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1. TOIMINTAKATSAUS

1.1 Valtion asuntorahaston visio, toiminta-ajatus ja arvot

Asuntorahaston toimintastrategia valmistui lokakuussa 2002. Toimintaympéris-
ton nopeasta muuttumisesta johtuen toimintastrategiaa ollaan péivittimassi vuo-
den 2004 aikana.

Vuoden 2002 toimintastrategiassa ARAn visio, toiminta-ajatus ja arvot on méaéri-
telty seuraavasti:

Visio:

Valtion asuntorahasto on aktiivisesti mukana kehittdméssa Suomesta asumisen
mallimaata, jossa jokaisella kansalaisella on mahdollisuus hyviin ja turvalliseen
asumiseen kohtuullisin kustannuksin.

Toiminta-ajatus:

Valtion asuntorahasto edistdd laadukasta ja kohtuuhintaista asumista. Tavoitteena
on erityisesti pieni- ja keskituloisten kotitalouksien asunto-olojen parantaminen.
Asuntojen rakentamisen ja olemassa olevan asuntokannan tarkoituksenmukaisen
kiyton edistdmisessd valvotaan, ettd tuki kanavoituu asukkaalle ja lainoituksen
riskit valtion kannalta ovat mahdollisimman pienet.

Arvot:

Valtion asuntorahaston strategiatyon yhteydessi keskeisiksi arvoiksi on kirjattu vuo-
rovaikutteinen yhteisty0, tehokkuus, tuloksellisuus, asiantuntevuus, asiakas- ja sidos-
ryhmaéléhtdisyys, palveluhenkisyys, joustavuus sekéd oikeudenmukaisuus.

1.2 Viraston tehtivat

Toimintavuonna viraston tehtdvikentté laajeni, kun 1.3.2003 alkaen ARAlle siir-
rettiin tehtdvid ympéristoministeridstd ja Valtiokonttorista. Ymparistoministerios-
té siirrettiin arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalinnan, vuokranmééri-
tyksen sekd omistajien ja asukkaiden yhteishallinnon (asukasdemokratia) yleinen
ohjaus. Valtiokonttorista siirrettiin aravalainan irtisanominen ja korkotuen lak-
kauttaminen tapauksissa, joissa asunnon kéytto tai vuokramééritys on ollut sdin-
ndsten vastaista.

Vuokratalojen omistajia ja kuntia ohjeistettiin siirtyneistd tehtévistd. Valvontaa ja
ohjausta varten kerétdén tietoja vuokrista, asukasvalinnoista ja siitd, miten kunta
nditd valvoo. Kunnissa ja vuokratalojen omistajien luona tehddén tarkastuksia,
mikali ongelmia havaitaan aravavuokratalojen asukkaiden valinnassa, omakus-
tannusvuokrien méérityksessi tai kuntien valvonnassa. Tarkastuskéynteja teh-
dddnmyos kanteluiden yhteydessé ja valvottaessa yhteisdjen yleishyodyllisyytta.

Valtion asuntorahaston perinteinen ja keskeisin tehtdvd on myontié aravalainoja



ja hyviksya korkotukilainoja vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen ja
peruskorjaukseen. Tdhén tehtdvadn kuuluu olennaisena osana valtion tukeman
tuotannon laatu- ja kustannusvalvonta. Viime vuosina yleishyodyllisten lainan-
saajayhteisdjen valvonta on saanut entistd tirkeammin merkityksen.

Asuntorahasto myontdd myds erilaisia avustuksia. Kertomusvuonna myonnettiin
asuntojen korjaus- ja energia-avustuksia seki asunnottomien asuttamiseksi ja
opiskelija-asuntoihin tarkoitettuja omapddoma-avustuksia. Energia-avustukset
otettiin kertomusvuonna uudestaan kdyttoon osana Kioton ilmastosopimuksen
kansallista toimeenpanoa. Kunnallistekniikan rakentamisavustuksia myonnettiin
padkaupunkiseudun ja sen kehyskuntien uusien asuntoalueiden rakentamisen
vauhdittamiseksi.

Asuntorahasto valvoo omistusasuntolainojen valtiontakausjérjestelméd. Valtion ja
kuntien yhteistakaukseen perustuva takauslaina vuokra- ja asumisoikeustalojen
rakentamiseksi on uusi tukimuoto, jonka toimeenpanoon tarvittava hyviksymis-
valtuus sisdltyy ensi kertaa vuoden 2004 talousarvioon.

