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Tarkastuskertomus 2/2023 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA asuntopolitiikan toimeenpanijana

Yhteenveto kertomusluonnoksen lausunnoista

Valtiontalouden tarkastusvirasto on saanut viitekohdassa mainitun tarkastuskertomuksen luonnok-
sesta palautetta seuraavasti:

— Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA 5.1.2023
—  Valtiokonttori 5.1.2023

—  Ymparistoministeri6¢ 9.1.2023

— Valtiovarainministeri¢ 10.1.2023

Lausunnonantajilla on ollut tilaisuus

— lausua nakemyksensa tarkastuskertomusluonnoksessa esitetyista tarkastusviraston kannanotoista
seka
—  esittda kertomusluonnoksen tekstiin korjaus- ja tdismennysehdotuksia.

Ennen lopullisen tarkastuskertomuksen antamista tarkastusvirasto on kertomusta viimeisteltdessa ot-
tanut huomioon palautteen seuraavasti:

Lausunnonantajien nakemykset kannanotoista

Valtiokonttori antoi puhtaan palautteen. Valtiokonttorin lausunnon mukaan sen haastatteluissa esitta-
mat selvitykset ja ndkemykset on huomioitu tarkastuskertomuksessa hyvin. Valtiokonttori ei ole havain-
nut luonnoksessa asia- tai tulkintavirheita. Valtiokonttorin mukaan tarkastusviraston suositukset ovat
perusteltuja. Suosituksissa kiinnitetadan huomiota tarkeisiin ja keskeisiin asioihin. Valtiokonttorilla ei ole
huomautettavaa tarkastusviraston suosituksista.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA on halunnut tarkastusviraston suosituksiin liittyen tuoda
lausunnossaan esiin seuraavia nakdkulmia:

Liittyen suositukseen selvittda tarvetta ja mahdollisuuksia rahoittaa keskisuurten maakuntakeskusten
vuokrataloyhtidita korkotukilainoilla ARA toteaa lausunnossaan, ettd nykyisten linjausten puitteissa lai-
noitus on mahdollista ja ndin on myds tapahtunut. Lainoitusta kuitenkin ohjaa valtioneuvoston vahvis-
tama korkotuki- ja takauslainojen kayttdsuunnitelma ja jos alueellisia kohdentamisen kriteereja on tar-
vetta muuttaa, niin se tapahtuu kayttésuunnitelman linjausten muutosten kautta. ARA seuraa ja arvioi
asuntomarkkinoiden nakymia keskisuurten maakuntakeskusten kehityksen osalta ja keskustelee lin-
jausten muuttamisen tarpeesta ymparistoministerion kanssa.

ARA toteaa lausunnossaan, ettd ymparistoministerion kanssa tullaan keskustelemaan pitkan korkotuki-
mallin kehittamistarpeiden osalta suosituksesta, ettad luototus perustuu riittavaan kilpailuun. ARA kehit-
taa rahoitusprosessia edelleen ja kiinnittdaa huomiota rahoituspaatoksien maaramuotoisuuteen ja pe-
rusteluihin seka hakijoiden tasapuoliseen kohteluun. Eniten riskeja omaavien rahoituksenhakijoiden lai-
noituskelpoisuuden arviointiin tullaan kiinnittdmaan huomiota lisdamalla resursointia ja organisoimalla
vakavaraisuuden arviointia uudelleen. Samalla pohditaan keinoja osallistaa Valtiokonttoria osana arvi-
ointiprosessia. ARAn ja Valtiokonttorin jarjestelmien véliseen sujuvaan tiedonsiirtoon kiinnitetdan huo-
miota. Kehittdmistoimenpiteitd ja niiden kdytannon toteuttamisen tavoista linjataan ARAn ja Valtio-
konttorin riskienhallinnan yhteistyéryhmassa.

ARA viimeistelee suosituksen mukaisesti sisdisen valvonnan ohjeet ja kehittda edelleen tietojarjestel-
maad myos valvontaa tukevien toimintojen osalta. ARA kohdentaa suosituksen mukaisesti lisda resurssia
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vuokrien ja vastikkeiden maardaytymisen valvontaan. Koska vuokria ja vastikkeita voidaan tasata, val-
vonnassa tarkastellaan vuokrien ja vastikkeiden maaraytymista koko yhteisdn tasolla, jolloin yhteen tar-
kastukseen menee huomattavasti enemman aikaa, kuin jos tarkastuksen kohteena olisi yksittdinen
kohde. Toisaalta yksi tarkastus kohdistuu paasaantoisesti yhteison koko asuntokantaan eli yksi tarkastus
kattaa huomattavan maaran asuntoja. Vuokrien maarityksen tarkistus on usein osana my®és yleishyodyl-
lisyysvalvontaa, silla tarkastuksen kohteena on yhteisén toiminta kokonaisuudessaan ja se kattaa myos
vuokrien maarityksen toimintaperiaatteet.

