruspda-
omaa ei siirretty talousarviotaloudesta rahastoon suorana kassasiirtona vaan
kyseisen lainapadoman lyhennykset ja korot ovat viahentédneet valtion talousar-
viotalouteen muutoin tulevia tuloja sitd mukaa kuin lyhennyksia ja korkoja on
kertynyt. Asuntorahaston taseessa on erotettiin aina vuoteen 1998 asti omassa
pddomassa erillisind erinddn peruspddoma ja muu oma pddoma tai vapaa oma
pddoma. Muu oma pddoma tai vapaa oma padoma muodostui aikaisempien tilin-
pddtosten mukaisen asuntorahaston ylijgdman tai alijidman sekd talousarviosiir-
tojen yhteisméarasta seka tilikauden ylijadmasta tai alijgdmastd, joka yhdistettiin
vapaaseen omaan padomaan. Asuntorahaston taserakennetta muutettiin vuonna
1998 siten, ettd siind yhdistettiin talousarviosiirrot rahaston omaan pddomaan ja
ryhdyttiin erillisend erdnd seuraamaan edellisten tilikausien ylijddmien ja alijda-
mien yhteenlaskettua maardd edellisten tilikausien voittovarat -erdnd.

Valtion asuntorahaston oma pddoma on kertynyt seuraavan seuraavalla sivulla
olevan taulukon osoittamalla tavalla (luvut muunnettu virallisella muuntokurs-

silla euroiksi).

Taulukko: valtion asuntorahaston oman paaoman kehitys

Vuosi tilikauden tulos peruspaioma siirto talous- TA-siirrot ja yli-
(euroa) (euroa) arviosta(euroa) jaamait (euroa)

1990 209 694 268,13 4 859 438 984,35 206 751 870,67 416 446 138,80
1991 170 274 800,09 4 859 438 984,35 462 800 622,97 416 446 138,80
1992 172 297 438,70 4 859 438 984,35 438 976 542,83 881 333 635,40
1993 152 544 505,29 4 859 438 984,35 241 349 674,471 660 795 543,39
1994 118 233 144,13 4 859 438 984,35 - 2 054 689 723,15
1995 121 507 061,26 4 859 438 984,35 - 2 172 906 048,60
1996 4 065 227,92 4 859 438 984,35 - 2 294 429 928,65
1997 39 559 871,71 4 859 438 984,35 - 2 290 364 700,73
Ed. tilikausien voittovarat

1998 56 284 722,64 6 209 317 695,29 - 900 926 118,07
1999 24 204 958,10 6 209 317 695,29 - 844 641 378,61
2000 28 374 848,05 6 209 317 695,29 - 736 340 792,23
2001 74 839 716,55 6 209 317 695,29 - 792 061 589,29
2002 172 443 667,11 6 209 317 695,29 - 866 901 305,82
2003 173 677 829,84 6 209 317 695,29 - | 039 344 972,93

Tilikaudesta 1998 ldhtien asuntorahastossa on ollut uusi taserakenne, johon siir-
ryttdessd aikaisempien talousarviosiirtojen yhteismaéaré lisattiin omaan pddomaan
ja aikaisempi talousarviosiirtojen ja ylijddmien erd taseessa muutettiin edellisten
tilikausien voittovarat erdksi.

Asuntorahaston toiminta on kdynnistetty aikana, jolloin valtiontalous kdantyi
velkaiseksi ja valtio on ollut velkaantunut koko asuntorahaston toiminnan ajan.
Rahastoon ei ole siirretty mitddan valtiontalouden ulkopuolista, yksityista rahoi-
tusmassaa vaan asuntorahaston tulot ovat niin ikdan olleet valtiontalouteen laa-
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jana kokonaisuutena kuuluvia tuloja, jotka on ohjattu asuntorahastolailla ja ta-
lousarviosiirroilla rahastolle. Rahoituksen osoittaminen valtion asuntorahastoon
ja siind asuntopoliittisen rahoituksen tarpeisiin aiheuttaa velkaisessa valtionta-
loudessa valtiolle jdlleenrahoituskustannuksia. Ndiden kustannusten ma&aran
laskemisessa on lahtokohtana tarkasteltava valtiontaloutta kokonaisuutena seka
valtiontalouden rahoitustuottojen ja kulujen jakautumista talousarviotalouteen
ja rahastotalouteen ja verrattava kokonaisuutta tilanteeseen, jossa valtio harjoit-
taisi toimintaansa ilman jakautumista rahasto- ja talousarviotalouteen.

Valtion talousarviotalouden ndkékulmasta asuntorahaston kdyttaminen asunto-

poliittisen rahoituksen vélineend ja erityisesi edelld todettu saatavien siirto ta-

lousarviotaloudesta rahastoon tarkoittaa valtion rahoituskustannusten osalta

seuraavaa:

- valtion saamat vuosittaiset tulot vahenevat maaralld, joka vastaa vuosittain
asuntorahastoon maksettavien lyhennysten ja lainojen korkotulojen méaraa

- edelld tarkoitulla mdaralld lisddntyy valtion talousarviotalouden rahoitus-
tarve, koska talousarvion ollessa alijddmadinen vuosittaisten lyhennysten ja
korkotulojen méaralld joudutaan lisiédmaddn talousarviotalouden velanottoa
ja talousarvion ollessa ylijdédmdinen tai tasapainossa rahaston kanavoitu tulo
ja talousarviotalouden tulonmenetys eivit ole kdytettdvissd velan ja siitd
aiheutuvien rahoituskustannusten vahentamiseen.

- Koska asuntorahaston kassa on valtion keskuskassassa, saa talousarviota-
lous kassasta kertyvan korkotuoton silloin, kun talousarviotalous ei maksa
rahaston kassalle eli teknisesti rahaston yhdystilisaatavalle korkoa.

Talousarviotaloudessa rahaston pddoman jdlleenrahoituskustannukset kohdis-
tuvat padluokkaan 36 valtionvelan korot eivdtkd ne puolestaan ndy asuntorahas-
ton tilinpdatoksessa tai taloussuunnittelussa kuluina. Rahaston tilinpdatos ja sen
antamaan laskentakehikkoon perustuva suunnittelu ei siten oikeaa ja riittivaa
kokonaiskuvaa rahaston rahoituskustannuksista. Valtion asuntorahaston kas-
salle maksettiin talousarviotaloudesta korkoa vuodesta 1996 alkaen, kunnes
ympdristoministerion esittdmand valtiontalouden sddstdtoimenpiteend koron
maksaminen kassalle lopetettiin. Taustana tdssa oli se, ettd rahaston kassan kor-
komeno kohdennettiin talousarviossa ymparistoministerion padluokkaan. Asun-
torahoituksen tuottojen ja kulujen tarkastelussa on myos otettava huomioon,
ettd korkotukien ja avustusten maksaminen rahaston varoista vdhentda talous-
arviotalouden menoja. Asuntorahaston lainoituksen markkinakorkoja alempi
korkotaso eli alikorkoisuus osaltaan myos vahentdd rahaston tuloja ja perusteena
alikorkoisuudelle on lainoituksen tukiluonne. Rahastosta nykyisin annettavien
erimuotoisten tukien jakautumista talousarvio- ja rahastotalouden vililld tar-
kastellaan jdljempédnd erikseen.

Valtiolle rahoituskustannuksia aiheuttavat kiistatta suorana varainsiirtona teh-
dyt talousarviosiirrot sekd rahastoon kertyneet edellisten vuosien ylijddmien ja
alijgamien yhteenlaskettu méaéard, joiden yhteismddra vuoden 2003 tilinpdatostie-
tojen mukaan on 1.346.512.539,12 euroa (talousarviosiirrot) + 1.039.344.972,93
euroa (edellisten tilikausien voittovarat ennen vuotta 2003) + 173.927.467,16
euroa (vuoden 2003 tilinpdatoksen ylijaama) eli yhteensa 2.559.784.979, 21 euroa.

Valtion asuntorahaston alkuperdinen peruspddoma eli rahastoon siirretyt
4.859.984.,35 euron kirjanpitoarvoiset saatavat aiheuttavat rahoituskustannuk-
sia sitd mukaa kuin lyhennyksid kyseisistd saatavista on maksettu rahastoon.
Pitkéllad tdhtdimelld koko peruspddomaksi osoitettu oma pddoma aiheuttaa val-
tion talousarviotaloudelle jdlleenrahoituskustannuksia. Asuntorahaston perus-
pddoma on kokonaisuudessaan varoja, jotka on haluttu korvamerkitd asuntopo-
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liittisen rahoituksen kdyttoon eivdtkd kyseiset varat endd kilpaile talousarvio-
menettelyssd muiden menotarpeiden kanssa. Ne ovat siten muihin valtiontalo-
uden menoihin etuoikeutetummassa asemassa. Kyseisen saatavaerdan korvamer-
kitseminen asuntorahoituksen kdyttoon aiheuttaa siis pitkdlld tahtdimelld rahoi-
tuskustannukset, jotka vastaavat oman padoman maéérélle laskettuja jdlleenra-
hoituskustannuksia kokonaisuudessaan. Jotta rahastomuodon kdyttdminen asun-
topolitiikan rahoittamisen vélineend ei aiheuttaisi osittaisoptimointia, jossa kes-
kitytddn yksinomaan rahaston tarkasteluun ja jotta asuntopoliittsen rahoituksen
tuottoja ja kustannuksia tarkasteltaisiin aidosti valtiontalouden kokonaisuuden
tasolla, olisi perusteltua laskea jdlleenrahoituskustannuksia vastaava korko asun-
torahaston koko omalle pddomalle ja tulouttaa timé valtion talousarviotalou-
teen. Talloin asuntopoliittisen rahoituksen kaikki kustannukset olisivat kohden-
nettuina rahastoon sen tilinpdatoksessd ettd tilinpddtoksen antamaa laskenta-
runkoa seuraavassa suunnittelussa.

Ympaéristoministerio on esittanyt rahaston varojen jdlleenrahoituskustannuksia
koskevassa keskustelussa sen, ettd asuntorahastoon tehdyt talousarviosiirrot on
laskettu siten, ettd ne vastaisivat maaraltdan rahaston antaman lainoituksen ali-
korkoisuudesta johtuvaa rahastolle tulevaa tulojen vajetta koko laina-aikana.
Rahastoon siirtojen médraa on laskettu diskonttaamalla alikorkoisuudesta joh-
tuva tulojen menetys laina-aikana siirtohetken padomaksi. Tatd tarkoitusta ei ole
yksiselitteisesti dokumentoitu talousarvioasiakirjoissa mutta kiistatonta on, ettd
tallainen tarkoitus on ollut ainakin merkittdvdnd osana harkittaessa rahastosiir-
ron suuruutta. Lopullinen siirron médara on kuitenkin ollut aito neuvottelukysy-
mys valtiovarainministerion ja ymparistoministerion kesken talousarviovalmis-
telussa. Diskonttauksessa on pyritty noudattamaan yleisid diskonttauksen peri-
aatteita. Olosuhteet kansantaloudessa ja rahamarkkinoilla ovat sittemmin kui-
tenkin olennaisesti muuttuneet, minkd vuoksi diskonttauksen oletukset johtavat
kdytannossa reaalisesti toteutunutta suurempaan tukiosuuteen asuntorahaston
kautta annetussa rahoituksessa. Diskonttokorkona on kdytetty 10,5 — 11,5 %:ia
ja inflaatio on oletettu vastaavasti 4,5 — 5,5 %. Diskonttausidean johdosta siirrot
rahastoon eivit ole verrattavissa padomasijoituksiin. Diskonttaus ja alikorkoi-
suuden hyvittdmistavoite eivdt vaikuta kuitenkaan valtion jdlleenrahoituskus-
tannuksiin. Velkaisen valtiontalouoden aikoina tehty alikorkoisuuskompensaa-
tio on edelld kuvatulla tavalla aiheuttanut jalleenrahoituskustannuksia valtion
talousarviotaloudelle, koska talousarviosiirto sellaisenaan on lisinnyt valtion
talousarviotalouden nettolainanottotarvetta. Sen sijaan voidaan perustellusti
kysyd, onko néitd talousarviosiirtoja niiden tausta huomioon ottaen aihetta pitaa
rahaston omassa pddomassa rahaston peruspddomaan sulautettuna erdnd vai
pitdisiko rahaston taserakennetta muokata uudelleen siten, ettd taseessa omassa
pddomassa eriteltdisiin nykyistd enemmaén eri tyyppisid oman pddoman erid.

Johtopddtos 2:

Valtiontalouden ja toiminnan kokonaisuuden ohjauksen tehokkuuden seké ra-
haston kdyttdmisestd toimintavilineend aiheutuvien osaoptimointiongelmien ja
niistd aiheutuvien lisdkustannusten neutraloimiseksi olisi perusteltua laskea ja
vyOryttdd asuntorahastolle budjetissa ja tilinpdatoksessa rahaston kautta harjoi-
tettavan asuntopoliittisen rahoituksen jadlleenrahoituskustannukset. Ne olisivat
talloin sisdistetyt vélittomasti rahaston talouden ja toiminnan sekd rahaston ja
talousarviotalouden viélisid suhteita koskevassa suunnittelussa ja pdatoksente-
ossa sekd rahaston ja valtion talousarviotalouden tilinpdatdsraportoinnissa.

Tuottojen ja kustannusten johdonmukainen kohdentaminen valtion talousarvio-
talouden ja rahastotalouden vililld edellyttdd myos sitd, ettd valtion yleisessa
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kassassa oleville asuntorahaston kiteisvaroille maksetaan valtion kassasijoitus-
ten keskikorkoa vastaavaa korkoa, joka tuloutetaan rahastoon. Koska kyse on
valtion toimnnan yleisten rahoitustuottojen ja kulujen ldpindkyvéasta kohdenta-
misesta talousarviotaloudenjarahaston vililld, on kassavaroille maksettava korko
nykyisessd budjetoinnissa tarkoituksenmukaisinta maksaa siten, ettd se otetaan
huomioon vdhennyksend asuntorahastosta tehtdviksi suositeltua jdlleenrahoi-
tuskustannusten osuutta vastaavasta budjettisiirrosta. Tédlloin se ei myoskdan
rasita ympadristoministerion méaardrahakehyksid. Rahoitustuottoja kuvaavin
korkotaso on valtion kassasijoitusten keskiméddrdistd tuottoa vastaavaa korkoa.

Johtopddtos 3:

Asuntorahaston valtion kassassa oleville kiiteisvaroille olisi perusteltua ryhtyi laskemaan
ja maksamaan valtion kassasijoitusten keskimdirdisti tuottoa vastaavaa korkoa, joka hyvi-
tetidn rahastolle. Korko olisi perusteltua ottaa vithennyksend huomioon asuntorahastosta
talousarviotalouteen tuloutettavista rahaston oman péddoman jilleenrahoituskorosta.

Edelld tarkoitettujen rahoituskulujen ja tuottojen esittdimisen jalkeen asuntorahas-
ton kautta harjoitetun asuntopoliittisen rahoituksen tuotot ja kustannukset ovat
lapindkyvélld tavalla esitetyt eikd tuottojen ja kulujen jakautuminen aiheuta osit-
taisoptimointia rahaston tai koko valtion talouden ja toiminnan tarkastelussa.

