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1 Johdon katsaus toimintaan

Vuonna 2005 arava- ja korkotukilainoitettu uustuotanto véaheni edellisen vuoden 4 768 asun-
nosta 4 065 asuntoon. Madrd on 63 % talousarviossa esitetystd 6 500 asunnosta. Uusia
normaaleja vuokra-asuntoja aloitettiin 1 466 - pienen maarén taustalla olivat asuntokysyn-
nén ja -tuotannon painottuminen kokonaisuudessaan omistusasuntoihin ja edelleen varsin ta-
sapainoinen tilanne vuokramarkkinoilla. Lisaksi paakaupunkiseudulla ARA-tuotantoon so-
pivien kohtuuhintaisten tonttien puute vaikutti tilanteeseen.

Tavoitteiden mukaisesti tuotanto kohdentui selkeésti kasvukeskuksiin, joiden osuus uustuo-
tannon aloituksista oli 76 %. Helsingin seudun osuus oli 43 %. Hankkeiden keskihintojen
nousu hidastui selvasti, ja ARA-uustuotannon hankkeiden hinnat olivat noin 7 % korkeam-
pia kuin edellisvuonna. Kun ARA-tuotannon rakentamisen keskihinnasta eliminoidaan ne
tekijat, joita rakennuskustannusindeksissa ei oteta huomioon, panoshintojen keskimuutos ei
ylittanyt rakennuskustannusindeksin 3,1 %:n nousua.

Puolet uustuotannosta oli erityisryhmien kuten vanhusten ja opiskelijoiden asuntoja, joita
korkotukilainan liséksi tuettiin kertomusvuonna kayttoonotetulla investointiavustuksella.
Néin voitiin kdynnistaa sosiaalisinta asuntotuotantoa, jossa tuen tarve on suurin. Erityisryh-
mien asunto-olojen parantaminen korostuu ARAnN toiminnassa jatkossakin, ja hankkeiden
maara tulee kasvamaan kuluvana vuonna, kun avustusvaltuus nousee 45 milj. euroon.

Korjauslainoituksen piiriin tuli 14 077 asuntoa, kun talousarviossa arvioitu maara oli 11
000. Suurin osa asunnoista oli asunto-osakeyhtittaloissa, joille hyvéksyttiin 40 %:n korko-
tukilainoja. Vuokratalojen korjaushankkeissa oli asuntoja 3 898. Lainoihin liittyvat pitkat
rajoitusajat véhentavét kiinnostusta vuokratalojen korjausrakentamiseen.

Myos korjaus- ja energia-avustuksille oli kysyntad, ja koko 70 miljoonan euron valtuus kay-
tettiin kertomusvuonna. Etenkin hissi- ja liikuntaesteavustusten hakemusméérat ovat olleet
kasvussa, ja namé& avustukset ovat painopistealueena myds jatkossa. Viraston toiminnassa
korostuu tulevaisuudessa entistd enemman korjausrakentamisen edistdminen ja olemassa
olevan asuntokannan kehittdminen vastaamaan muuttuneita tarpeita.

Viisivuotisesta kunnallistekniikan rakentamisen avustusohjelmasta sovittiin osana hallituk-
sen asuntopoliittista ohjelmaa vuonna 2004, ja kevaélla Valtion asuntorahasto jakoi avustuk-
sia kunnallistekniikan rakentamiseksi uusille asuntoalueille yhteensa 45 milj. euroa. Avus-
tukset on tarkoitettu lisédmaén ja vauhdittamaan kasvukeskusalueiden asuntotuotantoa.

Viraston valvonta- ja ohjaustehtdvat toteutuivat suunnitellusti. Aravarajoituksista vapautet-
tiin vuoden aikana 4 289 asuntoa. Rajoituksista vapauttamisella vahennetddn osaltaan valti-
on rahoitusriskejd. Valtion asuntorahaston johtokunta hyvéksyi 21.9.2005 sosiaalisen asun-
torahoituksen riskienhallinnan ohjeet.

Syksylla kdynnistettiin vaestoltaan vahenevien alueiden Kayttoaste-projekti 42 mukaan tul-
leen kunnan kanssa. Hankkeen tavoitteena on saada aikaan konkreettisia toimintamalleja,
joiden avulla kunta yhdessa muiden vuokra-asuntojen omistajien kanssa kehittda ja tarvitta-
essa vahentdd alueen asuntokantaa. Hanke kaynnistettiin aloitusseminaarilla lokakuussa
2005 ja paikalla oli edustus lahes kaikista projektikunnista. Kiinteistokannan analyysien pe-
rusteella laaditaan kuluvana vuonna kuntakohtaiset toimenpideohjelmat, ja projektissa kay-
tetddn myds uusia avustusmuotoja.



Asuminen.fi-portaalin yllapito siirtyi ympéristoministeriosta asuntorahastolle vuoden 2005
alussa. Asuntorahaston uudistettu verkkopalvelu avattiin maaliskuussa 2005. Syksyll& avat-
tiin ARVI-palvelu, joka on Internetissa toimiva tydkalu esteettoman asuinympériston suun-
nittelua ja arviointia varten. Lisaksi ARAnN yllapidettavaksi Internetiin on suunniteltu asun-
tojen kauppahintatietoja sisaltdvaa tietokantaa.

Kevééllad 2005 asuntorahasto osallistui selvitysmies Tarastin asuntorahaston roolia ja kehit-
tdmistd koskevien ehdotusten jatkotyOstdmiseen. Viraston organisaatiota uudistettiin
1.5.2005 alkaen vastaamaan paremmin muuttuneita tehtdvié ja suunniteltuja uusia painopis-
tealueita. Organisaatiomuutoksella tavoitellaan entistd voimakkaampaa otetta muun muassa
asuntokannan kehittdmisesta ja korjausrakentamisesta sekéd asuntojen tyhjilleen jaamisesta
aiheutuvista ongelmista.

Tavoitteisiin paastiin uustuotantoa lukuun ottamatta varsin hyvin. Virastolla ei ollut mahdol-
lisuuksia kasvattaa uustuotannon maarad. Kuluvan vuoden aikana erityisryhmien investoin-
tiavustushankkeet tulevat painottumaan edelleen. Uudelleen kaytt66n otettava asunto-
osakeyhtidtalojen korkotukilaina kiinnostanee ainakin jossain maarin asuntotuottajia. Uusi-
na tehtdvind asuntorahastolle tuli vuoden 2006 alusta purkuavustusten ja asuinalueiden ke-
hittdmiseen tarkoitettujen avustusten myodntaminen seka aravalainan osittaisen anteeksian-
non késittely.

Syyskuussa 2005 tehtiin p&atés Valtion asuntorahaston alueellistamisesta Lahteen vuoden
2008 alkupuolella. Paatos heijastui viraston toimintaan jo syksyllda muun muassa liséanty-
neend henkiloston vaihtuvuutena ja tyotyytyvaisyyden alenemisena. Uusia pétevia tyonteki-
J6ité onnistuttiin kuitenkin rekrytoimaan.



2 Tuloksellisuuden kuvaus

2.1 Toiminnan vaikuttavuus

Lainoituksen ja muun tuen alueellinen kohdentaminen

Uustuotannon lainoituksen maaré on supistunut edelleen ja rahoitus painottui toisaalta ara-
vasta korkotukeen ja toisaalta erityisryhmien asuntojen lainoitukseen.

Taulukko 1. Maarat tukimuodon ja lainalajin mukaan

Arava Korkotuki Yhteensa

2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005
Normaalit vuokra-asunnot 1796 707 485 1415 987 981 3211 1694 1466
Vanhustenasunnot 341 313 33 191 378 69 532 691 102
Vanhusten palveluasunnot 0 69 157 0 55 348 0 124 505
Muut erityisryhmat 0 244 212 0 73 601 0 317 813
Opiskelija-asunnot 621 428 146 31 502 332 652 930 478
Asumisoikeusasunnot 449 282 163 189 218 252 638 500 415
As.Oy-asunnot (40 % korkot.) 0 0 0 225 143 0 225 143 0
Omakotitalot 0 0 0 446 250 137 446 250 137
Osaomistusasunnot 0 0 0 212 119 149 212 119 149
Yhteensa 3207 2043 |1196 |2709 |2725 |2869 |[5916 |4768 4 065

e Vuoden 2004 luvut eroavat edellisessa toimintakertomuksessa olleista luvuista hankkeiden rahoitusmuodoissa tapahtuneiden
muutosten takia.

Lainoituksen alueellisessa suuntaamisessa asuntorahaston toiminnan tavoitteena oli vaikuttaa
niin, ettd arava-, korkotuki- ja takauslainoitetusta asuntojen uustuotannosta padosa sijoittuu
kasvukeskuksiin, erityisesti Helsingin seudulle, seka niiden l&hialueille. Vuonna 2005 kasvu-
keskusten osuus oli 76,2 %, mikd on vdhemmaén kuin edellisvuonna (79,7 %). Muutos johtuu
suurelta osin siité, ettd kasvukeskuksista ei ole ollut enempéé lainahakemuksia. Tdma johtuu
puolestaan muun muassa vuokra-asuntomarkkinoiden tasoittumisesta, nykyisista lainaehdoista
ja kohtuuhintaisten tonttien puutteesta. Asuntomarkkinatilanteen muuttumista osoittavat myds
tiedot asukasvaihtuvuuden suuruudesta aravavuokra-asuntokannassa. Toisaalta lainoituksen
alueelliseen jakautumaan vaikuttaa se, ettd kasvukeskusten ulkopuolella olevissa kunnissa on
ollut melko runsaasti erityisryhmien hankkeita koskevia hakemuksia. Tamén vuoksi néilla alu-
eilla lainoituksen méara on vahentynyt vain vahan edellisvuodesta. Kiinnostusta erityisryhmien
hankkeisiin on selvasti lisénnyt kaytossa ollut korkotukeen liittyva investointiavustus.




Taulukko 2. Uusien asuntojen aloitusten maara ja jakautuminen alueittain eri laina- ja tuki-
muotojen mukaan

Asuntojen maarat alueittain

Arava KorkotukKi Yhteensa
Alue 2003 [2004 |2005 [2003 |2004 |2005 (2003 |2004 |2005
Paakaupunkiseutu | 1022 |431 178 1341 [1496 |1265 |2363 |1927 |1443
Lahialue 102 202 88 234 194 195 336 396 283
Turun seutu 218 104 22 25 203 274 243 307 296

Tampereen seutu | 597 279 77 160 95 269 757 374 346
Jyvaskylén seutu | 296 223 126 50 35 158 346 258 284

Kuopion seutu 7 35 0 53 67 18 60 102 18
Oulun seutu 447 295 220 363 143 206 810 438 426
Kasvukeskukset

yhteensa 2689 |1569 |711 2226 |2233 [2385 (4915 |[3802 |3096
Muut alueet 518 474 485 483 492 484 1001 |966 969
Koko maa 3207 |[2043 1196 (2709 [2725 |2869 |5916 |4768 |4 065

Osuudet (%0) alueittain

Arava KorkotukKi Yhteensa
Alue 2003 |2004 |2005 2003 |2004 2005 |2003 |[2004 |2005
Paakaupunkiseutu | 31,9 21,1 14,9 49,5 549 |46,4 39,9 40,4 |355
Lahialue 3,2 9,9 7,4 8,6 7,1 7,2 5,7 8,3 7,0
Turun seutu 6,8 51 1,8 0,9 74 10,1 41 6,4 7,3

Tampereenseutu [186 [13,7 |64 5,9 3,5 9,9 128 |78 8,5
Jyvéskylan seutu |[9,2 10,9 10,5 1,8 1,3 5,8 5,8 5,4 7,0
Kuopion seutu 0,2 1,7 0,0 2,0 2,5 0,7 1,0 2,1 0,4

Oulun seutu 13,9 14,4 18,4 13,4 5,2 7,6 13,7 9,2 10,5
Kasvukeskukset

yhteensa 83,8 76,8 59,4 82,2 81,9 87,5 83,1 79,7 76,2
Muut alueet 16,2 23,2 40,6 17,8 18,1 12,5 16,9 20,3 23,8
Koko maa 100,0 |100,0 |100,0 |100,0 |100,0 |100,0 |100,0 |100,0 |100,0

Perusparannettujen asuntojen maaré kasvoi edellisvuodesta lahes kolmanneksella, ja lainoi-
tus suuntautui suureksi osaksi paédkaupunkiseudulle.



Taulukko 3. Perusparannuslainoitus alueittain alkamisvuoden mukaan

Perusparannuslainoitus | 2003 2004 2005
Asuntoja kpl Arava | Korko- | Yhteen- | Arava | Korko- | Yhteen- | Arava | Korko- |Yhteen-
tuki sa tuki sa tuki sa
Paakaupunkiseutu 1042 |3531 |4573 1297 (4369 |5666 1032 |7011 |8043
Lahialue 0 433 433 17 220 237 0 645 645
Turun seutu 475 1104 |1579 102 526 628 0 391 391
Tampereen seutu 216 422 638 383 565 948 0 862 862
Jyvéskylan seutu 89 147 236 30 35 65 59 51 110
Kuopion seutu 88 232 320 108 188 296 0 476 476
Oulun seutu 0 299 299 0 22 22 0 0 0
Kasvukeskukset yh- 1910 [6168 (8078 1937 5925 |7862 1091 |9436 |10527
teensa
Muu maa 1481 |986 2 467 1593 (1288 |2881 629 2921 3550
Koko maa 3391 |7154 |10545 (3530 (7213 |10743 [1720 |12357 |14077
Perusparannuslainoitus | 2003 2004 2005
% Arava | Korko- | Yhteen- | Arava | Korko- | Yhteen- | Arava | Korko- | Yhteen-
tuki sa tuki sa tuki sa
P&akaupunkiseutu 30,7 49,4 43,4 35,4 59,6 51,6 60,0 56,7 57,1
Lahialue 0,0 6,1 4,1 0,5 3,1 2,3 0,0 5,2 4,6
Turun seutu 14,0 15,4 15,0 3,0 7,5 6,0 0,0 3,2 2,8
Tampereen seutu 6,4 59 6,1 11,1 8,4 9,3 0,0 7,0 6,1
Jyvéskylan seutu 2,6 2,1 2,2 0,9 0,5 0,6 34 0,4 0,8
Kuopion seutu 2,6 3,2 3,0 3.1 2,7 2,8 0,0 3,9 3.4
Oulun seutu 0,0 4,2 2,8 0,0 0,3 0,2 0,0 0,0 0,0
Kasvukeskukset yh- 56,3 86,2 76,6 53,9 82,0 72,8 63,4 76,4 74,8
teensa
Muu maa 43,7 13,8 23,4 46,1 18,0 27,2 36,6 23,6 25,2
Koko maa 100,0 |100,0 |[100,0 100,0 |100,0 |100,0 100,0 |100,0 |100,0




Kohdentamisen perusteet

Lainoituksen suuntaamisessa on otettu huomioon véeston kehitystiedot, kunnilta ja suurim-
milta yleishyodyllisilta yhteisoilta keratyt asuntomarkkinatiedot sek& valtiokonttorilta saadut
lainoitusrastitiedot. Samoin on ollut kaytettadvissa asuntojen vuokra- ja hintatietoja. Sekéa
ARA-tuotannon ettd vapaarahoitteisen asuntokannan vuokrissa on melko suuria alueittaisia
eroja. Padkaupunkiseudulla ovat uudet ARA-kohteet hyvéssa kilpailuasemassa suhteessa
vapaarahoitteisiin asuntoihin. Sen sijaan muualla maassa, mukaan lukien paakaupunkiseu-
dun lahialue ja muut kasvukeskukset, joutuvat ARA-kohteet kovaan Kilpailutilanteeseen
asuntomarkkinoilla.

Taulukko 4. Vapaarahoitteisten asuntojen uusien vuokrasuhteiden vuokrat suhteessa ARA-
tuotannon ensimmaisen vuoden laskennallisiin asumiskustannuksiin alueittain

Vapaa- ARA-tuotanto ?

rahoitteinen

' Arava Korkotuki
Koko maa 9,46 9,18 9,27
Péékaupunkiseutu | 12,32 | 12,00 | 9,97
Muu maa | 8,58 18,83 18,45
Kehysalue | 9,66 | 9,64 | 10,00

1) Vapaarahoitteiset uudet vuokrasuhteet 3. neljannes 2005 Lahde: TK
2) Ensimmaisen vuoden asumiskustannukset
vuoden 2005 uusissa arava- ja korkotukihankkeissa

Padkaupunkiseudulla seka arava- ettd korkotukivuokratalojen laskennalliset vuokrat alittavat
jonkin verran vapaarahoitteisten asuntojen uusien vuokrasuhteiden mukaiset vuokrat. Kaik-
kialla muualla maassa tilanne on péinvastainen, joten sielld uudet ARA-vuokratalot joutuvat
kovempaan Kilpailuun asukkaista.



Asuntojen laatu ja kustannukset
Pientalotuotannon kasvu

Asuntorahaston tavoitteena on jo usean vuoden ajan ollut edistdd ARA-tuotannon pientalo-
valtaisuutta. Tassa tavoitteessa on onnistuttu vertailtaessa vuosien 2005 ja 2004 tuotantoa.

Taulukko 5. Pientalojen osuus ARA-tuotannossa

Arava- ja korkotukihankkeet yhteensé
ge;ﬁnnot talotyypeit-  ypp Erillinen pientalo Rivi- ja ketjutalo Kerrostalo Useita talotyyppeja
as kpl as kpl % as kpl % as kpl % as kpl %
Kaikki 2003 5916 478 8.1 620 10,5 4476 75,7 342 58
asunnot
yhteensa | 2004 4768 270 57 496 10,4 3791 79,5 244 5,1
2005 4065 162 40 534 13,1 3018 74,2 351 8,6
\';‘Sggia"t 2003 3211 19 06 438 13,7 2593 80,8 161 5,0
asunnot | 2004 1802 0 0,0 142 7,9 1435 79,6 225 12,5
2005 1466 0 0,0 147 10,0 1119 76,3 200 13,6
ASUMISOI- | 5543 638 0 0,0 79 12,4 433 67,9 126 19,7
keusasun-
not 2004 500 12 2,4 130 26,0 358 71,6 0 0,0
2005 415 0 0,0 81 19,5 201 48,4 133 32,0
Osaomis- | 503 212 0 0,0 37 175 175 82,5 0 0,0
tuskohteet
2004 119 8 6,7 62 52,1 30 25,2 19 16,0
2005 149 25 16,8 42 28,2 64 43,0 18 12,1
Erityis- 2003 1184 0 0,0 87 7,4 1054 89,0 43 36
asunnot
2004 1954 0 0,0 138 7,1 1816 92,9 0 0,0
2005 1898 0 0,0 264 13,9 1634 86,1 0 0,0
mf:ﬁ’ff 2003 5470 32 0,6 620 11,3 4476 81,8 342 6,3
taloja 2004 4518 20 0,4 472 10,4 3782 83,7 244 5,4
2005 3928 25 0,6 534 13,6 3018 76,8 351 8,9
Omakoti- | 5n93 446 446 100,0 ; ; ; : :
talot
2004 250 250 100,0 - - - - -
2005 137 137 100,0 - - - - -
gs‘:mii"" 2003 4732 478 10,1 533 11,3 3423 72,3 299 6,3
yhteensa | 2004 2814 270 9,6 358 12,7 1975 70,2 244 75
2005 2167 162 75 270 12,5 1384 63,9 351 16,2

Puurakentamisen edistamisohjelma luovutettiin asuntoministeri Hannes Manniselle helmi-
kuussa 2005, ja hallitus teki ohjelmaan liittyvan periaatepdatoksen maaliskuussa 2005. Oh-
jelman asuntopoliittisena tavoitteena on huolehtia kohtuuhintaisen ja tarpeita vastaavan
asuntotuotannon riittdvyydestd. Ohjelman avulla edistetddn muun muassa tuottajamuotoista
puu- ja pientalotuotantoa sek& pientalovaltaisten alueiden rakentamista erityisesti kasvu-
paikkakunnilla. Puurakentamisen edistamisohjelman mukaan puun kayttd rakentamisessa li-
sdantyy, kun pientalojen osuus uudistuotannosta kasvaa. ARA-tuotannossa kerrostalojen
osuus on pienentynyt 80 %:sta noin 74 %:iin. Vuonna 2005 hyvaksytyistd asumisoikeu-
sasunnoista noin puolet sijoittui kerrostaloihin, kun taas normaaleista vuokra-asunnoista 76
% sijoittui kerrostaloihin. Vaikka tavoitteena on lisatd kaupunkimaista pientalovaltaista ra-
kentamista (tiivis ja matala -hankkeita) kasvukeskuksissa ja niité etenevissa maarin rakenne-
taankin, kasvukeskuksissa kaavoitetaan ja rakennetaan edelleen paljon kerrostaloja.
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Liikuntaesteettomyys

Maaliskuun 2005 alusta voimaan tulleet rakentamisméaaraykset G1 ja F1 edellyttavat aikai-
sempaa parempaa esteettémyyttd asunnoilta ja ymparistdltd. ARA-tuotannon asunnoilta
edellytetdan, ettd asunnoissa on vahintadn yksi saniteettitila, joka on pydréatuolilla litkkuvan
henkilon kéytettavissa tai helposti muutettavissa téllaiseksi. Hinta- ja laatuvalvonnan yhtey-
dessé suositaan esteettomyyttd liséavia laatutekijoita.

