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Tulostavoitteiden saavuttaminen

Vuonna 2004 Valtion asuntorahasto on kasvattanut Helsingin seudun osuutta alkavasta ARA -
uustuotannosta. Tarkistettujen lukujen mukaan Helsingin seudun osuus oli 48,3% (45,1% v. 2003) ja
paékaupunkiseudun osuus 40,1% (39,9% v. 2003). Uustuotannon kokonaismaaré oli 4 801 asuntoa.

Vuonna 2004 ARA —tuotannon méaaréén vaikuttivat omistusasumisen kasvanut suosio, aiempaa tasa-
painoisempi vuokra-asuntotilanne ja kohtuuhintaisten tonttien puute. Tuotannon maarén supistumi-
sesta huolimatta ministerio on tyytyvainen erityisesti Helsingin seudun osuuden kasvamiseen. Tavoit-
teen merkitystd korostaa my0ds asuntorahaston kertomusvuonna toteuttama kysely yleishyddyllisille
vuokrataloyhteisoille, jonka mukaan asukasvaihtuvuus on monilla paikkakunnilla jopa 40-50% luok-
kaa.

Asunnottomuutta on onnistuttu edelleen vahentaméan. Vallitseva asuntomarkkinatilanne ja vuokra-
asuntojen saatavuuden paraneminen ovat tukeneet asunnottomuuden laskua. Yhden henkilon talouk-
sia oli vuonna 2004 asunnottomana 7651 (v. 2003 8186) ja perheitd 357 (415). Asuntojen peruspa-
rannuksia aloitettiin arava- ja korkotukilainoilla yhteensa 10 743 asunnon kohteissa. Toteutuneissa
perusparannuskohteissa olevista asunnoista 60% oli asunto-osakeyhtittaloissa.

Valtion asuntorahasto on onnistunut lisédmaén arava- ja korkotukituotannon Kilpailutusta seka uudis-
tuotannon rakentamisessa etta suunnittelussa. Ministerio pitda hankkeiden kilpailuttamista erittain
tarkeana lapinakyvyyden ja kustannustehokkuuden nédkokulmasta ja on télta osin tyytyvéinen asunto-
rahaston toimintaan. Myos korkotukilainojen korkomarginaalin aleneminen edelleen on mydnteista.

Uusien asuntoalueiden tukemiseksi tarkoitettuja kunnallistekniikka-avustuksia mydnnettiin vuonna
2004 yhteensa 3,5 miljoonaa euroa, suurimpana saajana oli Helsingin kaupunki. VVuosina 2002-2005
avustusta saaville alueille arvioidaan rakennettavan noin 10 500 asuntoa. Tuen kokonaismaéra on 14
miljoonaa euroa.

Tyhjillaan olevien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen maaran arvioidaan hieman vahentyneen ARA:n
vapautettua aravarajoituksista 4 815 asuntoa. Tyhjilladn olevien asuntojen méérasta ei ole taysin luo-
tettavaa tilastotietoa. Rajoituksista vapauttaminen ei sindlldan poista tyhjien asuntojen ongelmaa,
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mutta toimii valtion riskej& véhentden. Purkulupa myonnettiin vuonna 2004 126 aravavuokra-
asunnolle. Ministeri0 pitaa valttaméattomané luottotappioiden minimoimista kaikin kaytettavissa ole-
vin keinoin ja kannustaa asuntorahastoa ponnistelemaan véestoltaan véhenevien alueiden ongelmien
ratkaisemiseksi kestavalla tavalla ja paikallinen asuntomarkkinatilanne huomioonottaen. Erityisesti
uustuotantolainoituksen suuntaamisessa on jatkossakin varmistettava, ettei uutta ARA —asuntokantaa
rakenneta alueille, joilla ei ole riittdvaa vuokra-asuntokysyntad. Alueellinen kohdentaminen on téarke-
aa my0s perusparannuslainojen osalta, erityisesti nyt kun ARA:n tuella toteutetut perusparannuskoh-
teet ovat varsin raskaita.