Ympaéristoministerid on esittdnyt talousarvioneuvottelumuistiossaan, ettd ra-
hoituskustannusten ja tuottojen tarkastelussa olisi otettava my6s huomioon se,
ettd rahastosta maksetaan valtion lopullisia siirtomenoja korkotukina ja avustuk-
sina ja tdmd olisi otettava vdhennyksend huomioon mahdollisesta jdlleenrahoi-
tuskorosta. Korkotuet ja avustukset ovat luonteeltaan vastikkeettomia siirtome-
noja. Ne ovat budjettioikeudellisesta menoluokituksessa ettd kansantalouden
tilinpidon késitteistossd sekd yleisesti hyvdksytyissd kirjanpito- ja tilinpdatos-
kdytannoissa taloudelliselta luonteeltaan eri tyyppisid menoerid kuin rahoitus-
tuotot ja —kulut. Timén vuoksi ldpindkyvyyden ja selkeyden kannalta perustel-
lumpaa on tarkastella rahaston roolia ja vastuita siirtomenojen maksajana rahoi-
tustuotoista ja kustannuksista erillisend kysymyksend. Rahoitustuottojen ja -
kustannusten tarkastelun osalta on kuitenkin merkittivad se, miten rahaston
kannettavaksi jddneet siirtomenot ovat vaikuttaneet rahaston oman pddoman
muodostumiseen.

Asuntorahaston oma pddoma muodostuu edelld selvitetylld tavalla peruspda-
omasta (rahastoon siirretyt lainasaamiset), rahastoon talousarviossa siirretyistd
pddomista (jotka on vuonna 1997 yhdistetty peruspddomaan) ja rahaston tilin-
pdatosten mukaisten vuosittaisten ylijgdméan tai alijgdmdn yhteenlasketuista
madristd. Ylijagdmien ja alijgdmien yhteenlaskettu mdara on omana erdndan (edel-
listen tilikausien voittovarat) asuntorahaston omassa pdadomassa. Vuosittainen
ylijadma tai alijddmad lasketaan rahaston tuloslaskelmassa. Vuosittaisessa tulos-
laskelmassa otetaan tdysiméddrdisesti kuluina huomioon rahastosta maksetut
korkotuet, avustukset sekd lainojen muuttaminen avustuksiksi. Lisdksi rahaston
lainanannon alikorkoisuus pienentéd tuloslaskelmassa ndkyvia rahoitustuottoja.
Tamédn johdosta tarkasteltaessa edellisten tilikausien voittovarat erdn kehitty-
mistd asuntorahaston omassa pddomassa on rahastosta maksetut siirtomenot jo
tdysimddraisesti tulleet vidhennetyiksi oman padoman kertymasta.
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5 Asuntorahaston ja talousarviotalouden suhde valtion
rahoitustukimenojen maksamisessa

Talousarvion ulkopuolella olevien valtion rahastojen muodostamassa niin sano-
tun rahastotalouden jdrjestelmassa ei ole yleisid juridisia sddntdjd valtion rahoi-
tustukien maksuvelvoitteen jakautumisesta talousarviotalouden ja rahastota-
louden vililld. Useimmat valtion rahastot kuitenkin kdytannossa maksavat eri-
laisia tukia ja kantavat tuen muodostaman valtion lopullisen menon. Viime ké-
dessa kyseessd ovat valtion lopulliset menot eikd ole olemassa periaatetta, jonka
mukaan lopulliset tukimenot pitdisi maksaa ja kohdentaa kannettavaksi viime
kddessd valtion talousarviotaloudesta. Yleinen kdytanto osoittaa pikemminkin
pdinvastaista eli rahastojen kannettaviksi jdd valtion erilaisista tukimuodoista
johtuvia valtion lopullisia menoja eikd rahastoilla ole yleistd oikeutta saada tdy-
simddrdistd hyvitystd maksamistaan valtion menoista. Eri asia on, ettd valtiolla
ja erityisesti valtion talosuarviotaloudella on useimmiten toissijainen vastuu sii-
td, ettd rahastojen kautta maksettavat lakisddteiset velvoitteet voidaan hoitaa
asianmukaisesti eli maksuvalmiuden turvaamisvelvoite. Esimerkiksi maatilata-
louden kehittdmisrahasto, josta myonnetddn erilaisia maatalouden investointi-
tukia avustuksina, lainoina ja korkotukina, on tehnyt useina vuosina alijadmaisen
vuosituloksen ja rahaston omassa pddomassa edellisten tilikausien voittovarat —
erdn summa on negatiivinen eli rahastoon on kertynyt alijadmaa 266 276 743,66
euroa rahaston peruspddomaksi rinnastuvan rahastopadoman ollessa 1 343 454
225,83 euroa. Edellisten tilikausien tuotto- ja kulujddmaéderd on valtion vuoden
2003 tilinpadtoksen mukaan negatiivinen myos valtiontakuurahastossa(alijaamaa
on 521384 732,92 euroa), maatalouden interventiorahastossa (alijadmaa 728 503,07
euroa), valtion vakuurahastossa (alijadama 2 388 139 952, 75 euroa) ja 6ljysuojara-
hastossa (kulujaama 722 563,23 euroa).

Asuntorahastolla ei siten ole lainsddaddntdon tai yleisiin valtiontalouden hoidon
periaatteisiin ja kdytantoihin perustuvaa oikeutta saada kompensaatiota rahas-
ton maksettaviksi sdddetyistd ja madratyistd rahoitustuista. Tdllainen kompen-
saatio riippuu tdysin yleisestd finanssi- ja yhteiskuntapoliittisesta tarkoituksen-
mukaisuusharkinnasta.

Asuntorahastolain 7 §:n 2 momentissa on hallitusta valtion talousarvioesityksen
laatijana ja eduskuntaa budjettivallan kayttdjand velvoittava sddnnos siitd, ettd
rahaston vuosittainen maksuvalmius on turvattava siirtimalld rahastoon talous-
arviossa tarvittava méadrdraha. Madrdrahan mitoituksessa otetaan huomioon
rahaston lainanotto- ja arvopaperistamisvaltuuksien nojalla saatavat varat, ra-
hastolle aiemmilta vuosilta kertyneet ja asianomaisena vuotena kertyvien raha-
varojen madrdt sekd rahastosta asianomaisena vuotena maksettavaksi tulevat
menot. Sddnnokselld turvataan vuosittainen maksuvalmius mutta sen perusteel-
la ei voida perustella vuosittaisen maksuvalmiustarpeen ylittdvdd varojen rahas-
tointia. Ylisuuri kassa rahastotaloudessa puolestaan lisdd aina valtiontalouden
kokonaisuuden rahoituskuluja, koska rahastointi lisdd velkaisen valtiontalou-
den oloissa talousarviotalouden nettorahoitustarvetta ja koska valtion kassasi-
joitusten tuotto on selvisti alempi kuin valtionvelan keskimddrdinen korkome-
no.

Mikaéli rahoituskustannusten lapindkyvéstd esittdimisestd asuntorahastolle aiheu-
tuvia menoja halutaan kuitenkin kompensoida lapindkyvalla ja selkedlld tavalla
jo ennen kuin valtion velvoite méddrdarahalla turvata rahastosta suoritettavien
maksujen asianmukainen suorittaminen realisoituu, on yksi tarkoituksenmukai-
simmista keinoista muuttaa tarvittavilta osin avustusten maksuvelvoitteen ja-
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kautumista rahaston ja talousarviotalouden vililld. Avoimuuden ja lapindkyvyy-
den kannalta tdimd on my0s tarkoituksenmukaisin tapa.

Yleiset lapindkyvyyden, selkeyden ja johdonmukaisuuden vaatimukset koske-

vat taloudenhoidon periaatteina myos tukien maksamisvastuun jakautumista.

Kéaytdnnossa tdma tarkoittaa sitd, ettd tukien maksatusvastuun jakautuminen

talousarviotalouden ja rahaston vililla tulisi perustua mahdollisimman selkeisiin

periaatteisiin ja erityisesti siihen, kuinka kiintedsti siirtomeno liittyy rahaston

ydintehtdviin ja mikd merkitys tuilla on rahaston riskienhallinnalle. N4illd peri-

aatteilla voidaan asuntorahaston avustustoiminnan tarkastelussa esittdd seuraa-

vat havainnot nykyisistd asuntorahastosta maksettavista tuista:

- erityisryhmien asuntotuotannon avustukset liittyvat asuntorahaston asun-
totuotannon tukemisen ydintehtdviin

- kunnallisteknisilld avustuksilla on tarkoituksena helpottaa kasvukeskusten
asuntorahaston rahoittaman tuotannon tonttipulaa ja siten liittyvat olennai-
sesti perustoimintoihin

- vuokra-ja asumisoikeustalouden avustuksilla on merkitystd asuntorahaston
riskienhallinnassa ja niilld turvataan valtion saatavia, joten ne kuuluvat luon-
tevasti asuntorahastolle

- akordit ovat samoin riskienhallinnan viline, joten ne kuuluvat luontetavasti
asuntorahastolle

- korjaus-, energia- ja rakennusperintdavustukset kohdentuvat laajalti asun-
tokantaan ja niiden yhteys asuntorahaston muuhun toimintaan on etdisempi
seka lisdksi kunnat myontdviat avustukset suurimmaksi osaksi.

Rahaston talouden kompensaatiota ja talousarviotalouden ja rahastotalouden
vélisten suhteiden selkeyttdmistd avustusten maksamisessa olisi korjaus-, ener-
gia- ja rakennusperintdavustukset tukimuoto, jossa voitaisiin harkita avustusten
lopullisen maksamisvastuun siirtamistd joko osittain tai kokonaan talousarvio-
taloudelle.

6 Valtiontalouden ja rahastotalouden riskienhallintaan liittyvat
kysymykset sekd tuottojen ja kustannusten jaon muutosten
vaikutukset asuntorahaston talouteen ja toimintaan

Riskienhallinnan kannalta tdssd yhteydessda merkittavimpid kysymyksid ovat:

1. vaarantaako rahoitustuottojen ja —kustannusten kohdentamisessa ldpinédky-
vyyden parantaminen kdyttdmalld jdlleenrahoituskustannuksia vastaavaa
oman padoman korkoa rahaston kautta harjoitettavan toiminnan volyymin

2. vaarantuuko maksuvalmius rahastosta maksettavien velvoitteiden kannalta
ja johtavatko jdrjestelyt ylimaardisiin varainhankintakustannuksiin

3. tarvitaanko asuntorahastoon rahastointia valtion yleistd riskienhallintaa
varten

Edelld oleva 1 kysymys on luonnehdittu riskiksi sen johdosta, ettd kustannusten-
jakojdrjestelyilld ei pyritd muuttamaan muutoin paatettyd rahaston kautta nykyi-
sin harjoitettavan toiminnan volyymid. Kohtien 1 ja 2 kysymystd voidaan parhai-
ten tarkastella ennustamalla rahaston talouden ja toiminnan kehitystd suhteessa
valtiontalouden yleiseen kehitykseen. Tarkastelua varten on laadittu laskelmia
sekd ympdristoministeriossd ettd valtiovarainministeridssd. Laskelmat ovat ta-
man muistion liitteina.

Ympéristéminsteri(‘j..................................................e



Valtion yleisen riskienhallinnan osalta voidaan todeta, ettd riskienhallinta ra-
hastoimalla tai vakuuttamalla aiheuttaa aina my®0s riskienhallinnan kustannuk-
sia. Rahastoimisen osalta kyseessd ovat valtion jdlleenrahoituskustannukset. Val-
tiolla on kannettavana sekd oikeudellisesti ettd tosiasiallisesti niin sanotun len-
der of last resort/ guaranter of last resort —tehtdvan kautta hyvin laajalti erilaisia
potentiaalisia vastuita. Ndiden vastuiden kattamiseksi ja my6s rahastojen mak-
suvalmiuden turvaamiseksi paras menetelmd on terveen ja liikkkumavaraa omaa-
van valtiontalouden ylldpitdminen. Kyseiselld ldhestymistavalla riskienhallinta
ei rajoita taloutta ja toimintaa tarpeettomasti ja samalla ei mydskéddn synny ris-
kienhallinnasta ylim&araisid kustannuksia. Asuntorahaston maksuvalmiusriski-
en kannalta erittdin merkittdva on edelld todettu asuntorahastolain 7 §:n 2 mo-
mentin sddnnds, joka velvoittaa valtion aina vuositasolla turvaamaan rahaston
maksuvalmiuden.

Riskien yhteydessd on kiinnitettdva huomiota my6s valtion rahoituksenhallin-
nan kokonaiskustannuksiin. Valtion kassa on huomattavan suuri, mikd johtuu
osaksi talousarvion ulkopuolella olevien valtion rahastojen kassavaroista. Val-
tion kassan suuruuteen ovat kriittistd huomiota kiinnittineet muun muassa val-
tiontilintarkastajat vuodelta 2001 antamassaan kertomuksessa sekd kansainvéli-
set arvioijat, esimerkiksi kansainvélinen valuuttarahasto IMFE. Ndihin kriittisiin
arvioihin voi yhtyé sikili, ettd valtion ja sen rahastojen maksuvalmiuden ylldpi-
tdminen ei nykyisissd oloissa vaadi suurta kassaa ja ylisuuret kiteisvarat valtion-
talouden kokonaisuutena ollessa velkainen ja tarvitessa nettovarainhankintaa
aiheuttavat tarpeettomia kustannuksia. Maksuvalmius voidaan nykyisissa olois-
sa turvata kdytdnnossa 0 —kassalla.

Liitteend on ymparistoministeriolta 12.8. saatu alustava laskelma, joka sisdltda:

1. arvion asuntorahaston pitkdn aikavélin tuloista ja menoista

2. asuntorahaston rahoituslaskelmaennusteen

3. supistetun hahmotelman rahaston tuloslaskelman ja taseen oman ja vieraan
pddoman kehityksesta

Laskelmat perustuvat olettamaan siitd, ettd asuntopoliittisen ohjelman 10.000
asunnon rakentaminen rahoitustuella toteutuu tdysiméardisesti vuodesta 2006
lahtien. Yleisen kustannustason nousu on oletettu vuosille 2005-2008 1,8 %:ksi ja
vuodesta 2009 lukien 2 %:ksi ja rahaston uuden pitkdaikaisen varainhankinnan
keskikorkona on kdytetty vuodesta 2006 lukien 5 %:ia. Rahoituslaskelmassa on
edelleen oletuksena, ettd rahaston Fennica —lainojen takaisinlunastukset tehddan
ensisijaisesti asuntorahaston kassavaroilla. Rahoituslaskelmassa on otettuna
huomioon myds oman pddoman jalleenrahoituskorko 206 miljoonaa euroa vuo-
dessa jokaisena vuotena maksettavana eikd laskelmassa ole muutettu avustusten
maksuvelvoitteen jakaumaa talousarviotalouden ja rahastotalouden vililla.

Laskelman olettamilla voidaan tehda seuraavat havainnot:

- rahoituslaskelmassa, joka on maksuvalmiuden kannalta olennaisin laskel-
ma, kassa olisi vuonna 2005 11 miljoonaa euroa alijgdméinen mutta sen jal-
keen kassan saldo olisi jatkuvasti vuoteen 2023 saakka positiivinen

- tuloslaskelmaennusteessa rahasto olisi jatkuvasti alijidmadinen ja rahaston
oma pddoma pienenisi sekd vieraan padoman osuus taseesta kasvaisi.