Lokakuun 2005 alusta lahtien ARAN Internet-palvelussa on otettu julkiseen kayttdon asun-
tojen arviointimenetelma ARVI, joka osaltaan helpottaa tiedon saantia esteettémén ymparis-
ton aikaansaamiseksi.

Pienasuntojen osuus

Erddnd vaikuttavuustavoitteena on ollut lisatd ylikysynnan kohteena olevien, asumiskustan-
nuksiltaan kohtuullisten pienten asuntojen tarjontaa. Pienasuntojen osuus varsinaisissa vuok-
rataloissa on kuitenkin hieman pienentynyt edelliseen vuoteen verrattuna (v. 2003: 43,1 %,
v. 2004: 42,0 %, v.2005: 40,0 %) Asumisoikeustaloissa pienasuntojen osuus sita vastoin on
jonkin verran kasvanut (v. 2003: 28,8 %, v. 2004: 32,4 %, v. 2005: 32,8 %). Investoin-
tiavustuksella rahoitetuissa erityisasuntohankkeissa asunnot ovat lahes poikkeuksetta pien-
asuntoja. Hinta- ja laatuvalvonnan yhteydessa suositaan sivuasuntojen ja lisdhuoneiden ra-
kentamista. Pienasunnon suunnittelu -julkaisu ilmestyi 12.1.2006, ja se edistéa osaltaan se-
k& normaaleissa etta erityiskohteissa sijaitsevien pienasuntojen suunnittelua ja rakentamista.



Taulukko 6. Pienasuntojen osuus ARA-tuotannossa
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Aravalainoitus
Varsinaiset vuokra-asunnot

Lainoitusvuosi 1 h+kk/k
2003 14,2
2004........ 20,2
2005........ 11,8
Asumisoikeusasunnot

Lainoitusvuosi 1 h+kk/k
2003 13,4
2004 7,2

2005 6,1

Korkotukilainoitus
Varsinaiset vuokratalot

Lainoitusvuosi 1 h+kk/k
2003 23,8
2004 15,4
2005 18,8

Asumisoikeusasunnot

Lainoitusvuosi 1 h+kk/k
2003 9,1

2004 11,9
2005 25,0

2 h+kk

24,5
17,2
22,7

2 h+kk
18,0
19,9
33,1

2 h+kk
24,2
31,3
24,0

2 h+kk
14,7
28,0
3,6

Arava- ja korkotukilainoitus yhteensé

Varsinaiset vuokratalot

Lainoitusvuosi 1h+kk/k 2 h+kk
2003 18,7 24,4
2004 17,9 24,1
2005 16,4 23,5
Asumisoikeusasunnot

Lainoitusvuosi 1h+kk/k 2 h+kk
2003 11,9 16,9
2004 9,2 23,3
2005 17,6 15,2

1) Pienasunnot: 1h+kk/k ja 2h+kk

2) Sisaltdd ryhmaé- ja erityisasunnot

Pienasun-
not 1)
38,7

37,4

34,4

Pien.1)
31,4
27,1
39,3

Pien.1)
48,0
46,7
42,7

Pien.1)
23,8
39,9
28,6

Pien.1)
43,1
42,0
40,0

Pien.1)
28,8
32,4
32,8

2 h+k

31,1
24,3
33,8

2 h+k
24,7
19,3
12,3

2 h+k
23,2
22,9
19,7

2 h+k
23,8
13,8
18,3

2 h+k
27,4
23,6
24,4

2 h+k
24,4
17,0
15,9

3 h+kk/k

23,8
28,0
23,7

3 h+kk/k
26,1
37,6
31,3

3 h+kk/k
23,0
27,3
26,8

3 h+kk/k
34,2
257
36,5

3 h+kk/k
23,4
27,6
25,8

3 h+kk/k
28,8
32,6
34,5

4 h+kk/k
2)

6.5

10,3

8,0

4— h+kk/k
17,8
16,0
17,2

4 h+kk/k
1

58

31

10,8

4— h+kk/k
18,2
20,6
16,7

4 h+kk/k
)

6.1

6.8

9,9

4— h+kk/k
17,9
17,9
16,9

Yhteensa
%

100,0
100,0
100,0

Yhteensa
%

100,0
100,0
100,0

Yhteensa
%

100,0
100,0
100,0

Yhteensa
%

100,0
100,0
100,0

Yhteensa
%

100,0
100,0
100,0

Yhteensa
%

100,0
100,0
100,0
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Elinkaarilaatutekijat

Asuntorahaston tavoitteena oli edistdd ohjauksellaan suositeltavien elinkaaritekijoiden kéyt-
toa niin, ettei rakennuskustannusten hyvaksytty nousu ylit4 kohtuullista tasoa.

Suositeltavien elinkaaritekijoiden kayttéonottoa on edistetty kustannusohjauksen keinoin;
rakennuskustannuksissa on hyvaksytty hintajoustoa silloin, kun lisdkustannuksen on arvioitu
parantavan hankkeiden elinkaarilaatua. Erityisesti on kannustettu energiataloudellisiin rat-
kaisuihin, kosteusteknisesti toimiviin rakenteisiin, helppohoitoisuuteen ja muuntojoustavuu-
teen.

Yhé& useammissa hankkeissa on lisétty elinkaaritaloutta parantavia ratkaisuja eli elinkaarite-
Kijoitd. Taso on tdnd vuonna noussut erityisesti lAmmon talteenotossa, paikalla muuraukses-
sa ja runkojarjestelman muunneltavuudessa.

Suunnitelmallinen asuntokannan yllapito

Asuntokannan vaiheittainen ja oikea-aikainen korjaaminen

Omistajien ohjaaminen talon koko elinkaaren huomioon ottaviin kunnossapito- ja peruspa-
rannussuunnitelmien tekoon sekd perusparannustoiminnan toteutukseen on erds ARAnN pe-
rustavoitteista perusparannustoiminnan tukemisessa.

Vaiheittaisen perusparannustoiminnan kaynnistyminen yleisesti ARA-kohteissa on kuiten-
kin ollut vaikeasti toteutettavissa. Perusparantamisen aravalainoitus lopetettiin vuonna 2004,
mutta kertomusvuonna voitiin lainap&étds tehda vanhoihin ennen vuotta 2005 annettuihin
varauspaatoksiin. Vuonna 2005 perusparantamisen osapadtokset késittivat 1720 asuntoa.
Vuonna 2003 annettiin osapaatdkset 3 391 ja vuonna 2004 3 530 asunnolle. Nyky&én suurin
osa korjausasteeltaan pienehkoisté perusparannuksista rahoitetaan pankkilainoin ja kiinteis-
toyhtididen oman tulorahoituksen turvin, silla markkinakorot ovat alhaiset verrattuna korko-
tukilainan kustannustasoon. Kiinteistdjen omistajien kiinnostusta valtion korkotuen hakemi-
seen perusparannustoimintaan véhentavat myos tukeen liittyvat asuntojen kéytto- ja luovu-
tusrajoitukset sekd rakennuksen ik&éan perustuva lainaleikkuri. Vuokra- ja asumisoikeustalo-
jen korkotuettu perusparannustoiminta onkin ollut vahéaistd. Vuonna 2005 tehtiin osapé&tds
2 178 asuntoon, vuonna 2003 655 ja vuonna 2004 833 asuntoon.

ARAnN tukeman vuokra- ja asumisoikeustalojen perusparannustoiminnan volyymi on supis-
tunut huomattavasti aravalainoituksen loputtua. Nykyisilla korkotukilainaehdoilla tuen pii-
riin valikoituvat taloudellisesti huonosti hoidetut ja vaikeasti korjattavat, keskimaaréista
huonokuntoisemmat vuokratalokohteet, joihin omistajien on ollut vaikea saada muuta kuin
taytetakauksen siséltdvdaa ARAN korkotukilainaa. N&issa kohteissa perusparannus joudutaan
tekemaan kerralla raskaasti.

Kuntonsa puolesta valittémassa korjaustarpeessa olevat, laajaa korjausta edellyttavat kohteet
taytyy kuitenkin korjata, teknisiltd ominaisuuksiltaan tyydyttavélle tasolle (mikali se muuten
taloudellisesti, sijainti ym. seikat huomioon ottaen, on perusteltua). Vasta taman jélkeen



13

ARA voi toiminnallaan ohjata kiinteistdjen omistajia vaiheittaiseen, jarkevaan ja oikea-
aikaiseen peruskorjaustoimintaan.

Korkotuen piiriin tulevat nyt myds kasvavassa maarin ARAnN investointiavustusta saavat,
opiskelijoille, asunnottomille, huonokuntoisille vanhuksille, muistihairidisille, vammaisille
ja muille erityisryhmille tarkoitetut kohteet, joita Raha-automaattiyhdistys ei en&a avusta.

Erityisesti vanhuksille ja vammaisille tarkoitetuissa perusparannushankkeissa Kiinnitetaan
huomiota palvelutilojen saavutettavuuteen, esteettomyyteen seka asuntilojen mitoitukseen ja
varustukseen.

Naissé erityiskohteissa on usein ollut tarpeen laajentaa olemassa olevia tiloja ja tdssé yhtey-
dessa korjata ne uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla. Useissa kohteissa on toteutettu
myds kayttotarkoituksen muutos. Néissa kohteissa on ollut tarpeen hyvéksya keskimaaréista
tasoa raskaampia korjauksia ja korkeampia kustannuksia. Korkea korjausaste ja suuret kor-
jauskustannukset ARA-tuotannossa ovat seurausta edelld mainituista seikoista.

Taulukko 7. Perusparannuskustannusten ja -asteen muutokset arava perusparannushankkeissa

Vuokra- ja as.oik.talot Erityiskohteet Yhteensé
Vuosi Perusp. Perusp. Perusp. Perusp. Perusp. Perusp.
kustannus aste % kustannus aste % | kustannus | aste %
Koko maa
2003 705 55,6 878 63,9 787 59,5
2004 576 44,1 1024 68,0 714 51,5
2005 804 53,7 969 69,0 901 62,7
Muutos %
2005 - 2004 39,6 21,8 -54 15 26,2 21,7

Perusparannuskust. = urakat + erillishankinnat + liittymismaksut + suunnittelu- ja asiantuntijapalkkiot + rahoitus- ja rakennuttamiskulut (€/asm2).
PP-aste = perusparannushankkeen korjauskustannusten suhde vastaavan ohjelman mukaisen tyypillisen uudisrannuksen rakennuskustannuksiin
(%).

Tauluissa mukana ARA:ssa tehdyt

paatokset.

Luvut ovat hankkeittain asuntonelididen suhteen painotettuja keskiar-

voja.

Kaikki keskiarvot ovat 12 kk aikana hyvéksyttyjen hankkeiden keskiarvoja.

Suunnitelmallinen asuntokannan yll&pito vaatii kiinteistonomistajalta toimenpiteitd hankeen
kunnon arvioimiseksi seka korjaustoiminnan jarkevan ajoituksen ja rahoituksen suunnitte-
lemiseksi. Ara edellyttdd, ettd lainoitettavalle hankkeelle on tehty kuntoarvio ja pitkan tahta-
yksen kunnossapitosuunnitelma kohteen oikea-aikaisen ja jarkevéan korjaamisen varmistami-
seksi.

Kuntoarvion yhteenveto ja hankkeen PTS-suunnitelma ovat lainan varauspéétsvaiheen
asiakirjoja. Naiden laatimiseen voi asuinrakennuksen omistaja saada myds avustusta. Talla
menettelylld pyritddn varmistamaan, ettd kuntoarvio on rakennuttajan ja suunnittelijan kay-
tossd, kun korjaushankkeen suunnittelu kdynnistyy. ARA voi osapaatdsvaiheessa seurata
PTS-suunnitelman toteutumista. Kaytdnnossa perusparannushankkeen suunnittelu perustuu
kuntoarvioita tarkempiin kuntotutkimuksiin.
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Taulukko 8. Perusparannuskustannusten ja -asteen muutokset korkotuki perusparannushankkeissa

Vuokra- ja as.oik.talot Erityiskohteet Yhteensa
Vuosi Perusp. Perusp. Perusp. Perusp. Perusp. Perusp.
kustannus aste % kustannus aste % kustannus aste
Koko maa
2003 581 451 354 35,9 498 41,7
2004 760 50,1 547 49,3 689 49,8
2005 857 50,1 1089 63,0 978 56,8
Muutos %
2005/2004 12,8 0,0 99,1 27,8 41,9 14,1
P&ékaupunkiseutu
2003 530 43,8 339 34,3 424 38,5
2004 824 44,0 305 39,9 534 41,7
2005 883 46,8 1248 61,4 989 51,1
Muutos %
2005/2004 7,2 6,4 309,2 53,9 85,2 22,5
Muu maa ilman pks.
2003 622 46,2 702 715 625 47,3
2004 734 52,6 1186 74,1 808 56,1
2005 817 55,4 1040 57,1 970 60,9
Muutos %
2005/2004 11,3 53 -12,3 -22,9 20,0 8,6

Perusparannuskustannus = urakat + erillishankinnat + liittymismaksut +
suunnittelu- ja aiantuntijapalkkiot + rahoitus- ja rakennuttamiskulut (€/asm?).
Perusparannusaste = perusparannushankkeen korjauskustannusten suhde
vastaavan ohjelman mukaisen tyypillisen uudisrakennuksen rakennuskustannuksiin (%).
Luvut ovat hankkeittain asuntonelididen suhteen painotettuja keskiarvoja.
Kaikki keskiarvot ovat 12 kk aikana hyvéksyttyjen hankkeiden keskiarvoja.

Korjausavustusten kaytto

Korjausavustusten ensisijaisena tavoitteena on tukea ikaantyvan vadeston mahdollisuuksia
asua omassa kodissaan mahdollisimman pitkd&dn. Vuonna 2005 mydnnettiin vanhusten
omistamien ja/tai vanhusten kaytdssa olevien omakotitalojen korjaamiseen valtuutta yhteen-
sé 12,4 miljoonaa euroa noin 4 000 asunnon korjaamiseen.

Seuraavassa taulukossa on esitetty korjausavustusten jakautuminen eri kéyttdtarkoituksiin
kertomusvuoden maksatustietojen mukaan, koska tiedot kuntien mydntamista avustuksista
ovat kaytettavissa vasta myéhemmin vuonna 2006.




Taulukko 9. Korjausavustusten kohdentuminen kayttétarkoituksen mukaan vuosina
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2003 - 2005

11.- Muutos

31.12.2003 1.1. - 31.12.2004 1.1. - 31.12.2005 %

€ % € % € % 04 /05
Asunto-osakeyhtiot 7013 0,0 4413 0,0 0,0 |-100,0
Lahiprojektin asunto-
osakeyhtiot 5146 573 15,0 6 881 226 16,2 3743 389 7,3 -45,6
Muut l1&hi6t 1333496 3,9 1392 829 3,3 1441 803 28 |35
Vanhusvéesto 6 527 943 19,0 6 064 196 14,2 6 305 157 12,3 14,0
Terveyshaitat 10 588 0,0 9157 0,0 0,0 -100,0
Liikuntaesteen poistami-
nen 5550 150 16,2 7 896 023 18,5 10 412 688 20,3 31,9
Kuntoarvio 646 557 19 898 441 2,1 636 990 1,2 -29,1
Veteraanit 1409 835 4,1 1195 322 2,8 1224 355 2,4 2,4
Hissit 8 150 230 23,8 7 054 500 16,6 10 204 683 19,9 44,7
Laitosavustukset 511189 15 1028 750 24 697 840 14 |-32.2
Korotettu terveyshaitta 168 799 0,5 200511 0,5 410 380 0,8 104,7
As.Oy:n suunnittelu-
avustukset 2 874 240 8,4 3275816 7,7 3950 295 7,7 20,6
Huoltokirjan laatiminen | 189 134 0,6 514 501 1.2 345 474 07 |-32,9
Kuntotutkimus 396 658 1,2 561 478 1,3 482 337 0,9 -14,1
Energiakatselmus 27 352,00 0,1 118 199,00 0,3 355 843 07 |2011
Energia-avustukset 1355527,23 |4,0 5485 379,39 12,9 11 001 648 21,4 1100,6
Jatevesien késittelyavustus 89 843 0,2
Korjausavustukset
yhteensa 34 305 283 100,0 |42580 742 100,0 |51 302 726 100,0 | 20,5

Hissiavustukset

Hissit ovat olennainen tekija asuntojen ja rakennusten esteettomyyden kannalta. Vaeston
ikaantyessa esteettomyyden merkitys korostuu aiempaa enemman.

Varauksia uusien hissien rakentamiseksi myonnettiin kertomusvuonna 90 kohteelle, joissa
oli yhteensa 235 hissid. Maaré oli 32 hissia enemman kuin edellisena vuonna. Keskimaarai-
nen kustannus kertomusvuonna toteutetuissa hissikohteissa oli noin 143 000 euroa. Keski-
maardinen kustannus nousi 4 000 euroa. Nousu johtui lahinna rakennusteknisten tdiden kus-
tannusten noususta. Kaikki hyvaksyttavat hakijat, jotka toimittivat tarvittavat liiteasiakirjat,
saivat avustusvarauksen/paatoksen.

Korjausavustuksilla rahoitettujen uusien hissien lukumaara

2002 2003 2004 2005
Varaukset (kéyttavat valtuutta)
kohteita 72 76 76 90
hisseja 168 172 203 235

Vuonna 2005 mydnnettiin avustus 550 hissin korjaamiseksi; keskimaardinen korjauskustan-
nus oli noin 57 300 euroa. Kustannusten nousu edelliseen vuoteen verrattuna oli noin 10 100
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euroa. Nousu johtui aiempaa laajemmista korjauksista. Osassa tapauksista uusittiin vanha
hissi moderniin, esteettdomampaan malliin. Kaiken kaikkiaan hakemuksia jatettiin 812 hissin
korjaamiseksi.

Y leishyddyllisyyden valvonta ja rahoitusriskien minimointi

Kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttaminen

Toimintaympdriston muutosten vuoksi osasta asuntorahaston aravahallintoyksikkéd muo-
dostettiin 1.5.2005 lukien uusi valvontayksikkd. Valvontayksikkd vastaa yleishyodyllisten
yhteisOjen toiminnan valvonnasta, ohjauksesta ja neuvonnasta sekd nime&& uudet yleis-
hyodylliset asuntoyhteisot. Liséksi yksikko kasittelee ja valvoo kéytto- ja luovutusrajoituk-
sia sekd valmistelee rajoituksista vapauttamista koskevat paatokset.

Vuokra-asuntojen kayttoasteiden alenemisen myota Kiinteistonpito-ongelmat ovat jatkuvasi
kasvamassa erityisesti vaestoltdan véhenevilla paikkakunnilla. Vuokra-asuntoja vapautettiin
kaytto- ja luovutusrajoituksista vuokratalon omistajien taloudellisten vaikeuksien helpotta-
miseksi ja valtion saatavien turvaamiseksi. Vapautuspaatoksia harkittaessa otettiin huomi-
oon paikkakunnan asuntomarkkinatilanne ja vuokra-asuntojen tarve kohteiden sijaintialueel-
la. Vapautetut asunnot sijaitsivat padasiassa paikkakunnilla, joilla on ylitarjontaa aravavuok-
ra-asunnoista. Mahdollisuutta hakea vapautusta aravan kayttd- ja luovutusrajoituksista tai
kayttotarkoituksen muuttamista tuotiin aktiivisesti esiin sellaisilla paikkakunnilla, jotka ovat
vaestokehitykseltadn taantuvia ja joilla on vuokra-asuntojen ylitarjontaa. Tulevaa kehitysta
ennakoivasti on vahéaisen kysynnén ja suureen asukasvaihtuvuuden alueilla myonnetty jous-
tavasti vapautuksia.