1.3 Viraston organisaatio

Asuntorahastolla on johtokunta johon kuuluu kymmenen jisentd. Johtokunnan
tehtdviani on vastata rahaston maksuvalmiudesta ja lainanotosta sekd paittaa toi-
mintalinjoista ja merkittdvistd lainoitus- ja tukitoimintaa koskevista asioista. Ker-
tomusvuosi oli nykyisen johtokunnan nelivuotisen toimikauden kolmas vuosi.
Johtokunnan puheenjohtajana toimii hallitusneuvos Riitta Rainio ymparistominis-
teriOsta.

Asuntorahastossa on kaksi alueyksikkod, Eteld-Suomi ja Muu Suomi, arava- ja
korkotukihankkeiden késittelya varten. Alueyksikoiden paallikot vaihtoivat ker-
tomusvuoden aikana alueyksikkod, joten erityisvastuualueena Eteld-Suomen
alueyksikon pdillikolld on nyt lainoitusohjaus ja Muun Suomen alueyksikon
paallikolld laatuohjaus. Kustannusohjauksesta vastaava virkamies toimii yksikoi-
den ulkopuolella ylijohtajan alaisuudessa. Asuntorahastossa on lisdksi aravahal-
linto-, kuntapalvelu- , suunnittelu- , tietohallinto- seké hallinto- ja talousyksikko.
Organisaatiokaavio ja johtokunnan kokoonpano on esitetty liitteessi 1.

Kertomusvuosi oli viraston kymmenes toimintavuosi. Tdma kertomus koskee
asuntorahastoviraston toimintaa. Valtion talousarvion ulkopuolisen valtion asun-
torahaston vuoden 2003 toiminnasta annetaan samanaikaisesti erillinen kertomus.

1.4  Toimintaympiiriston muutokset

Suomen talous ei kddntynyt vield vuoden 2003 aikana selkedén nousuun, vaikka
kokonaistuotanto kasvoikin. Kansainvélinen talouskehitys oli edelleen epavakaata
ja vaikeutti Suomen kannalta tirkeiden vientimaiden talouksien 14ht6d kasvuun.
Euro-alueen korot sdilyivit enndtyksellisen matalina ja vaikuttivat asuntomarkki-
noilla enemmén kuin kotimaan huonot ty6llisyysuutiset. Tydllisyys ei ole toistai-
seksi olennaisesti heikentynyt, vaikka varsinkin vuoden jélkipuoliskoa hallitsivat
uutiset lomautuksista ja irtisanomisista. Kotitalouksien luottamus oman taloutensa



kohtuulliseen kehitykseen oli 1dhes ennallaan ja kotitalouksien asuntojen ostoai-
komukset sdilyivét barometrikyselyissd korkealla tasolla. Kotitaloudet siirtyivat
samoin kuin edelliseni vuonna matalakorkoisten asuntolainojen houkuttelemina
vuokra-asunnoista omistusasuntoihin. Asuntojen hinnat nousivat vuoden 2003 ai-
kana 6,4 prosentilla, kun nousuvauhti edellisend vuonna oli noin prosentin verran
nopeampi.

Lukumairiisesti asuntoja aloitettiin vuonna 2003 ennakkoarvion mukaan yli 30 000
kappaletta, mikd on noin 10 % enemmén kuin vuonna 2002. Aloituksia lisdsi erityi-
sen vilkas pientalorakentaminen. Kerrostaloasuntoja aloitettiin sen sijaan vuotta ai-
empaa vihemman. Tonttipula jarrutti edelleen asuinrakentamista erityisesti padkau-
punkiseudulla sekd muissa kasvukeskuksissa.

Asuinpinta-alan vertailu Suomen ja pohjoismaisten naapureiden vililld antaa viittei-
td asuntotuotannon tarpeesta ja suuntautumisesta. Sen mukaan Suomessa asutaan ah-
taammin, kuin muissa Pohjoismaissa. Asuntojen koko on Suomessa 35,8 m*/asukas,
kun muissa Pohjoismaissa arvio on 40-45m?/asukas. Vihiiset nelidt ovat erityisesti
ongelmana padkaupunkiseudulla. Kehyskunnissa asutaan huomattavasti vdljemmin.
Toisaalta asuntokuntien keskimairainen henkil6luku (2,19 he/asuntokunta 2001) on
ollut laskussa pitkdén ja AR An asuntomarkkinakyselyn mukaan suurin kysyntépaine
ja tuotantotarve kohdistuu edelleen pienasuntoihin.