ARA —tuotannon pientalovaltaisuuden edistdmisessé ei ole onnistuttu, vaikka pientaloasumisen tavoi-
tetta korostetaan myos hallitusohjelmassa. Tata selittdd osaltaan lainoituksen painottuminen kasvu-
keskuksiin ja erityistalohankkeiden sijoittuminen lahelle palveluita. My6s pienten asuntojen osuus
ARA —tuotannossa on pysynyt ennallaan, tavoitteena on ollut osuuden nostaminen.

ARA —tuotannon rakentamisen hinnat nousivat toimintakertomuksen mukaan vuonna 2004 13,8%
(PKS 15,8%, muu maa 11%). Ympéristéministerié on asian johdosta pyytanyt selvitysta asuntorahas-
tolta. Selvityksen mukaan koko maan keskiarvoksi muodostuu viiden peruuntuneen hankkeen takia
10,6%, eika 13,8%. Saadun selvityksen mukaan hintojen nousu johtuu ARA —tuotannon suuntaami-
sesta aiempaa voimakkaammin kasvukeskuksiin, erityisesti Helsinkiin, rakentamismaaréysten ja kau-
punkikuvallisten vaatimusten vaikutuksesta ja suhdannetekijoista.

Ymparistoministerio l&htee siitd, ettd jatkossa hinnat eivét saa nousta yhtd voimakkaasti ja kiinnittaa
huomiota hintojen loppuvuonna tapahtuneeseen nousuun. Vapaarahoitteisen tuotannon ollessa korke-
alla tasolla ei ARA —tuotannolla ole tarpeen tavoitella hallitusohjelmassa tai budjetissa asetettuja
maaréllisia tavoitteita, mikéli tdmé vaarantaa kohtuullisen kustannuskehityksen.

Ymparistoministerio pitdd myonteisend selvityksessa esitettyja jatkotoimenpiteitd, joiden mukaan
asuntorahasto pyrkii valvomaan hintanousun kohtuullisuutta ja kiinnittdmaan jatkossa enemman
huomiota rakentamisen hintamuutosten raportointiin ja analysointiin oikean kuvan antamiseksi. En-
simmaéisen vuoden asumiskustannusten nousu on pysynyt edelleen maltillisena ARA —tuotannossa,
etenkin padékaupunkiseudulla. Muun maan osalta ARA —tuotannon hintakilpailukyky on huomattavas-
ti heikompi. Ministeri6 korostaa, ettd suunnattaessa lainoitusta tallaisille alueille on arvioitava erityi-
sen tarkasti mahdolliset riskitekijét.

Ymparistoministerio on palautteessaan asuntorahaston vuoden 2003 toimintakertomukseen toivonut
tietoja yleishyodyllisyysvalvonnan tuloksista ja riskien hallinnan toteuttamisesta. Vuoden 2004 ker-
tomuksessa ARA kuvaa kiitettdvasti em. osa-alueita. Kertomusvuonna asuntorahasto on laatinut
vuokrataloille erityisen is&nnointitehtévaluettelon ja parantanut internet —sivuston asiakaspalvelua.
Ministerid kannustaa tdmén kaltaisen toiminnan jatkamiseen. Yleishyddyllisten yhteiséjen vuosival-
vonnassa ja tarkastuksissa keskeisia esiin tulleita ongelmia olivat mm. palvelutoiminnan tappiolli-
suus, nimetyille lainansaajayhteisoille kuulumaton riskinotto seké erdat kirjanpidolliset k&ytannot.
Ministeri0 katsoo, ettd ongelmien esiintyminen korostaa valvonnan tarkeyttd ja tarvetta ohjauksen se-
k& hyvien kéaytantdjen vahvistamiselle.

Kertomusvuonna tavoitteena oli laatia malliesimerkkeja jyvitysjarjestelmista. Téassa ei onnistuttu
vuonna 2004, ministeri0 pitad tarkeédnd, ettd tavoite toteutuu vuonna 2005. Arava- ja korkotukituotan-
non rakennussuunnitelmien laatu on pysynyt edelleen korkeana. Korjaustoiminnassa arava- ja korko-
tukiperusparannushankkeiksi valikoituvat edelleen raskasta peruskorjausta vaativat hankkeet. Pie-
nemmat perusparantamistoimet hoidetaan tdssé markkinatilanteessa vapaarahoitteisin lainoin.