Toinen skenaariolaskelma on valtiovarainministerion budjettiosaston ennuste
vuoteen 2020 asti. Laskelma on liitteend. Siind on ympaéristoministerion laskel-
masta poikkeavat perusolettamat. Asuntorahastosta rahoitettavan rakentami-
sen volyymiksi oletetaan vuosittain 5000 — 7000 asuntoa. Laskentaoletukset pe-
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rustuvat tiltd osin muun muassa hallituksen asuntopoliittisessa ohjelmassa esi-
tettyyn ndkemykseen siitd, ettd “rahoitusmarkkinoiden rakenteellinen muutos
... ja korkotason aleneminen merkitsevit asuntopoliittisen tukitarpeen vdhene-
mistd. Supistuva véestokehitys ja arava-asuntojen vajaakdyton lisddntyminen
vahentdvit tuetun tuotannon maarallistd tarvetta ja ndin tuotantotukea tulevai-
suudessa.” (hallituksen asuntopoliittinen ohjelma 29.1.2004 , s. 6). Valtiovarain-
ministerion laskelma perustuu myos ndkemykseen, ettd vdestokehityksen joh-
dosta asuntojen uustuotantotarve supistuu ja rahoitusmarkkinoiden kehitys
avannut aikaisempaa suuremmalle osalle kotitalouksista mahdollisuudet jarjes-
tdd asumisensa omien mieltymystensd mukaisesti, mikd myos vahentdd asunto-
rahaston rahoittaman tuotannon suhteellista osuutta ja kysyntaa.

VM:n skenaariossa rahastolla on velanottotarvetta Fennica —lunastusten johdos-
ta vuonna 2006 noin 380 miljoonalla eurolla ja vuonna 2007 noin 155 miljoonalla
eurolla. Muutoin rahaston rahoitusvarojen muutos olisi jatkuvasti positiivinen
eli rahaston kassaan kertyy lisdd rahaa. Tassd laskelmassa jdlleenrahoituskoron
jalkeenkin rahasto olisi jatkuvasti ylijgdmadinen.

Ymparistoministerion laskelmissa asuntorahaston kustannukset on arvioitu sel-
kedsti liian korkeiksi jélleenrahoituskustannusten koron osalta. Jalleenrahoitus-
korko tukivolyymien pysyessd ennallaan pienentdd rahaston omaa pddomaa.
Laskelman arvoilla rahaston kassa menisi negatiiviseksi vuonna 2005 ja sen jal-
keen kassaan alkaisi jdlleen kertyd varoja. Kassan ertyma on jo pelkdstddan oman
pddoman pienemisen johdosta YM:n laskelmaa suurempi.

Ottamatta laajemmin kantaa eri laskelmiin voidaan selkedsti todeta, ettd asun-
torahaston maksuvalmius voidaan turvata jdlleenrahoituskustannusten tuloitta-
misen jdlkeenkin ympéristoministerion laskelmien mukaan yhtd vuotta lukuun-
ottamatta rahaston omilla rahavirroilla ilman erillisid talousarviokompensaati-
oita ja valtiovarainministerion laskelmien mukaan rahaston nettolainanottoa
tarvittaisiin kahtena vuotena. Kyseisind vuosina eli vuosina 2005, 2006 ja 2007
valtion talousarviotaloudessa arvioidaan vuosille 2005-2008 annetun valtionta-
louden kehyspéddtoksen liitteend olevien budjettitalouden tasapainolaskelmien
mukaan nettolainanottotarvetta. Tillaisessa tilanteessa asuntorahaston rahoi-
tustarpeet voidaan hoitaa kustannustehokkaalla tavalla osana valtiontalouden
yleistd lainanottoa eikd rahoituskustannusten jaon selkeyttdminen sindnsd ai-
heuta valtiontalouden kokonaisuuden tasolla ylimddrdistd lainanottotarvetta.
On lisdksi todettava , ettd valtion asuntorahaston varainhankintaa on viime
vuosina pyritty tarkastelemaan osana valtiontalouden kokonaisuuden varain-
hankintaa, koska nykyisilld rahoitusmarkkinoilla tdlld tavoin toimimalla saa-
daan rahoitusta selvastikin edullisemmin kuin yksinomaan rahaston omissa ni-
missd ja omia tarpeita varten tehdyssé lainanotossa.

Riski liittyykin ldhinnd siihen, ettd ymparistoministerion oletuksilla rahaston
oma pddoma pienenisi. Se ei kuitenkaan millddn tavoin estd tai rajoita rahaston
toimintaa. Rahaston, joka ei ole luottolaitos tai sijoituspalveluritys, toimintaa ei
voida my06skddn tarkastella vakavaraisuuden kisitteelld tai muulla yritysmaail-
man mukaisella késitteistolld. Rahastoa ei tule valtiontalouden kokonaistason
tarkastelussa tarkastella erillisend yksikkonddn ja asuntopoliittisen rahoituksen
maksuvelvoitteiden turvana on valtiontalouden ja erityisesti valtion talousar-
viotalouden tdysimddrdinen takuu.

Valtiovarainministerion laskelmat perustuvat pitkélti jo toteutuneen kayttayty-
misen jatkumiseen. Siltd osin laskelmia on pidettdva hyvin realistisina ja toden-
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ndkoisesti vastaavan toteutuvaa kehitystd vaikka edelleen pidettdisiin ylla 10.000
tuetun asunnon rakentamistavoitetta. Kyseisissd laskelmissa rahaston oma péaa-
oma olisi kasvamassa. Ympadristoministerion laskelmien perusteella on puoles-
taan todettavissa, ettd rahaston oman padoman jdlleenrahoituskustannusten ja
vastaavasti rahaston kassan tuottojen jakautumisen selkeyttdmiselld ei vaaran-
neta rahaston mahdollisuuksia hoitaa nykyisilld volyymeilld asuntopoliittisen
rahoituksen tehtdvid. Valtiovarainministerion laskelmat osoittavat osaltaan, et-
tei toistuva vuosittaisen tilinpddtoksen alijagdmadisyys vddjaamédton tai edes to-
denndkodinen seuraus mahdollisesti tehtdvéastd rahoituskustannusten vyorytta-
misestd rahastoon.

7 Asuntorahaston taserakenteen kehittdminen

Asuntorahaston omassa padomassa talousarviosiirtojen merkityksesta on esitet-
ty erilaisia kdsityksid. Rahaston omaan pddomaan ovat myos rahaston tuloksen
osana kertynyt myos rahaston takauksista perittyjen takausmaksujen tuottoa.
Takausmaksun tarkoituksena on estdd valtiontakauksista johtuvat markkinahéi-
riot sekd varautua ja hinnoitella takausvastuuriskiin. Talouisarviosiirroissa on
osaksi kyse alikorkoisuuskompensaatiosta, tosin alikorkoisuuden diskonttauk-
sen perustana olevat oletukset eivit vastaa toteutunutta ja siind mielessé siirto
ylittdd selvésti alikorkoisuudesta johtuvan tulonmenetyksen.

Mahdollisiin tuleviin tappioihin ja erityisesti mahdollisiin tuleviin alijgdmaisiin
tilinpdatoksiin varautumiseksi voitaisiin kuitenkin pitdd tarkoituksenmukaisena
peruspddoman jakamista peruspddomaan ja vararahastoon, jolloin rahaston ta-
seessa olisi erikseen jo valmiiksi osoitettu varaus mahdollisten tappioriskien
varalta.Vararahastoon voitaisiin siirtdd asuntorahastoon tehdyt tehdyt talous-
arviosiirrot sekd kertyneiden takausmaksujen kumulatiivinen tuotto eli
1.346.512.539,12 euroa (siirrot talousarviosta rahastoon) + noin 100 miljoonaa
euroa sekd pyoristys tulevien riskien varalta, jolloin rahaston kooksi tulisi
1.500.000.000. euroa. Varahastosta aiheutuu jdlleenrahoituskustannuksia, joten
vararahastonkin tulisi olla jdlleenrahoituskustannuksia vastaavan koron alainen.
Jarjestely on sindnsd valtion ja rahaston riskienhallinnan kannalta tarpeeton,
koska rahaston maksuvalmius on turvattu asuntorahastolain mukaan silld, etta
rahasto toimii tdydelliselld valtion takuulla. Tasejdrjestelyd voidaan puoltaa
kuitenkin silld perusteella, ettd rahaston peruspddoman méara on rahastotalou-
den kokonaisuus huomioon ottaen erittdin suuri.

8 Asuntorahaston tilinpadtoksen kehittaminen

Valtion ja sen virastojen ja laitosten seké rahastojen tilinpaatosmenettely uudis-
tuvat vuosina 2004 — 2005 ja uusi valtion tilinpadtoskertomus otetaan kadyttoon
perustuslaissa tarkoitettuna valtiontaloudellisena kertomuksena. Rahastojen ti-
linpddtosten on annettava jatkossa perusta sille, ettd tilinpdatoskertomuksessa
voidaan antaa oikea ja riittdva kuva yhteiskuntapolitiikan ja sen osa-alueiden
vaikuttavuudesta ja tehokkuudesta sekd rahastojen taloudesta ja toiminnan tu-
loksellisuudesta. Tassd yhteydessd muutetaan rahastojen tilinpdatosten kaavoja.
Asuntorahaston tilinpddtokseen ja sen liitteisiin on tdssd yhteydessd tarpeen
tehdd tarvittavat muutokset, jotta rahaston oma tilinpddtds antaisi oikean ja
riittdvan kuvan sekd lisdksi antaisi perusteet laajemmalle oikeanja riittdvan kuvan
antamiselle asuntopolitiikan vaikuttavuudesta.
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9 Johtopddtokset

Edelld esitetyn perusteella ja edelld esitetyilld tarkennuksilla:

1. olisi perusteltua, ettd asuntorahaston omalle pddomalle kokonaisuudessaan
ryhdytédédn laskemaan sen jdlleenrahoituskustannuksia vastaava korko.

2. olisi perusteltua, ettd asuntorahaston yhdystilisaatavalle ryhdytdan maksa-
maan korkoa joka vdhennetddn rahastosta valtion talousarvioon tehtavasta
siirrosta.

3. edelld 1 ja 2 kohdissa tarkoitettu jdrjestelyn ei voida arvioida vaarantavan
asuntorahaston asuntopoliittisen rahoituksen volyymid tai asuntopoliittis-
ten velvoitteiden tai asuntorahaston maksuvalmiutta eikd sen voidan my&s-
kddn arvioida vaarantavan rahaston olemassaoloa asuntopolitiikan harjoit-
tamisen hallintavilineend

4. voidaan harkita sitd, pitdisiko tarkistaa avustusten maksuvelvoitteen jakau-
tumista talousarviotalouden ja asuntorahaston vililld. Talloin parhaiten har-
kinnan kohteeksi soveltua erd ovat korjaus-, energia- ja rakennusperinto-
avustukset, joiden mddrd yhteensd on 71,5 miljoonaa euroa maksettavaksi
talousarviosta.

5. voitaisiin harkita sitd, ettd jdrjesteltdisiin asuntorahaston taseessa omaa paa-
omaa valtioneuvoston pédatokselld siten, ettd sinne tehdyt talousarviosiirrot
sekd kertyneiden takausmaksujen kumulatiivinen tuotto eli 1.346.512.539,12
euroa (siirrot talousarviosta rahastoon) + 100 miljoonaa euroa sekd py®oristys
tulevien riskien varalta 1.500.000.000. euroa vararahastoksi. Vararahasto
olisi myo0s jdlleenrahoituskoron alaista mutta syntyvid tappioita voidaan
kattaa tdstd mikali aikaisempien tilikausien ylijddmien kertymd menisi nega-
tiiviseksi. Jarjestelylld varauduttaisiin siten tappioriskiin.

6. olisi perusteltua kehittdd asuntorahaston tilinpdatoskdytdntoda muutetaan
siten, ettd se vastaa my0s uusia valtion tilinpddtoskertomusmenettelyn tar-
peita ja jolloin nykyiseen luottolaitoksen ja sijoituspalveluyrityksen tilinp&da-
toskaavan malliin tehdddn tarvittavat muutokset.

Valtioneuvoston controller Tuomas Poysti

LITTEET: Ymparistoministerion skenaariolaskelmat
Valtiovarainministerion budjettiosaston skenaariolaskelmat
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Liite 2

21.10.2004

Lausunto

Perehdyttydni Valtion asuntorahaston tilinpdatoksiin ja toimintakertomuksiin
sekd asuntorahaston ja valtion talousarviotalouden vilistd suhdetta koskeviin
suunnitelmiin ja kannanottoihin esitdn Valtion asuntorahaston perus- ja muun
oman pidoman maiarittelystd ja sille jalleen- rahoituskustannuksia vastaavan
koron laskennasta seuraavan kannanoton, jonka ldhtdkohtana on rahoituksen
laskentatoimen yleisesti hyvdksytty doktriini.

Valtion asuntorahasto on perustettu vuonna 1989. Perustamisen yhteydessd on
rahastolle siirtynyt valtion aravalainasaamisia 4,9 mrd. euroa, joita saamisia
vastaan on taseen vastattavaa puolelle kirjattu vastaavan suuruinen oma péaa-
oma. Sittemmin omaan pddomaan on lisdtty vuosina 1990-93 rahastolle talousar-
viosta tulleet, korkotukisubventioiden kattamiseen tarkoitetut talousarviosiir-
rot 1,3 mrd. euroa. Ndma kaksi erdd muodostavat nyt rahaston “peruspadoman”
6,2 mrd. euroa. Edellisen lisdksi asuntorahaston omaa pddomaa ovat kartutta-
neet vuosien 1990-2003 ylijadmat, yhteensd 1,2 mrd. euroa, jotka esitetddn tasees-
sa peruspddomasta erikseen otsikolla “edellisten tilikausien voittovarat”. Ndin
rahaston taseessa 31.12.2003 esitettdvdan oman pddoman méaérd on kaiken kaik-
kiaan 7,4 mrd. euroa.

Valtion vuoden 2005 talousarvioesityksen valmisteluun liittyen on tehty pdatds,
ettd asuntorahaston omalle pddomalle ryhdytddan laskemaan sen jdlleenrahoitus-
kustannuksia vastaava korko. Pddtoksen mukaan oman pddoman méarittelyn ja
jalleenrahoituskustannusten laskennan yksityiskohdat selvitetddn tammikuun
2005 loppuun mennessa.

Valtion asuntorahastolla on sen taseen 31.12.2003 mukaan pitkdaikaisia asunto-
lainasaamisia yhteensd 8,2 mrd. euroa, mikd merkitsee sitd, ettd asuntorahaston
oma pddoma on kokonaisuudessaan “kiinni” rahaston perustehtdvin toteutta-
miseksi myOnnetyissa pitkdaikaisissa asuntolainasaamisissa. Koskarahaston oma
pddoma ei ndin ollen ole irrotettavissa ja kdytettdvissd johonkin vaihtoehtoiseen
tarkoitukseen, ei sithen myoskddn ole perusteltua soveltaa oman pddoman tuot-
tovaatimusajattelua; ei edes jalleenrahoituskustannusten pohjalta. Valtion rahoja
on pddtetty kiinnittdd ja kiinnitetty pitkdaikaisiin asuntolainoihin. Ratkaisu on
peruuttamaton, eiké sille ilmeisesti ole vaihtoehtoa. Vaihtoehtoiskustannusajat-
telua soveltaen lainasaamisiin sidotun padoman kustannus on nolla.