Kotitalouksien asuntoluottokanta nousi marraskuun lopussa 35,7 miljardiin eu-
roon. Luottokannan syys-marraskuun kasvuluvut olivat ennakkotietojen mukaan
15,2 % eli sama kuin kahden edellisen kuukauden aikana. Asuntoluottojen vilk-
kaana jatkunutta kysyntdi pitdd ylla matala korkotaso. Uusien asuntoluottojen
keskikorko oli marraskuussa 3,65 %. Koko asuntolainakannan keskikorko oli
3,57 %. Asuntolainakannan nousu on nostanut kotitalouksien velkaantumisastetta
muutamalla prosenttiyksikolld. Suomalaisten kotitalouksien velkaantumisaste on
kuitenkin eurooppalaisiin kotitalouksiin verrattuna edelleen alhainen.

Ehdotus hallituksen asuntopoliittiseksi ohjelmaksi valmistui joulukuussa 2003. Oh-
jelmassa painotetaan asuntotuotannon edistdmisté kasvavilla alueilla ja supistuvasta
asuntokysynnastd johtuvien ongelmien helpottamista viestdtappioalueilla.

1.5 Toiminnan kehittiminen

Viraston toimintastrategian paivittdiminen aloitettiin loppusyksystd 2003. Joulu-
kuun alussa pidettiin koko henkil6kunnan voimin strategiaseminaari, jonka tyo-
ryhmissé pohdittiin, millaista erityisosaamista ldhivuosien ARAssa tarvitaan, mi-
ten osaamista vahvistetaan ja hyddynnetdin ARAn toiminnassa. Valtion asunto-
rahasto haluaa kehittya paitsi asuntotuotantotuen tehokkaana toimeenpanoviras-
tona my0s asuntoalan asiantuntijaorganisaationa, jonka erityisosaaminen on ylei-
sesti tunnustettua.

Strategiseen kehittimiseen liittyvit ldheisesti tietohallinnon tehostaminen ja tieto-
tekniikan entistd voimakkaampi hyodyntdminen. ARA:n tietohallintostrategian
mukaisesti on laadittu vuosisuunnitelma kehittdmistydn pohjaksi. Vuosisuunni-
telmassa arvioidaan, mité kehittimishankkeita vieddén eteenpdin, mihin omat
voimavarat riittdvét ja mihin hankitaan ulkopuolista osaamista.



Uusi korjausavustusten relaatiotietokanta otettiin tuotantokdyttoon tammikuussa
2003 ja se nimettiin Avustustiedoksi. Avustustiedon avulla korjausavustusten ké-
sittelyd ja raportointia on saatu aiempaa systemaattisemmaksi ja joustavammaksi.

Verkkopalvelustrategian laatimista varten asetettiin 3.2.2003 kymmenjéseninen tyo-
ryhmad. Verkkopalvelustrategiaan sisdltyy sisiisille ja ulkoisille asiakkaille suunnatut
sdhkdiset tiedotus-, vuorovaikutus-, asiointi- ja kirjastopalvelut, viraston yleiset in-
ternet-palvelut sekd verkostoituminen muiden julkishallinnon ja hallinnonalan verk-
kopalvelujen tuottajien kanssa palvelujen saavutettavuuden ja tuottamisen paranta-
miseksi.

Verkkopalvelustrategiatyoryhmaélle asetettu méérdaika oli 30.6.2003. Koska ARAn
ja muun ympdristohallinnon tiedon hallinnan yhteisten linjausten mééritteleminen
kesti vuoden 2003 loppuun, siirtyi strategian valmistuminen aina vuoden 2004 hel-
mikuun alkuun asti.

Joulukuussa allekirjoitettiin sopimus asian- ja dokumentinhallinnan seké in-

tranetin toteuttamisesta Tietoenator Oyj:n kanssa. Varsinainen projekti kdynnistyi
tammikuussa 2004. Myo6s ARAn internet-kotisivujen uudistaminen hyvéksi kayt-
tden muun ympdristdhallinnon jirjestelmiratkaisua aloitettiin marraskuussa 2003.

Yhteistyo Valtiokonttorin Rahoitustoimialan kanssa on kehittynyt entisti systemaat-
tisemmaksi. Joulukuussa 2003 allekirjoitettiin ensimmaéinen yhteistydsopimus yhteis-
tyon edelleen kehittdmiseksi.

Taloushallinnossa valmisteltiin kertomusvuonna paperittomaan kirjanpitoon siir-
tymistd. Vuoden 2004 alusta otettiin kayttoon sdhkdinen ostolaskujen kierrétys- ja
arkistointijarjestelma Rondo. Asiaa koskeva Valtiokonttorin lupa saatiin
19.12.2003. Johtokunta hyvéksyi asuntorahaston uuden taloussdannén 20.1.2004
voimaan tulevaksi vuoden 2004 alusta lukien. Laskujen maksatusjirjestelma
Opus Capita vaihdettiin kertomusvuonna merkkipohjaisesta Windows-versioon.