Korjausavustusten myontamisen yhtené keskeisend tavoitteena on tukea avohoitopainotteista sosiaali-
ja terveydenhuollon palvelurakennetta. Kertomusvuonna esimerkiksi liikuntaesteiden poistamiseen
on kohdennettu aiempaa enemman varoja. Aiempaa enemman on tuettu myos huoltokirjojen laadin-
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taa seké kuntotutkimusten ja kuntoarvioiden teettdmista. Ministerio pitdd myodnteisend panos-
tuksia esteettdmyyden lisddmiseen ja suunnitelmallisen kiinteisténpidon tukemiseen.

Ministerio katsoo Valtion asuntorahaston onnistuneen laadunhallinnassa vuonna 2004. Lainapééatos-
ten yksikkokustannuksia on onnistuttu alentamaan ja toimintaprosessien laatua parantamaan. Tavoit-
teena ollut korjausavustusten rahatilausten kasittelyajan lyhentdminen 6,5 tyopdivasté 5,0 tyopéivaan
on lahes saavutettu (5,1 tyopéaivaa v. 2004). Tyotyytyvaisyys virastossa on hieman laskenut, mika se-
littynee osaltaan kdynnissa olevalla alueellistamisselvityksella ja sen luomalla epdvarmuudella. ATK-
ajokortti tai vastaavat taidot on 58,3% henkildstosta. Ministerio kannustaa osuuden lisaéamiseen.

Talousarvion ulkopuolisen rahaston tilinpaatoslaskelmat

Talousarvion ulkopuolisen Valtion asuntorahaston korkotuotot alenivat 338,50 miljoonasta 259,96
miljoonaan euroon. Pieneneminen johtui p&&osin aravakorkojen alentamisesta. Luotto- ja takaustap-
piot pysyivat vuonna 2004 edelleen erittdin vahaisina, vain 0,05 miljoonassa eurossa. Omistusasunto-
lainojen valtiontakausten takauskorvauksia maksettiin 0,11 miljoonaa euroa, mika on 0,006% takaus-
kannasta. Ministerio on tyytyvainen luotto- ja takaustappioiden pieneen maaraan.

Siirtyminen aravalainoituksesta korkotukilainoitukseen on ollut ennakoitua nopeampaa. Ulosmakset-
tujen aravalainojen maaré véheni 328,62 miljoonaan euroon (v. 2003 504,66 Me) ja painopiste siirtyi
korkotukilainoituksen puolelle. Myds aravalainojen takaisinmaksut pienenivét alentuneen aravakor-
kotason seurauksena 442,79 miljoonasta eurosta 322,40 miljoonaan euroon vuonna 2004. Ymparis-
toministeri6 vahvisti 13.4.2005 Valtion asuntorahaston tilinpaatdksen talousarvion ulkopuolisten va-
rojen osalta.

Lauri Tarastin selvityshenkilotyon ehdotukset

Vuonna 2004 toteutettiin hallintoneuvos Lauri Tarastin suorittama selvityshenkil6tyd Valtion asunto-
rahaston tulevaisuudesta ja alueellistamismahdollisuuksista. Selvitysmiehen kasitys oli, etté sosiaali-
nen asuntotuotanto pysyy yhteiskuntapolitiikan merkittavana tekijdna myos tulevaisuudessa ja Valti-
on asuntorahastoa tarvitaan sen kaytdnnontoteuttajana. Selvityshenkild Tarasti esittda vahvistettavaksi
asuntorahaston roolia vanhusvaeston asumisen ja korjausrakentamisen edistajané seké riskienhallin-
nan strategisena toimijana. Samalla eréité riskienhallinnan tehtévia tulisi siirtad Valtiokonttorista
asuntorahastoon. Alueellistamisen osalta selvityshenkil0 totesi, ettd se on mahdollista. Sopivia paik-
kakuntia olisivat t&ll6in Hdmeenlinna, Lahti tai Porvoo.

Yhteenveto palautteen kehittamissuosituksista ja ministerion omat toimenpiteet

Ministeri0 toteaa, ettd perusteellisuuden ja selkeyden osalta toimintakertomus on laadittu esimerkilli-
sesti. Kertomus siséltaa runsaasti tietoa sekd kuvausta kehitykseen vaikuttaneista taustatekijoista.