Asuntorahasto on osa valtiontaloutta — joskaan ei valtion budjettitaloutta —, joten
viime kddessd rahaston toiminta ja talous ovat valtion ylimmaén poliittisen joh-
don maddrdysvallassa. Oma pddoma asuntorahaston taseessa viittaa rahaston
itsendisempddn asemaan talousyksikkonad ja laskentatoimen entiteettind valtion
taloudessa kuin mité se todellisuudessa on ja mitd sen halutaan olevan. Edelleen
oman padoman jako peruspdadomaan ja muuhun pddomaan on keinotekoinen. Itse
asiassa koko peruspddoman késite on laskentatoimen teorian pohjalta tarkastel-
len epédselva — niin talousarvion ulkopuolisissa rahastoissa kuin my®ds liikelaitok-
sissa. Peruspddomalle on yleensd madaritetty kiintedn korkokustannuksen mu-

...................................... Ymparistoministerion moniste |38



kainen tuottovaatimus, joka tuloslaskelmassa esitetdidn omana kuluerdandan “pe-
ruspddoman korko”. Menettelyn perusteella voi todeta, ettd peruspddoma on
vieraan padoman luonteista omaa pddomasta tai jonnekin vieraan ja oman paa-
oman vilimaastoon sijoittuvaa pddomaa. Tilinpdatosinformaation esittimisen ja
tulkinnan ndkdékulmasta oman pddoman tuottovaatimuksen esittiminen tulos-
laskelman kuluerdnd on harhaanjohtava menettely ja vahdnkin kokemattomam-
pien ja laskentatointa vihemman tuntevien informaation kdyttdjien parissa epa-
selvyyttd ja vadrintulkintoja aiheuttava erd.

Oma pddoma saa yleensd osuutensa tilikauden tuloksesta sen mukaan kuin omalle
pddomalle jaettavaa tulosta syntyy. Myos Valtion asuntorahaston kohdalla olisi
oikean ja riittdivdn kuvan saamisen ja tilinpddtosinformaation ymmarrettdavyy-
den ja ldpindkyvyyden kannalta selvempi menettely se, ettd siirto talousarvioon
tehtdisiin vuosittain suoraan rahaston tuloksesta eikd keinotekoisten oman paa-
oman kdsitteiden ja tuottovaatimustulkintojen pohjalta. Osa rahaston kunkin
tilikauden tuloksesta tulisi oletettavasti pidédttdd rahastossa sen tehtdvien ja
toiminnan ylldpitdmiseksi, mutta osa tuloksesta voitaisiin tulouttaa valtion ta-
lousarvion kautta kdytettavaksi valtion muihin tarpeisiin. Valtion asuntorahasto
laskentatoimen ja tilinpddtosraportoinnin entiteettind olisi tietyn tehtdvan to-
teuttamiseen siirrettyjen varojen kokonaisuus, josta kulloinkin ylimdardiset va-
rat olisi siirrettdvissd valtion budjettitalouteen ja vastaavasti tulevaisuudessa
mahdollisesti syntyvit vajeet katettaisiin valtion talousarviosta. (Vrt. Par Falk-
man: Teori for redovisning, s. 54 Medelsteori).

Yhteenveto lausunnon sisallosta:

- Omanpddomanjatuottovaatimuksen médritteleminen soveltuu Valtion asun-
torahastoon huonosti, koska rahaston varat ovat kiinni pitkdaikaisissa laina-
saatavissa eivdtka ne ole sieltd lyhyelld aikaviélilld irrotettavissa vaihtoehtoi-
siin tarkoituksiin.

- Rahaston toiminnan jatkuvuuden kannalta tarpeettomat varat on mahdollis-
ta siirtdd valtion budjettitalouteen poliittisen tahdon ja valtiovallan paatok-
senteon perusteella ilman, ettd sen perustaksi tarvitaan varsin keinotekoista
oman pddoman ja tuottovaatimuksen maarittelyd jalleenrahoituskustannus-
ten pohjalta.

- Rahaston tilinpdatosinformaation ymmarrettavyyttd ja lapindkyvyytta lisdi-
si vaihtoehto, jossa tuloutus talousarvioon tehtdisiin suoraan rahaston tulok-
sesta eikd kdtkettynd laskennalliseen peruspddoman korkovaatimukseen.
Ratkaisu toisi kulloisenkin tilanteen edellyttdimaa joustavuutta tuloutuksen
madrddn, joskin samalla edellyttdisi sopimusta rahastoa hallinnoivan minis-
teridn ja valtiovarainministerion kesken.

Salme Nasi
laskentatoimen professori
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Liite 3

Valtion asuntorahastoon liittyvia kehittdmissuunnitelmia

Osiossa késitelldan Valtion asuntorahastoon ja sen vélittdmé&an toimintaympaéris-
toon liittyvid viime vuosien kehittdimissuunnitelmia. Tarkastelussa ldhdetdan
liikkeelle hallituksen asuntopoliittisesta ohjelmasta, jossa on sovittu toimintalin-
jat vuosille 2004-2006. Hallituksen asuntopoliittinen ohjelma konkretisoi halli-
tuksen asuntopoliittisia tavoitteita ja eri kehittamishankkeissa esitettyja toimen-
pidesuosituksia. Asuntopoliittisen ohjelman osioon on liitetty kursiivilla jo to-
teutetut toimenpiteet.

I. Hallituksen asuntopoliittinen ohjelma vuosille 2004-2006

Valtioneuvosto hyvéksyi 29.1.2004 periaatepddtoksen asuntopoliittiseksi ohjel-
maksi vuosille 2004-2006. Asuntopoliittinen ohjelma vuosille 2004-2006 sisaltaa
hallituksen asuntopolitiikan linjaukset sekd keskeiset hallituskauden aikana to-
teutettavat toimet.

Valtion asuntorahastoon liittyvien toimenpiteiden osalta ohjelmassa on sovittu
seuraavat kokonaisuudet:

Sosiaalisen asuntotarjonnan lisddminen

- Valtioneuvosto hyviksyi 25.9.2003 lausuman: “Sosiaalisessa asuntotuotannossa
korkotukilainoituksen asuntopoliittista toimivuutta parannetaan kehittdmalla
korkotukiehtoja. Samalla sen osuutta sosiaalisesta asuntotuotannosta voidaan
asteittain nostaa aravajdrjestelmdn asema uustuotannossa sdilyttden.” Lausu-
man mukaisesti korkotukilainoituksen asuntopoliittista toimivuutta vuokra-,
asumisoikeus- ja osaomistustalojen lainoituksessa kehitetddn parantamalla kor-
kotuen ehtoja. Arava- ja korkotukilainoituksen tulee olla yhdenvertaiset. Korko-
tukilainoituksen korkotukea kehitetidn niin, ettd siind on sama tukiaste kuin
aravalainoituksessa. Hallitus pddttdd uusista ehdoista helmikuussa 2004. Uudet
ehdot koskevat 1.1.2004 jalkeen hyvéaksymispdatoksen saaneita korkotukilaino-
ja. Korkotukiehtojen kehittdmiseen liittyen korkotukilainoituksen osuutta lisa-
tddn ja aravalainoituksen osuutta vdhennetdédn vaiheittain, siten ettd korkotuki-
lainoituksella voidaan vuonna

2007 toteuttaa 60 % ja aravalainoituksella 30 % hallitusohjelman mukaisesta 10
000 sosiaalisen asunnon tuotannosta. Takaustuotannon osuus on 10 %.

Korkotukilainoituksen uudet ehdot annettiin 15.4.2004

- Korkotukilainoitukseen sisédltyvadn tuen ohella annetaan kunnille ja yleishyo-
dyllisille yhteisdille lisdtukea tarkoituksena tukea erityisryhmien (esim. asun-
nottomat, vanhukset, dementikot, mielenterveysongelmaiset, vammaiset, opis-
kelijat ja erityistukea tarvitsevat nuoret) asuntotilanteen helpottamista asunto-
jen rakentamisen, hankinnan ja perusparantamisen avulla. Vuonna 2005 kdytto6n
otettava lisdtuki annetaan korkotukilainaa pienentdvana avustuksena ja mitoite-
taan kunkin erityisryhmén tuen tarpeen mukaan. Kohteiden asukasrakenteen
monipuolisuus turvataan asukasvalinnassa. Lisdd alustavan arvion mukaan asun-
torahaston maksamia avustusmenoja 10 — 35 miljoonaa euroa vuositasolla. Avus-
tus on kertaluonteinen investointiavustus ja sen valtuus padtetddn vuosittain
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budjetissa. Rahoitustuen lisdédmisen ohella asunnottomuuden vdhentiminen ja
vaikeimmassa asemassa olevien erityisryhmien asuntotilanteen parantaminen
edellyttavdt myos uusien toimintamallien kehittdmistd, mukaan lukien fyysiset
ratkaisut.

Hallituksen esitys erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi myonnettivistid avustuk-
sista annettiin valtion vuoden 2005 talousarvion yhteydessi 14.9.2004. Avustusval-
tuudeksi esitetdin 34 miljoonaa euroa vuodelle 2005.

- Toteutetaan yleishyddyllisyystyéoryhmén ehdotuksia. Yleishyodyllisyyssdan-
noksid ei muuteta voiton tuloutusta koskevien sdddodsten osalta, jolloin kiinteis-
tojen myynnistd tuleva yhteisojen varallisuuden kasvu tulee kdytetyksi asunto-
jen uustuotantoon ja olemassa olevan kannan peruskorjaamiseen. Sen sijaan luo-
vutuksensaajia koskevia rajoituksia viljennetddn. Yleishyodyllisyytta ei laajen-
neta koskemaan kuntien omistamia yhtioitd muilta osin kuin voiton tuloutuksen
osalta. Kiinteistokohtaisia kdytto- ja luovutusrajoituksia lyhennetddn nykyisesta
45 vuodesta 1980 luvulla lainoitetuissa asunnoissa 35 vuoteen ja vuonna 1990 ja
sen jdlkeen lainoitetuissa asunnoissa 40 vuoteen. Sdddésmuutokset tulevat voi-
maan vuoden 2004 aikana.

Valtioneuvosto vahvisti siddosmuutokset 13.8.2004 ja ne tulivat voimaan 1.9.2004 asun-
topoliittisen ohjelman linjausten mukaisesti.

- Vuonna 2004 siirrytddn voimakkaan asuntokysynnén alueilla arava- ja korko-
tukivuokra-asunnoissa yksiin tulorajoihin luopumalla ns. alemmista tulorajoista.
Samassa yhteydessd ylempid tulorajoja nostetaan mahdollistamaan sosiaalisen
vuokra-asunnon saanti myos keskipalkkaisilla tyontekijoilld. Muilla alueilla tu-
lorajoista luovutaan olemassa olevassa arava- ja korkotukivuokra-asuntokan-
nassa. Tarveharkintaan perustuvalla asukasvalinnalla varmistetaan pienitulois-
ten ja eniten asunnon tarpeessa olevien asunnon saanti.

Asetus tulorajojen muuttamisesta annettiin 27.5.2004 ja ne tulivat voimaan 15.6.2004
alkaen. Voimakkaan asuntokysynnin alueella esimerkiksi kahden henkilon tulonsaajaparis-
kunnan tuloraja nousi 3340 eurosta 4100 euroon.

Uusien asuntoalueiden rakentamisen edistdminen

- Vuonna 2006 otetaan kdyttoon Helsingin seudulla valtion asuntorahaston va-
roista rahoitettava asuntotuotannon kasvua tukeva viisivuotinen asuntoalue-
kohtainen avustusjdrjestelmd. Avustusjdrjestelméddn varataan 5 miljoonaa euroa.
Rahoitusta voidaan osoittaa my6s ldhididen kehittdmiseen tdydennysrakenta-
miseen liittyen.

- Vuonna 2005 kunnallistekniikka-avustuksen kdyttdaluetta laajennetaan myos
muihin kasvukeskuksiin kuin Helsingin seudulle. Laajentaminen lisdd asuntora-
haston menoja 50 miljoonaa euroa 5 vuoden aikana. Pientalotuotannon edistami-
nen otetaan huomioon jarjestelmaa kehitettdessa. Erillisend hankkeena toteute-
taan pientalo- ja puurakentamisen edistdmisprojekti.

Ehdotuksessa valtion vuoden 2005 talousarvioksi kunnallistekniikka-avustuksen kiytto-

aluetta esitetiin laajennettavaksi. Avustuksen valtuudeksi on midritelty 12,5 miljoonaa
euroa.
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Asuintalojen suunnitelmalliseen kunnossapitoon kannustaminen

- Asunto-osakeyhtididen perusparantamisen 40 %:n korkotukilainoitusta jatke-
taan kohdentamalla lainoitus taloteknisiin ja talon ylldpidon kannalta keskeisiin
korjaustoimenpiteisiin (putkisto- ja ulkovaipparemontteihin). Lainoitus toteute-
taan korkotukilainoituksen kokonaisvaltuuden puitteissa.

Hywoiiksytty kiyttosuunnitelman tarkistuksella valtion vuoden 2004 ensimmiiisen lisiita-
lousarvion yhteydessi. Tarkoitukseen osoitettiin 20 miljoonan euron suuruinen valtuus.

Terveellisen, esteettomdiin ja ympiristoystivillisen asumisen edistiminen

- Korjausavustus hissien rakentamiseen ja liikkumisesteiden poistamiseen yhte-
ndistetddn siten, etti se on kaikille taloille enintddan 50 % kustannuksista vuonna
2004.

Asetus annettiin 5.2.2004 ja muutos tuli voimaan 11.2.2004.

- Terveydellisten haittojen ennaltaehkdisyyn tarvittaviin korjauksiin kohdiste-
taan korjausavustuksia vuodesta 2006 ldhtien.

- Talousjdtevesien kasittelyvaatimukset viemariverkostojen ulkopuolella tiukke-
nevat vuonna 2004 voimaan tulevan asetuksen johdosta. Vuonna 2005 otetaan
kayttoon avustus, jolla tuetaan pysyvidssd asuinkdytdssd olevissa kiinteistdissd,
joissa kustannukset nousevat kohtuuttoman korkeiksi, asuvia pienituloisimpia
kotitalouksia tdyttdm&dn asetuksen vaatimukset. Avustuksia

voidaan myontdd korjausavustusvaltuudesta vuositasolla noin 3 miljoonaa vuo-
sina 2005 - 2014.

Hallituksen esitys avustusten myontimisestid on annettu valtion vuoden 2005 talousar-
vion yhteydessi. Avustukset on tarkoitus maksaa korjaus- ja energia-avustusvaltuuden
sisdltd. Kiinteistokohtaisten talousvesijirjestelmien parantamisen osuus olisi noin 3 mil-
joonaa euroa.

- Viimeistddn vuonna 2006 otetaan kdyttoon uusi tukijdrjestelmd, jossa valtion
asuntorahaston varoista tuetaan sosiaalisin perustein kosteus- ja homeongelmi-
en takia kohtuuttomassa vaikeuksissa olevia talouksia. Tukea voidaan myontaa
noin 1- 2 miljoonaa euroa vuosittain.