Kertomusvuonna valmisteltiin uuteen palkkausjarjestelmain siirtymista tavoittee-
na uuden palkkausjdrjestelmin kiyttdonotto kevddn 2004 aikana.

1.6 Saadosmuutoksia

Aravalainojen ehtoja tarkistettiin alentamalla uusien lainojen vuosimaksua seka van-
hojen ja uusien lainojen vuosimaksun vuotuista nousua. Uusien lainojen korkoperus-
te muutettiin viitekoroksi, joka midrdytyy valtion obligaatiolainojen perusteella.
Vuodesta 1990 ldhtien myOnnettyjen lainojen korko alenee ja tulee 1.3.2004 lukien
olemaan 2 prosenttia vuosina 1990 ja 1991 seké 2,45 prosenttia 1.1.1992-28.2.2003
vilisend aikana myonnetyilld lainoilla. Aravalainoille méariteltiin my6s korkokatto.
Vuosimaksulainojen rinnalle tulivat 1.10.2003 ldhtien lainat, joiden lyhennykset pe-
ritdéin asetuksessa sdédettyind kiinteind erind. Lainanhakija voi valita joko vuosimak-
sulainan tai kiintedlyhenteisen lainan.

Vapaarahoitteinen asumisoikeustuotanto tuli kertomusvuoden aikana mahdolliseksi,
samoin valtion ja kunnan yhteistakaus asumisoikeus- ja vuokratalojen lainoille.



1.7 Toiminnan rahoitus

Maérirahat

Valtuudet

Asuntorahaston toimintamenomaéariraha (35.70.21) oli kertomusvuoden talousar-
viossa 4 382 000 euroa. Lisétalousarviossa osoitettiin méédrdrahaa lisdd 75 000 eu-
roa valtion virka- ja tydehtosopimusten johdosta eli yhteensé kertomusvuoden
toimintamenomaéréraha oli 4 457 000 euroa. Vuodelta 2002 siirtyi toiminta-
menomadrarahoja kertomusvuonna kaytettaviksi 745 885,81 euroa.

Arava- ja korkotukilainoitus rahoitetaan valtion talousarvion ulkopuolisen valtion
asuntorahaston varoista. Néisti varoista maksetaan my0s korjausavustukset, avus-
tukset opiskelija-asuntojen omapddomaosuuteen, avustukset pakolaisten ja asun-
nottomien asuttamiseen sekd kunnallistekniikan rakentamisavustukset. Vuoden
2004 alusta lukien talousarvion ulkopuolisen rahaston varoista maksetaan myos
ympéristokeskusten myontdmid kulttuuriperintdavustuksia.

Valtion talousarviossa osoitetaan momentille 35.30.60 valtuudet talousarvion ul-
kopuolisesta asuntorahastosta mydnnettiville asuntotoimen tuille. Kertomus-
vuonna lainoitusvaltuudet olivat 1270 milj. euroa, takausvaltuudet 1600 milj. eu-
roa ja avustusvaltuudet 92,8 milj. euroa. Tarkemmin valtuuksista ja niiden kaytos-
td on kerrottu kohdassa 2.2 Lainoitus- avustus- ja takausvaltuuksien kaytto.

1.8 Asuntorahaston henkilosto

HenkilOston maara

Asuntorahastovirastossa oli vuoden 2003 lopussa palkattuna 70 henkil6a.
Henkil6tyovuosien médrd lisdantyi edellisestd vuodesta 0,6 henkildtyovuodella
jaoli 66,2 htv. Seuraavassa taulukossa on esitetty henkiloston mééran ja henkilo-

tyOvuosien kehitys viiden vuoden ajalta.

Henkil6ston ja henkilotydvuosien méiéra vuosina 1999 -2003

Vuosi Henkiloston Muutos %  Htv Muutos %
lkm

1999 70 +4.,4 68,30 +1,8

2000 69 -1,4 68,00 -04

2001 69 - 67,04 -14

2002 66 -4.4 65,60 2,2

2003 70 + 6,1 66,15 +0,8




Henkiloston rakenne

Henkiloston keski-ikéd pysyi samana kuin vuonna 2002 ja oli 49,5 vuotta. Naisten
osuus oli 63 % ja miesten 37 %. Osuudet pysyivét ldhes ennallaan. Henkiloston
koulutustaso nousi hieman. Asteikolla 1 - 8 koulutustasoindeksi oli 5,7. Korkea-
koulututkinnon on suorittanut 65,7 % koko henkilokunnasta. Michista korkeakou-

lututkinnon on suorittanut 84,6 % ja naisista 54,5 %.