ARA kiinnittad jatkossa erityista huomiota tarkastushavaintojen seurantaan ja panostaa myos sen ke-
hittdmiseen. Tehokas seuranta vaatii myo6s jarjestelméakehitystd ja automaation rakentamista syste-
maattisen seurannan parantamiseksi. Eduskunnan kasittelyssa olevassa korkotukilain uudistuksessa on
mukana ARAnN toivomia sanktiomahdollisuuksia tiedonsaannin varmistamiseksi. ARA tiukentaa edelleen
sanktiolinjaansa VTV:n suosituksen ja uudistettavan lainsdaadannén mukaisesti. ARAlle on ehdotettu
mahdollisuutta asettaa uhkasakko, jos toimija laiminlyd korkotukilainsdadanndn noudattamisen.

Asumisoikeustalojen lainoituksen osalta on kiinnitetty erityistd huomiota niin uustuotannon kuin perus-
parannuksen osalta. ASO-hankkeet kohdentuvat vuokratalohankkeita harvemmille paikkakunnille. Paa-
osa hankkeista keskittyy Helsingin seudulle ja muihin suurimpiin kasvukeskuksiin seka niiden kehyskun-
tiin. ARA katsoo, etta asumisoikeustaloja koskevaa lainsdadantoa tulisi kehittda, niin etta riskikohteiden
rajoituksista vapauttaminen olisi mahdollista nykyistda helpommin.

Ymparistoministerid toteaa lausunnossaan, ettd se pitda tarkastusviraston suosituksia ja tarkastusta
kokonaisuutena onnistuneina. Tarkastushavainnot vastaavat suurelta osin myds ymparistoministerion
jo tiedossa olleita kehittamiskohteita ARA-rahoituksessa ja ARAn toiminnassa. Ympadristoministerio
edistaad tarkastuksessa esiin nousseita seikkoja seuraavaan hallitusohjelmaan ja hallitusohjelmaa toteu-
tettaessa.

Ympdristoministerion mukaan keskisuurten kaupunkien tilanne seka kilpailun puute pitkan korkotuen
lainoissa tulivat esiin myds asuntopoliittista kehittdmisohjelmaa valmisteltaessa sekd asuntopoliittisen
kehittdmisohjelman eduskuntakasittelyssa. Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan tulisi arvi-
oida toimenpiteitd, joilla liikkepankkien kiinnostusta ARA-asuntotuotannon rahoittamiseen voidaan li-
sata. Keskisuurten kaupunkien hankkeiden rahoittamista ARA-rahoituksella ei ole kategorisesti suljettu
pois, mutta niiden haasteellinen asema suurimpien kaupunkiseutujen ja vaestéaan menettavien aluei-
den valilla on tunnistettu. Keskisuurten kaupunkien asemaa ARA-rahoituksessa tulisi tarkastella seuraa-
valla hallituskaudella.

Ympadristoministerion mukaan ARAN ja Valtiokonttorin yhteisty6ta riskien hallinnassa on pyritty paran-
tamaan, mutta yhteisty6ta on aina mahdollista kehittda. Ymparistéministerio pitda hyvana, jos rahoi-
tusprosessia kehitetdaan tasta nakokulmasta rahoitusprosessin muun kehittamisen yhteydessa. Rahoi-
tusprosessin joustavuuden tulisi kuitenkin sdilya. Ymparistoministerion kasityksen mukaan ARAn rahoi-
tusprosessi on perusteltu ja kunnossa.

Ymparistoministerio on pyrkinyt edistdmaan sitd, etta asetettaessa ARAlle uusia tavoitteita, varmiste-
taan myos riittavat resurssit tehtdvan hoitamiseen. Valvonnan resursseja on ARAssa perustellusti siir-
retty toisiin, akuutimpaa resurssia vaativiin tehtaviin. ARAn valvonta on ollut toimijoiden suuresta maa-
rasta johtuen perustellusti enemman teematarkastuksiin ja satunnaisiin tarkastuksiin keskittyvaa. Sisai-
set ohjeet ja tarkastusten yksityiskohtaisempi seuranta kuitenkin varmistaisivat valvonnan jatkuvuuden
jayhtendisyyden henkil6ston vaihtuessa. Sanktioiden kdyton mahdollisuudet parantuvat huomattavasti
pitkdan korkotukilakiin ehdotettujen muutosten tullessa voimaan.