- Valmistellaan yhteistydssd ympéristoministerion, sosiaali- ja terveystoimen
sekd kuntakentdn kanssa yhteistydssd toimenpide-esitykset vanhusvdeston ja
vammaisten omassa kodissa asumiseen tarvittavien palvelujen jarjestamisessa ja
muista asumiseen liittyvistd tarpeista.

- Edelld mainitut toimenpiteet toteutetaan korjausavustusvaltuuden sisdlla.
Korjaus- ja energiavaltuus pidetddn vuoden 2004 tasolla. Korjaus- ja energiaval-
tuuden taso voi muuttua tdstd, mikéli energia-avustus laajennetaan koskemaan
pientaloja ja siihen tarkoitukseen osoitetaan lisdvaltuus.

- Energia-avustuksen laajentaminen koskemaan my®0s pientaloja késitellddn hal-
lituksen ilmastostrategian uusimisen yhteydessa.
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Viihentyvin asuntokysynnin aiheuttamien ongelmien helpottaminen

- Vuonna 2006 otetaan kdyttoon mahdollisuus aravalainan osittaiseen anteeksi-
antoon tapauksissa, joissa se on perusteltua lainoitettujen kohteiden luottotap-
pioiden ennaltaehkdisemiseksi. Uusi jdrjestelmd edellyttdd myods omistajan pa-
nostusta. Aravalainan osittaiseen anteeksiantoon arvioidaan tarvittavan valtuutta
3 - 4 miljoonaa euroa vuositasolla. Vuonna 2006 otetaan kdyttoon aravalainojen
osittaisen anteeksiantamisen lisdksi uutena erillisend tukimuotona valtion asun-
torahaston varoista maksettava purkuavustus, kun on perusteltua kattaa purka-
misesta syntyneitd kustannuksia. Purkuavustukseen varataan 2 miljoonaa euroa
vuositasolla.

- Vuonna 2006 kdynnistetddn valtion asuntorahaston varoista rahoitettava 5-
vuotinen sosiaalisten vuokra-asuntojen vadhentyneestd kysynndstd kdrsivien
kerrostalovaltaisten alueiden asuntokannan ja asuinympariston laadun kehitta-
miseen liittyva projekti. Tavoitteena on kehittdd olemassa olevia rakennuksia ja
asuntoja paremmin alueilla vallitsevaa kysyntda vastaaviksi ja vdhentdd uudisra-
kentamisen tarvetta. Hankkeeseen varataan 2 miljoonaa euroa.

- Vanhojen omistusasuntojen nykyisen korkotukihankintalainoituksen alueelli-
sia kdyttomahdollisuuksia parannetaan viljentdmalld nykyistd kunnan sisdistd
alueellista rajausta vuonna 2004 asuntokannan kédyton tehostamiseksi. Lainoja
hyvéksyttdessd sovelletaan tapauskohtaista harkintaa. Vuosittain korkotukilai-
noitetaan enintddn 200 asunnon hankinta.

Toteutunut vuoden 2004 aravalainojen myontimisvaltuuden seki korkotukiasuntolaino-
jen ja takauslainojen hyviksymisvaltuuksien kiyttOsuunnitelman yhteydessi.

- Vuonna 2005 ARAn tukemien asumisoikeusasuntojen asukasvalintakriteereista
poistetaan varallisuusehto 50 vuotta tayttdneiden osalta. Samalla asumisoikeus-
asuntotalojen kdytto- ja luovutusrajoituksia muutetaan siten, ettd sielld missa
asunnoille ei ole kysyntdd asumisoikeusasuntoina, asuntoja voidaan hakemuk-
sen pohjalta vapauttaa rajoituksista, jotta niitd voidaan kdyttad muina asuntoina,
ensisijaisesti vuokra-asuntoina.

Aravalainoituksen kehittdminen

- Ennen vuotta 1990 myonnettyjen aravalainojen korkoja alennetaan vuonna 2004
lahemmaiksi markkinakorkoja, jolloin nykyiset, pddosin 5,5 %:in suuruiset korot
alennetaan 4,25 %:iin. Koron muutokset téstd tasosta sidotaan valtion 10 vuoden
obligaatiokoron muutoksiin. Vuonna 2005 otetaan kdyttoon uusi ennen vuotta
1990 myonnetyille aravalainoille kohdennettu ilmoitus- tai hakemusperusteinen
lainaehtojen muuttaminen, jossa korkojen alentamisen lisdksi voidaan uudistaa
lainojen lyhennysaikataulu vuosittaisten lyhennysten pienentdmiseksi. Erillise-
nd toimenpiteend selvitetddn olemassa olevien lainoitusjdrjestelmien yksinker-
taistamista hallinnon tehostamiseksi.

Korkojen alentamisesta annettiin asetus 6.6.2004 ja 4,25% enimmiiskorkoa sovelletaan
1.10.2004 lihtien.
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Omistusasumisen tukijirjestelmien kehittdminen

ASP-jérjestelmédn omavastuukorko alennetaan 3,8 %:iin vuonna 2004 ja samalla
korkotuen maksuaikaa jatketaan 6 vuodesta 10 vuoteen. Omarahoitusosuutta
ASP-jédrjestelmédssd alennetaan muuttamalla sekd ASP-lakia ettd lakia omistus-
asuntolainojen valtiontakauksesta ASP-lainojen osalta. Omistusasuntojen korko-
tukilainoituksen omavastuukorko alennetaan 3,8 %:iin vuonna 2004.

2. Suomen asuntorahoitusjdrjestelmdn ja asumisen tukijdrjestelmdn arviointi

Paavo Lipposen II hallituksen asuntopoliittisessa strategiassa (21.6.2000) todet-
tiin: “Teetetddn ulkopuolinen evaluointi Suomen asuntorahoitusjdrjestelmaésta ja
asumisen tukijdrjestelmdstd pidemman aikavalin kehittimistarpeiden selvitta-
miseksi EMU-ymparistossd.” Taman pdatoksen perusteella ymparistoministerio
asetti tydryhman valmistelemaan evaluoinnin toteuttamista. Tyéryhméan puheen-
johtajana toimi kehittdmisjohtaja Markku Tahvanainen ymparistoministeriosta.
Arviointi toteutettiin ulkopuolisten asiantuntijoiden toimesta.

Tyoryhma valitsi arvioinnin toteuttajiksi ensisijaisesti tyoryhmén asiantunte-
muksen perusteella professori P.J. Boelhouwerin, professori Christine White-
headin ja Canada Mortgage and Housing Corporationin tyéryhmat. Lisdksi
pyydettiin Mark Stephensid vastaamaan erityisesti asuntorahoitusta koskeviin
kysymyksiin. Arviontityd valmistui joulukuussa 2002.

Arviointitehtdvaksi médriteltiin vastaaminen seuraaviin kysymyksiin:

1. Kuinka hyvin Suomen rahoitus- ja tukijarjestelméat tukevat asuntomarkki-
noiden toimivuutta, vakautta sekd asuntotarjonnan riittdvyytta ja hyvaa
alueellista kohdentumista?

2. Mikd on asuntorahoitus- ja tukijarjestelmien rooli sosiaalisen eheyden tuke-
misessa?

3. Toimiiko asuntorahoitusjdrjestelmd tehokkaasti nykyisissd oloissa?

4. Miten hyvin tuki- ja rahoitusjdrjestelmét vastaavat tulevaisuuden ja sen mu-
kana muuttuvien tarpeiden asettamiin haasteisiin?

5. Arvioitsijan itse esille nostamat nikékulmat

Arvioinnissa pyydettiin lisdksi ottamaan huomioon hallituksen asuntopoliitti-
sessa strategiassa tukipolitiikalle asetetut seuraavat kriteerit:

- Asuntorahoitus-ja tukijdrjestelmien asuntopoliittinen tehokkuus (esim. tukien
kohdentuminen sitd tarvitseville, asumismenojen kohtuullisuus)

- Valtiontaloudellinen tehokkuus

- Tukien negatiiviset vaikutukset pyritddn minimoimaan (esim. kapitalisoitu-
minen hintoihin)

- Tuet toimivat kannustavasti ja tukipolitiikka ohjaa osaltaan tekemddn laa-
dukkaita paatoksia.

- Asuntopolitiikka edistdd kotitalouksien valinnanmahdollisuuksia
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Tuloksissaan arviointiryhma katsoo Suomen asuntopolitiikan toimivan yleisesti
ottaen hyvin. Valtiolta kaivataan kuitenkin tukien parempaa kohdentamista ja
yksityisen sektorin roolin kasvattamista. Valtion tulisi voimakkaammin tukea
omistusasunnon hankintaa.

Yksittdisind kehittdimissuosituksina ryhma esittdd mm. seuraavaa:

1. Asunto-ohjelmat pitdisi integroida toisiinsa ja kohdentaa paremmin siten, etta:

e vuokralaisten valintakriteereitd aravalainoituksessa tarkistetaan ja mahdol-
lisesti kiristetddn

¢ selvitetddn, onko mahdollista lisdtd vahemman tuettua tarjontaa asumisoi-
keusasuntojen ja omistusasuntojen edullisten hankintaohjelmien (osaomis-
tus, yhteispddoma) sekd vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjonnan avulla

* varmistetaan yhtdldiset edellytykset korkotukilainan ja aravalainan valin-
nalle samalla sdilyttden molemmat jarjestelmét, niin ettd kussakin tilanteessa
on tarjolla tehokkaampi vaihtoehto

e selvitetddn, mitd mahdollisia etuja olisi tuettujen yksityisten lainojen jousta-
vammasta tarjoamisesta (ilman automaattista aravatakuuta) yleishyodylli-
sille yhteisoille laajemman sddntelymekanismin puitteissa.

2. Hyvédn asunnon saaneiden ja ensiasuntoa etsivien eriarvoiseen asemaan ja
nykyisen sosiaalisen asuntokannan hoidon ja perusparannuksen rahoituksen
riittdmdttomiin kannustimiin pitdisi puuttua:

*  korostamalla vuokrien tasausta ja peruskorjausrahastointia, jotta varmistet-
taisiin ettd nykyiset asukkaat sdilyttdvat asunnon arvon tulevaisuuteen.

* parantamalla mahdollisuuksia asuntokannan hoitoon, esimerkiksi siten, ettd
luodaan keskusrahasto auttamaan eniten tukea tarvitsevia alueita, varsinkin
uudistamistydssa.

3. Lisdtd mahdollisuuksia vihemmaén byrokraattiseen ja joustavampaan sddnte-
lyyn kustannusten pienentdmiseksi:

* tarkastelemalla uudelleen aravaprosessin monimutkaisuutta ja korkojen ja
ehtojen mdaradamismekanismia

* varmistamalla, ettd kaikissa kunnissa sovelletaan samoja sidannoksid samalla
tavalla etenkin valtiontukea saavassa asumisessa

*  kehittdmalld hyvid kdytantojd ja vertailumenetelmid, joilla yleishyodylliset
ja muut asunto-organisaatiot voivat parantaa talonhoidon ja ylldpidon te-
hokkuutta

*  yksinkertaistamalla prosessia, jolla sosiaalisten asuntojen hallintamuotoa voi
muuttaa

*  kehittdmailld yleishyodyllisille yhteiséille uudenlaista sadntelyd, joka edis-
tad valinnanmahdollisuuksien lisddmista.

4. Pitdisi sdilyttdd mahdollisuus rahoittaa sekd uudisrakentamista ettd uudista-
mista asuntorahaston ja korkotuen avulla:

* hyddyntamalld valtiovarainministerion suoraa lainanottoa EMUn kasvu- ja
vakaussopimuksen asettamien rajojen sisdlla

* ylldpitamalla mahdollisuutta hankkia rahoitusta Fennican kautta, mikélisuoraa
rahoitusta ei ole saatavilla

* muuttamalla ARAn lainaehtoja niin, ettd suoran lainanoton ja Fennican edut
vélittyvat kokonaisuudessaan yleishyoddylliselle yhteiséille yksityisten lai-
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nanantajien lainojen kanssa kilpailukykyisin koroin ja ehdoin

* tukemalla asuntorahaston varojen kierrdtystd, joka varmistaa kiinnitysva-
kuudellisuuden ja selvittaimalld yleishyoddyllisten yhteisojen kykya lisata ra-
hoitusta asuntoja vastaan; varmistamalla, ettd sosiaalisia asuntoja tuottaville
on tarjolla tuettujalainojajoustavamminniin, ettd loppukéyttdjat saavat tuesta
tdyden hyoddyn.

3. Valtion asuntorahaston arviointi

Osana laajempaa asuntopolitiikan arviointia ymparistoministerié kdynnisti syys-
kuussa 2002 Valtion asuntorahaston virastoarvioinnin. Arvioinnin suorittajaksi
valittiin Net Effect Oy, ulkomaisena asiantuntijana toimi professori Evert Vedung
Uppsalan yliopistosta. Arviointi toteutettiin sidosryhmékyselyn, haastattelui-
den, asiakirjamateriaalin ja johtoryhmén antiworkshoppien kautta. Toimeksian-
nossa tarkastelu kohdistettiin nimenomaan asuntorahastoviraston toimivuuteen
ja tehokkuuteen sekd toiminnan tavoitteidenmukaisuuteen, yhteiskunnalliseen
vaikuttavuuteen ja tarkoituksenmukaisuuteen.

Arviointitehtdvan keskeisid kysymyksid olivat:

1. Valtion asuntorahaston toiminnan tavoitteidenmukaisuus
e toiminnan tulostavoitteidenmukaisuus

e tulostavoitteiden saavuttaminen

* tulosohjauksen toimivuus ohjausvilineend

2. Valtion asuntorahaston organisaation toimivuus, tehokkuus ja taloudellisuus
* nykyisten tehtdvien kannalta

*  keskushallinnon kehittdmiselle asetettujen kehittimislinjojen suhteen

* reagointiherkkyys suhteessa toimintaympériston muutoksiin

3. Valtion asuntorahaston yhteistyo ja yhteistoiminta eri sidosryhmiin ndhden

4. Valtion asuntorahaston toiminnan yhteiskunnallinen vaikuttavuus ja tuloksel-
lisuus ml. vaikuttavuuden seurannan toteuttaminen

5. Arvioijan mahdolliset esiin nostamat muut kysymykset

Arvioinnin mukaan ARA selviytyy ydintehtdvistddan hyvin. Lainojen, avustuksi-
en ja takauksien myontdmisen osalta kiitellddn niin hakuprosessin ripeyttd, tasa-
puolisuutta, kuin selkeyttdkin. Uusimpien tehtdvien omaksumisessa, kuten yleis-
hyddyllisten yhteisdjen valvonnassa, on sidosryhmien mielestd vield tyota. Laa-
dun ja kustannusten valvontaan liittyviin toimintoihin toivottiin enemman lapi-
nakyvyytta.