Vuonna 2005 rajoituksista vapauttamista koskeviin hakemuksiin annettiin 291 p&&tosta (lisa-
ys yli 60 %), joissa oli yhteensé 5 137 vuokra-asuntoa (liséys 5,3 %). Asuntojen lukumaarista
laskien hakemuksista hyvéksyttiin 83,5 %.

Vapautus aravarajoituksista myonnettiin 254 kohteelle, joissa oli yhteensa 4 289 aravavuok-
ra-asuntoa. Vapautetuista oli alkuperaisill& aravarajoituksilla yhteensé 1 680 asuntoa (39,2
%) ja kymmenen vuoden jatkorajoituksilla 2 440 asuntoa (56,9 %). Purkulupa myonnettiin
169 aravavuokra-asunnolle (3,9 %) kahdeksassa kohteessa, joista kolmella kohteella oli
mahdollisuus hakea jaljella olevalle aravalainalle osittaista akordia Valtiokonttorilta.

Vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen vapautumisesta kayttorajoituk-
sista annetun lain (291/2005) mukainen vapautus mydénnettiin yhdelle vuokra-asunnolle.
Vapautetuissa kohteissa oli kuntien tai niiden kokonaan omistamien yhtididen asuntoja yh-
teensa runsaat 350.

Yhteensa 847 aravavuokra-asuntoa koskevat vapautushakemukset hylattiin. Hylkaysperusteena
oli padasiallisesti vuokra-asuntojen sijainti paikkakunnilla, joilla on jatkuvasti asuntojen kysyn-
taa ja tarvetta.
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Kaavio 1. Aravarajoituksista vapauttamiset

Valtion asuntorahaston paatoksilla rajoituksista
vapautetut aravavuokra-asunnot

3500
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Paatosvuosi

Asukasvalinta ja asukasrakenne

Asukasvalinnassa segregaation valttdminen ja samalla asunnottomista huolehtiminen on
toiminut parhaiten niissa kunnissa, joissa asiaa on hoidettu kokonaisvaltaisesti asuntotoimen
ja sosiaalitoimen yhteisty6lld. Asunnottomat tarvitsevat usein asunnon liséksi tukea myds
elaméanhallintaan. Kunnan vuokrataloyhtid antaa esimerkiksi asuntokantaansa sosiaalitoimen
kayttoon siten, ettd kokonaisia taloja vélivuokrataan sosiaalitoimelle, joka vastaa vuokralai-
sista ja jarjestaa tarvittavat tukipalvelut. Tukipalveluja tarjoavat myods monet paikalliset jar-
jestot. Jos asunnottomia varten on tarjolla riittavésti erityisasuntoja, on segregaatiota voitu
paremmin valttaa niin sanotuissa normaaleissa vuokra-asunnoissa.

Asuntorahasto on tuonut asukasvalintaan liittyvid nakdkantoja esiin koulutustilaisuuksissa,
kaynneilla kunnissa ja vuokratalojen omistajien luona, ohjeissaan sekd muussa ohjaukses-
saan ja neuvonnassaan seka rohkaissut erityisesti kuntien asuntoviranomaisia naiden seikko-
jen huomioon ottamisessa. Kunnan intressissé on pitdd asuntokanta myds sopivan suuruise-
na ja jarkevassa kaytossa.

Asuntokannan kaytto

Kunnista asuntorahastoon tulleiden ilmoitusten mukaan tyhjillaéan olleiden ARA-vuokra-
asuntojen maara pieneni hieman viime vuonna. Kun ilmoitus puuttuu useammasta kunnasta
kuin edellisvuonna (noin 40 kuntaa), voidaan arvioida tyhjien asuntojen méaarén olleen
suunnilleen vuoden 2004 tasolla. Tatd kehitysta tarkasteltaessa pitdda ottaa huomioon, ettd
kertomusvuoden aikana on vapautettu rajoituksista noin 4 300 asuntoa lahinn& asuntomark-
Kinasyistd. Nama vapautetut asunnot ovat poissa tyhjien maarista, mutta ne ovat edelleen
asuntomarkkinoilla kilpailemassa aravatalojen asukkaista. Ylitarjontaa osoittaa myos se, etta
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noin 100 kuntaa ilmoitti asuntomarkkinakyselyssad olevan tarpeellista vahentdd arava-

asuntokantaa l&himman viiden vuoden aikana yhteensé noin 3 500 asunnolla. N&iden kunti-
en joukossa on kasvukeskuskunnista Oulu ja Jyvaskyla seka useita muita kaupunkeja.

Taulukko 10. Tyhjillaén olleet vuokra- ja asumisoikeusasunnot vuosina 2004 ja 2005

2004 2005
Yli 2 kk tyhjill4&n olleet vuokra-asunnot 4395 4226
Vuokratut ja tyhjillaan olleet asumisoikeusasunnot 967 1029

Eniten tyhjid aravavuokra-asuntoja oli kertomusvuoden marraskuussa Aanekoskella (167
as.), Kemijarvelld (160 as.), Raahessa (153 as.), Forssassa (128 as.), Kemissa (114 as.) ja
Lieksassa (113 as.). Myos Helsingin seudulla on vaikea markkinoida suuria vuokra-
asuntoja, koska niiden vuokrat ovat korkeat. Suurten asuntojen korkeista vuokrista aiheutu-
neiden ongelmien lieventamiseksi asuntorahasto antoi kertomusvuonna suosituksen jyvityk-
sen muuttamisesta ja kéyttéon ottamisesta.

Asumisoikeusasuntojen tyhjilld&n olo ja vuokraaminen lisd&ntyivéat viime vuonna jonkin
verran. Turussa oli tyhjien tai vuokrattujen asuntojen maara 164 ja paédkaupunkiseudun kun-
nissa yhteensd noin 270 asuntoa. Tampereella ja Keravalla oli tyhjiné tai vuokrattuna 64
asuntoa. Asumisoikeusasuntojen kysynnan lieva vdheneminen johtuu omistusasuntomarkki-
noiden voimakkaasta vedosta. VVuokrattujen asuntojen osuus vuonna 2005 oli noin 61%, kun
vastaava osuus oli vuotta aikaisemmin noin 58 %.

Valvontaan liittyva raportointi

Kuntien omistamien yhtididen suuren lukumééran ja valvonnan osittaisen erilaisuuden
vuoksi kuntayhtidlle kehitettiin erillinen tietojen keruujarjestelmad, jossa asiakkaat tayttavat
valvontatiedot Internetissa kyselylomakkeelle. Tallennetuista tiedoista jarjestelma laskee
suoraan keskeiset taloudelliset tunnusluvut lomakkeelle, jotka asiakkaat l&hettdvat asuntora-
hastoon. Menetelman myo6ta kuntayhtioista kerattavat tiedot saadaan néin tiivistetysti rapor-
toitavaan muotoon. Kuntayhtiotd koskevat tiedot kerdttiin ensimmaéista kertaa vuoden 2005
aikana. Kuntayhtididen tietokanta palvelee asuntokannan kehittdmisyksikkdd muun muassa
Kéyttoaste-projektissa.

2.2 Toiminnallinen tuloksellisuus

2.2.1 Toiminnallinen tehokkuus ja sen kehitys

Kayttoaste-projekti

Kéyttoaste-projektissa mukana olevissa 41 kunnassa on noin 1800 tyhj&& asuntoa kaikkiaan
asuntorahastolle ilmoitetusta noin 4 300 tyhjastd aravavuokra-asunnosta. Eli tyhjista vuokra-
asunnoista projektikuntiin sijoittuu yli 40 %.

Projektin aloitusseminaari pidettiin lokakuussa 2005, ja paikalla oli runsas edustus l&hes ka-
Kista projektikunnista. Mukana oli myds yhteisty6tahojen edustajia. Parhaillaan kunnissa on
menossa asuntomarkkinoiden analyysi- ja selvitysvaihe, joka seuraavassa vaiheessa tehtavan
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Kiinteistokannan analyysien kanssa johtaa kuntakohtaiseen toimenpideohjelmaan. Selvityk-
sessa kerataan tiedot kaikista projektikuntien alueilla olevista tyhjista tai vajaakéyttoisista
arava-asunnoista ja laaditaan niihin liittyvat toimenpideohjelmat aikatauluineen. Projektissa
voidaan kéyttda uusia avustus- ja tukimuotoja. Ensimmaiset avustus- ja tukihakemukset saa-
puvat késittelyyn vuoden alkupuolella. Avustukset ja muut tukirahat suunnataan vaikeim-
missa tilanteissa oleville kohteille niin, ettd maararahojen mahdollisimman tehokas ja oi-
keudenmukainen kaytt6 voidaan saavuttaa.

Viraston toiminnan kehittdminen

Kevéélld 2005 ARA osallistui selvitysmies Tarastin ehdotusten jatkotydstdmiseen. Asunto-
rahaston kehittdminen todettiin monivuotiseksi prosessiksi. Ensimmaéisessa vaiheessa (2005
- 2007) kehitetddn asuntorahaston nykyisié tehtavié ja toteutetaan vahaisia uusien tehtavien
siirtoja. Tassé vaiheessa keskitytadan ikaantyvien ja erityisryhmien asumiseen, asuntomark-
kina-analyysien kehittdmiseen, ARA-asuntokannan omistajapolitiikkaan ja sen kehittami-
seen, korjausrakentamiseen ja kiinteistonpitoon seka siirretddn koerakentaminen ja tyyppi-
hyvéaksyntd ymparistoministeriostd asuntorahastoon. Toisessa vaiheessa (2008 - 2010)
ARAnN toiminnassa painottuisivat energiankdyttoon ja asuinrakennusten elinkaari -
nédkokulmaan liittyvat tehtdvat. Asuntorahasto jatkaa sosiaalisen asuntopolitiikan operatiivi-
sena toimijana seka kehittyy monipuoliseksi asunto-olojen ja asuntomarkkinoiden asiantun-
tijaksi — linjaukset rahaston toimenkuvaksi ovat olemassa mutta yksityiskohdista on edelleen
neuvoteltava.

Viraston uudet tehtavét ja toimintaympariston muutokset on kertomusvuonna otettu huomi-
0on organisaatiossa, jota muutettiin 1.5.2005. Toiminnan tarkoituksenmukaiseksi jarjestami-
seksi luovuttiin kahdesta alueyksikosté ja tilalle perustettiin yksi hankeyksikkd, jossa kasi-
tell&&n uustuotannon arava- ja korkotukihakemukset seka niihin liittyvat avustukset. Arava-
hallintoyksikon tilalle tuli kaksi uutta yksikkod: valvontayksikkd hoitaa yleishyddyllisten
yhteisojen valvonnan seké kaytto- ja luovutusrajoitusasiat, kun taas asuntokanta- ja korjaus-
rakentamisyksikon tehtdvand on asuntokannan kehittdminen ja perusparantamisen tukemi-
nen. Johdon tukiryhma seuraa rahaston maksuvalmiutta ja valtuuksien kéyttod, osallistuu ta-
lousarvioesityksen ja valtuuksien kayttdsuunnitelmien valmisteluun sekd riskien hallinnan
tehtdaviin. Ryhma huolehtii myds siséisestd tarkastuksesta. Lisdksi perustettiin nelja pysyvaa
tyoryhmaéd, joiden tehtdvénd on tutkimus- ja kehittdmistoiminta, perusparantamisen edista-
minen, vanhusten asunto-olojen kehittdminen ja vaestoltdan vahenevien kuntien ongelmien
kasitteleminen.

Yhteisty6td on kehitetty erityisesti Valtiokonttorin rahoitustoimialan, Raha-automaattiyh-
distyksen ja Suomen Kuntaliiton kanssa.

Vuosina 2002 - 2004 myonnettyjen kunnallistekniikka-avustusten arviointi

Alustava selvitys infra-avustusjarjestelmésta on jatetty ymparistoministeritlle alkuvuodesta.
Laajempi selvitys laaditaan ministerion kanssa erikseen sovittavalla tavalla, kun jarjestelmén
tuloksista on saatavissa lopullisempaa tietoa.
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Seudulliset ja valtakunnalliset kehittamishankkeet

Avustusjarjestelmat lahididen kehittdmiseksi on valmisteltu yhteistydssa ymparistoministe-
rion kanssa.

Seudullisen asunto-ohjelmoinnin kehittdmishankkeita ja yhteistyéhankkeita ei ole ollut vuo-
den 2005 aikana.

Viime vuoden lopulla paattyi ymparistoministerion ja Valtion asuntorahaston tukema Poh-
jois-Savon liiton hanke, jossa kehiteltiin eréille véestoltadn supistuville kunnalle asuntopo-
liittista strategiaa.

Kesékuussa valmistui raportti ympéaristoministerion, Suomen ymparistokeskuksen ja Valtion
Asuntorahaston yhteisestd hankkeesta, jossa on kehitelty aravavuokratalojen kayttotilanteen
ja asukaspysyvyyden seurantamenetelmaa hyddyntden vaestotietojarjestelman (VTJ) raken-
nus-, huoneisto- ja véestotietoja. Seurantatietoja voidaan esittdd havainnollisesti erilaisia
karttapohjia ja kuvioita hyvaksi kéayttden. Menetelman kehittdmista on tarkoitus jatkaa, jotta
kéayttomahdollisuuksia saadaan liséa.

Riskien ennakoinnin ja riskienhallinnan kehittaminen

Asuntorahaston, valtiokonttorin ja ymparistoministerion yhteinen sosiaalisen asuntorahoi-
tuksen riskienhallinnan yhteistyéryhméa on kokoontunut kuukausittain. Asuntorahaston joh-
tokunnalle on esitelty kaksi valtion asuntolainojen ja valtiontakausten riskiraporttia 31.3. ja
30.9. tilanteen mukaisesti. Riskiraporttia kehitetddn edelleen, ja se tuotetaan jatkossa kaksi
kertaa vuodessa.

Y hteistyéryhma valmisteli ARAnN ja Valtiokonttorin asiantuntemusta laajasti hyodyntéen so-
siaalisen asuntorahoituksen riskienhallinnan ohjeen. Ohje vahvistettiin johtokunnassa 21.9.,
ja se tuli voimaan 23.9.2005 lukien. Ohje késittada luottoriskin ja operatiivisen riskin. Mui-
den riskitekijoiden osalta ohjeistusta kehitetddn myéhemmin.

Vuosivalvontailmoitusten kasittely

Vuoden 2003 vuosivalvontailmoitukset saatiin késiteltyd tavoitteiden mukaisesti vuoden
2005 ensimmadisen neljdnneksen loppuun mennessa. Vuoden 2004 vuosivalvontailmoituksia
kasitellaan jatkuvasti tarkastusmatkojen ja muiden valvontatdiden ohessa, ja tavoitteena on
saavuttaa edellisen vuoden aikataulu v&hentyneista henkil6resursseista huolimatta.

Valvonnan atk-rekisterin kaytettavyydessa on saavutettu kohtuullinen taso, joka mahdollis-
taa sujuvan valvontailmoitusten kasittelyn. Valvonnassa on kerétty yhteisdjen tietoja vuo-
desta 1999 lukien, ja vertailutietoja on saatavissa atk-jarjestelméstd vuodesta 2001 alkaen.
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Kustannusvalvonta

Arava- ja korkotukituotannon tonttikustannukset

Tonttikustannuksia hyvaksyttdessé tavoitteena olivat kokonaisuutena maltilliset tonttikus-
tannukset.

Tonttien enimmaishintojen kehitysté tarkasteltiin alkuvuodesta paikkakunnittain ja alueit-
tain. Alueelliset enimmadistonttihinnat hyvaksyttiin yhteensd 31 paikkakunnalle.

Tonttihintoja korotettiin keskiméarin 6 % voimakkaasti kasvavilla alueilla (6 aluetta) ja 4 %
muilla kasvavilla alueilla. Tonttihinnat pidettiin edellisvuoden tasolla kahdeksalla (8) alueel-
la. Hintavy6hykemuutoksia tehtiin kahdella paikkakunnalla.

YTV:n vyohykehintoja korotettiin alkuvuodesta 2005 noin 9 %, ja liséksi tehtiin vyohyke-
tarkistuksia. Korotuksesta huolimatta tonttihinnat vastaavat vain noin 60 % markkinoilla
maksetuista pientalotonttien kdyvista hinnoista. YTV:n tonttitoimikunnan tavoite on, ettd
vyoOhykehinta on alle 80 % vapaiden markkinoiden pientalotonttien hinnoista. Yhdeksatta
vuotta jatkunut tonttihintojen nousu on jattdnyt asuntorahaston hyvéksymat tonttien enim-
maéishinnat yha kauemmaksi markkinahinnoista, mika osaltaan on vahentényt sosiaalista
asuntotuotantoa.

Tonttien enimmaishintojen lisdksi seurataan toteutuneiden hankkeiden tonttihintojen kes-
kiarvoja. Ndihin vaikuttavat muun muassa tuotannon sijoittuminen ja se, onko tontti kaavoi-
tettu kerros- vai pientalotuotantoon.

Omistustontille hyvaksyttyjen hankkeiden tonttikustannukset olivat koko maan keskiarvolla
mitattuna 6,3 % suuremmat kuin edellisvuonna. Padkaupunkiseudulla asuntotuotantoon tul-
leet tontit sijaitsivat edelleen hyvilla paikoilla ja toteutuneet hankkeet sijoittuvat keskihin-
naltaan 13,2 %. Muualla maassa toteutuneiden hankkeiden maapohjan hankintakustannukset
alenivat 2,5 %. Liittymis- ja autopaikkamaksuissa on palattu viime vuotta alemmalle hinta-
tasolle.

Padkaupunkiseudulla Helsingin hankkeet sijoittuvat edellisvuosien tapaan omistustonttien
sijaan vuokratonteille. Omistustonteille tuotettujen hankkeiden keskiarvoon vaikutti muun
muassa se, ettd Espoossa hankkeet sijoittuivat edellisvuotta paremmille alueille ja Vantaalla
puolestaan pientalotuotannon osuus kasvoi.

Vuokratontille toteutuneiden hankkeiden tonttihinnat pysyivéat koko maan keskiarvolla mi-
tattuna edellisvuoden tasossa. Pd&kaupunkiseudulla toteutuneiden hankkeiden tonttivuokrien
keskiarvo oli 4,8 % edellisvuotta korkeampi. Muualla maassa toteutuneiden hankkeiden
tonttivuokrissa ei tapahtunut muutosta.

Arava- ja korkotukituotannon rakennussuunnitelmien laatu

ARA-tuotannon vuoden 2005 rakennussuunnitelmien laatu heikkeni edelleen hieman verrat-
tuna kahteen edelliseen vuoteen.
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Suunnitelmien laatu sai rakennussuunnitelmien laadunseurannan arvostelussa kokonaisar-
vosanan tyydyttavé - hyvé, yhteensd 2,54 pistettd (vuonna 2004 2,61 pistettd). Laatuluok-
kaan hyvé (3,00 - 3,49 pistettd) sijoittui 1 hanke. Vuoden 2005 suunnitelmista 64,1 % sijoit-
tui laatuluokkaan tyydyttava - hyva (2,50 - 2,99 pistettd) ja 32,8 % laatuluokkaan tyydyttava
(2,00 - 2,49 pistettd). Tarkastelussa mukana olevien hankkeiden (ilman erityishankkeita)
maéara vaheni edelleen voimakkaasti edellisen vuoden 83 hankkeesta 64 hankkeeseen.

Kaavio 2. Laadunseurantapisteet vuosilta 2000 — 2005
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Arava- ja korkotukituotannon rakennuskustannukset ja hankinta-arvot

Asuntorahaston tavoitteena oli varmistaa, ettéd rakennushankkeet ovat suunnitelmien mukai-
seen laatutasoon, paikallisten asuntomarkkinoiden hintatasoon seka vallitsevaan rakentami-
sen suhdannetilanteeseen nahden hinnaltaan oikeantasoisia.

ARA-tuotannon rakentamisen hinnat olivat vuonna 2005 alkaneissa normaaleissa arava- ja
korkotukikohteissa keskimaarin 7,9 % (pks 7,0 %, muu maa 7,1 %) korkeammat kuin vuon-
na 2004. Koko maan keskiarvoa nosti se, ettd alkava tuotanto painottui edellisvuotta enem-
man péakaupunkiseudulle. Hankkeiden vahaisen lukumé&aréan takia keskiarvot ovat herkkié
muutoksille.

Padkaupunkiseudulla rakentaminen maksoi keskimaarin 2 055 euroa/as m2. Muualla maassa
rakentamisen hintataso oli 1 645 euroa/as m2. Tarkastelussa ovat mukana normaalit vuokra-
ja asumisoikeustalot.