Seuraavassa kaaviossa on esitetty henkildston ikdrakenne ikdryhmittéiin ja suku-
puolen mukaan. Henkildstostd 54 % on 50 vuotiaita tai sitd vanhempia, 40-49

vuotiaita on 33 % ja alle 40-vuotiaita 13 %.

Henkiloston ikarakenne sukupuolen mukaan
Ikm vuonna 2003
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Henkil6ston tyokunto ja motivaatio

Kertomusvuoden keviilla tehtiin jo seitsemidnnen kerran tydilmapiirimittaus.
Vastausprosentti tydilmapiirimittauksessa nousi 74,6 %:iin, miké on varsin hyva.
Vastausten perusteella tyotyytyvéisyysindeksi nousi tai pysyi edellisen vuoden ta-
solla kaikkien mitattujen osatekijoiden (tyon sisdlto, johtaminen jne.) suhteen.
Kokonaisindeksi asteikolla 1-5 oli 3,4.

Tyoilmapiirimitta-
us
Yhteenveto vuodet 2000 — 2003

Vuosi 2000 2001 2002 2003
Vastausprosentti 66,7 60,0 73,5 74,6
Tyon sisdltd 34 3,5 3,5 3,5
Johtaminen 2,8 3,0 3,0 3.1
Ty6yhteison toimivuus 3,0 3,2 33 33
Kehittymisen tuki 3,0 3,0 32 33
Muut organisaatioon liittyvit asiat 3,4 3.4 3,6 3,6
Tyotyytyvéisyysindeksi 3,1 33 3,3 3,4

Tyotyytyviisyyttd arvioidaan asteikolla 1 - 5
1 = erittdin tyytymaton
2 = tyytymiton
3 = melko tyytyviinen
4 = tyytyviinen

5 = erittéin tyytyvéinen

Asuntorahastossa on tehty mééritietoista tyotd henkiloston tydhyvinvoinnin edis-
tamiseksi koko viraston olemassaolon ajan. Henkiloston hyvinvointia edistavisti
toimenpiteistd, henkildston rakenteesta, tydajan kéytostd ja tyovoimakustannuk-
sista kerrotaan tarkemmin erillisessad henkilostokertomuksessa jota asuntorahas-
tossa on laadittu vuodesta 1995 lukien.
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2. ALKAVA TUOTANTO JA LAINOITUSVALTUUDET

2.1 Talousarvion asuntomiiriarviot ja toteutunut tuotanto

Valtion tukema asuntojen uustuotanto arvioitiin vuoden 2003 talousarviossa
10 000 asunnoksi. Talousarviolaskelmissa uustuotannon arvioitiin jakautuvan
puoliksi aravatuotantoon ja puoliksi korkotukilainoitettuun tuotantoon.

Kertomusvuonna valtion tukemaa asuntotuotantoa aloitettiin vajaa 60 % talousar-
vion mukaisesta madrastd. Uustuotantoa aloitettiin 5 916 asuntoa, mika oli 2 713
vahemman kuin edellisend vuonna. Vapaarahoitteisen asuntotuotannon voimakas
kasvu véhensi kiinnostusta ARA-tuotantoon ja asuntotuotanto painottui entisté
enemmin omistusasuntoihin. Lisdksi vuokramarkkinoilla oli aiempaa tasapainoi-
sempi tilanne, mikd my0s osaltaan vaikutti haluun aloittaa uusia vuokratalohank-
keita.

Valtion tukemasta uustuotannosta yli puolet eli 3 207 asuntoa oli aravalainoitettu-
ja. ARA-tuotanto painottui entistd enemman vuokra-asuntoihin, joita aloitettiin

4 395 asuntoa eli 74 %. Asumisoikeusasuntoja aloitettiin 638 (11 %), omakotita-
loja 446 (7 %), osa-omistuskohteissa 212 asuntoa (4 %) ja asunto-
osakeyhtidtalokohteissa 225 (4 %) asuntoa.

Asuntojen perusparannuksia aloitettiin 10 545, kun talousarviossa arvioitiin valti-
on tukeman perusparannustoiminnan volyymi noin 14 000 asunnoksi. Asunto-
osakeyhtidtaloissa perusparannettuja asuntoja oli noin 6 450 kun talousarvion las-
kemien mukaan méérd oli 8 000 asuntoa. Perusparannuksen volyymiin vaikutti
my0&s epdvarmuus aravaperusparannuslainoituksen jatkumisesta.