Yhteistyon saralla ARAlta toivottiin muun muassa entistd enemman erilaisia
informaatio-, koulutus- ja muita vastaavia tilaisuuksia sekd sdhkoisten palvelu-
jen jatkokehittdmistd. ARAn toiminnan yhteiskunnallisesta vaikuttavuudesta
ndkemykset olivat keskimddrin myonteisid. Parhaiten ARAn néhtiin onnistu-
neen lainoituksen alueellisessa kohdentamisessa sekd rakennuskustannusten
kohtuullisuuden ja laadun varmistamisessa.
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Kehittdmissuosituksinaan arviointiryhmd esittdd seuraavaa:

1. ARA:n pidemman aikavilin kehittdmisen ldhtokohtana tulee olla laajempi
asuntopolitiikan ja sen jarjestelmien kehittiminen. Taloudellisen, yhteiskun-
nallisen ja sosiaalisen toimintaympariston muuttuessa nousevat esiin uudet
haasteet koko asuntopolitiikalle. Yksittdisilld viraston kehittdmistoimilla
voidaan vaikuttaa vain rajoitetusti koko jarjestelman ongelmakohtiin. ARAmn
erilaisia kehitysvaihtoehtoja ei voi kovin pitkalle pohtia “tyhjitssd”, vaan ne
on kytkettdva laajempaan nikemykseen asuntopolitiikan pidemman aikavé-
lin tavoitteista ja toimijoiden tyonjaosta tavoitteiden saavuttamiseksi.

2. Nykyiset riskinhallintamekanismit ja -menettelyt ja niiden kehittdmistar-
peet tulee arvioida yhdessa ympéristoministerion ja valtiokonttorin kanssa.
Muuttoliikkeen jatkuminen voimakkaana ja kuntatalouden epdavarmuuste-
kijat tulevat lisdidmddn riskienhallinnan tarkeytta.

3. ARA:njohdon on panostettava toimivan tasapainon aikaansaamiseksi viras-
ton erilaisten tehtdvien vélilld, aina ldhtien “harmaan talouden” ehkdisysta
kokeiluluonteiseen innovoivaan toimintaan. Sosiaalisen asuntotuotannon yh-
teiskunnallisen painoarvon muuttuessa, on myos koko ARA:n henkilostod
motivoiviin ndkokulmiin syytd kiinnittdd huomiota. Henkil6stopolitiikan
kannalta haaste on toisaalta eri tyotehtdvien laajentamisesta ja eri koulutus-
taustan omaavien henkildiden osaamisen kehittimisestd. Johtamisen haas-
teet muuttuvat uusien tehtdvien lisddntyessd. Aiemmin kyse on ollut erityi-
sesti tehokkaiden ydinprosessien luomisesta. Jatkossa korostuu eri tehtdvi-
en yhteensovittaminen ja henkiloston motivointi. Ylin johto ja keskijohto
ovat avainasemassa.

4. On pidettdva huoli, ettd kdynnissd oleva osaamiskartoitus suoritetaan pe-
rusteellisesti ja ettd sen tuloksia hyddynnetddn aktiivisesti. Osaamiskartta
on jatkossa pidettdva ajan tasalla, mikd osaltaan my0s edesauttaa rekrytoin-
titarpeiden méadrittelyd osana laajempaa valmistautumista henkil6ston ikdan-
tymiseen.

5. Internetin tarjoamia mahdollisuuksia on hyddynnettiva tehokkaasti. Sdh-
koisid palveluja ja lomakkeita tulee kehittdd yhdessa keskeisten sidosryhmi-
en kanssa. Oleellista on tdssd yhteydessd miettid laajemminkin eri toiminta-
tapojen ja -prosessien kehittdmistd; kyse ei saa olla vain olemassa olevien
mallien siirtdmisestd sdhkoiseen muotoon. Sidosryhmékyselysséd nostettiin
esiin ehdotuksia internetin kautta jaettavan tiedon suhteen sekd toivottiin
mm. kysymys-vastaus —palstoja, palautteenantomahdollisuuksia sekd kes-
keisid laintulkintoja verkkoon. Verkkoa tulee hyddyntad informaatio-ohja-
uksen vilineend menettelytapoja kehitettdessa.

6. Mikdli tulosohjausmenettelyn halutaan merkittavalld tavalla vaikuttavan
ARA:ntoimintaan, tulisi tulosohjauksen terdvoittamistd edelleenjatkaa. Tama
edellyttdd tarkastelua, jossa selvitetddn mitkd ovat ARA:n mahdollisuudet
vaikuttaa nykyisten tulostavoitteiden toteutumiseen. Samalla etsitdén ja ke-
hitetddn nykyistd mielekkddmmat seurantamittarit tavoitteiden toteutumi-
sen seuraamiseksi sekd madritellddn 1ahto- ja tavoitetasot mittarien lukuar-
voille. Tassd yhteydessa tulisi kehittdd myos palveluprosessien tehokkuutta
ja laatua kuvaavia mittareita, esim. hakemusten késittelyaikojen mittaamis-
ta, jolla kyetddn arvioimaan palveluprosessin laadun kehittymistd. Palvelu-
jen kysynnédn ollessa heikko, kuten késilld olevan arvioinnin suorittamisen
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hetkelld, palveluprosessien sisdistd tehokkuutta ja laatukriteerien tayttymis-
ta kuvaavat tulosmittarit mahdollistaisivat tuloksellisuuden mielekkdan ku-
vaamisen. Uusien tehtdvien myo6td tulee miettid niihin, kuten valvonta- ja
ohjaustoimintaan, soveltuvia tulosmittareita.

7. Jottavirastonnykyisestd “reaktiivisesta” ja asteittaisesta tehtavakentdn muut-
tamisesta pddstdisiin pitkdjannitteisempdan kehittdmiseen, ymparistominis-
terion ja ARA:n tulee yhdessd sidosryhmien kanssa pohtia ARA:n pidemmaén
aikavilin strategisia kehittdmisvaihtoehtoja. Konkreettisesti tdimé voisi tar-
koittaa esimerkiksi erilaisten kehitysvaihtoehtojen luomista ARA:lle ja néi-
den kriittistd arviointia erilaisissa skenaarioissa. Tama mahdollistaisi vaih-
toehtoisten roolien pohdinnan erilaisissa tulevaisuuden taloudellisissa, yh-
teiskunnallisissa ja sosiaalisissa toimintaympéristdissd. ARA on arvioinnin
mukaan ammattitaitoinen ja tehokas virasto, jolle ndhddan sidosryhmien
piirissd asuntopolitiikan toimeenpanijana useita mahdollisia, nykyisen kal-
taisia ja nykyisyydestd poikkeavia tehtdvid. Alla on luonnehdittu karkeasti
erilaisia periaatteellisia kehitysvaihtoehtoja, erdédnlaisia pelkistettyja “arkki-
tyyppejd”, jotka on tunnistettavissa sidosryhmien vastauksissa, mutta joi-
den tarkempi sisélto ja hyddyllisyys riippuu koko asuntopolitiikan suunnas-
ta ja kentdn kehityksesta.

Ensimmadisend ndkyména (a) on ldhinnd vanhan kannan tehokkaaseen valvon-
taan ja ylldpitoon keskittyva virasto, jonka uustuotannon rahoitustehtavat ovat
nykyistd selvdsti vahdisemmat. Toisena vaihtoehtona (b) voisi olla erddnlainen
asuntomarkkinoiden rakenteiden edistdjd, jolla olisi volyymiltaan nykyistd pie-
nempi uustuotantorahoitus sekd vahva kehittdva, tutkimuksellinen ja ohjaava
ote, mahdollisesti jopa koko asuntotuotantoon ja -kantaan liittyen. Kolmantena
perusvaihtoehtona (c) voidaan ndhda nykyisen kaltainen sosiaalista asuntotuo-
tantoa rahoittava virasto, jolla olisi asiakkaiden tarpeiden ja kysynndan mukaisia
tuotteita, ja lisdksi nykyistd selvdsti vahvempi ote asuntomarkkinatutkimuksen
ja kokeiluluonteisten innovaatioiden eteenpdin viejand, mutta ldhinna vain val-
tion tukeman asuntotuotannon piirissa. Néilla luonnostelluilla kehitysvaihtoeh-
doilla olisi luonnollisesti vaikutuksia my®os resursointiin.

4. Tukipalvelujen hoidon jdrjestdminen ja tehostaminen
ympadristohallinnossa

Ymparistoministerio asetti kaksi selvityshenkiloa 1.10.2003 ldhtien selvittimaan
ympdristohallinnon tukipalveluita ja tekemddn ehdotuksen niiden jarjestamises-
td. Selvitykselld tahdédtdan hallitusohjelman linjausten toteuttamiseen tukipalve-
lujen keskittdmisestd ja alueellistamisesta. Luonnos loppuraportiksi valmistui
11.6.2004.

Ympadristohallinnon tukipalvelut kattavat seuraavia toimintoja: Talous- ja henki-
lostohallinto, henkil6sto- ja palkanlaskentapalvelut, tiedon hallinnan palvelut ja
muut tukipalvelut kuten kirjasto- ja kielipalvelut. Valtion asuntorahasto kayttaa
vain vdhdisessd maarin yhteisid palveluja.

Tukipalvelujen osuus henkil6tyévuosilla mitattuna on ympaéristchallinnossa
korkein Valtion asuntorahastolla (20%). Asuntorahasto on ulkoistanut palkan-
laskennanja saa osan tietohallintopalveluista muulta ymparistohallinnolta. Asun-
torahaston tukipalvelujen osuutta ja kustannuksia nostavat tietohallintotehta-
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vissd vain sille itselleen tehdyt tietojdrjestelmaét ja taloushallintotehtdvissa tilivi-
rastotehtdvit. Asuntorahastolla on myos hoidossaan asuntoalan erityiskirjasto.

Talous- ja henkildstohallinnon palvelujen jarjestimiseksi tukipalveluja pohtineet
selvityshenkil6t ehdottavat seuraavaa:

- Otetaan kdyttoon sdhkoinen laskujenkdsittelyjarjestelméd sekd matkanhallin-
tajdrjestelmd. Kayttoon siirrytddn vaiheittain vuosina 2004-2005 ja jdrjestel-
mét ovat kdytossd vuoden 2005 loppuun mennessa.

- Talous- ja henkildstohallinnon tehtdvistd osa keskitetddan hallinnon sisdiseen
palvelukeskukseen joka toimii ymparistoministerion hallintoyksikén ohja-
uksessa. Palvelukeskuksen suunnittelu aloitetaan vuonna 2005 palkkaamalla
palvelukeskuksen pdallikko ja alkuvaiheessa tarvittava vdhimmadishenkilo-
kunta. Toiminnan suunnittelu tapahtuu ymparistoministerion hallintoyksi-
kon ohjauksessa. Tehtdvien keskittaminen voidaan aloittaa 2006. Perustetta-
van palvelukeskuksen henkilokuntaa lisdtddn sitd mukaa kun kdyttoonotto
etenee. Virastoille asetetaan keskittdmisen takarajaksi vuoden 2008 loppu.

- Selvitetddn hallinnonalan virastojen valmiudet palvelukeskuksen tehtdvien
hoitamiseen ja padtetddn sijoituksesta. Pdatosta tehtdessd otetaan alueellis-
tamissyistd huomioon vain padkaupunkiseudun ulkopuoliset virastot. Valin-
taperusteina voidaan pitda talous- ja henkildstohallintoa hoitavan henkil6-
kunnan osaamista, ikdrakennetta ja toimitilojen jarjestymistd. Ympéristomi-
nisterio tekee pddtoksen palvelukeskuksesta, tehtdvistd ja sijoittamisesta
sekd siirtymisaikatauluista.

- Toimeenpanossa edetddn vaiheittain ottaen huomioon virastojen halukkuus
ja valmiudet, kuitenkin annettuun takarajaan mennessd. Asiassa on tiarkeda
edetd vaiheittain my®0s siitd syystd, ettd palvelukeskuksen toiminnasta saa-
daan kokemusta ja konkreettista hyotyd. Virastojen siirtymiseen palvelu-
keskuksen asiakkaaksi vaikuttaa my0s se, missd vaiheessa henkiloresursseja
vapautuu eldkditymisen tai muun vaihtuvuuden kautta.

- Palvelukeskuksen ohjauksessa ja resursoinnissa kdytetddn tulosohjausta ja
palvelusopimuksia. Sisdistd laskutusta ei kdytetd. Palvelukeskuksen toimin-
taa ohjaa ympaéristoministerion hallintoyksikkdo.

- Samanaikaisesti valmistelun kanssa kehitetddn talous- ja henkilostohallin-
non prosesseja. Sisdistd laskentaa yksinkertaistetaan. Palkkioiden maksuta-
paa pelkistetddn. Tuottavuuserot tilivirastojen ja maksupisteiden tukipalve-
luiden valilld ovat yllattavan suuria. Hyvid kdytantojd ja vertailukehittdmi-
sen keinoja voidaan edistdd mm. verkon hyvidksikdytolld. Vaihtoehtoina
ovat myos osallistuminen Valtiokonttorin taloushallinnon ja henkildstohal-
linnon kehittdmishankkeisiin (KIEKU-) tai muihin eri hallinnonalojen yhtei-
siin hankkeisiin.

- Selvitetddn ymparistdlupavirastojen henkildston siséllyttiminen FORTIME-
jarjestelmdn henkilostohallinto-osioon palvelukeskussiirron yhteydessd ja
luopuminen lupavirastojen itse ylldpitdmistd erillisseurannoista. Hyotyina
ovat tyon kustannussddstojen lisdksi siirtyminen yhteisen tietojdrjestelman
hyviaksikdyttoon.

Samalla selvitetidn ARAn mahdollisuus luopua nykyisestd, ulkoistetusta palk-
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kapalvelusta ja siirtdd palkka-aineisto ja Fortimen henkildstdosio hallinnonalan
palvelukeskuksen hoidettavaksi. Etuna ndhdaan kustannussaaston lisdksi yhtei-
sen tietojdrjestelmdn hyvaksikdytto.

Tiedon hallinnan palvelut koostuvat tietoteknisista peruspalveluista, sahkoisista
palveluista ja tietojdrjestelmistd sekd tiedon hallinnan ohjauksesta ja kehittami-
sestd. Valtion asuntorahastoa lukuun ottamatta ympaéristchallinolla on yhteinen
tietotekninen infrastruktuuri.

Tiedon hallinnan palvelujen jarjestaimiseksi selvityshenkil6t ehdottavat seuraa-
vaa:

- Tiedon hallinnan ohjauksessa ja kehittimisessa sdilytetdan keskitetty malli,
jossa konserniohjaus on ymparistoministeriolld. Tiedon hallinnan palvelu-
tuotanto hoidetaan nykyiselld kahden palvelukeskuksen mallilla. Palvelu-
keskuksina sdilyvat Suomen ympaéristokeskus Helsingissd ja Lansi-Suomen
ympdristokeskus Vaasassa. Palvelukeskusten tyonjakoa selkeytetddn aloit-
tamalla syksylld 2004 tiedon hallinnan strategian mukainen ‘Tiedon hallin-
nan palvelutuotannon uudistamishanke, jossa madritellddn palvelukeskus-
ten tyojako, keskeiset tehtdvat, mahdolliset ulkoistamistarpeet sekd tarkis-
tetaan ohjausmalli.

- Yhdessa palvelukeskukset hoitavat jdrjestelmien ja sdhkoisten palvelujen
tuotantoon ja ylldpitoon liittyvid sovelluskehitys-, ulkoistamis- ja muita
asiantuntijatehtdvid sekd hankehallintaa.

- Toteutetaan palvelukeskusten ohjaus vuoden 2005 alusta palvelusopimuksil-
la joihin sisdltyvat kuvaukset tuotettavista palveluista, vuosittaiset erityis-
tehtdvét, resurssit ja mittarit. Palvelusopimusta tarkistetaan vuosittain ja se
voisiollavoimassa 3-5 vuotta. Todennékdisesti ympéristoministerionja SYKEn
vilille syntyy 2005 my6s koko toimintaa koskeva palvelusopimus, johon
tiedon hallinnan osuus liitetdén.