Vapaarahoitteisen tuotannon kysynta oli edelleen merkittavaa.
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Taulukko 11. Rakentamisen hinta, maapohjan hankintakustannukset, hankintahinta ja kus-
tannusmuutokset normaaleissa arava- ja korkotukihankkeissa

Vuosi Rakenta- | Hankkeet omalla tontilla Hankkeet vuokratontilla
misen Liittymis- | Maapoh- | Hankinta- | Liittymis- | Maapoh- | Hankinta-arvo
hinta maksut | jan han- |arvo maksut | jakus-
jaauto- | Kintakus- jaauto- |tannus
paikat tannus paikat
Koko maa
2003 1517 88 158 1719 95 14 1681
2004 1678 79 158 1836 113 15 1875
2005 1810 72 168 1981 115 15 2023

Muutos vuosita-
solla 2005/2004 7,9 -8,9 6,3 7,9 1,8 0,0 7,9

Paakaupunkiseutu

2003 1690 72 242 1955 112 17 1860
2004 1920 104 296 2154 141 21 2139
2005 2055 94 335 2443 118 22 2214

Muutos vuosita-

solla 2005/2004 7,0 -9,6 13,2 13,4 -16,3 4.8 3,5
Muu maa

2003 1384 97 111 1586 78 12 1498
2004 1536 73 122 1754 69 5 1581
2005 1645 66 119 1845 111 5 1734

Muutos vuosita-
solla 2005/2004 7,1 -9,6 -2,5 52 60,9 0,0 9,7

ARA-tuotannon rakentamisen keskihintojen muutosta ei tule verrata pelkastaan rakennus-
kustannusindeksiin. Kun ARA-tuotannon vuoden 2005 rakentamisen keskihinnasta elimi-
noidaan ne tekijat, joita indeksissa ei oteta huomioon, panoshintojen hyvaksytyksi keski-
muutokseksi j&a noin 2,4 %. Rakennuskustannusindeksin vuosimuutos 12/2005 on ollut 3,1
%.
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ARA-tuotannon keskihintojen muutokseen ovat vuonna 2005 vaikuttaneet eniten suhdanne
seka energia- ja elinkaaritekijat yhteensa (3,4 %) ja muut laatu- ja varustetekijat (1,4 %). Li-
séksi kilpailun lisd&ntyminen ja paikkakunta ovat vaikuttaneet keskihintaan korottavasti.
Keskihintaa on alentanut asuntojen keskipinta-alan kasvaminen. Muutokset kilpailun lisaan-
tymisessa ja laatutason nousussa ovat vuonna 2005 tapahtuneet erityisesti pdakaupunkiseu-
dun ulkopuolella. Kun suunnittelu- ja urakkakilpailut on toteutettu eriytettyind, tarjoushinnat
ovat olleet yleensa korkeammat.

Rakennuskustannusindeksi mittaa (2000=100) rakentamisessa kaytettyjen tuotantotekijéiden
(tarvikkeiden, tyon ja palveluiden) hintojen kehitysta perusvuoden hintatasoon nahden. In-
deksit kuvaavat muuttumattoman, vakiolaatuisen toteutuksen kustannuskehitysta rakentajan
kannalta. Indeksissé ei tarkastella niitd hintamuutoksia, jotka johtuvat rakennustuotteen laa-
dun muutoksista, paikkakuntien kalleuseroista, perustamisolosuhteista tai kateodotuksista.

ARA-tuotannossa rakentamisen hinnat perustuvat kilpailuun ja ovat siten markkinahintoja.
Hintojen kohtuullisuutta arvioitaessa ja hankkeita hyvaksyttdessd hankkeille lasketaan nii-
den laatu- ja sijaintitekijat huomioon ottavat vertailuhinnat. Vertailuhintaan vaikuttavat kes-
Kipinta-ala, talotyyppi, hankekoko, rahoitusmuoto, perustamisolosuhteet, suunnitelmien tuo-
tantolahtdisyys, energia-, elinkaari- ja muut laatutekijat seké& paikkakunta ja suhdannetilan-
ne. Lisaksi hintaa tarkastellaan kokonaisuutena.

Paikkakuntakohtaisissa tarkasteluissa hinnat ovat muutosherkkida hankkeiden vahaisen lu-
kumadrén ja suunnitelmaratkaisujen erilaisuuden takia.

Hankinta-arvot siséltavat rakentamiskustannusten liséksi liittymismaksut ja maapohjan han-
kintakustannukset (tonttihinnat kuluineen). Hankinta-arvot muodostavat pohjan asumis-
menoille.

ARA-tuotannon hankinta-arvot olivat vuonna 2005 alkaneissa kohteissa keskimaarin 7,9 %
korkeammat kuin vuonna 2004 silloin, kun kohde sijaitsi omalla tontilla. Vuokratontilla
muutos on ollut vastaava.

ARA-tuotannon hankinta-arvot omistustonteilla olivat p&&kaupunkiseudulla keskimaarin
2 443 euroa/as m? ja vuokratonteilla 2 214 euroa/as m2. Muualla maassa hankinta-arvot
omistustonteilla olivat keskimé&arin 1 845 euroa/as m? ja vuokratonteilla keskimé&arin 1 734
euroa/as m2. Keskiarvoja korkeammista hankinta-arvoista paatettdessa asuntorahasto on
edellyttanyt rakennuttajilta markkinaselvitystd lahialueen asuntojen hintatasosta ja kysyn-
nasta.

Padkaupunkiseudulla hankinta-arvot ovat olleet 3,4 % (vuokratontilla) ja 13,4 % (omistus-
tontilla) korkeammat kuin edellisvuonna. Paékaupunkiseudun vuokratontit ovat padosin
Helsingin asuntotuotantoa.

Omistustontilla olevissa hankkeissa maapohjan hankintakustannusten osuus hankinta-
arvoista on paédkaupunkiseudulla lahes 14 % ja muualla maassa noin 6,5 %.
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Arava- ja korkotukituotannon ensimmaisen vuoden asumiskustannukset

Asuntorahaston tavoitteena oli varmistaa, ettd hankkeet ovat asumiskustannuksiltaan koh-
tuullisia. Ensimmaisen vuoden asumiskustannukset ovat vuonna 2005 alkaneissa normaa-
leissa vuokratalohankkeissa olleet 1dhes 3 % alemmat kuin vuonna 2004.

Asumiskustannusten muutokset péékaupunkiseudun arava- ja korkotukihankkeissa olivat
yhteensd keskiméarin 2 % alemmat kuin edellisvuonna alkaneissa hankkeissa. Muualla
maassa asumiskustannukset olivat vastaavasti 1,8 % alemmat kuin edellisvuonna alkaneissa
vuokratalohankkeissa.

Uudistuotannossa normaalikohteiden asumiskustannukset ovat paakaupunkiseudulla noin
10,1 euroa/as m#/kk ja muualla maassa noin 8,6 euroa/as m#/kk.

Ensimmaisen vuoden asumiskustannukset ovat vuonna 2005 alkaneissa asumisoikeusasun-
noissa noin 5 % alhaisemmat kuin vuonna 2004.

Asumisoikeusasunnoissa asumiskustannusten muutos on péékaupunkiseudulla alkaneissa
hankkeissa ollut -3,8 % verrattuna vuotta aikaisemmin alkaneisiin hankkeisiin. Muualla
maassa vuokrissa ei ollut eroa edellisvuoden hankkeiden vuokratasoon nahden.

Asumisoikeusasuntojen asumiskustannusten tulee olla edullisemmat kuin sijainniltaan ja
suunnitelmaratkaisultaan vastaavien vuokra-asuntojen asumiskustannukset asukkaiden oma-
rahoitusosuuden takia. Keskiarvoilla mitattuina asumiskustannukset asumisoikeusasunnois-
sa ovat olleet keskimaarin 4 - 9 % edullisemmat kuin vuokra-asunnoissa.

Pidemman aikavalin tarkastelussa vuokra- ja asumisoikeusasuntojen asumiskustannukset
ovat paakaupunkiseudulla toissa vuoden tasolla; muualla maassa nousu on pyséahtynyt.

Ensimmaisen vuoden asumiskustannukset ovat rakennuttajien ilmoittamia. Asumiskustan-
nusten muutokseen vaikuttaa rakennuskustannusten ja suunnitelmaratkaisujen lisaksi muun
muassa asuntojen sijainti.
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Ensimmaisen vuoden Kaikki hankkeet Aravahankkeet Korkotukihankkeet
asumiskustannukset koko pks muu koko pks muu koko pks muu
€/m2/kk maa maa maa maa maa maa
Normaalit
vuokra-
talo-
hankkeet 2003 9,06 10,05 8,38 8,64 9,6 8,16 9,45 10,31 8,66
2004 951 10,31 8,79 9,84 1091 8,62 9,21 9,64 8,92
2005 9,24 10,1 8,63 9,18 12 8,83 9,27 9,97 8,45
Muutos%
2005/2004 -280% -2,00% -1,80%] -6,70% 10,00% 2,40%] 0,70% 3,40% -5,30%
2005 as. kpl |1 615as. 680as. 935as. |485as. 45as. 440as. J1130as. 635as. 495as.
Asumis-
oikeus-
asunnot 2003 8,45 9,77 7,49 8,18 9,36 7,53 91 10,31 7,35
2004 8,97 10,08 8,08 8,48 9,51 8,07 9,66 10,47 8,12
2005 8,51 9,7 8,08 7,95 0 7,95 8,87 9,7 8,22
Muutos%
2005/2004 -520% -3,80% 0,00 %] -6,30 % -1,50 %] -8,20% -7,40% 1,20%
2005 as. kpl J415as. 105as. 320as. J163as. O0as. 163 as. |252as. 105as. 157 as.
Arava- ja korkotukituotannon rakennuttajapalkkiot
Taulukko 13. Rakennuttajapalkkiot hanketyypeittéin
Rakennut- | 2003 2004 2005 2005
taja- korko-
palkkiot kilpailu- | neuvottelu- | kilpailu- neuvottelu- | kilpailu- | neuvottelu- |arava | tuki
€/as m? kohteet | kohteet kohteet kohteet kohteet | kohteet
normaa-
liasunnot |90 77 93 75 93 80 74 98
erityis-
asunnot 78 66 99 75 93 59 88 94
kaikki 86 76 95 75 93 79 79 96

Yksittdisend kustannuserdnd seurattavat rakennuttajapalkkiot ovat normaalikohteissa suu-
ruudeltaan 74 - 98 euroa/as m? ja erityiskohteissa 60 - 94 euroa/asm?. Rakennuttamispalkki-
olla katetaan rakennuttamisen kulut ja rakentamisen aikaiset rahoituskulut.

Padpiirteissaan rakennuttamien tehtavat liittyvat hankesuunnitteluun, suunnittelun valmiste-
luun ja ohjaukseen, rakentamisen valmisteluun ja ohjaukseen, vastaanottoon ja kayttéonot-
toon seké takuuaikaan (vastuut). Rakennuttajapalkkiolla katetaan muun muassa valvojan
palkkio, kustannussuunnittelu, huoltokirjan laatiminen ja markkinointikulut.
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Keskiméarin palkkiot on neuvottelukohteissa hyvaksytty pienempind kuin urakkakohteissa.
Tamaé suhde vastaa rakennuttajan tyomaarad hanketyypeittéin.

Arava- ja korkotukituotannon kilpailutus

Asuntorahaston tavoitteena oli edelleen edistéda urakkakilpaillun tuotannon osuutta rakenta-
misessa, missa kertomusvuonna onnistuttiin.

Koko maan hankkeista urakkakilpailtuja oli uudisrakentamishankkeista yhteensa 85 % (pks
96 %, muu maa 82 %). Kilpailtujen hankkeiden osuus on paakaupunkiseudulla pysynyt kor-
keana ja kasvanut muualla maassa. Perusteena kilpailusta poikkeamiselle olivat seuraavat
seikat: urakoitsija omisti tontin ja lisaksi kohde sijaitsi keskeisesti, kyseessa oli tdydennys-
rakentaminen, aikataulu oli tiukka tai hanke arvioitiin kokonaistaloudellisesti edullisimmak-
Si

Taulukko 14. Kilpailutettujen hankkeiden osuus rakentamisessa

Kilpailutettujen hankkeiden 2003 2004 2005

osuudet urakka- urakka- hankkeita urakka-
arava ja korkotukihankkeet yhteensa kilpailussa kilpailussa kpl kilpailussa
- uudistuotanto, pks 88 % 97 % 24 96 %

- uudistuotanto, muu maa 70 % 76 % 88 82 %
uudistuotanto, koko maa 76 % 81 % 112 85 %
peruskorjaus, koko maa 100 % 100 % 274 100 %

Edellisvuosien tapaan kaikissa peruskorjauskohteissa on jérjestetty urakkakilpailu.

Korkotukilainojen korot ja marginaalit

Taulukko 15. Vuokra- ja asumisoikeustalojen korkotukilainojen korot ja marginaalit

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
korkotukilainojen kokonaiskorko 4,05 % 5,26 % 4,41 % 3,89 % 2,94 % 2,59 % 2,37 %
korkotukilainojen korkomarginaali 0,30 % 0,31 % 0,25 % 0,25 % 0,18 % 0,12% 0,07 %
keskikorko yritysluotoissa (sis. as. yhteisot) 3,68 % 519 % 511 % 4,36 % 3,88 % 3,62 % 3,50 %
korkoero pankkien keskikorkoon 0,37 % -0,07 % -0,70 % -0,47 % -0,94 % -1,03 % -1,13 %

Vuokra- ja asumisoikeustalojen korkotukilainoissa keskikorko oli 2,37 % ja korkomarginaa-
li 0,07 %. Asunto-osakeyhtittalojen (40 %) korkotukilainoissa korkomarginaali oli 0,34 %.
Rahoituksen kilpailuttaminen ja luottolaitosten kilpailu ovat pitdaneet korkomarginaalit alhai-
sella tasolla.
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Ohjaus ja valvonta

Kunnat vuokra-asuntojen omistajina

Kunnat ovat suurin aravavuokra-asuntojen omistajaryhmé: ne omistavat noin 60 % koko
aravavuokra-asuntokannasta. Vaestoltdan kasvavat kunnat ja kasvukeskukset ovat hakeneet
paadosan, noin 75 %, uusista aravalainoista. Kasvavat kunnat hoitavat ja panostavat arava-
asuntojen yllapitoon ja kannan kehittdmiseen. Vaestoltdan véhenevat kunnat kamppailevat
sen sijaan kiinteisttalouden, korjausvelan ja vajaakéyton ongelmissa. Osassa ndiden kunti-
en omistamista kiinteistoyhtidista on jouduttu hakeutumaan mydos velkajérjestelyyn.

Taulukko 16. Kunnallisen vuokra-asuntotuotannon osuus arava- ja korkotukituotannosta vuo-
sina 2003 - 2005.

Kunnallinen vuokra-asuntotuotanto 2003 2004 2005
Kunnan omis- | Arava as.kpl 843 1063 264
tamat Korkotuki askpl  |504 508 843
Y hteensa as.kpl 1347 1571 1107
Muiden omis- | Arava as.kpl  [1915 1009 769
tamat Korkotuki askpl  |1345 1606 1637
Yhteensa as.kpl 3 260 2615 2 406
Aravavuokra-asunnot yhteensa 2 758 2072 1033
Korkotukivuokra-asunnot yhteensa 1849 2114 2 480
Kaikki vuokra-asunnot yhteensa 4 607 4186 3513
Kunnan omistamien aravavuokra-asuntojen osuus
aravavuokra-asunnoista
30,6 51,3 25,6
Kunnan omistamien korkotukivuokra-asuntojen osuus
korkotuki-asunnoista
27,3 24,0 34,0
Kunnan omistamien arava- ja korkotukivuokra-
asuntojen osuus arava- ja korkotuki-asunnoista
29,2 37,5 31,5

Asuntorahaston vuonna 2004 tekemén kyselyn mukaan omistajapolitiikkaa on mietitty noin
sadassa kunnassa. Uusia lainoja kuntien yhtidille on mydnnetty, jos niitd on haettu ja jos
aravalaissa ja -asetuksessa mainitut lainanmyodntamisen yleiset edellytykset ovat tayttyneet
huolimatta omistajapolitiikan siséllosta. Toisaalta on tapauksia, joissa kunta on luopunut
koko arava-asuntokannasta. Tdmén jalkeen kuntaan on kuitenkin rakennettu uusia ARA-
asuntoja.
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Peruskorjaustoiminnassa valtaosa aravalainoista on vuonna 2005 ollut delegointikuntien
myoéntamid. Kasvukeskuksissa on siis ollut peruskorjaustarpeita ja kysyntdd vuokra-
asunnoille. Toisaalta vaestoltd&n vahenevissé kunnissa peruskorjaustoiminta on ollut v&hais-
ta, silla kiinteistdyhtididen taloudellinen tilanne on ollut vaikea ja kayttdaste normaalia al-
haisempi.

Vaikka vdestoltaan vahenevissé kunnissa on tarvetta vahentaa tyhjia asuntoja, jaljell4 olevaa
asuntokantaa on silti haluttu yll&pitad. Pyrkimysta padsta tyhjista ja tarpeettomista vuokra-
asunnoista ei voitane ndhdé kannanottona omistajapoliittisiin linjauksiin. TAma pyrkimys ei
ole merkinnyt halua luopua tarpeellisesta peruskorjaamisesta tai uusien asuntojen rakenta-
misesta erityisryhmille. Nailtakin osin lainoitusta ohjaavat ensi sijassa asumisen tarve ja
asuntomarkkinat, ei niink&dan omistajapolitiikka.

Viime vuosina uusien vuokra-asuntojen aloitukset ovat vahentyneet. Kuntien osuus uusien
vuokra-asuntojen lainoituksesta on pysynyt noin kolmanneksen tuntumassa koko ARA-
tuotannosta viimeisen kolmen vuoden aikana. Kolmen viimeisen vuoden aikana kuntien
osuus esimerkiksi aravauustuotannon lainoituksesta on vaihdellut 17,4 %:sta 51,3 %:iin.

Tilastojen valossa syy kuntien osuuden nousuun on, ettd muut toimijat, kuten yleishyodylli-
set yhteisot, ovat supistaneet aravatuotantoaan tuntuvasti. Vastaavasti niissd tapauksissa,
joissa osuus on laskenut, on selittavana tekijana lainoituksen painottuminen korkotuen puo-
lelle. Jos kunnan omistama yhtié on paattanyt hakea uutta lainaa, taustalla on keskeisena
syyné ollut vuokra-asuntojen tarve ja perusteltu kysynté sek& kunnan halu tuottaa oman yh-
tionsd kautta uusia vuokra-asuntoja riippumatta siitd, onko omistajapolitiikka maaritelty ja
mité painotuksia sosiaalisen vuokra-asuntokannan omistamiselle kuntayhtiossa on asetettu.

Toteutettu ohjaus ja valvonta

Kunnille ja muille omistajayhteisoille on annettu yleisohjausta ja opastusta asuntokantaan ja
perusparantamiseen sek& tyhjien asuntojen ongelmatilanteisiin. ARA on osallistunut myos
eri tahojen jarjestaman koulutuksen antamiseen ja jéarjestanyt Kayttoaste-projekti -seminaari
(tyhjien asuntojen vahentdmiseksi) noin 40 kunnalle.

Ara on kertomusvuoden aikana tarkastanut yleishyodyllisistd yhteisoistd noin 4 % ndiden
toimitiloissa. Kunnan omistamia yhtidita on tarkistettu 11; néissa on selvinnyt asukasvalin-
ta- ja vuokranméaritysmenettelyt.