Vuoden 2003 arava- ja korkotukituotanto verrattuna talousarvion laskelmiin

TMA 2003 Toteutunut Toteutumis-

arvio as kpl aste
as kpl
Uustuotanto 10 000 5916 59 %
- Arava 3207
- Korkotuki 2709
Perusparannus 14 000 10 545 75 %
- Arava 3391
- Korkotuki 7 154
Hankinta 600 535 89 %
- Arava 495
- Korkotuki 40
Kaikki yhteensi 24 600 16 996 69 %

Alkavaksi tuotannoksi katsotaan valtion asuntorahaston osapaétoksen saaneet kohteet tai kunnan lainapaatok-
sen saaneet kohteet.

Liitteissd 2 ja 3 aravalainapéétokset ja korkotukilainapdatokset lainalajeittain.
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2.2 Lainoitus-, takaus- ja avustusvaltuuksien kiytto

Valtioneuvosto vahvistaa aravalainojen myontdmisvaltuuden ja korkotukilainojen
hyvéksymisvaltuuden alueelliset ja muut kédyttoperusteet vuosittain. Vuodelle
2003 lainojen kayttosuunnitelma vahvistettiin 14.2.2003. Lainoitusvaltuuksia jéi
kertomusvuonna kéyttdmattd arvioitua vdhdisemman tuotannon vuoksi.

Korjausavustusvaltuudesta osa oli varattu hissihankkeisiin, joiden kdynnistymi-
nen siirtyi seuraavalle vuodelle valtionavustuksen nousuodotusten vuoksi. Asun-
nottomien asuttamiseksi myonnettivien omapadoma-avustusten valtuudesta kéyt-
tdmdittd jadnyt valtuus johtui 1&hinnd uustuotantohankkeiden vihaisestd maarista,
kun taas vanhojen asuntojen hankintaan myonnettyjen omapadoma-avustusten
madrd kasvoi edellisestd vuodesta huomattavasti.

Valtuuksien kéytt6 vuosina 2002 - 2003, milj. euroa 2002" 2003
Valtuus | Kéaytto | Valtuus | Kéytto
Lainoitusvaltuudet
- aravalainojen myontdmisvaltuus * 760 490 600 405
- korkotukilainojen hyvaksymisvaltuus ** 480 292 670 289
Takausvaltuus (valtionvastuiden kokonaisméérd)
- omistusasuntolainojen valtiontakaus 1330 1238 1600 1513
Avustusvaltuudet ***
- korjausavustukset 51,8 43,2 75,01 70,3
- avustukset uusien asuinalueiden kunnallistekniikkaan 2,0 2,0 6,0 6,0
- opiskelija-asuntojen omapéddoma-avustukset 2,5 2,5 3.4 3.4
-omapddoma-avustukset asunnottomien asuttamiseksi 8,4 4,3 8,4 4.8

D Vuonna 2002 oli kiytettivissi myos edelliseltd vuodelta peruuntuneita hankkeita tai
muuten kdyttdmatta jadnyttd lainoitus- ja korjausavustusvaltuutta vastaava maara.

* Aravalainojen myontdmisvaltuus katsotaan kdytetyksi asuntorahaston tai kunnan lainapaétoksilla.
** Korkotukilainojen hyviaksymisvaltuus katsotaan kdytetyksi asuntorahaston tai kunnan hyviksymispéatoksilla.
*** Avustusten myontdmisvaltuus katsotaan kdytetyksi asuntorahaston myonto- tai valtuudenosoituspadtoksilla.

Taulukossa ei ole vuokra- ja asumisoikeustalojen talouden tervehdyttdmisavustuksia,
jotka maksaa ja myontdd Valtiokonttori talousarvion ulkopuolisen asunto-
rahaston varoista.
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3. TULOSSOPIMUKSEN TAVOITTEET JA NIIDEN TOTEUTUMINEN

Ymparistoministerion ja asuntorahaston valilld 31.1.2003 allekirjoitetussa tulos-
sopimuksessa asetettiin asuntorahaston keskeiseksi tavoitteeksi vastata arava- ja
korkotukilainoitetun, mukaan lukien valtion ja kuntien yhteistakauksella tuotetun,
asuntotuotannon toimeenpanosta tavoitteena viihtyisissa ja turvallisessa sekd
joukkoliikenteen kannalta optimaalisessa ympéristossa sijaitsevat, hyvin suunni-
tellut ja laadukkaat asunnot, jotka ovat myds kustannuksiltaan kohtuulliset ja vas-
taavat asukkaiden maksukykyé. Arava- ja korkotukituotannolla lisétdén erityisesti
kasvukeskusten ja niiden tydssidkdyntialueiden asuntotarjontaa. Laadun kehittdmi-
sessé arava- ja korkotukituotanto toimii esimerkkind myds muulle asuntotuotan-
nolle, erityisesti vanhusvéeston asumistarpeiden huomioonottamisessa ja sosiaali-
sesti, kulttuurisesti ja ekologisesti kestdvin rakentamisen toteuttamisessa.