- Ulkoistamista kdytetdan harkiten palveluissa, joissa ulkoistamisella saadaan
kustannussddstdjd, toimintavarmuutta tai muuta etua verrattuna omana tyéna
toteutettuun. Tarkasteluun otetaan ensivaiheessa pienlaitteiden hankintaan
ja ylldpitoon liittyvét palvelut.

- Tietoliikenne — ja puhelinpalvelut kilpailutetaan mahdollisimman pian yh-
den ulkoistamisratkaisun aikaansaamiseksi ja kustannusten alentamiseksi.
Samalla siirrytddn ulkoistettuun puhelunvélitykseen my®s niissa virastoissa,
joissa puhelinvilitysta ei vield ole ulkoistettu.

Kielipalvelujen tarve on suurin ymparistoministeriolld, joka tarvitsee etenkin
ruotsinkielisid kddnnospalveluja. Kielilain vaatimukset ovat lisénneet tarvetta
ruotsinkielisten kddnndsten tekoon, englannin kielen kddanndsten mdara taas on
lisdantynyt EU:n myota.

Selvityshenkil6t esittdavit kielipalvelujen jarjestimisen osalta seuraavaa:
- Kéédnnospalvelut kilpailutetaan koko hallintoa varten keskitetysti. Kilpailu-
tuksessa pyritddn loytdimdan joukko kddnnospalveluja tuottavia tahoja, joiden

kanssa solmitaan 2-3 vuoden puitesopimukset. Myds englannin ja mahdolliset
muiden kielten kddnndspalvelut on kilpailutettava samaan aikaan ruotsin kielen
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kanssa. Kilpailutuksesta huolehtii ympéristoministerio.

- Sdhkoisiin - palveluihin liittyvdt ruotsinkielisten tekstien kddntdminen
(ymparisto.fija asuminen.fi) keskitetddn ja alueellistetaan Lansi-Suomen ym-
paristokeskukseen.

- Sdhkoisiin palveluihin liittyvd englanninkielisten tekstien kdantdminen
(ymparisto.fi ja asuminen.fi) keskitetdidn Suomen ympaéristokeskukseen

- Perustetaan tyoryhmd maédrittelemddn ulkoistettujen kddnnospalveluiden
sekd verkkoviestinndn kddannospalvelujen kdyton periaatteet ja kdytannon
toimenpiteet. Nditd ovat esimerkiksi seuraavat:

* ulkoistettujen kddnnospalvelujen kdytto — mikd maksetaan keskitetysti,
mikd virastojen omilla rahoilla
* tyOprosessi erilaisten kddnnostéiden kasittelyyn

Edelld mainittujen esitysten osalta selvityshenkil6t toteavat, ettd paatokset ra-
portin ehdotusten pohjalta tekee ympéaristoministerié. Ehdotusten toimeenpa-
nossa noudatetaan hyvdd henkildstopolitiikkaa aiemmin esitettyjen linjausten
mukaisesti. Ehdotuksia ja niiden henkilostovaikutuksia késitellddn siten, ettd
henkiloston vaikutusmahdollisuudet varmistetaan. Tiedotuksessa noudatetaan
avoimuutta. Mahdolliset siirrot toteutetaan vapaaehtoisuuden pohjalta ja vaki-
naisen henkildston palvelussuhteen jatkuvuus ja edut turvataan toimintoja kes-
kitettdessd ja alueellistettaessa.

Erityisesti talous- ja henkilostohallintoa koskevien toimenpiteiden toteuttami-
nen tulee vaatimaan pitkén siirtymévaiheen, johon vaikuttaa em. tehtédvista va-
pautuvan henkildston eldkkeelle siirtyminen ja muu vaihtuvuus. Riittdvan pitka
siirtymévaihe on tarpeen myos toimintojen sopeuttamiseksi hallinnonalan viras-
toissa. Talous- ja henkildstohallinnon palvelukeskuksen perustaminen on vaati-
va toimenpide, joka on suunniteltava huolella.

5. Sosiaalisen asuntorahoituksen riskienhallinta

Ympaéristoministerio asetti 10.4.2003 tyoryhmén kehittdmaadn Valtion asuntora-
haston asuntolainojen ja takausten riskienhallintaa. Tyéryhmén tehtdvana oli
laatia suunnitelma sdédnnoélliseksi olemassa olevien riskien seurantaraportoin-
niksi kdyttden hyvaksi jo kdytossa olevia riskimalleja. Lisdksi tuli laatia suunni-
telma olemassa olevien riskien ennalta ehkdisemiseksi ja minimoimiseksi. Ta-
voitteisiin kuului myd6s uusien lainojen ja takausten riskien arviointimenettelyn
kehittamistarpeiden selvittdiminen ja suunnitelma toteutuneiden riskien reali-
sointikdytanndiksi. Tyoryhméan puheenjohtajana toimi kehittdmisjohtaja Mark-
ku Tahvanainen ympdaristoministeriostd, ympéaristoministerion lisdksi tyoryh-
maéssd oli edustajia Valtiokonttorista, valtiovarainministeridstd ja Valtion asun-
torahastosta. Tyoryhma jatti kehittdmissuosituksensa 16.6.2004.

Ty6ryhméd on tydssddn todennut, ettd Valtion asuntorahaston myoéntdmien ja
Valtiokonttorin hallinnoimien rahoitustukien riskienhallinta on jo nyt ldhtokoh-
taisesti toimivaa. Systemaattista ja kattavaa riskien seurantaa on kuitenkin tar-

peen kehittdd samoin kuin viranomaisten vilistd yhteistyota.

Tyoéryhméd ehdottaa riskien raportointijarjestelméd, jonka avulla voidaan muo-
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dostaa tiivis ja informatiivinen kokonaiskuva riskeistd ja niiden kehityksesta.
Seurantaraportin pohjalta raportoidaan kattavasti ja vertailukelpoisesti rahoi-
tustukien riskeistd riskienhallinnan linjauksista padattdvalle Valtion asuntorahas-
tonjohtokunnalle. Raportti sisdltdisi tietojdrjestelmistd ja luottoriskimallien avulla
saatavia numeerisia tietoja sekd sanallisen kokonaisarvion riskienhallinnan tilas-
ta ja riskienhallinnan kehittdmiseen liittyvistd toimenpiteistd. Seurantaraportin
toteuttamiseen liittyy keskeisesti riskienhallinnan yhteistyéryhméan perustami-
nen.

Tyo6ryhma pitdd tarkednd riskienhallinnan apuvélineiden, esimerkiksi tietokan-
tojen ja ohjelmistojen, kehittamistd. Kayttokelpoisten apuvélineiden avulla sekd
tutkimus- ja kehittdmistoiminnan ja viranomaisten yhteistyon kautta voidaan
parantaa riskienhallintaa palvelevien tietojen tuotantoa ja hyodyntamista. Tyo-
ryhmaé ehdottaakin tiiviimp&a yhteisty6ta Valtion asuntorahaston ja Valtiokont-
torin kdyttdmien erillisten riskien arvioinnin luokittelumallien kehittdmisessa.
Tutkimus- ja kehittdmistoiminnan avulla pyritddn lisddmédan riskienhallinnan
kannalta tarpeellista tietoa esimerkiksi aravavuokratalojen vakuusarvokehityk-
sestd, vuokra-asuntojen markkinatilanteesta ja kysynnéstd sekd lainansaajien
taloudellisesta tilanteesta.

Muutokset asuntomarkkinoilla asettavat kasvavia paineita valtion asuntorahoi-
tuksen riskienhallinnalle. Tydryhma korostaa, ettd riskien ennaltaehkdisemiseen
tarkoitettuja toimenpiteitd tulee kehittdd. Riskienhallinnan kehittimistyo, joka
tdhtdd myos riskien realisointikdytdntdjen selvittdimiseen, on tarkoitus kdynnis-
taa valittomasti. Tyoryhma on keskittynyt riskien analysointiin ja niitd koskevan
tiedon laadun parantamiseen, jotta riskienhallinnan tietopohja saataisiin kun-
toon jatkotyoskentelyd silmaélldpitden.

Yksityiskohtaiset toimenpidesuositukset:

Operatiivinen toiminta ja prosessit

Johtokunta

Valtion asuntorahaston johtokunta edustaa asuntorahaston ylintd johtoa eli on
sen korkein pdattava elin. Valtion asuntorahaston johtokunnan tehtiviin kuuluu
aravalainakantaa ja sitd koskevaa riskien hallintaa koskevien linjausten teko.
Téstd syystd johtokunnan tietoisuutta riskeistd ja niiden kehittymisestd on syyta
entisestddn parantaa.

Tyéryhmi ehdottaa, etti
(1) johtokunta kisittelee ja vahvistaa rahoitustukien riskienhallinnan ja riskien seuran-
nan ohjeet vuoden 2005 kevdin aikana.

(2) Valtion asuntorahaston johtokunnalle raportoidaan laadittavan riskien seurantara-

portin pohjalta kattavasti ja vertailtavassa muodossa rahoitustukien riskeistdi sédnnol-
lisin viliajoin.
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Riskiraportti

Tietoisuus riskeistd ja niiden kehittymisestd on erds padtoksenteon vélttamaton
perusta niin strategisella kuin operatiivisella tasolla.

Tyoryhmi ehdottaa, etti

(3) Valtiokonttorin ja Valtion asuntorahaston yhteistyondi tuotetaan kaksi kertaa vuodes-
saerityinen asumisen rahoitustukien riskiraportti. Riskiraporttiin kerdtdiin kattavasti
ja tiiviisti valtion myontimien asuntolainojen, korkotukien seki valtion takauksien
riskiasemaa kuvaavat olennaiset ja ajantasaiset tiedot mddrityssia muodossa.

Tietojen pohjalta voidaan muodostaa kokonaiskuva rahoitustukien luottoriskin
tilasta sekd kehityksen péddpiirteistd. Numerotietojen lisdksi raportti sisdltdisi
lyhyen sanallisen kokonaisarvion riskinhallinnallisesta tilanteesta seka kiinnit-
tdisi huomiota olemassa oleviin ja mahdollisesti riskialttiisiin seikkoihin. Lisdksi
raportissa kerrotaan my6s mahdollisesti muuten esiin tulleista seikoista kuten
esimerkiksi yleishyodyllisyysvalvonnan yhteydessd tehdyistd havainnoista.
Riskiraportissa kerrotaan my®0s riskienhallintaprosessin kehittdmiseen liittyvis-
td toimenpiteistd raportointikaudella.

Raportointia kehitetddn vaiheittain. Ensimmaisessd vaiheessa riskiraporttiin si-
sédllytetddn talld hetkelld tietojdrjestelmistd saatavia tietoja. Myohemmaéssa vai-
heessa raportointia laajennetaan sen mukaisesti kun tietojen saatavuus jaljempa-
nd esitettdvien tutkimus- ja kehittdmishankkeiden pohjalta lisddntyy. Tyoryh-
mén kehittdimiskohteet on priorisoitu ja aikataulutettu liitteessd. Ensimmadisen
raportin arvioidaan valmistuvan viimeistdan alkuvuodesta 2005.

Raportointi ympiristoministeriolle

Tyoryhmi ehdottaa, etti

(4) rahoitustukien riskien kehittymisti kisitelldin laadittavan riskiraportin pohjalta Val-
tion asuntorahaston ja ympiristoministerion vilisissid tulossopimusneuvotteluissa
sekii Valtiokonttorin ja ympidristoministerion yhteistyosopimuksen kisittelyn yhtey-
dessii.

Valtion asuntorahaston ja Valtiokonttorin yhteistyo riskienhallinnassa ja
raportoinnissa

Tyoryhmi ehdottaa, etti

(6) riskien hallinnan tehtivien hajautuneisuuden korjaamiseksi Valtion asuntorahasto ja
Valtiokonttori perustavat riskien hallinnan yhteistyoryhmin, jonka toimintaan osal-
listuisi edustaja myds ympdristoministeriostd. Tydryhmi vastaa systemaattisen ris-
kiraportoinnin toteutuksesta sekii analysoi riskeji ja arvioi niiden kehittymisti. Tyo-
ryhmdi myos kisittelee ja koordinoi myohemmin mainittuja riskien hallinnan paran-
tamiseen liittyvid tutkimus- ja kehittidmishankkeita seki tekee tarvittaessa ehdotuksia
uusiksi kehittamishankkeiksi. Tyoryhmi tulisi asettaa viimeistiin syyskuussa 2004.

Riskienhallinnan parantamiseksi ehdotettavat tutkimus- ja
kehittimishankkeet

Tyoryhma on késitellyt laajasti eri riskitekijoitd ja niihin liittyvid kehittdmisaja-
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tuksia sekd luokitellut niiden kiireellisyyden tdmé&n raportin liitteend olevassa
riskienseurantataulukossa. Tydryhmd on nostanut toimenpidesuosituksena esil-
le seuraavat, mielestian keskeisimmat hankkeet.

Aravavuokratalojen vakuusarvokehityksen seurannan parantaminen

Luottoriskin realisoitumisen johdosta koituvien luottotappioiden ennustetta-
vuuden kannalta on olennaista pyrkid seuraamaan luoton vakuutena olevan
kiinteiston vakuusarvoa. Aravavuokratalojen todelliset vakuusarvot ovat alen-
tuneet erityisesti vdestotappioalueilla.

Tyoryhmi ehdottaa, etti

(6) Valtion asuntorahasto yhdessi Valtiokonttorin kanssa parantaa aravavuokratalojen
vakuusarvojen miirittelyd ja kehityksen seurantaa erityisesti niilli alueilla, joilla on
vuokra-asuntojen vajaakysyntdii seki niiden lainansaajien osalta, joiden todennikoi-
syys maksukyvyttomyyteen on korkea. Ympiristoministerid osoittaa tutkimus- ja
kehittimismdidrirahoista varoja hankkeeseen. Hankkeen tarkemman aikataulun miii-
rittid perustettava riskienhallinnan yhteistyéryhmd.

Yhteistyo riskien arviointia koskevien mallien kehittidmisessi

Riskien arviointia tehdddn uuden luotonannon osalta Valtion asuntorahastossa
ja lainakannan osalta pddosin Valtiokonttorissa. Molemmilla virastoilla on kay-
tossd erilliset hieman erilaisiin tarpeisiin kehitetyt riskien arvioinnin luokittelu-
mallit.

Tyoryhmi ehdottaa, etti

(7) riskien arvioinnin parantamiseksi lisitiin yhteistyotd riskien arviointiin liittyvien
mallien kehittdmisessi. Lainansaajakohtaista ns. ennustavan mallin kehittidmisti tulisi
jatkaa maksukyvyttomyyden ja tulevien luottotappioiden ennustamisen apuvilinee-
1.

Sosiaalisten vuokra-asuntoyhteisdjen talouden ja toiminnan
seurantajirjestelmdi

Luotonantajalle on tdrkedéd olla tietoinen lainansaajan taloudellisesta tilanteesta
erityisesti silloin, kun lainamé&drdt ovat suuria ja vakuutta vastaan myonnetty
lainapddoma on suuri verrattuna vakuuden arvoon. Sopimusperusteisessa luo-
tonannossa velallisen taloutta ja toimintaa voidaankin seurata erilaisten luot-
tosopimusten erityisehtojen eli kovenanttien perusteella. Nykyisellddn Asunto-
rahasto voi lainsddddannon perusteella seurata yleishyddyllisiksi nimettyjen yh-
teisdjen toimintaa ja taloudellisia tunnuslukuja ns. vuosivalvonnan yhteydessa.