Korjaus- ja energia-avustusten myodntamisessa ja niihin liittyvissa asioissa on vuonna 2005
tehty tarkastuskaynti 11 kuntaan. Kunnissa on kéyty l&pi vuosien 2003 ja 2004 hakemukset
ja paatokset. Liséksi on ennaltaehkdisevana toimintana tarkasteltu tdmanvuotisia hakemuk-
sia ja niihin liittyvié tulkintakysymyksia sek& annettu néihin liittyen perusteellinen opastus
ja ohjaus ennen kuluvan vuoden paatdsten tekoa. Kunnista on saatu enimmakseen myonteis-
t4 palautetta t&sté toiminnasta ja erityisesti mainitusta ennaltaehkdaisevésté osuudesta. Viidel-
ta kunnalta on jouduttu pyytdmaan lisaselvityksia valvonnan loppuun saattamiseksi.
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Laajennettu kunnallistekniikka-avustus

Infra-avustusten niin sanotulla toisella kierroksella (vuosina 2005-2009) avustus laajeni hal-
lituksen asuntopoliittisen ohjelman mukaisesti myds muihin kasvukeskuksiin; avustusta voi-
daan myont&é paakaupunkiseudulle l&hialueineen, Tampereen, Turun, Jyvaskylan, Kuopion,
Oulun, Joensuun ja Lahden seuduille. Seutujen kunnat, yhteensa 71, on maaritelty tarkem-
min 21.12.2004 annetussa valtioneuvoston asetuksessa. Infra-avustuksiin on varattu 50 mil-
joonan euron méararaha vuosille 2005 - 2009, josta madrarahasta 10 miljoonaa euroa jaettiin
vuonna 2005. Avustusta voidaan myont&é asuntoalueen katujen tai muiden liikennevéylien,
myas siltojen, seké puistojen rakentamiseen. Sahkotekniset ty6t ja vesihuollon rakentaminen
jaavét avustuksen ulkopuolelle. Avustukset olivat haussa kevaalla 2005, ja avustuksia haet-
tiin 111 miljoonan euron edesta.

Jatevesiavustus

Talousjatevesiavustus tuli vuonna 2005 osaksi korjausavustusjarjestelmad ja kuuluu kunnan
myoénnettaviin avustuksiin. ARA antoi avustuksen hakemisesta, myontdmisesta ja maksa-
tuksesta ohjeet tammikuussa. Avustus on ollut pd&aiheena vuoden koulutustilaisuuksissa.
Talousjatevesijarjestelmien korjaamisen lupakaytént6é on vaihdellut kunnittain melko paljon;
asetuksen muutoksella on luvan tasoksi 1.7.2005 lukien tullut toimenpidelupa. Taméa sel-
keyttdd ja yhdenmukaistaa menettelyja kunnissa. Soveltamiskdytantéa tulee helpottamaan
myds se, ettd uudessa asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksia koskevassa
laissa on tarkoitus mééritella talousjatevesiavustuksen soveltamisalue nykyista tarkemmin.

Kuntiin on kevéan hakuaikana jatetty 140 — 150 jatevesiavustushakemusta. Hakuajan jatka-
minenkaan 21.10.2005 saakka ei lisdnnyt merkittavasti hakemusten méérad, mika viittaa
myds siihen, ettd itse talousvesijarjestelmien parantaminen menettelyineen on vield sisaan-
ajovaiheessa. Hakemusten mééraan on vaikuttanut mydos tulorajojen alhaisuus.

Erityisryhmien ja asunnottomien asuntotilanteen parantaminen

Erityisryhmien asunto-olojen parantamiseen tarkoitettu investointiavustusvaltuus vuodelle
2005 oli 34 miljoonaa euroa. Avustettuja asuntoja on noin 2 200 lahes 50 hankkeessa. Ra-
kennettavia uusia asuntoja maaréstd on yli 1100, peruskorjattavia runsas 800 ja vanhasta
kannasta hankittavia noin 250 asuntoa. Avustussummasta 71,5 % kohdistuu uudistuotan-
toon, 26,5 % perusparannushankkeisiin ja 2 % hankintoihin. Paakaupunkiseudun osuus
avustussummasta on ollut noin 44 %.

Avustukset jakautuvat kayttajaryhmittain

- vanhusten palveluasuntoihin (mm. muistihairioiset) 36,6%,
- muihin palveluasuntoihin (mm. kehitysvammaiset) 4,5 %,

- mielenterveyskuntoutujien tukiasuntoihin 6,1 %,

- nuorten vuokra- ja tukiasuntoihin 14,5%,

- opiskelija-asuntoihin 35,0 % ja

- ik&-ihmisten vuokra-asuntoihin 3,3 %.

Asunnottomuutta onnistuttiin edelleen jonkin verran vahentdmaan. Vuoden 2005 marras-
kuussa yhden henkilon talouksia oli asunnottomana runsaat 7 400, mika on noin 200 vé-
hemman kuin vuotta aikaisemmin. Vailla asuntoa olevia perheita ja pariskuntia oli suunnil-
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leen edellisvuotinen mé&ara, noin 350. Tiedot perustuvat kuntien asuntorahastolle toimitta-
miin asuntomarkkinaselvityksiin.

Taulukko 17. Asunnottomien méaéra (kyselyajankohta marraskuun puolivali)

Talouden koko 2001 2002 2003 2004 | 2005
Asunnottomat yhden henkilén taloudet | 9 966 9561 8186 7651 | 7430
Asunnottomat perheet 782 774 415 357 355

Vuokra-asuntotilanteen helpottuminen koko maassa, myds suurimmissa kaupungeissa, on
osaltaan auttanut asunnottomien tilannetta. Valtakunnallisen ja padkaupunkiseudun asunnot-
tomuuden véahentamisohjelmien myo6ta kunnat ovat tehneet poikkihallinnollisia selvityksia
asunnottomuuden ja erityisryhmien asumistarpeista. Vuoden 2005 aikana kunnat asuttivat
kaikkiaan noin 3 000 yksindista asunnotonta ja noin 600 asuntoa vailla olevaa perhetta.
Asunnottomuuden ennaltaehkdisynd on kdytetty muun muassa asumisneuvontaa ja sosiaalis-
ta isanndintia. Yhteistyd asunnottomuuden vahentdmiseksi jatkuu kunnissa asuntotoimen,
sosiaali- ja terveystoimen sek& jarjestojen kesken. ARA teki ymparistoministeritlle aloit-
teen, joka mahdollistaisi ryhmékotityyppisen rakentamisen lainoittamisen kaikkein vai-
keimmassa asemassa oleville asunnottomille.

Sisdinen tehokkuus ja palvelukyky

Verkkopalvelut

Asuntorahaston vuosia 2004 — 2006 koskevan verkkopalvelustrategian painopiste on sisais-
ten ja sidosryhmdprosessien alueella. Verkkopalvelujen kohderyhmistd tdrked asema on
kunnilla ja yleishyodyllisilla yhteisoilla. Erityisesti ndiden ryhmien kanssa toimittaessa voi-
daan verkkopalveluilla tukea asuntorahaston toiminnan vaikuttavuutta. Strategiassa on maa-
ritelty viraston l&hivuosien verkkopalvelujen kehittdmisen suuntaviivat.

Asuntorahaston uudistunut Internet-sivusto valmistui alkuvuodesta 2005 ja julkistettiin maa-
liskuussa. Sivuston tekninen ratkaisu on yhtendinen muun ympdristéhallinnon Internet-
verkkopalvelun kanssa.

Kuluneen vuoden aikana jatkettiin asuntorahaston asian- ja dokumentinhallintasovelluksen
sekd intranet-palvelun kehittdmista. Sovellukset on integroitu Kkiinteésti yhteen. Intranet-
palvelu otettiin kayttoon lokakuussa. Asianhallintasovellus otetaan kayttdén vuoden 2006
alkupuoliskolla.

Vuoden 2005 alussa Asuminen.fi:n yll&pito siirrettiin ympéristoministeriosta asuntorahas-
toon. Vuoden aikana valmisteltiin Asuminen.fi:n englanninkielinen versio julkaisukuntoon
yhdessa Suomi.fi:n verkkotoimittajien kanssa. Asuminen.fi:n yll&pitdja osallistui Suomi.fi:n
toimituskunnan tydskentelyyn.

Syksylla 2005 avautui asuntorahaston sivuilla uusi verkkopalvelu nimeltddan ARVI. ARVI
on tietokanta ja tyovéline esteettdman asuinympdriston ja asumisen suunnittelua ja arviointia
varten. ARVI on alkuaan kehitetty Teknillisen korkeakoulun Sotera-instituutissa tutkimus-
tyond. Palvelu tuotteistettiin vuoden 2005 aikana Soteran, ympéaristoministerion, sosiaali- ja
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terveysministerion sek& asuntorahaston yhteistyona ja siirrettiin asuntorahaston hallintaan.
Asuntorahasto vastaa palvelun yllapidosta ja kehittdmisesta.

Vuoden aikana asuntorahastossa selvitettiin Lomake.fi-verkkopalvelun kayttomahdollisuuk-
sia avustushakemusten toimittamisessa viranomaisille. Ensimmaéisessd vaiheessa paéatettiin
muuttaa korjaus- ja energia-avustusten hakulomakkeet verkkolomakkeeksi. Verkkolomak-
keen madrittelyty0 tehtiin yhdessa Helsingin kaupungin edustajien kanssa. Lomake toteute-
taan vuoden 2006 alussa, ja ensimmaisessa vaiheessa sita kayttavat Helsingin kaupunki ja
asuntorahasto. Verkkolomake on jatkossa myds muiden halukkaiden kuntien kéytettavissa.

Toimintaprosessien laatu
Kertomusvuonna seurattiin korjausavustusten rahatilausten ja rakennusperintfavustusten ra-
hatilausten késittelyaikoja. Kertomusvuoden keskiméaaraiseksi kasittelyajaksi muodostui 5,7

tyopaivaa, kun se edellisend vuonna oli 5,1.

Taulukko 18. Korjausavustushakemusten kappaleméaéarat ja keskimaaréinen kasittelyaika
tyopaivina.

Keskiarvo

vuosi 2005 tammi | helmi | maalis | huhti |touko | kesa | heina | elo syys |loka |marras |joulu

Kasittelyaika, tyépv | 5,8 53 7,2 56 4,6 52 6,6 54 5,6 4,6 6,7 6,1

Hakemusten luku-
maara, kpl 298 209 (178 129 170 |248 [169 |355 |364 |366 |427 484

kumulatiivinen kes-
kiarvo, tyopv 5,7
(painotettu)

Rakennusperintdavustusten keskimaaréiseksi kasittelyajaksi muodostui 4,9 tyopéivaa.

Sahkaoisten laskujen vastaanotto

Sahkaisten laskujen vastaanottoa ei aloitettu vuoden 2005 kuluessa. Asian etenemista lykat-
tiin vuodelle 2006 siiné vaiheessa, kun Valtiokonttori ilmoitti, ettd se kokoaa yhtendisen re-
Kisterin virastojen tavarantoimittajista tarkoituksenaan tukea tilivirastoja verkkolaskutuksen
aloittamisessa. Tahan liittyen péaatettiin, ettd ARA aloittaa projektiluonteisesti sahkoisten
laskujen vastaanoton yhden erikseen sovittavan tavarantoimittajan kanssa viimeistdan vuo-
den 2006 ensimmadisella neljanneksella. Samalla selvitetddn mahdollisuus vastaanottaa kun-
tien korjausavustusten rahatilaukset sahkoisessa muodossa.

Osallistuminen ymparistdhallinnon tukipalveluhankkeen suunnitteluun seka varautu-
minen palveluiden asteittaiseen siirtymiseen palvelukeskukseen

Valtion asuntorahaston edustajat ovat mukana tukipalveluhankkeen ohjausryhmassa ja kol-
messa projektissa. Taloushallinnon jarjestelmat (AdeEko+, Opus Capita, Rondo ja Travel)
ovat yhtenevét hallinnonalan muiden virastojen kanssa. Personec FV -henkildsto- ja palkka-
hallintojérjestelman kayttoonotosta 31.5.2006 mennessa on tehty sopimus.
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Vapauttamishakemusten kasittely

Aravarajoituksista vapauttamista koskevat perusteiltaan selvat hakemukset voidaan ratkaista
ty6tilanteiden mukaan useimmiten kolmen kuukauden kuluessa siitd, kun kaikki paatokseen
tarvittavat asiakirjat ja lausunnot ovat saapuneet virastoon. Suurempaa selvitystyota vaati-
vissa tapauksissa paatoksien saaminen kestéé jonkin verran kauemmin lahinna erilaisten tay-
dennys- ja lausuntopyyntdjen takia. Toisaalta esimerkiksi pakkohuutokauppatilanteissa tai
valtion tai omistajien suurempien tappioiden ja riskien valttdmiseksi vapautuspaattksia on
tehty jopa muutaman péivan kuluessa.

Palvelukyky

Viraston palvelukykya on tarkasteltu vuonna 2002 tehdyssé laajassa selvityksessd, jossa
evaluoitiin sekd asuntorahoitusjérjestelmé ettd viraston toiminta. Viraston palvelukyky to-
dettiin tuolloin hyvéksi. Uutta asiakastyytyvéisyyskyselya ei tehty vield kertomusvuonna,
koska edellinen selvitys oli hyvin kattava ja toisaalta vuoden aikana kayttéon otetun uuden
tuen, erityisryhmien asunto-olojen parantamiseen myoénnettavien avustusten ja uudistetun
organisaation toiminnasta ei viel& saataisi kayttokelpoista palautetta.

Viraston toiminnan taloudellisuus

Asuntorahaston kustannuslaskennassa on tuotteistettu lainoitustoiminta ja avustustoiminta
sekd osittain vanhaan lainakantaan kohdistuva valvonta- ja tarkastustoiminta. Néaiden toi-
mintojen suoritteet on méaritelty ja niille lasketaan yksikkdkustannukset. Muun toiminnan
osalta seurataan toimintaan kaytettya tyoaikaa ja kokonaiskustannuksia.

Seuraavassa kaaviossa on esitetty eri toimintojen osuudet asuntorahaston toiminnan koko-
naiskustannuksista, jotka olivat kertomusvuonna 4 705 824 euroa. Kokonaiskustannuksista
34 % kohdistuu lainoitustoiminnalle, 17 % valvontatoiminnalle ja 16 % avustustoiminnalle.
Lainoitustoiminnan kustannusosuus on pienentynyt 7 %, ja vastaavasti muiden toimintojen
osuus on joko suurentunut tai pysynyt samana. Valvontatoiminnan ja kehittdmistoiminnan
osuudet ovat kasvaneet.

Luvuissa nékyy selvasti lainoitustoiminnasta véhentyneiden resurssien suuntaaminen toi-
saalta aravahallintoyksikon valvontatehtdviin ja toisaalta ARAn toiminnan kehittdmistehta-
viin. Kehittdmiskohteita ovat kertomusvuonna olleet muun muassa asiantuntijuuden liséa-
minen erdissé painopistealueiksi maaritellyissa tehtdvissa, lainasaatavakannan riskien hal-
linnan kehittdminen, alueellistamis- ja tukipalveluhankkeeseen osallistuminen seka sahkoi-
sen asioinnin ja intranetin kehittdminen.

Lainoitustoiminnan kustannukset ovat edelliseen vuoteen verrattuna pienentyneet 1,8 % ja
vuoteen 2002 verrattuna 20,8 %. Vuodesta 2001 jatkunut kustannusten pieneneminen johtuu
uustuotannon lainoitusvolyymin tuntuvasta supistumisesta. Avustustoiminnan kokonaiskus-
tannukset ovat kertomusvuonna pienentyneet 2,5%. Avustuspaatosten késittelykustannukset
suhteessa maksettujen avustusten euroméaaraan ovat laskeneet 1,1 %:iin; edellisend vuotena
ne olivat 1,5%.
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Taulukko 19. Lainoitus- ja avustustoiminnan taloudellisuuden tunnuslukujen kehitys

Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Muutos % 05
2002 2003 2004 2005
Asuntorahaston kokonaiskustannuk- | 4 269 466 4 305 326 4637 908 4705824 |+15%
set, euroa
Lainoitustoiminnan kustannukset, eu-
roa 2100 986 1810212 1692 728 1662962 |-18%
Laina- ja korkotukipaatdksen kus-
tannus
- euroa/hanke 6161 5 485 5208 4331 -16,8 %
Avustustoiminnan
kustannukset, euroa 743 673 696 010 788 822 768 882 -2,5
Avustuspaatoksen
kasittelykustannus (sis.maks)
- euroa/avustuspaatos 206 177 194 179 -1,7%
- % maksetuista avustuksista 21% 15% 15% 1,1% -0,4 % - yks.

Kustannukset sisaltavét rakennetta yllapitdvén toiminnan kustannukset ja virastotasoiset yhteiskustannukset

Ymparistoministerion ja asuntorahaston valisessa tulossopimuksessa oli asetettu taloudelli-
suustavoitteeksi, ettd lainoitus- ja avustustoiminnan kustannusosuudet sopeutetaan toimin-
nan suoritteiden maariin, eli tavoitteeksi asetettiin laina- ja korkotukipédatoksen yksikkdkus-
tannukseksi 5 104 euroa/hanke ja avustustoiminnan yksikkokustannukseksi 173 eu-
roa/avustuspaatds. Lainapaatoksen osalta tavoite saavutettiin ja ylitettiinkin® mutta avustus-
paatoksen kasittelykustannus jai hieman arvioitua suuremmaksi.

Taloudellisuus- ja palvelukykymittarien kehittdminen

Valvontatoiminnan tydaikaa/kustannuksia seurataan 11 eri tehtdvan osalta, joista eniten tyo-
aikaa vaativat ovat alkuvuodesta olleet seuraavat tehtdvanimikkeet: yleishyddyllisyyden val-
vonta, yleishyddyllisten yhteisdjen tarkastukset, yleishyodyllisten yhteisdjen vuosivalvon-
tailmoitukset ja kdytto- ja luovutusrajoituksista vapauttaminen. Ty6aikaa on Kirjattu myos
tehtdville luovutuksen saajan nimedminen, asukasvalinnan ohjaus, vuokravalvonnan ohjaus,
kantelujen ja kyselyjen késittely, kuntien kiinteistdyhtididen tarkastukset ja kiinteistgjen ar-
viointi.

Osalle edella mainituista tehtavistd on loydettavissa selkedt tavoitteet, joiden yksikkokus-
tannukset voidaan laskea (yleishyddyllisten yhteisdjen vuosivalvontailmoitukset, kantelujen
ja kyselyjen kaésittely, luovutuksen saajan nimeaminen jne.). Osalle tehtavista yksiselitteisten
suoritteiden I0ytdminen on vaativampaa.

Tammi — joulukuulta 2005 on laskettu valvontatoiminnan kokonaisty6aika ja kokonaiskus-
tannukset (1 569 tyOpéaivaa, 776 476 euroa).

! Lainapaatoksen hinta pitaa sisalladn uustuotannon ja peruskorjauksen. Lainapaatdsten hintaan vaikutti alentavasti se,
ettd peruskorjaushankkeiden méaéara lisddntyi huomattavasti edellisvuodesta
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2.2.2 Tuotokset ja laadunhallinta

Talousarvion asuntomaaraarviot ja toteutunut tuotanto

Vuoden 2005 arava- ja korkotukituotannon aloitukset verrattuna talousarvion laskelmiin:

Talousarvio 2005  Toteutunut Toteutumis-

arvio as kpl aste
as kpl
Uustuotanto 6 500 4 065 63 %
- Arava 1196
- Korkotuki 2 869
- Takauslainat -
Perusparannus 11 000 14 077 128 %
- Arava 1720
- Korkotuki 12 357
Hankinta 500 287 57 %
- Arava 61
- Korkotuki 226
Kaikki yhteensa 18 000 18 429 102 %

Valtion tukema asuntojen uustuotanto arvioitiin vuoden 2005 talousarviossa 6500 asunnok-
si. Kertomusvuonna valtion tukemaa uustuotantoa aloitettiin 63 % talousarvion mukaisesta
méaé&rastd. Uustuotantoa aloitettiin 4 065 asuntoa. Asuntotuotannon painottuminen entista
enemman omistusasuntoihin ja toisaalta aiempaa tasapainoisempi tilanne vuokramarkkinoil-
la vahensi osaltaan kiinnostusta vuokra-asuntotuotantoon. Lisaksi etenkin padékaupunkiseu-
dulla ARA-tuotantoon sopivien kohtuuhintaisten tonttien puute vaikeutti tuotannon kaynnis-
tymista.

Perusparantamisen piiriin tuli 14 077 asuntoa, mika on 3 334 asuntoa enemman kuin vuotta
aiemmin. Toteutuneissa perusparannuskohteissa olevista asunnoista 10 167 eli 72 % oli
asunto-osakeyhtidtaloissa.

Valtion tuella hankittiin 287 asuntoa, kun talousarviossa hankintalainoitus arvioitiin 500
asunnoksi. Vanhojen asuntojen korkeat hinnat etenkin kasvukeskusalueilla vahensi Kiinnos-
tusta hankintalainoitukseen.