Asuntorahasto valvoo ns. yleishyodyllisille lainansaajayhteisdille asetettujen
edellytysten toteutumista sekd huolehtii 1.3.2003 lukien arava- ja korkotukivuok-
ra-asuntoihin liittyvésti asukasvalintojen, vuokranméérityksen ja yhteishallinnon
yleisestd ohjauksesta. Asuntorahasto pyrkii edistiméén asuntojen sdilymisté
vuokrakiytossd kysyntdalueilla. Asuntorahasto valvoo omistusasuntolainojen val-
tiontakausten kayttoa.

Asuntorahasto edistdé osaltaan valtion, padkaupunkiseudun kuntien ja kehyskun-
tien yhteistoiminta-asiakirjan asuntorakentamiseen liittyvid toimenpiteitd seka
valtioneuvoston hyviaksymén asuntopoliittisen strategian toteutumista. Tahén liit-
tyen otetaan uutena tukimuotona kdyttoon valtion ja kuntien yhteinen takaus, joka
kohdennetaan alueellisesti samoin periaattein kuin muu ARA-tuotanto.

Vuoden 2003 aikana ymparistoministerio ja asuntorahasto selvittdvét yhdessa,
mitd kehittdmis- ja muutostarpeita asuntorahaston arviointi ja Suomen asuntoipo-
lititkan kansainvélinen arviointi seké keskushallinnon ministerityéryhmén kan-
nanotot asettavat asuntorahaston toiminnalle.

Seuraavassa on esitetty yksityiskohtaisemmin asetettujen tulostavoitteiden toteu-
tuminen painopistealueittain.

3.1 Lainoituksen ja muun tuen alueellinen kohdentaminen
Asuntomarkkinoiden alueellinen kehitys ja asuntolainoitus

Tavoitteena on ollut, ettd lainoitettavat asunnot vastaavat paikallisilla asuntomarkki-
noilla vallitsevaa asuntojen kysyntda painottamalla erityisesti yhden hengen ta-
louksien asunnon tarvetta. Aravalainavaltuuksien ja korkotukivarauksien suun-
taamisessa on otettu huomioon eri paikkakuntien asuntomarkkinatilanne vuoden 2002
lopulla tehdyn asuntomarkkinakyselyn mukaan seki arakohteiden alkamistilanne.
Vuokra-asuntojen hakijaméérissi painottuu edelleen yhden hengen talouksien mééra.
Yhdelle hengelle ja yleensé pienille asuntokunnille sopivien asuntojen maara riippuu
rakennuttajien suunnitelmista sekd siitd, miten kunnat pyrkivét ja pystyvit ohjaamaan
rakentamistoimintaa. Asuntorahaston laatu- ja kustannusohjausta on kehitetty niin, et-
td se el muodosta estettd pienasuntojen rakentamiselle.
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Tavoitteena on ollut ottaa huomioon rakentamisen ja korjauksen lainoituksessa vées-

ton kehitys- ja asuntomarkkinatietojen ohella eri paikkakuntien asuntojen hintataso ja
pyrkid ennakoimaan paikkakunnittaista asuntojen tarvetta pidemmalla aikavélilld se-

ki toisaalta minimoimaan asuntolainoitukseen liittyvid riskejd. N4ita tekijoitd on pai-
notettu erityisesti asumisoikeusasuntojen lainoituksessa.

Asuntotilanne Helsingin seudulla on jatkuvasti ollut selvésti huonompi kuin muissa
kasvukeskuksissa. Uusien vuotta 2003 koskevien asuntomarkkinatietojen perusteella
ndyttad siltd, ettd matalien asuntolainakorkojen voimakkaasti vauhdittaman vapaara-
hoitteisen asuntotuotannon ja asuntokaupan vaikutukset nakyvit koko maan arava-
vuokra-asuntotilanteessa ja erityisen voimakkaasti padkaupunkiseudulla. Koko maan
tasolla vuokra-asuntojonot ovat supistuneet 110 886 hakijasta 95 646 hakijaan

eli 13,7 %:lla, kasvukeskuksissa 16,6 %:lla ja muualla maassa 5,2 %:lla. Padkau-
punkiseudun 38,2 %:n supistuminen on ollut koko maata selvisti suurempaa. Kui-
tenkin kiireellisessd asunnontarpeessa olevien asunnon hakijoiden osuus on padkau-
punkiseudulla edelleen selvdsti muuta maata suurempi (padkaupunkiseutu 43,5 %,
muut kasvukeskukset 7,3 - 27,0 % ja muu maa 8 %).