Valtiovarainministerio toteaa lausunnossaan, ettad se suhtautuu kriittisesti maakuntakeskuksia koske-
vaan suositukseen. Valtiovarainministerié myos peraa, kuinka monta 50 000—-100 000 maakuntakes-
kusta Suomessa on, johon ARA-rahoitusta ei ole myonnetty. ARA-korkotukilainojen mydntamisen pe-
rusteena on valtiovarainministerion mukaan koko vuokramarkkinoiden tilanne ja nailld vdest6dan
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menettavilld seuduilla ARA-vuokrat ovat todennéakoisesti hyvin ldhella tai korkeampia kuin vapaarahoit-
teiset vuokrat. Taman takia ARA-asuntojen lisddminen johtaisi mahdollisesti entistd hankalampaan ti-
lanteeseen vanhoissa ARA-asunnoissa asuville henkilGille, joissa vuokrat nousisivat tasausjarjestelman
takia edelleen lisda. ARA-asuntojen perusteena pitda olla asukkaiden tarpeet, eivatké vuokrataloyhtioi-
den tarpeet.

Kehittamistydssa on valtiovarainministerion mukaan otettava huomioon, etta valtion vastuita ja riskeja
ei lisata. Lisaksi suosituksissa tulisi korostaa rahoituspaatoksissa tarvittavia kirjallisia perusteluita ja ris-
kianalyysia. Asiakkaan oikeuksien lisdksi olisi tarkeaa korostaa myos paatosten riskiarviointia valtion na-
kokulmasta. Valtiovarainministerio nakee Valtiokonttorin riskienhallintaosaamisen hyddyntamisen
myontdpadtosten yhteydessa tarkeaksi. Tiedonkulun kehittaminen on tarkeaa molempiin suuntiin. Val-
vonnan kehittdminen ja lisadminen ndahddan kannatettavaksi. Merkittdvan valtiontukikannan vastapai-
noksi valvonnan tulee olla riittavalla tasolla. Suositusta ottaa kdyttdon systemaattinen seuranta tarkas-
tuksissa ja valvontatoiminnoissa tehdyistd havainnoista ja niiden johdosta tehdyista toimenpiteista
ARAN ohjaus- ja valvontatoiminnan kehittamiseksi seka tarkastusten kohdentamiseksi valtiovarainmi-
nisterio pitda kannatettavana, samoin sanktiointikeinojen kaytt6a tiedonsaantiin sekéa tarkastuksissa ja
valvonnassaan havaitsemiinsa epadkohtiin.

Valtiovarainministerion mukaan asumisoikeusrahoitus sisaltaa erityisia riskeja. Asumisoikeusrahoituk-
sen maarassa ja alueellisessa kohdentamisessa on otettava huomioon rahoituskohteisiin sisaltyvat pit-
kdn aikavalin riskit.

Valtiovarainministerion antaman lausunnon perusteella tehtiin seuraavat muutokset tarkastuskerto-
musluonnokseen: luvun 2.5 otsikkoa sivulla 20 muotoiltiin ”Vapaarahoitteisella asuntotuotannolla on
vaikea korvata ARA-tuotantoa”. Saman luvun ensimmaiseen kappaleeseen lisattiin "Myds ARA-asun-
noissa asuville voidaan maksaa asumistukea.” Tarkastuskertomusluonnoksen luvun 3.1 toiseen kappa-
leeseen sivulle 23 lisattiin “Myodntovaltuudet ovat olleet viimeisen kymmenen vuoden aikana korkealla
tasolle riippumatta suhdanteista.” Luvun 3.3 kahdeksannen kappaleen viimeinen lause sivulla 27 muo-
toiltiin ”“Asuntorahasto on siten paatetty sailyttaa talousarvion ulkopuolisena rahastona, vaikka sen toi-
minnan jarjestdminen valtion talousarvion kautta voisi olla ldpindkyvampi ratkaisu.” Lukuun 6.1 sivulle
54 lisattiin asumisoikeusasuntojen rahoitusta koskevaan kohtaan tarkennuksena "(yleensd rahoitettu
vain asumisoikeusmaksuilla ja lainalla)".

ARAN, ymparistoministerion ja Valtiokonttorin antamat lausunnot eivat ole antaneet aihetta muutoksiin
lopullisessa tarkastuskertomuksessa.
Teknisluonteiset tdsmennys- ja korjausehdotukset

Lausunnoissa esitetyt korjaus- ja tdsmennysehdotukset on otettu tekstimuutoksina huomioon lopulli-
sessa tarkastuskertomuksessa.

Lisatietoja: Ylitarkastaja Sanna Ollila, p. 09 432 5871
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