Lainoitusvaltuuksien kaytt

Valtuuksien kéytto, milj. euroa

Valtuus

Valtuutta kaytettiin 157
Valtuutta jai kdyttamatta 83

Arava Korkotuki
2005 2004 2005 2004
240 410 460 600

310 379 288
100 81 312

Takauslainat

2005

30
0
30
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2004

50
0
50

Valtion talousarviossa momentille 35.30.60 osoitettu aravalainojen myodntamisvaltuus katso-
taan kaytetyksi asuntorahaston tai kunnan lainapaatoksillé ja korkotukilainojen hyvaksymis-
valtuus asuntorahaston tai kunnan hyvéaksymispaatoksilla.

Kéytettavissé oleva lainoitus- ja takausvaltuus oli yhteensd 730 miljoonaa euroa. Toteutunut
lainoitus oli 536 miljoonaa euroa eli 73 % valtuudesta. Lainoitusvaltuuksia jai kertomus-
vuonna kéyttamatta arvioitua vahaisemman tuotannon vuoksi. Takauslainavaltuus jai koko-
naan kayttamattd, koska takauslainahakemuksia ei tullut.

Opiskelija-asuntojen omapaaomaosuuteen mydnnettavat avustukset

Opiskelija-asuntojen omapdadomaosuuteen myonnettiin avustuksia aikaisempien saannésten
mukaan vain ennen 2005 lainavarauksen saaneille kohteille. Uudemmissa kohteissa siirryt-
tiin investointiavustusjarjestelméaan.

Taulukko 20. Opiskelija-asuntojen omapé&domaosuuteen myonnettavét avustukset

Mydnnetyt avustuk- | Vuosi 2001 | Vuosi 2002 | Vuosi 2003 | Vuosi 2004 | Vuosi 2005
set € 2 523 000 2 523 000 3400 000 3400 000 485 100
Avustetut kohteet

- uustuotanto 13 17 9 6 1

- peruskorjaus 14 14 17 11 2

kpl

Avustet. asuntoja

- uustuotanto 745 842 617 473 99

- peruskorjaus 959 1261 1630 814 150

kpl

Avustusosuus (%0) 3,53 2,83 4,39 4,44 5,00
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Asunnottomien omapadoma-avustukset

Vuosi 2005 oli siirtymavaihetta, ja avustus asunnottomuuden vahentamiseksi voitiin myon-
t44 aikaisempien sadnnosten mukaan vain ennen 2005 lainavarauksen saaneille kohteille.
Vuoden 2005 lainavarauksen saaneille kohteille avustus mydnnettiin uuden investointiavus-
tusjarjestelman mukaisesti.

Taulukko 21. Myonnetyt ja maksetut avustukset vuosina 2001 - 2005

Myonnetyt 2001 2002 2003 2004 2005

avustukset

Asunnottomien

asunnot euro |1 959 389 3142 500 4 844 500 5719 500 187 000
kpl | 466 330 491 612 22

Pakolaisten

asunnot euro |417 106 1130500
kpl |62 115

Maksetut

avustukset

Asunnottomien

asunnot 542 406 1800 132 6 846 876 3436 900 3028 600

euro 129 274 933 405 352

kpl

Pakolaisten

asunnot 396 923 148 004

euro 59 22

kpl

Vuosina 2003 — 2005 asunnottomat ja pakolaiset on laskettu samaan kiintioon.

Kunnallistekniikka-avustukset vuosina 2002 - 2005

Asuntorahaston varoista myonnettiin vuosina 2002 - 2005 avustuksia uusien asuntoalueiden
kunnallistekniikan rakentamiseen. Tukea voivat saada Espoon, Helsingin, Jarvenpaan, Kau-
niaisen, Keravan, Kirkkonummen, Nurmijarven, Sipoon, Tuusulan, Vantaan ja Vihdin kun-
nat. Avustuksen kohteena on asuntorakentamisen toteuttamiseksi tarvittava vesi- ja viemari-
huolto, kadut ja alueen sisdiset tiet seké alueeseen liittyvéat puistot. Edellytyksend avustuksen
myontamiselle on, ettd alueelle on hyvaksytty asemakaava. Tavoitteena niin kutsutulla en-
simmaisell& kierroksella on ollut tukea padkaupunkiseudun ja sen kehyskuntien asuntotuo-
tantoa kdynnistdmalld ja aikaistamalla uusien asuntoalueiden rakentamista siten, ettd seka
valtion tukema ettd muu asuntotuotanto lisaantyy.
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Taulukko 22. MyoOnnetyt ja maksetut kunnallistekniikka-avustukset vuosina 2002 - 2005

Kunta Alue 2002 2003 2004 2005 yhteensé 2002 — 2005
Espoo Matinkyla 300 000 700 000 420 000 180 000 1 600 000 1420 000
Saunalahti 250 000 260 000 50 000 50 000 610 000 560 000
Vanttila 100 000 240 000 100 000 50 000 490 000 440 000
Helsinki Latokartano 4 | 330 000 1070000 1100000 50000 2 550 000 2 500 000
Vantaa Pakkala 1 B |50 000 210 000 - - 260 000 50 000
Pakkala 5 30 000 180 000 - 400 000 610 000 30 000
Tammisto 400 000 1110000 50000 300 000 1860000 |1510000
Ulrikanpuisto | - 700 000 120 000 820 000
Yl&sto 4ja5 |- 150 000 50 000 - 200 000
PKS yh-
teensd 1460000 [3920000 2470000 1150000 9000000 |6510000
Kerava Ahjo pohj. |40 000 302 000 138 000 - 480 000 40 000
Kirkkonummi | Kolsari - 280 000 370 000 582 000 1232 000 126 000
Nurmijarvi Klaukkala - - - 470 000 470 000
Sipoo Taasjarvi - 162 000 340 000 298 000 800 000
Tuusula Jokela 300 000 1046 000 - 1346 000 | 986 000
Vihti Pajuniitty 200 000 290 000 182 000 - 672 000 672 000
Kehysalue
yhteensa 540 000 2080000 1030000 1350000 5000000 |1824000
Kaikki yh-
teensa 2000000 |6000000 3500000 2500000 14 000 000 |8 334 000

Infra-avustukset vuosille 2005 — 2009

Avustusta voidaan myonta4 asuntoalueella tarvittavien tai sinne johtavien katujen tai muiden
liilkennevaylien rakentamiseen seka asuntoalueen tai siihen valittémasti liittyvien puistojen
rakentamiseen. Avustuksen enimmaismaard on 35 % hyvéksytyisté kustannuksista.

Valtioneuvoston asetuksessa maériteltiin hakukelpoisiksi 71 kuntaa. Hakuaika pé&éttyi
21.3.2005, hakemuksia tuli 53 kunnasta, koskien yhteensé 175 aluetta. Kaikkien hakemusten
kustannuksista laskettu maksimiavustusméaré nousi hieman yli 111 miljoonaan euroon. In-
fra-avustusta esitettiin jaettavaksi noin 45 miljoonaa euroa, myéhemmin jaettavaksi jatettiin
5 miljoonaa euroa. Avustusvarauksen sai 67 aluetta, jotka sijaitsevat 42 kunnan alueella.
Naéille asuntoalueille on arvioitu rakennettavan 37 600 asuntoa, joista ARA-tuotannon osuus
on 7 600 asuntoa eli noin 20 %. P&akaupunkiseutu ja sen lahialueet saavat avustuksesta 51,8
% ja muut seudut yhteensa 48,2 %. Vuonna 2005 avustuspaatoksia tehtiin 10 miljoonaa eu-
roa.

Avustuksen jakamisessa huomiota kiinnitettiin kunnan aktiiviseen maapolitiikan tukemiseen
ja maa-alueen omistussuhteisiin. Padasaantdisesti kunnan omistusosuuden maa-alueesta tulee
olla merkittavd. Huomiota kiinnitettiin myods kustannustehokkuuteen, kunnan asuntomarkki-
na- ja vaestonkehitystietoihin, jossain maarin alueelle arvioituun tulevaan ARA-tuotannon
madraan seka kaupunkimaiselle pientalorakenteelle.
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Taulukko 23. INFRA-avustus vuosille 2005 - 2009

Alue Avustus % | As. yht Avustus 05
Espoo 5900 000 13,1 7010 785 000
Helsinki 5 400 000 12,0 3200 1 090 000
Vantaa 5 700 000 12,7 4940 1537 000
Paakaupunkiseutu yht. | 17 000 000 37,8 15 150 3412 000
Muu l&hialue yht. 6 300 000 14,0 4810 794 000
*** PKS + ldhialue yht.| 23 300 000 51,8 19 960 4 206 000
Tampereen seutu yht. 7 200 000 16,0 5000 645 000
Turun seutu yht. 1450 000 3,2 1240 580 000
Jyvaskylan seutu yht. 1 450 000 3,2 960 276 000
Kuopion seutu yht. 2200 000 4,9 2 900 1677 000
Oulun seutu yht. 6 100 000 13,6 4 590 982 000
Lahden seutu yht. 2250 000 50 1530 1 330 000
Joensuun seutu yht. 1 050 000 2,3 760 304 000
*** muut seudut yht.
ok 21 700 000 48,2 16 980 5794 000
**x kaikki yht. *** 45 000 000 36 940 10 000 000
Korjausavustukset

Korjausavustuksia maksettiin kertomusvuonna yhteensa 51 302 726 euroa. Avustuksista l&-
hes 50 % kohdistui Etela-Suomen l&&nin alueelle. Avustuslajeittainen jakauma on esitetty
luvussa 2.2.1 kohdassa korjausavustusten myodntamisen tavoitteet.

€ Korjausavusten maksatus laaneittain v.2005
14 000 000
13 000 000
12 000 000 +—
11 000 000 +— O ARA:sta maksetut
10 000 000 +—
9 000 000 +—
8 000 000 +—
7 000 000 +—
6 000 000 +—
5000 000 +—
4 000 000 +—
3000 000 +—
2 000 000 +—
1 000 000 -+
0

l kunnille maksetut

e

OULUN LAANI| LAPIN LAANI

ETELA- LANSI-SUOMEN ITA-SUOMEN
SUOMEN LAAN LAANI LAANI

O ARA:sta maksetut 12 441 768 5422 290 1680 661 1472 493 734 759
H kunnille maksetut 13213 233 9388 194 3468 918 2 658 306 822 103




Rakennusperintéavustukset
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Kertomusvuonna mydénnettiin Valtion asuntorahaston varoista rakennusperintfavustuksia
asuinrakennusten kunnostamiseen ja asuinkayttoon otettaville kohteille. Alueelliset ymparis-
tOkeskukset kasittelivat hakemukset ja tekivat paatokset niiden perusteella. Asuntorahaston
tehtdvanéa oli valvoa valtuuden kayttda ymparistokeskusten antamien tietojen perusteella ja
hoitaa avustusten maksaminen. Vuonna 2006 avustukset myonnetdan talousarviossa osoite-
tusta maararahasta momentilta 35.20.64. Vuosina 2004 ja 2005 myo6nnetyt avustukset mak-
setaan kuitenkin Valtion asuntorahaston varoista.

Vuonna 2005 hakemuksia tuli 754 kpl yhteensa 10 403 664 euron arvosta.
Néista hyvéksyttiin 586 hakemusta, joille jaettiin 1,5 milj. euroa seuraavasti:

Taulukko 24. Rakennusperintdavustukset

Avustuskohteita kpl

Avustus, euroa

Uusimaa 56 173 000
Lounais-Suomi 72 211 000
Héame 33 107 000
Pirkanmaa 48 148 000
Kaakkois-Suomi 50 100 000
Etelad-Savo 14 53 000
Pohjois-Savo 10 36 000
Pohjois-Karjala 48 110 000
Keski-Suomi 44 79 000
L&nsi-Suomi 31 118 000
Pohjois-Pohjanmaa 131 231 000
Kainuu 29 81 000
Lappi 20 53 000
Yhteenséa 586 1 500 000

2.2.3 Henkisten voimavarojen hallinta ja kehittdminen

Henkildston maara ja rakenne seké henkildstokulut

Asuntorahastovirastossa oli vuoden 2005 lopussa palkattuna 69 henkiléa eli 3 henkil6a va-
hemman kuin edellisen vuoden lopussa. Henkilostosta oli vakinaisia 64 ja madraaikaisia 5

(7,2 %).

Henkilotyovuosien méara lisaantyi edellisestd vuodesta 2,3 henkildtyévuodella ja oli 68,7

henkil6tydvuotta.
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Taulukko 25. Henkilostomaéra, henkildstérakenne ja henkilostokulut

toteuma toteuma toteuma
2003 2004 2005
Henkildston lukumdéra 31.12. 70 72 69
muutosprosentti edellisvuoteen 6,1 2,9 -4,2
Henkil6tydvuodet 66,2 66,4 68,7
Henkildston keski-ika 49,5 50,2 51,3
45 vuotta tayttaneiden osuus % 70,7 70,9 73,9
Koulutustasoindeksi 5,7 5,7 58
Madraaikaisen henkil6ston osuus % 4,3 6,9 7,2
Osa-aikaisen henkildstén osuus % 2,9 2,8 58
Tehdyn tydajan osuus saénndllisesta vuositydajasta 80,8%| 816%| 80,5%
(siséltéé koulutuksen)
Palkkasumma 1000 € 2374 2502 2708
Valillisten tyévoimakustannusten osuus tehdyn tyoajan palkoista, 7712%| 754%| 77,8%
%

Henkiloston keski-ik& nousi ja oli 51,3 vuotta. Naisten ja miesten osuudet pysyivét ldhes
samoina (naisia 62,3 % ja miehia 37,7 %). Henkildston koulutustasoindeksi nousi 0,1. As-
teikolla 1 - 8 mitattuna koulutustasoindeksi oli 5,8. Korkeakoulututkinnon suorittaneita on
66,7 % koko henkil6kunnasta. Miehista korkeakoulututkinnon suorittaneita on 84,5 % ja
naisista 58,8 %.

Tehdyn ty0ajan osuus laski 79,9 %:sta 78,6 %:iin, koulutus mukaan lukien 81,6 %:sta 80,5
%:iin.

Tyo6hyvinvointi

Ty6ilmapiirimittaus suoritettiin kertomusvuonna marraskuussa yhdeksannen kerran. Mittaus
suoritettiin hyddyntden ensimmaista kertaa uudistettua VMBaro-sovellusta, joten tulokset
eivét ole taysin vertailukelpoisia edellisten kyselyjen tuloksiin. Vastausprosentti pysyi edel-
leen varsin korkeana eli 72,9 prosentissa; edellisessé mittauksessa vastausprosentiksi saatiin
74,2. Tyotyytyvaisyytta kuvaava kokonaisindeksi laski edellisen vuoden 3,1 pisteestd 2,68
pisteeseen.

Vakiokysymysten liséksi kysyttiin alueellistamispéatoksen vaikutusta tydilmapiiriin, mihin
puolet vastasi padtoksen vaikuttavan erittdin kielteisesti ja kolmasosa kielteisesti.

Taulukko 26. Ty6hyvinvointi

Toteuma  |Toteuma Toteuma

2003 2004 2005
Tyotyytyvaisyysindeksi 34 3,1 2,7
Lahtovaihtuvuus % 6,1 11,4 13,9
Tyokyvyttomyyselékkeelle siirtyminen % 0 0 0
Sairauspoissaolot tyopéivéaa/htv 11,7 9,3 13,3
Tyoterveyshuolto €/htv (brutto) 711,02 751,63 863,38
Tyoterveyshuolto €/htv (netto) 555,37 592,97 697,94
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Kertomusvuoden aikana asuntorahastoon palkattiin 7 henkild4 eli tulovaihtuvuus oli 9,7 %,
ja asuntorahastosta l&hti 10 henkil6a eli lahtdvaihtuvuus oli 13,9 %. Tyokyvyttomyyselék-
keelle ei kertomusvuonna siirtynyt yhtdén henkiloa.

Sairauspoissaolot henkil6tyovuotta kohden olivat varsin korkeat eli 13,3 sairauspdivéa.
Néistd poissaoloista 5,6 sairauspéivaéd henkildtydvuotta kohden muodostuu pitkistd, yli kol-
me viikkoa kestaneistd sairauspoissaoloista. Koko valtionhallinnon tasolla sairauspdivét
henkil6tydvuotta kohden vuonna 2004 olivat 8,8 paivéa.

Kertomusvuoden tammikuussa jarjestettiin tydyhteisdpdiva vuoden 2004 tydilmapiirimitta-
uksissa heikentyneiden tulosten johdosta. TyodyhteisOpéivassa esiin tulleita tyonjakoon liit-
tyvié kehittdmisideoita voitiin osittain toteuttaa toukokuun alussa voimaan tulleella organi-
saatiomuutoksella.

Uudet esimiehet aloittivat jarjestelmallisen kouluttautumisen esimiestehtaviin. Koulutuspai-
vista lahes 15 % kéytettiin esimiestaitojen ja organisaation kehittdmiseen liittyvaan koulu-
tukseen.

Osaaminen ja muu aineeton padoma

Henkiloston nykyiset tehtdvakokonaisuudet ovat varsin monipuolisia. Tavoitteena on ollut,
ettd kaikki hallitsisivat viraston tehtdvien kannalta oleellisia asioita ja voisivat tehtaviensa
hoidossa hyddyntad osaamistaan ja taipumuksiaan. Monitaitoisuutta ja osaamista on vahvis-
tettu jarjestelmallisen koulutuksen ja tehtdvdmuutosten liséksi osoittamalla myds uusille
tyontekijoille vaativia selvitys- ja kehittdmistehtévid. Osaamisen siirron varmistaminen on
tullut entistd haastavammaksi tehtavéksi, silla alueellistamispaatdksen seurauksena toisaalta
ennakoitua useampi harkitsee ja&vansd ennenaikaiselle elédkkeelle ja toisaalta varsinkin
avaintehtaviin valmennettuja henkil6itd on pyrkinyt hakeutumaan muiden ty6nantajien pal-
velukseen. Avointen virkojen tdyttd on perustunut tarkkaan harkintaan painopistealueista ja
tarvittavasta osaamisesta. Uusia patevia tyontekijoita on onnistuttu rekrytoimaan, mutta teh-
tavien hoidossa tarpeellisen hallinnonalakohtaisen osaamisen omaksuminen ei kédy kéden-
kaanteessa.

Henkilostokoulutukseen kéytettiin kertomusvuonna 4,7 tyopéivaa henkildtyévuotta kohden.
Vuonna 2004 koko valtion budjettitaloudessa henkilostokoulutukseen kaytettiin 5,0 ty6pai-
vaa henkilotyovuotta kohden. Asuntorahastossa henkildstokoulutus painottui ammattitaitoa
syventdvaan koulutukseen. Vuonna 2003 aloitettua osaamiskartoitusta jatkettiin kertomus-
vuonna.