Ministerio pitada keskeisend kehittdmistavoitteena jatkossa riskien hallinnan ja ennakoinnin paranta-
mista. Paikoin suuri asukasvaihtuvuus ja vapaarahoitteisten vuokrasuhteiden tasolle nousevat asumis-
kustannukset ARA —tuotannossa kasvattavat valtiolle tulevaa riskid. Saman suuntaisesti vaikuttaa
my0s rakentamisen hintojen nousu.

Riskien véhentamiseksi ministeri6 pitéa erityisen tarkeand lainoituksen suuntaamista Helsingin seu-
dulle ja muihin kasvukeskuksiin. Helsingin seudun osuus tulisi saada yli 50% tasolle. Jo olemassa
olevien riskien vahentdmiseksi ministerio kannustaa asuntorahastoa jatkamaan rajoituksista vapaut-
tamista paikallinen asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen ja ddrimmaisill4 ongelma-alueilla tuke-
maan asuntojen purkamista. Riskien ennalta ehkaisy edellyttd4 osaavaa omistajapolitiikkaa yleis-
hyodyllisiltd yhteisoiltd. Valtion asuntorahaston tulisikin valvonnan ohella panostaa voimakkaasti
yleishyddyllisten yhteisdjen osaamisen kehittdmiseen ja hyvien kaytant6jen edistdmiseen.
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Rakennuskustannusten nousun osalta ministeri6 toivoo asuntorahaston seuraavan kehitysta tar-
koin ja raportoivan ministeriolle valittomasti tavanomaista korkeammista nousupaineista. Kustannus-
kehityksesta seuraava keskeinen huolenaihe on, miten mahdollinen nousu vaikuttaa heikoimmassa
asemassa olevien mahdollisuuksiin hyddyntad sosiaalista asuntotuotantoa. Ministerié on myds tyyty-
vainen asuntorahaston esittdmaan tavoitteeseen paremmasta raportoinnista ja analysoinnista raken-
nuskustannusten osalta.

Viraston toiminnan osalta ministeri6 on tyytyvéinen laadunhallinnassa tapahtuneeseen kehitykseen.
Toimintaprosesseja on pystytty tehostamaan ja yksikkdkustannuksia alentamaan. Ministerio toistaa
vuoden 2003 toimintakertomuksen palautteen yhteydessa esittdmansé kannan siit4, ettd asuntorahas-
ton ikdrakenne huomioiden osaamisen siirtdminen tulee olemaan toiminnan kannalta keskeisin haaste
lahitulevaisuudessa. Myos tyotyytyvaisyyden palauttamiseksi hyvalle tasolle tulee tydskennelld yh-
teistydssa ymparistoministerion kanssa.

Osana tulosohjausprosessia ministerid pyrkii omilla toimenpiteilld&n edistaméan Valtion asuntorahas-
ton toimintaedellytyksid. Vuonna 2004 parannettiin korkotukilainaehtoja, lyhennettiin kéytto- ja luo-
vutusrajoituksia, valjennettiin luovutuksensaajia koskevia rajoituksia, alennettiin arava- ja korkotuki-
vuokra-asuntojen tulorajoja, jatkettiin asunto-osakeyhtididen perusparantamisen 40% korkotuki-
lainoitusta, yhtendistettiin hissien ja liikuntaesteiden poistamiseen tahtdéva korjausavustus enintéén
50% kustannuksista ja alennettiin aravalainakorkoja 4,25 prosenttiin.

Vuonna 2004 toteutettiin my6s hallintoneuvos Lauri Tarastin selvitysmiesty6 asuntorahaston kehit-
tdmiseksi. Tarastin esittdmia tehtavéalisayksia liittyen mm. korjausrakentamiseen, riskien hallintaan ja

vanhusvéestén asumisen edistdmiseen viedaan eteenpdin yhteistyéssa vuonna 2005. Samalla asunto-
rahaston rooli kasvaa ja tehtavéalue laajenee.

Kansliapaallikkd Sirkka Hautojarvi

Y litarkastaja Sami Miettinen
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