Tyoryhmi ehdottaa, ettii

(8) Valtiokonttori ja Valtion asuntorahasto ottavat kiyttoon tietojirjestelmin, johon siir-
retiin aravavuokratalokohtaisesti niiden toimintaa ja taloutta koskevat tiedot. Tiedot
perustuvat vuosittaisiin tilinpditoksiin liitetietoineen seki mahdollisten taloudellis-
ten ongelmien ennakointiin tarvittaviin tietothin. Tietojirjestelmdid on mahdollista
hyodyntdiid myds isinndinnin kehittimiseen ja kiinteistonhoitoon tarvittavien vertai-
lutietojen tuottamiseen sekii sosiaalisten vuokra-asuntojen markkinatilannetta koske-
vien tietojen parantamiseen.

............................................. Ymparistoministerion moniste |38



Isdnnoinnin kehittdminen ja kiinteistonhoitoon liittyvien vertailutietojen
tuottaminen (benchmarking)

Isdannoitsijoiden ammattitaidolla on suuri vaikutus vuokrataloyhtiéiden talou-
denhoitoon ja vuokratasoon. Taloudellisten vaikeuksien ilmaantuessa ndkopii-
riin isdnnoitsijan toiminnalla on jatkokehityksen kannalta tarked merkitys.

Tyoryhmi ehdottaa, ettii

(9) sosiaalisten vuokratalojen isinndintid kehitetdiin siten, etti taloudellisiin riskeihin ja
niiden ennaltaehkdisemiseen kiinnitetdin nykyistid enemmin huomiota. Valtion asun-
torahasto yhteistydssi kuntaliiton ja Valtiokonttorin kanssa toteuttaa isinnéinnin
kehittamiseen liittyvdid koulutusta. Niin toivotaan muun ohella voitavan ennaltaeh-
kiiistii operationaalisen riskin toteutumisesta johtuvaa luottoriskin realisoitumista.
Ympiiristoministerié tukee isinndinnin kehittidmiseen liittyvid hankkeita tutkimus-
ja kehittdmismddrirahoista seki tiedotusmiddrirahoista.

(10) Valtion asuntorahasto kehittid kiinteistonhoitoon liittyvien vertailutietojen (bench-
marking) tuottamista ja niiden saamista kiinteistdjen omistajien kayttoon.

Sosiaalisten vuokra-asuntojen markkinatilannetta koskevien tietojen
parantaminen

Valtion asuntorahasto kerdd kunnilta sosiaalisten vuokra-asuntojen markkinati-
lannetta koskevia tietoja. Tiedot ovat erittdin tiarkeitd sekd uuden lainoituksen
suuntaamisen ettd lainakannan riskien seuraamisen kannalta. Tyhjien asuntojen
madrd alueella ennakoi selvimmin vuokratalojen taloudellisia vaikeuksia tietylld
alueella. Kysely on varsin laaja, mutta tiedot eivit kaikilta osin ole tarkkoja.

Esimerkiksi hakijajonojen pééllekkdisyyksid ei pystytd arvioimaan tdasmallisesti.

Tyoryhmi ehdottaa, etti

(11) Valtion asuntorahasto kehittid sosiaalisten vuokra-asuntojen markkinatilannetta
koskevien tietojen tasoa erityisesti hakijajonojen rakenteen ja tyhjien asuntojen luku-
mddrin osalta. Lisiksi erityisesti kasvukeskusten osalta selvitetiiin aiempaa tarkem-
min kuntien lihivuosien ja keskipitkin aikavilin ARA — tuotannon tarvelaskelmat ja
tuotantosuunnitelmat. Ympiristoministerio voi tukea kehittdmistyoti tutkimus- ja
kehittimismidrirahoista.

Vuokra-asunnon hakijoita koskevan tietokannan perustaminen

Vuokra-asuntojen kysyntéa ja tarjontaa koskevat tiedot ovat térkeitd arvioitaes-
sa esimerkiksi uustuotannon tarvetta ja sen rakennetta. Tiedot hakijajonojen
pituudesta eivit kerro tarpeeksi tarkasti asuntojen todellisesta markkinatilan-
teesta. Seutukohtainen asunnonhakujérjestelma olisi sekd asunnonhakijoiden ettd
markkinatilanteen seurannan kannalta nykyisid jarjestelmid tehokkaampi.

Tyoryhmi ehdottaa, etti

(12) erityisesti suurimmilla kaupunkiseuduilla tulisi toteuttaa tietokanta, joka mahdollis-
taa sosiaalisten vuokra-asuntojen kysynnin ja sen rakenteen muutosten seurannan
nykyisti Valtion asuntorahaston vuosittaista markkinakyselyi nopeammin ja moni-
puolisemmin. Tietokanta vihentdiisi myos nykyisin lomakkeilla kerdttivien tietojen
mddirid. Hankkeesta vastaa ympiristoministerio.

Ympéristéminsteri(‘j..................................................e



Liite 4

Valtion asuntorahasto Valtiokonttori

Rahoitus

ASETTAMISPAATOS

28.9.2004
Dnro 11233/03/04

Valtion asuntorahaston ja Valtiokonttorin sosiaalisen asuntorahoituksen ris-
kien hallinnan yhteistydoryhman asettaminen

Asettaminen

Toimikausi

Tausta

Tavoitteet

Tehtavit

Valtion asuntorahasto ja Valtiokonttori ovat tdnddn asettaneet
sosiaalisen asuntorahoituksen riskien hallinnan yhteistyéryhman.

Jatkuva

Ympaéristoministerio asetti 10.4.2003 tyoryhmaén kehittdmaan Val-
tion asuntorahaston asuntolainojen ja takausten riskienhallintaa.
Tyoryhmén tehtdvana oli laatia suunnitelma sddnnélliseksi ole-
massa olevien riskien seurantaraportoinniksi. Tydryhmén raportti
valmistui 16.6.2004 ja siind riskien hallinnan tehtdvien hajautunei-
suuden korjaamiseksi ehdotettiin, ettd Valtion asuntorahasto ja
Valtiokonttori perustavatriskien hallinnan yhteistyéryhmaén, jonka
toimintaan osallistuisi edustaja my6s ympéaristoministeriosta.
Tyoryhma vastaisi systemaattisen riskiraportoinnin toteutukses-
ta sekd analysoisi riskejd ja arvioisi niiden kehittymista. Tyoryh-
md myos kasittelisi ja koordinoisi raportissa mainittuja riskien
hallinnan parantamiseen liittyvid tutkimus- ja kehittimishank-
keita seka tekisi tarvittaessa ehdotuksia uusiksi kehittdmishank-
keiksi.

Tyo6ryhmén tavoitteena on parantaa riskeistd ja niiden kehitty-
mistd koskevaa tietotuotantoa ja kehittdd sosiaalisen asuntora-
hoituksen riskienhallintaa.

Tyoryhmén tehtdvana on

1. seurata riskejd ja analysoida niiden kehitysta.
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2. vastata kaksi kertaa vuodessa tuotettavasta asumisen rahoitus-
tukien riskiraportin toteutuksesta. Riskiraporttiin kerdtdan kat-
tavasti ja tiiviisti valtion mydntdmien asuntolainojen, korkotuki-
en sekd valtion takauksien riskiasemaa kuvaavat olennaiset ja
ajantasaiset tiedot méadrdtyssa muodossa.

3. késitelld ja koordinoida riskien hallinnan parantamiseksi tyo-
ryhmén raportissa ehdotettuja tutkimus- ja kehittdimishankkeita
sekd tehda tarvittaessa ehdotuksia uusiksi kehittdmishankkeiksi.
Raportissa ehdotettiin tutkimus- ja kehittdmishankkeita, koskien

a. aravavuokratalojen vakuusarvokehityksen seurannan paran-
tamista

b. yhteisty6ta riskien arviointia koskevien mallien kehittdmises-
sd

c.sosiaalisten vuokra-asuntoyhteisdjen taloudenja toiminnan seu-
rantaa

d. isdnnoinnin kehittdmistd ja kiinteistonhoitoon liittyvien ver-
tailutietojen tuottamista

e.sosiaalisten vuokra-asuntojen markkinatilannetta koskevien tie-
tojen parantamista

f. vuokra-asunnon hakijoita koskevan tietokannan perustamista.

4. valmistella Valtion asuntorahaston johtokunnan kisittelyd ja
vahvistamista varten riskienhallinnan ja riskien seurannan ohjeet.

Organisointi

Puheenjohtaja johtaja Jarmo Lindén Valtion asuntorahasto
Jasenet:

Erikoissuunnittelija Kimmo Huovinen Valtion asuntorahasto
Rahoitusylitarkastaja Tuomas Toivonen Valtion asuntorahasto
Apulaisjohtaja Sakari Lehtié Valtiokonttori

Apulaisjohtaja Erja Ketko Valtiokonttori
Riskienhallintapdallikké Harri Bistrom Valtiokonttori
Rahoitusylitarkastaja Timo Tahtinen Ymparistoministerio

Teuvo Ijas Satu Huber
ylijohtaja toimialajohtaja
Valtion asuntorahasto Valtiokonttori
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17.3.2004

Valtion asuntorahaston henkil6kunta

ERIKOISOSAAMISALUEET JA ESIMIESTYON KEHITTAMINEN

Ympanistdministerid

Valtion asuntorahaston keskeisten tehtidvien painopiste on siirtyméassi asuntotuotan-
non lainoituksesta monipuolisesti asunto-olojen kehittdmisti ja laajasti asuntopoliitti-
sia tavoitteita tukeviin tehtdviin. Uudet tehtavit edellyttavit uudenlaista erityisosaa-
mista.

Tandin on paitetty erityisosaamisalueista ja niiden kokoonpanosta (Liite).

Kullekin erityisosaamisalueelle on nimetty vastuullinen erityisasiantuntija, joka viras-
ton strategian ja kehityskeskusteluissa sovittujen tavoitteiden mukaisesti hankkii uutta
osaamista ja syventid asiantuntemustaan. Erityisasiantuntijan tehtdvana on ylldpitii ja
lisdtd omaa erityisosaamistaan, joka tarvittaessa on viraston kiytettdvissa ja hyodyn-
nettivissi, koota osaamisalueensa aineistoa, rakentaa yhteistyoverkostoja, osallistua
erilaisten tyoryhmien tydskentelyyn ja esiintyd oman alansa asiantuntijana seka suulli-
sesti ettd kirjallisesti.

Kullekin erityisosaamisalueelle on nimetty tukiryhmi. Tukiryhmén tehtdvéna on pa-
neutua ao. erityisosaamisalueen aihepiiriin ja tukea oman alansa edustajana erityisasi-
antuntijan tyota.

Uusilla painotuksilla ei muuteta nykyisid hallintoprosesseja. Kunkin erityisosaamis-
alueen painotuksista ja tarkemmasta sisdllostd keskustellaan aloituskokouksessa sup-
peassa johtoryhmaissa, jossa ovat 14sné kaikki erityisosaamisalueeseen kuuluvat henki-
16t.

Kéynnissé olevien muutosten hallinta heijastuu my6s arkipdivan johtamisessa, erityi-
sesti esimiestyOssi ja raportoinnissa. Esimiestyon ja raportoinnin jantevoittimiseksi
noudatetaan seuraavia menettelytapoja:

1. Laajennettu johtoryhma kokoontuu edelleen piddsaantoisesti viikoittain.

2. Johtosddnnon mukaisen varsinaisen johtoryhmén tyoskentelyé tehostetaan.
Johtoryhmiéssi késitelldén strategian toteutumisen ja viraston johtamisen kan-
nalta merkittidvia asioita seki vireilld olevia muutoksia. Rajoituksista vapaut-
tamiset ym. késitelldén edelleen ns. suppeassa johtoryhméssa.

3. Tavoitteista, myds erityisosaamisalueiden osalta, sovitaan kehityskeskusteluis-
sa.



4. Apulaisjohtaja, aluepééllikkd, aravahallintopdillikko ja hintapaillikko rapor-
toivat padsdintdisesti viikoittain ylijohtajalle sovitun mallin mukaan yksikko-
jensd toiminta- ja tyGtilanteesta.

5. Erityisosaamisalueiden erityisasiantuntijat raportoivat vapaamuotoisesti noin
kerran kahdessa kuukaudessa ylijohtajalle ja omalle esimichelleen.

Tama péétos tulee voimaan 1.4.2004 alkaen.

Ylijohtaja Teuvo Ijds
Ylitarkastaja Ritva Louhelainen
LITE Erikoisosaamisalueet
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ERIKOISOSAAMISALUEET 1.4.2004 ALKAEN:

Erityisasiantuntija Tukiryhmai

Aluerakentaminen

Pertti Vesanto Kimmo Drotar, Merja Laitinen, Alpo Uski

Asunnottomat

Jarmo Lindén Terttu Muunoja, Virpi Tiitinen

Asuntokanta

Olavi Lehtinen Kimmo Huovinen, Ari Laine, Marianne Matinlassi, Hannu Rossilahti

Avustukset (koordinointi, sdddokset, avustusvaltuuksien seuranta)
Jorma Lauronen Soili Castrén, Kimmo Drotar, Marja Kostiainen

Energia-asiat

Merja Laitinen Tuomo Ikévalko, Marja Kostiainen, Kaisa Pulkkinen
Hissit
Tuomo Ikdvalko Jukka Alanne, Marja Kostiainen

Infra-avustukset
Kimmo Drotar Jaana-Maarit Huuhka, Maija-Liisa Kolehmainen

Internet, tiedotus
Jarmo Lindén Olavi Hyttinen, Carina Jarvenpad, Virpi Tiitinen

Kaavoitus ja yhdyskuntasuunnittelu

Johanna Hankonen Olavi Lehtinen, Pertti Vesanto
Kiinteistoarviointi

Sami Aiho Hannu Rossilahti

Koerakentaminen

Merja Laitinen Jukka Alanne, Hannu Rossilahti, Alpo Uski
Lainoitusta tiydentivit avustukset (investointiavustukset, omapddoma-avustukset)
Kimmo Drotar Heli Huuhka, Terttu Muunoja, Kaisa Pulkkinen
Nuoret

Tuomas Toivonen Heli Huuhka, Marja Kastinen, Heikki Ruso
Opiskelijat

Jarmo Lindén Kimmo Drotar, Terttu Muunoja
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Peruskorjaaminen

Jukka Alanne Johanna Hankonen, Tuomo Ikdvalko
Pienasunnot

Alpo Uski Aran arkkitehdit
Pientalorakentaminen/puurakentaminen

Merja Laitinen Timo Hieta, Juha Polvinen, Alpo Uski
Rakennusperinto

Robert Osterberg Jaana-Maarit Huuhka, Kirsti Kairamo
Takaukset

Tuomas Toivonen Markku Aho, Kimmo Drotar
Vanhukset

Soili Castrén Marja Kostiainen, Kaisa Pulkkinen, Virpi Tiitinen, Alpo Uski

Varainhankinta/rahoitus/pankkisuhteet
Tuomas Toivonen Kimmo Huovinen, Kimmo Drotar
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