Taulukko 27. Osaaminen ja muu aineeton pddoma

toteuma toteuma toteuma
2003 2004 2005

Henkilostokoulutuksen kustannukset €/htv 1130 1247 1190
Koulutuksen osuus tydajasta pv/htv 3,8 4.4 4,7




3 Tilinpaatoslaskelmat ja liitetiedot seka laskelmien analyysi

3.1 Tilinpaatoslaskelmat

TILIVIRASTON TUOTTO- JA KULULASKELMA

TOIMINNAN TUOTOT
Maksullisen toiminnan tuotot
Vuokrat ja kayttokorvaukset
Muut toiminnan tuotot

TOIMINNAN KULUT
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana
Varastojen lisdys (-) tai vahennys (+)
Henkildstokulut
Vuokrat
Palvelujen ostot
Muut kulut
Valmistevarastojen lisdys (-) tai véhennys (+)
Valmistus omaan kéayttoon (-)
Poistot
Sisdiset kulut

JAAMA |

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Rahoitustuotot
Rahoituskulut

SATUNNAISET TUOTOT JA KULUT
Satunnaiset tuotot
Satunnaiset kulut

JAAMA 11

SIIRTOTALOUDEN TUOTOT JA KULUT
Tuotot
(sektorijako)
(sektorijako)
Kulut
(sektorijako)
(sektorijako)

JAAMA 111

TUOTOT VEROISTA JA PAKOLLISISTA MAKSUISTA

Verot ja veronluonteiset maksut
Muut pakolliset maksut

Perityt arvonlisaverot
Suoritetut arvonlisaverot

TILIKAUDEN TUOTTO-/KULUJAAMA

2005

1.1.2005 - 31.12.2005

2004
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1.1.2004 - 31.12.2004

2 818,33 1592,48

1 400,00 2 000,00

27 137,24 31 355,57 4766480 5125728

92 399,50 97 361,00

+/-0,00 +/- 0,00

3462 517,55 3 266 164,68

452 464,53 443 160,50

530 590,63 650 435,06

72 471,65 81 997,33

+/-0,00 +/- 0,00

0,00 0,00

104 958,59 112 999,81

0,00 471540245 0,00 4 652 118,38
4 684 046,88 4600 861,10

805,78 1133,55

-97,82 707,96 -204,35 929,20

2 099,32 22 095,82

-0,00 2 099,32 -0,00 22 095,82
4 681 239,60 4577 836,08

0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 -0,00 0,00 -0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

5 563,57 993,78

24587121  -240307,64  -26332344 -262 329,66
4921 547,24 4840 165,74
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ASUNTORAHASTOVIRASTON TASE

2005 2004
31.12.2005 31.12.2004
VASTAAVAA
KANSALLISOMAISUUS
Maa- ja vesialueet 0,00 0,00
Rakennusmaa- ja vesialueet 0,00 0,00
Rakennukset 0,00 0,00
Muu kansallisomaisuus 0,00 0,00
_Ennak!gomaksut ja keskenerdiset hanki_r_mat 0,00 0,00 0,00 0,00
KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET
SHOITUKSET
AINEETTOMAT HYODYKKEET
Perustamis- ja jarjestelymenot 0,00 0,00
Tutkimus- ja kehittdmismenot 0,00 0,00
Aineettomat oikeudet 84 836,82 23 261,57
Liikearvo 0,00 0,00
Muut pitkavaikutteiset menot 0,00 16 603,43
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 0,00 84 836,82 0,00 39 865,00
AINEELLISET HYODYKKEET
Maa- ja vesialueet 0,00 0,00
Rakennusmaa- ja vesialueet 0,00 0,00
Rakennukset 0,00 0,00
Rakennelmat 0,00 0,00
Rakenteet 0,00 0,00
Koneet ja laitteet 185 284,16 181 860,64
Kalusteet 6 001,97 8 198,43
Muut aineelliset hyddykkeet 0,00 0,00
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 0,00 191 286,13 0,00 190 059,07
KAYTTOOMAISUUSARVOPAPERIT JA MUUT
PITKAAIKAISET SIJOITUKSET
Kéyttbomaisuusarvopaperit 0,00 0,00
Liikelaitosten peruspdédomat 0,00 0,00
Liikelaitoksiin muun oman p&doman ehdoin sijoite-
tut pdédomat 0,00 0,00
Talousarvion ulkopuolella olevien valtion rahasto-
jen
lainasaamiset 0,00 0,00
Annetut euroméaéréiset velkakirjalainat 0,00 0,00
Euromaaraisten joukkovelkakirjalainojen ostot 0,00 0,00
Muut pitkaaikaiset euromaaraiset sijoitukset 0,00 0,00
Annetut valuuttamaaraiset velkakirjalainat 0,00 0,00
Valuuttamaaraisten joukkovelkakirjalainojen ostot 0,00 0,00
Muut pitkaaikaiset valuuttaméaaréiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET
SIJOITUKSET YHTEENSA 276 122,95 229 924,07
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VASTAAVAA 31.12.2005 31.12.2004
ARVOSTUSERAT
Arvostuserat 0,00 0,00
VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS

VAIHTO-OMAISUUS

Aineet ja tarvikkeet 0,00 0,00
Keskenerdinen tuotanto 0,00 0,00
Valmiit tuotteet/Tavarat 0,00 0,00
Ennakkomaksut 0,00 0,00 0,00 0,00

PITKAAIKAISET SAAMISET
Pitkaaikaiset saamiset 0,00 0,00

LYHYTAIKAISET SAAMISET

Myyntisaamiset 500,00 1 100,00

Euromaardaiset lainasaamiset 0,00 0,00

Valuuttaméaardiset lainasaamiset 0,00 0,00

Siirtosaamiset 5 269,60 1843,57

Muut lyhytaikaiset saamiset 723,31 705,34

Ennakkomaksut 43514,18 50 007,09 56 917,99 60 566,90

RAHOITUSOMAISUUSARVOPAPERIT JA MUUT
LYHYTAIKAISET SIUOITUKSET

Rahoitusomaisuusarvopaperit 0,00 0,00
Euromaérdisten joukkovelkakirjalainojen ostot 0,00 0,00
Muut euromaéraiset sijoitukset 0,00 0,00
Valuuttaméaaraisten joukkovelkakirjalainojen ostot 0,00 0,00
Muut valuuttamaaraiset sijoitukset 0,00 0,00
Muut lyhytaikaiset euromaaraiset sijoitukset 0,00 0,00
Muut lyhytaikaiset valuuttamadraiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00

RAHAT, PANKKISAAMISET JA MUUT RAHOI-

TUSVARAT

Kassatilit 53,00 207,25

Tiliviraston tulotilit 0,00 0,00

Tiliviraston menatilit 0,00 0,00

Muut pankkitilit 0,00 0,00

Valtion yleiset tulo- ja menatilit 0,00 0,00

Muut rahat ja pankkisaamiset 0,00 0,00

Sisdisen rahaliikkeen tilit 0,00 53,00 0,00 207,25
VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS YHTEENSA 50 060,09 60 774,15

VASTAAVAA YHTEENSA 26 183,04 2 22



ASUNTORAHASTOVIRASTON TASE

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA

VALTION PAAOMA
Valtion pddoma 1.1.1998
Edellisten tilikausien pddoman muutos
P&&oman siirrot
Tilikauden tuotto-/kulujédma

RAHASTOJEN PAAOMAT
Talousarvion ulkopuolella olevat valtion rahastot
Talousarvion sisdiset valtion rahastot
Muut valtion rahastot ja lahjoitetut varat

VARAUKSET
Varaukset

ARVOSTUSERAT
Arvonkorotukset
Muut arvostuserat

VIERAS PAAOMA

PITKAAIKAINEN
Otetut euroméaréiset lainat
Otetut valuuttamaéraiset lainat
Lainat talousarvion ulkopuolella olevilta valtion rahas-
toilta

Pitkaaikaiset siirtovelat
Muut pitkaaikaiset velat

LYHYTAIKAINEN
Talousarvion ulkopuolella olevien valtion rahastojen
yhdystilit
Seuraavana tilikautena maksettavat lyhennykset
Lyhytaikaiset euromaaraiset lainat
Lyhytaikaiset valuuttamadaraiset lainat
Valtion hoitoon jétetyt vieraat varat
Saadut ennakot
Ostovelat
Tilivirastojen véliset tilitykset
Edelleen tilitettavat erat
Siirtovelat
Muut lyhytaikaiset velat

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

2005

31.12.2005

-72 345,92

-1 693 594,48
4007 219,71
-4 921 547,24

0,00
0,00
0.00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2208 285,31
81 551,57
68 495,53
648 118,56
0,00

-2 680 267,93

0,00

0,00

0,00

0,00

3 006 450,97

2004

31.12.2004

-72 345,92

-1 129 834,64
4276 405,90
-4 840 165,74

0,00
0,00
0.00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
4130,63
1362 967,97
76 769,64
58 148,03
553 844,85
777,50

3 006 450,97

326 183,04
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-1 765 940,40

0,00

0,00

0,00

0,00

2 056 638,62
2 056 638,62

290 698,22



Asuntorahaston talousarvion toteutumalaskelma  (Varainhoitovuosi 2005)

Osaston, momentin ja Tilinpéatos Talousarvio Tilinp&atos Vertailu Toteutuma
tilijaottelun numero ja nimi 2004 2005 2005 Tilinpaatos - %
2004 2005 2005
Tuloarviotilit
11.04.01 Arvonliséver 113,78 371,57 371,57 0,00 0
0
12.35.70 Asuntotoimen 25 868,32 20 000,00 5723,43 -14 276,57 29
tulot
Tuloarviotilit yhteensé 25982,10 20371,57 6 095,00 -14 276,57 30
Paéluokan, momentin ja Tilinpaatos Talousarvio Talousarvion n maararahojen Tilinpaatos Vertailu Siirtomaararahoja koskevat tdydentavat tiedot
tilijaottelun numero, nimi ja 2004 2005 Kéytto siirto 2005 Talousarvio - Edellisilta  Kéytettavissi Kaytto Siirretty
maararahalaji (TA+LTAD) vuonna 2005 seuraavalle Tilinpaatds vuosilta vuonna 2005 vuonna 2005 seuraavalle
vuodelle siirtyneet (pl. peruutukset) vuodelle
2004 2005 2005 2006 2005
Paaluokka 4 821 443,44 4 895 063,87 4987 859,45 -92 795,58 4895 063,87 0,00 863 249,23 5518 249,23 4747 795,58 770 453,65
0,00 -
35.99.19 Arvonliséver 262 443,44 240 063,87 240 063,87 0,00 240 063,87 0,00
0
35.70.21 Toimintamen 4559 000,00 4 655 000,00 4747 795,58 -92 795,58 4 655 000,00 - 863 249,23 5518 249,23 4747 795,58 770 453,65
ot
4 821 443,44 4 895 063,87 4987 859,45 -92 795,58 4895 063,87 0,00 863 249,23 5518 249,23 4747 795,58 770 453,65

Madarérahatilit yhteensa
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3.2 Tilinpaatoksen liitetiedot

Liite 1: Selvitys tilinpaatdksen laatimisperiaatteista ja vertailtavuudesta

1)

2)

3)

4)

5)

6)

budjetointia koskevat muutokset ja muutosten tarkeimmat vaikutukset talousarvion
toteutumalaskelmaan, tuotto- ja kululaskelmaan ja taseeseen seké niiden vertailtavuuteen.

Ei selvitettavaa

valuuttakurssi, jota on kdytetty muutettaessa ulkomaanrahan méaréiset saamiset ja velat sek&
muut sitoumukset Suomen rahak-
si.

Ulkomaanrahan maaraisia velkoja, saamisia ja muita sitoumuksia ei ole.

tilinpaatosta laadittaessa noudatetut arvostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelmét

seka erityisesti niissé tapahtuneiden muutosten vaikutukset tilikauden tuotto- ja kulujagdman seka taseessa
ilmoitettavien erien muodostumiseen.

Ei selvitettavaa

aikaisempiin vuosiin kohdistuvat tuotot ja kulut, talousarviot ja -menot seka virheiden korjaukset,
jos ne eivat ole merkitykseltaén véahéisia.

Ei selvitettavaa

selvitys edellistd vuotta koskevista tiedoista, jos ne eivat ole vertailukelpoisia tilinpaatds-
vuoden tietojen kanssa; ja

Ei selvitettavaa

selvitys tilinpaatdsvuoden jalkeisten olennaisimmista tapahtumista silta osin kuin niita
ei ilmoiteta toimintakertomuksessa.

Ei selvitettavaa



Tiliviraston tilinpaatoksen liite 2: Nettoutetut tulot ja menot

Momentin numero ja nimi Tilinpaatds Talousarvio Tilinpaatds Vertailu Toteutuma
2004 2005 2005 Tilinp&aatos - %
(TA+LTA®) Talousarvio
12.35.70 Bruttotulot 25 868,32 20 000 5723,43 14 276,57
35.70.21 Bruttomenot 4 605 387,68 5518 249 4 747 795,58 770 453,65
Nettotulot 4579 519,36 5498 249,23 4742 072,15 756 177,08 86
Momentin numero ja nimi Tilinpaatds Talousarvio  Talousarvion n maérarahojen Tilinpaatds Vertailu Siirtomaéréarahoja koskevat tdydentévét tiedot
2004 2005 kaytto siirto 2005  Talousarvio - Edellisilta Kaytettavissa Kaytto Siirretty
(TA+LTA:®) vuonna 2005 seuraavalle Tilinp&atos vuosilta  vuonna 2005  vuonna 2005 seuraavalle
vuodelle siirtyneet (pl. vuodelle
35.70.21 Bruttomenot 4 605 387,68 4 655 000 4747 795,58 -92 795,58 4 655 000,00 863 249,23 5518 249,23 4747 795,58 770 453,65
12.35.70 Bruttotulot 25 868,32 20 000 5723,43 0,00 0,00
Nettomenot 4631 256,00 4 675 000,00 4753 519,01 -92 795,58 4 655 000,00 - 863 249,23 5518249,23 4747 795,58 770 453,65
Momentti Bruttomenot 0,00 * 0,00 0,00
Bruttotulot 0,00 * 0,00 0,00
Nettomenot 0,00 0 0,00 0,00 0,00

* Téssé saa esittad talousarvion mukaiset bruttotulot ja -menot.



Liite 3: Arviomaararahojen ylitykset
Arvioméaararahojen ylityksia ei ole

Liite 4: Peruutetut siirretyt maararahat
Peruutuksia ei ole

Liite 5: Henkilostokulujen erittely

2005 2004

Henkildstokulut 2721388,48 2555577,60

Palkat ja palkkiot 2721 388,48 2555 577,60

Tulosperusteiset erat 0,00 0,00
Henkildsivukulut 741 129,07 710 587,08

Elékekulut 546 526,04 530 666,26

Muut henkildsivukulut 194 603,03 179 920,82
Yhteensa 3462 517,55 3266 164,68
Johdon palkat ja palkkiot, josta 599 236,26 529 274,48

- tulosperusteiset erat 0,00 0,00
Luontoisedut ja muut taloudelliset etuudet 792,00 798,44

Johto 0,00 0,00

Muu henkil6std 0,00 0,00
Lomapalkkavelka 539 191,56 552 989,29
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Liite 6: Suunnitelman mukaisten poistojen perusteet ja niiden muutokset
Poistosuunnitelma (laadittu 31.12.1996)

1) Ennen vuotta 1995 hankitun omaisuuden osalta tehddén poistot jatkuvuuden periaatteen
mukaisesti vanhojen poistosuunnitelmien mukaan (ryhmékohtainen menojaanngspoisto)
seuraavasti:

atk-laitteet ja ohjelmistot 43 % menojadnnoksesta
muut koneet ja kalusto 23 % menojaannoksesta

Kéypana arvona 31.12.1995 kaytettiin pAdomakustannuslaskennan jaanndsarvoa.
Jaénnosarvoa oli vuosittain korjattu tukkuhintaindeksilld. VVuodesta 1996 lukien ei
indeksikorjausta endd ole tehty.

2) Vuonna 1995 ja sen jalkeen hankitusta omaisuudesta tehdaén poistot seuraavasti:

Omaisuusryhma Poisto- Poisto- Romuarvo
menetelma aika

Aineettomat hyddykkeet tasapoisto 3-5 vuotta
- ostetut atk-ohjelmat tasapoisto 3 vuotta
- itsevalmistetut atk-ohjelmat 1) tasapoisto 5 vuotta
Aineelliset hyodykkeet
Autot menojaénndspoisto 7 vuotta
Mikrot ja tulostimet tasapoisto 4 vuotta
Palvelintietokoneet tasapoisto 5 vuotta
Tietoverkot tasapoisto 5 vuotta
Turvakaapit tasapoisto 10 vuotta
Kopiokoneet tasapoisto 3 vuotta
Muut koneet ja laitteet tasapoisto 5 vuotta
Kalusto tasapoisto 10 vuotta
Muut pitkdvaikutteiset menot tasapoisto 5 vuotta

Poistot tehdaan vuodesta 1996 lahtien kuukauden tarkkuudella kayttéénottokuukaudesta
lahtien. Aikaisempina vuosina myos kayttédnottovuoden poistot on tehty koko vuotta
vastaavina.

Omaisuushankinnat, joiden arvo on alle 1000€, poistetaan kokonaisuudessaan

hankintavuonna.

1) Itsevalmistetuista atk-ohjelmista on investoinneiksi kirjattu vain ulkopuolisten konsulttien
tyOn osuus



Liite 7: Kansallis- ja kayttbomaisuuden seka muiden pitkavaikutteisten menojen poistot

52

Aineettomat hyddykkeet Yhteensa
1120 atk-ohjelmat 1140 atk-ohj.itse valm.
Hankintameno 1.1.2005 237 427,76 265 655,60 0,00 0,00 503 083,36
Liséykset 77 715,93 0,00 0,00 0,00 77 715,93
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Hankintameno 31.12.2005 315 143,69 265 655,60 0,00 0,00 580 799,29
Kertyneet poistot 1.1.2005 -214 166,19 -249 052,17 0,00 0,00 -463 218,36
Vahennysten kertyneet poistot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden suunnitelman mukaiset poistot -16 140,68 -16 603,43 0,00 0,00 -32 744,11
Tilikauden suunnitelmasta poikkeavat poistot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden arvonalennukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kertyneet poistot 31.12.2005 -230 306,87 -265 655,60 0,00 0,00 -495 962,47
Arvonkorotukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kirjanpitoarvo 31.12.2005 84 836,82 0,00 0,00 0,00 84 836,82
Aineelliset hyddykkeet Yhteensa
1250-1269 koneet ja laitteet  1270-1279 kalusteet .
Hankintameno 1.1.2005 766 839,76 538 825,51 0,00 0,00 1305 665,27
Lisaykset 74780,89 0,00 0,00 0,00 74 780,89
Véhennykset -106 049,15 0,00 0,00 0,00 -106 049,15
Hankintameno 31.12.2005 735571,50 538 825,51 0,00 0,00 1274 397,01
Kertyneet poistot 1.1.2005 -584 979,12 -530 627,08 0,00 0,00 -1115 606,20
Vahennysten kertyneet poistot 104 700,54 0,00 0,00 0,00 104 700,54
Tilikauden suunnitelman mukaiset poistot -70 018,02 -2 196,46 0,00 0,00 -72 214,48
Tilikauden suunnitelmasta poikkeavat poistot 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden arvonalennukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kertyneet poistot 31.12.2005 -550 296,60 -532 823,54 0,00 0,00 -1083120,14
Arvonkorotukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kirjanpitoarvo 31.12.2005 185 274,90 6 001,97 0,00 0,00 191 276,87
Kéyttbomaisuusarvopaperit ja muut pitk&aikaiset sijoitukset Yhteensd
XXX
Hankintameno 1.1.n 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Liséykset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Hankintameno 31.12.n 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kertyneet poistot 1.1.n 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vahennysten kertyneet poistot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden suunnitelmasta poikkeavat poistot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden arvonalennukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kertyneet poistot 31.12.n 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Arvonkorotukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kirjanpitoarvo 31.12.2005 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00



Liite 8: Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot

Muutos

2005 2004 2005-(2004)
Korot euromaéraisista saamisista 805,78 1133,55 -327,77
Korot valuuttamaardisista saamisista 0,00 0,00 0,00
Emissio-, pddoma- ja kurssierot saamisista 0,00 0,00 0,00
Osingot 0,00 0,00 0,00
Liikelaitosten voiton tuloutukset 0,00 0,00 0,00
Muut rahoitustuotot 0,00 0,00 0,00
Rahoitustuotot yhteensa 805,78 1133,55 -327,77
Rahoituskulut Muutos

2005 2004 2005-(2004)
Korot euromaéraisista veloista 0,00 10,69 -10,69
Korot valuuttamaaraisista veloista 0,00 0,00 0,00
Emissio-, pddoma- ja kurssierot veloista 0,00 0,00 0,00
SWAP-maksut veloista 0,00 0,00 0,00
Sijoitusten ja lainasaamisten tileistapoistot 0,00 0,00 0,00
Muut rahoituskulut 97,82 193,66 -95,84
Rahoituskulut yhteensa 97,82 204,35 -106,53
Netto 707,96 292920 22124
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Liite 9: Talousarviotaloudesta annetut lainat

Lainoja ei ole

Liite 10: Arvopaperit ja oman padoman ehtoiset sijoitukset

Arvopapereita ja oman padoman ehtoisija sijoituksia ei ole

Liite 11: Taseen rahoituserét ja velat

54

31.12.2005 Vaihtuvakorkoiset Kiinteékorkoiset Yhteensa
Alle 1-5 Yli Alle 1-5 Yli
1 vuosi vuotta 5 vuotta 1 vuosi vuotta 5 vuotta
Vastaavien rahoituserét
Annetut euroméardiset velkakirjalainat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Euromaéraisten joukkovelkakirjalainojen ostot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut pitkaaikaiset euromaéréiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Euromaéraiset lainasaamiset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut euromaaraiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut valuuttaméaraiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut lyhytaikaiset euromaardiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahat, pankkisaamiset ja muut rahoitusvarat 0,00 0,00 0,00 53,00 0,00 0,00 53,00
Yhteensa 0,00 0,00 0,00 53,00 0,00 0,00 53,00
31.12.2005 Vaihtuvakorkoiset Kiinte&korkoiset Yhteensa
Alle 1-5 Yli Alle 1-5 Yli
1 vuosi vuotta 5 vuotta 1 vuosi vuotta 5 vuotta
Vastattavien rahoituserat
Otetut euromadraiset lainat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Otetut valuuttamaaraiset lainat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lainat talousarvion ulkopuolella olevilta valtion rahas-
toilta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut pitk&aikaiset velat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Seuraavana tilikautena maksettavat lyhennykset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lyhytaikaiset euromadrdiset lainat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lyhytaikaiset valuuttamaaraiset lainat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valtion hoitoon jatetyt vieraat varat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Yhteensa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00



Liite 12: Valtiontakaukset ja -takuut sekd muut vastuut
Valtiontakauksia, takuita eika muita vastuusitoumuksia ole.

Liite 13: Taseeseen sisaltyvét rahastoidut varat
Rahastoituja varoja ei ole

Liite 14: Taseeseen sisdltymattomat rahastoidut varat
Tilivirastolla ei ole taseeseen sisaltyméattomia tiliviraston hallinnoimia rahas-
toituja varoja, séatioita ja yhdistyksia.

Liite 15: Velan muutokset
Velkaa ei ole

Liite 16: Velan maturiteettijakauma ja duraatio
Velan maturiteettijakauma ja duraatio ei ole

Liite 17: Oikeiden ja riittavien tietojen antamiseksi tarvittavat muut tdydentévat tiedot

Ei tdydentavia tietoja
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3.3 Tilinpaatoslaskelmien analyysi

Toiminnan rahoitus

Asuntorahaston toiminta rahoitettiin toimintamenomaarérahoilla. Asuntorahaston toi-
mintamenomaéararaha (35.70.21) oli kertomusvuoden talousarviossa 4 583 000. Lisé&-
talousarviossa osoitettiin méaérarahaa lisdd 72 000 euroa palkkausjarjestelman uudis-
tamisen johdosta eli yhteensa kertomusvuoden toimintamenomaéraraha oli 4 655000.
Vuodelta 2004 siirtyi toimintamenoma&érdarahoja kertomusvuonna kaytettavaksi
863 249,23

Talousarvion toteutumisen analyysi

Talousarviotulot pienenivéat edellisen vuoden 25 868,32 eurosta kertomusvuoden
5 723,43 euroon. Tuloista 37 % on vuonna 1997 tai aikaisemmin maksettuja korjaus-
avustuksia, jotka kunnat ovat palauttaneet asuntorahastolle. Koska ndma vanhojen
vuosien avustukset maksettiin valtion talousarvion menomomentilta, ne myos tuloute-
taan valtion talousarvioon eika rahaston varoihin.

Talousarviomenot ovat viraston toimintamenoja, joista 73,2 % muodostuu palkoista
sivukuluineen. Toimintamenomadrédraha kasvoi vuoden 2004 talousarvioon verrattuna
2,1 %. Toimintamenojen kayttd muodostui vuoden 2005 talousarvion maérarahasta
sekd vuodelta 2004 siirtyneesta toimintamenomaéararahasta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty kaytossé olleet méararahat ja niiden kdytté vuonna
2005. Tulot alittivat talousarvion 14 276,57 eurolla (71,4 %). Toimintamenomaarara-
hoja kéytettiin 4 747 795,58 euroa, mika on 3,1 % enemman kuin edellisend vuonna.
Vuodelle 2006 toimintamenomaéararahoja siirtyi 770 453,65 euroa. Maararahoja siir-
tyi arvioitua enemman. Siirtyneet méaérarahat on huomioitu kehysbudjetoinnissa.

ASUNTORAHASTOVIRASTON TALOUSARVION TOTEUTUMALASKELMAN TAYDENTAMINEN
Varainhoitovuosi 2005

Talousarvio- Maararaha tai talousarvio Kaytettavissa Kaytetty, ker- Siirretty seu- Vertailu talo-

tili Varainhoito- | Edellisilta tynyt tai raavalle vuo- usarvioon
vuodelta vuosilta peruutettu delle

12.35.70 20 000,00 5723,43 14 276,57

Asuntotoimen

tulot

35.70.21 4 655 000,00 | 863 249,23 | 5518 249,23 4 747 795,58 770 453,65

Toiminta-

menot
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Tuotto- ja kululaskelman analyysi

Tuotto- ja kululaskelmassa ei ole tapahtunut oleellisia muutoksia. Henkildstokulujen
osuus toiminnan kuluista on noussut 70 %:sta 73 %:iin ja vastaavasti palvelujen osto-
jen osuus on laskenut 14 %:sta 11 %:iin.

Tilikauden kulujadmé 4 921 547,24 euroa oli 1,7 % suurempi kuin edellisend vuonna.
Palvelujen ostot ovat vahentyneet 18,3 %. Henkilostokulut ovat nousseet 6,0 %, ai-
neet ja tarvikkeet, vuokrat, muut kulut ja poistot ovat yhteensa laskeneet 0,8 %. Toi-
minnan kulut olivat yhteens& 4 715 402,45 euroa.

Toiminnan tuotot olivat vahéiset kuten edellisenékin vuonna, 31 355,57 euroa. Pddosa
tuotoista, 27 012,34 euroa, oli ymparistoministeri6ltd saatua yhteistoiminnan tuottoa
puurakentamisen edistdmisohjelman laadintaa varten (11000 euroa), pienasunto-
opasta varten (12 600 euroa) seké yhden henkilén koulutusta varten (3 412,34 euroa).
Vuokratuottoja saatiin 1 400,00 euroa ja maksullisen toiminnan tuottoja kopio- yms.
pienind maksuina 2 818,33 euroa. Kaytdsta poistetun omaisuuden myyntituottoina
saatiin 124,90 euroa.

Taseen analyysi

Taseen loppusumma oli 326 183,04 euroa eli noin 35 000 euroa suurempi kuin vuotta
aikaisemmin.

Taseen vastaavissa kayttbomaisuuden arvo nousi noin 46 000 euroa. Uusia ohjelmia,
koneita ja laitteita hankittiin enemmaén, kuin suunnitelman mukaiset poistot olivat. Oh-
jelmistohankinnoista suurin osa kohdistui Oracle-ympériston uudistamiseen. Tallaisia
hankintoja olivat laajentuneet Application Server- ja sovelluskehitinlisenssit. Lisaksi
hankittiin tydasemiin ja palvelimiin tietoturvatuotteita, kaksi tybasemakohtaista kart-
tapalvelulisenssid ja yhteen palvelimeen kayttojarjestelmé- ja SQL-Server-lisenssit.
Yhteensd ohjelmistohankinnat olivat 77 700 euroa. Kone- ja laitehankinnat olivat
palvelimia, mikrotietokoneita, Kirjoittimia, audiovisuaalisia laitteita ja kopiokoneita (2
kpl). Koneiden ja laitteiden hankintaan kaytettiin noin 74 800 euroa.

Kéyttbomaisuuden arvo oli vuoden lopussa 276 122,95 euroa.
Rahoitusomaisuuden arvo oli vuoden lopussa 50 060,09 euroa.
Taseen vastattavissa oma pddoma véheni 914 327,53 euroa. Vieras pddoma, joka paa-
osin muodostuu vuoden vaihteessa kunnille maksamattomista kertomusvuoteen koh-

distuvista korjausavustuksista ja lomapalkkavelasta, kasvoi 46 %. Kasvu aiheutui kor-
jausavustuksista. Lomapalkkavelka kasvoi 2,5 %.
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4 Sisaisen valvonnan arviointi- ja vahvistuslausuma

Siséisen valvonnan riittdvyyden turvaamiseksi on tehty seuraavat toimenpiteet:

1.

Taloussaantoon on lisatty maaraykset sisdisen valvonnan vastuiden méérittelystéa
ja valvonnan toteuttamisesta (taloussaanté 3 8) v. 2004. Tilivelvollisuusuudistuk-
sen edellyttdmat taloussaannén muutokset sisallytettiin taloussaantéon joulu-
kuussa 2005 vahvistetulla taloussaéannolla.

Taloushallinnon prosessikuvaukset on tarkastettu viraston siirryttya laskujen
sédhkoiseen kasittelyyn. Matkanhallintajarjestelmaan siirryttiin elokuussa 2005
niin, ettd jokainen tekee nyt omat matkalaskunsa, miké edellytti jarjestelmékou-
lutusta koko henkil6kunnalle. Niin sanotut vaaralliset tyoyhdistelmat taloushal-
linnon asioiden kasittelyssa eivat ole mahdollisia.

Viraston organisaatiouudistus toukokuussa 2005 edellytti ohjesd&nnon tarkista-
mista joiltain osin. Uudistuksen tarkoituksena oli viraston toiminnan tehostami-
nen sen painopistealueilla, erityisryhmien asumisen tukemisessa, olemassa ole-
van asuntokannan korjaamisessa, sen kayton tehostamisessa ja toisaalta ongelmi-
en selvittelyssa.

Arava- ja korkotukilainahakemusten seké erdiden avustushakemusten késittely-
prosessi eri vaiheineen ja vaadittavine asiakirjoineen on kuvattu ja hoidetaan atk-
pohjaisten tietojarjestelmien avulla. Uustuotannon lainahakemusten késittelypro-
sessi ja lainatietojarjestelman kaytt0 siind tarkastettiin vuonna 2004 30:n ja
vuonna 2005 11:n satunnaisesti valitun lainoituskohteen osalta.
Turvasuunnitelma saatettiin ajan tasalle yhdessa samassa talossa olevan UUS:n
kanssa. Sen edellyttdma koulutus ja perehdyttdminen on hoidettava asianmukai-
sesti.

Siséisen valvonnan ja riskien hallinnan itsearviointi tehtiin VM:n controllerin
suositteleman kyselymallin avulla. Kyselyyn vastasi 17 rahaston laajennettuun
johtoryhmaéan kuuluvaa tai muutoin useamman yksikén kanssa tyota tekevaa vir-
kamiestd. Arvioinnin perusteella on tunnistettu joitain sisaisen valvonnan kehit-
tdmiskohteita. Kyselysta on tarkoitus kehittaa jatkuva tyokalu kehittamiskohtei-
den 16ytdmiseksi.

Arviointikyselyn tuloksista on paateltdvissa muun muassa seuraavaa:

Tyoyhteison ilmapiiri kaipaa kohentamista, mité osoitti jo hieman aiemmin tehty
tyotyytyvaisyyskysely. Selittavana tekijand tyotyytyvéisyyden alenemiselle on
vastausten perusteella ainakin osittain virastoa koskeva alueellistamispéétos Lah-
teen. TyOyhteison kehittdmistoimiin on kuitenkin kiinnitettava erityistd huomiota
niin, ettd yhteisesti hyvéksytty arvo, vuorovaikutteinen yhteistyd, koettaisiin kéy-
tdnndssa toimivaksi ja keskusteluun ja vuoropuheluun kannustavaksi.
Tavoitteiden tarkoituksenmukainen viestittdminen ei ole onnistunut parhaalla
mahdollisella tavalla. Vélineet siihen ovat olemassa (esimerkiksi saannolliset ke-
hityskeskustelut, laajennetun johtoryhmén poytékirjat, intranet), mutta sisdisen
viestintdsuunnitelman puute saattaa heikentaa sisaista tiedon kulkua.

Riskien systemaattisen tunnistamisen ja tavoitteisiin kytkemisen nouseminen ky-
selyssa kehittdmiskohteeksi kaipaa selvittelyd, koska virastossa on sen tarkeim-
maén toiminnan, lainojen myontdmisen ja lainasaatavien turvaamisen, osalta vah-
vistettu riskienhallinnan ohjeet.
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e Riskien hallintamenettelyn kustannus/hyétyarviointiin on Kiinnitettdva jatkossa
erityistd huomiota. Tietoa taloussaannén merkityksesta yhtena riskivalvonnan ja
—vastuun vélineend on korostettava viraston sisdisessa koulutuksessa ja perehdyt-
tamisessa.

e Paéivitettyd jatkuvuussuunnitelmaa ei virastolla ole, sen kokeminen puutteeksi
johtunee osittain henkildston melko korkeasta keski-idsta ja Lahteen siirtymisen
aiheuttamasta epdvarmuudesta. Suunnitelma, joka pitda sisélld&n viraston toi-
minnan turvaamisen odotettavissa olevissa muutoksissa, on tarpeen.

e Poikkeustilanteiden tiedonkulkua ei ole erikseen suunniteltu. Sen sisallyttdminen
viestintdsuunnitelmaan on tarpeen.

Tarkeimmiksi kehittdmiskohteiksi on otettava viraston toiminnan turvaaminen odotettavissa
olevista muutoksista, elédkkeelle siirtymisistd ja Lahteen siirtymisesta johtuen. Siihen liittyy
olennaisena osana osaamisen siirtdminen uusille tydntekijoille.
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5 Maaraajoin tehtévien kokonaisarviointien tulokset

Kevaélla ARA osallistui selvitysmies Tarastin joulukuussa 2004 jattdmien kehittdmisehdo-
tusten jatkotydstamiseen. Jatkotydéryhma ehdotti huhtikuussa ilmestyneessa mietinnéssaan,
ettd asuntorahaston roolia vahvistettaisiin ja laajennettaisiin myds erdisiin asuntorakentami-
sen asiantuntijatehtaviin. Nykyisten tehtdvien liséksi asuntorahastolle esitettiin etenkin kor-
jausrakentamiseen ja kiinteistonpitoon, ikdantyvien ja erityisryhmien asumiseen sek& koera-
kentamiseen liittyvid uusia tehtdvia. Tyoryhma ehdotti harkittavaksi myos rakennustuottei-
den tyyppihyvaksynnan siirtdmistd ympéaristoministeriostd asuntorahastoon. Ymparistomi-
nisterio pyysi jatkotyéryhmén esityksista lausunnot.

Jatkotydryhma asetti asuntorahastolle seuraavan vuotta 2010 koskevan vision: "Valtion
asuntorahastoa kehitet&én siten, ettd siitd nykyisten tehtavien hoidon ohella kehittyy vuoteen
2010 mennessa asunto-olojen ja asuntomarkkinoiden sekd rajatuilla osa-alueilla asuntora-
kentamisen asiantuntija, jolla on kehittdva ja tutkimuksellinen ote koko asuntotuotantoon ja
asuntokantaan seka asuntomarkkinatutkimukseen ja kokeiluluonteisten innovaatioiden to-
teuttamiseen.”

Osana kehittdmistoimintaa asuntorahaston siséista organisaatiota muutettiin 1.5.2005 alkaen
vastaamaan paremmin kehittdmishaasteisiin. Samalla perustettiin nelja pysyvaa tyéryhmaa
kehittdmdidn ARAN toimintaa 1) perusparantamisessa, 2) vanhusten asunto-oloissa, 3) vées-
toltaan vahenevien kuntien asunto-ongelmissa ja 4) tutkimus- ja kehittdmistoiminnassa. Uu-
sien tehtavien valmistelutyota jatkettiin syksylla 2005. Yhteistyoté erityisesti Valtiokontto-
rin rahoitustoimialan, Raha-automaattiyhdistyksen ja Suomen Kuntaliiton kanssa on kehitet-

ty.

6 Yhteenvetotiedot vaarinkaytoksista

Korjaus- ja energia-avustusten myontdmisen valvonta

Jos kunta on avustusta myontédessddn menetellyt annettujen sdanndsten tai méaérdysten vas-
taisesti eikd virhe tai laiminlydnti ole vahéinen, asuntorahasto voi asuntojen korjaus- ja
energia-avustuksista annetun lain (1021/2002) 9 §:n mukaan jattda avustusméaaran kokonaan
tai osittain maksamatta kunnalle ja perid kunnalta kokonaan tai osittain takaisin kunnan
mydéntdman avustusmaaran mainitun sdédnnoksen mukaisine korkoineen.

Vuonna 2005 jatettiin kunnille korjaus- ja energia-avustusten maksatuksen yhteydessa mak-
samatta avustuksia varsinaisten asiavirheiden vuoksi muutaman tuhannen euron verran.
Viime vuoden kuntakdynneista (11 tarkastuskéayntid) seurannut valvonnallinen selvittelyty6
on vield kesken kolmen kunnan osalta. Viiden kunnan osalta jatettiin avustuksia jonkin ver-
ran maksamatta seka perittiin vahaisid maarié takaisin. Osa néista sanktioista kohdistui sel-
laisiin kuntiin, joihin tarkastuskaynti tehtiin vuoden 2004 puolella.
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ASUNTORAHASTOVIRASTON TOIMINTAA, TOIMINTAYMPARISTOA JA TULOKSELLISUUTTA

KUVAAVAT KESKEISET TUNNUSLUVUT

Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Muutos
. 2005 2004 2003 2002 2004-2005
Asuntomarkkinat _
Aravavuokra-asunnon saaneet 82 700 81020 81 300 79 400 21%
Hakijoita aravavuokra-asuntojonossa 79 300 87 400 95 646 110 881 -9,3%
Tyhjat aravavuokra-asunnot (yli 2 kk), asuntoja 4226 4 395 4922 4900 -3,8 %
Arava- ja korkotukilainoitus
Hankkeiden lukumaara (osapaattksen saaneet, ut+pp) 384 325 330 341 18,2 %
Uustuotannon aloitukset (arava+kt), asuntoja 4 065 4768 5916 8 629 -14,7 %
Perusparann. aloitukset, asuntoja 14 077 10 743 10 545 5274 31,0%
Hyvéksytyt rakennuskustannukset: Arava ja korkotuki €/as.m2 1810 1678 1517 1) 79 %
Alkuvuokrat (otos): Arava €/m2/kk 9,18 9,84 8,64 8,09 -6,7 %
Korkotuki €/m2/kk 9,27 9,21 9,45 9,09 0,7 %
Vanha lainakanta
Rajoituksista vapauttamispaatokset, asuntoja 1680 1693 716 470 -0,8 %
10 vuoden jatkorajoituk.vapauttamispaattkset, asuntoja 2 440 2 996 962 1193 -18,6 %
Purkulupa myonnetty, asuntoja 169 126 73 34,1 %
Luovutuksensaajan nimeéamiset, hakemuksia kpl 49 57 25 47 -14,0 %
Takaustoiminta
Omistusasuntojen valtiontakaukset, voimassa olevat kpl 168 000 153 000 137 121 118 700 9,8%
Omistusasuntojen valtiontakaukset, uudet kpl 40 000 35 000 35 360 31400 14,3 %
Maksetut takauskorvaukset, yhteensa € 102 900 73 800 72 350 7 800 39,4 %
-t , lainoja kpl 8 11 7 5 -27,3 %
Valtion takausvastuun yhteismaéara miljardia € 2 1,8 1,50 1,25 14,3 %
Avustukset
Mydnnetyt omapadoma-avustukset
opiskelija-asunnot:uustuotanto, asuntoja 99 473 617 842 -79,1%
opiskelija-asunnot:peruskorjaus 150 814 1630 1261 -81,6 %
asunnottomien asunnot, ruokakuntia 22 612 491 330 -96,4 %
pakolaisten asunnot, ruokakuntia 0 0 0 115
Maksetut korjausavustushakemukset
maksuja kunnille, kpl 3426 3405 3385 3208 0,6 %
ARA:n myont. av. maksupaatoksia, kpl 562 493 566 400 14,0 %
Rakennusperintdavustukset maksupaatoksia kpl 309 164 88,4 %
Toiminnan kustannukset
Viraston kokonaiskustannukset 4705824 | 4637908 4305 326 | 4 269 466 15%
Viraston tydvoimakustannukset 3595938 | 3345638 3191341 | 3103451 7,8%
Tydvoimakustanukset euroa/htv 52 381 50 363 48 244 47 309 4,3 %
Henkil6sto
Henkiloston maara 31.12. 69 72 70 66 -4,2 %
Henkilétydvuosien méaara, koko virasto 68,5 66,4 66,2 65,6 2,3 htv
Henkiloston keski-ik&, vuotta 51,3 50,2 49,5 49,6 1,1 vuotta
Tuloksellisuus
Lainoitus:tuottavuus, hanketta/henkiltyévuosi (alueyksikot) 26,1 17,6 18,3 17,0 | 8,5 hank./htv
taloudellisuus: lainapaatoksen kasittelykustannus,
€/hanke 4331 5208 5485 6161 -16,8 %
Avustus: taloudellisuus, maksupéaatoksen kasittelykust.
€/paatos 179 194 177 206 1,7 %
kasittelyskustannus % maksetuista avustuksista 11 15 15 2,1 -26,7 %
korjausavustusten (kunnan mydnt.) lapimenoaika tyépv 57 51 6,5 0,6 tyopv
rakennusperintdavustusten lapimenoaika tydpv 4,9 51 - 0,2 tydpv

1) kustannusten laskentatapa muuttunut