Seuraavassa taulukossa on erditd keskeisid asuntomarkkinakehitystd koskevia tietoja:

Vv.2002 V.2003 MiarinMuutos

Vuokra-asuntojen hakijajono muutos %
Koko maa 110 886 95 646 -15240 -13,7
PKS 46 595 28 785 -17 810 -38,2
Kasvukeskukset 83010 69 215 -13795 -16,6
Muu maa 27 876 26431 -1 445 -5,2
Kiireellisessi asunnon tarpeessa olleet % hakijat
Koko maa 24,2 21,7
PKS 41,9 434
Kasvukeskukset 29,2 27,0
Muu maa 9.4 8,0
Kaikki vuokra-asuntojen hakijat
Koko maa 216941 198 317 -18 624 -8,6
PKS 59 728 39 745 -19 983 -33,5
Kasvukeskukset 127 634 113 946 -13 688 -10,7
Muu maa 89 307 84 371 -4 936 -5,5
Vuokra-asunnon saaneet %
Koko maa 36,6 41,0
PKS 20,1 354
Kasvukeskukset 26,8 34,3
Muu maa 50,7 50,1
Vuokra-asuntojen vaihtuvuus (%)
Koko maa 20,2 20,3
PKS 9,7 11,6
Kasvukeskukset 15,0 16,2
Muu maa 25,7 25,2

Seuraavassa kuviossa esitetdéin haettavana olleet aravuokra-asunnot ja hakijaméairat koko

maan tasolla vuosina 1990-2003
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Haettavana olleet ARA-vuokra-asunnot ja asuntoa hakeneet

1990 - 2003
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Vuokra-asuntotilanne on helpottunut koko maan tasolla tarkasteltuna. Haettavana
olleiden arava- ja korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen mééra on lisdéntynyt
kertomusvuoden aikana 1 900 asunnolla ja samanaikaisesti hakijoiden maird on
viahentynyt 18 600 hakijalla. Vuokra-asunto on aiempaa helpompi saada.

Vieston muuttoliikkeen jatkuminen lisdé paineita aravavuokra-asuntojen tyhyjil-
leen jadntiin. Tyhjien asuntojen maéra (yli 2 kk tyhjilldén) oli kuntien ilmoituksen
mukaan vuoden 2003 lopulla noin 4 900 asuntoa kuten vuotta aikaisemminkin
(1,4 % arava- ja korkotukivuokra-asuntokannasta). Aravayhtididen vapauttami-
nen rajoituksista (vuonna 2003 n. 1 800 asuntoa) on estdnyt tyhjien asuntojen
madrin lisddntymisen.

Aravalainojen puolittainen anteeksianto purkamistapauksissa tehtiin mahdollisek-
si vuoden 2003 alussa voimaan tulleella lainsdéddnndlla. Tamén mukainen toi-
minta on alkamassa. Purkamista kertoi vuoden 2003 lopulla suunnitelleensa 22

kuntaa (29 taloa ja 354 asuntoa) ja purkuluvan on Asuntorahastolta saanut kerto-

musvuonna nelji kuntaa (Nurmes, Pello, Punkaharju ja Ruovesi), joissa on suun-

niteltu purettavan yhteensd 73 asuntoa.

Asumisoikeusasuntojen markkinoissa on ollut viime vuosien aikana ongelmia.

Vuoden 2002 lopulla oli tyhjillddn ja vuokrattuna asumisoikeusasuntoja noin 800

asuntoa ja kertomusvuoden lopulla 970 asuntoa. Mittari 15.
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Asuntomarkkina-analyysi

Tulossopimuksen mukaan kuntien asuntolainaesityksiin edellytettiin liitettavéksi
asuntomarkkina-analyysi, minkd pohjana ovat tiedot mm. vuokra-asuntojen haki-
joista, tyhjistd vuokra- ja asumisoikeusasunnoista seké paikkakunnan asuntojen
vuokrista ja hinnoista. Myds lainan hakijalta edellytettiin perusteet hankkeelle se-
ki taloudellisuuden ettd alueellisten asuntomarkkinoiden nékokulmasta.

Lahes kaikki kunnat liittdvat asuntolainoitusesitykseensd oman asuntomarkkina-
analyysinsa, mikd perustuu padosin Asuntorahastolle toimitettavaan asuntomark-
kinaselvitykseen. Lainan hakijat ovat tehneet omia analyysejé vield hyvin vdhin
ja satunnaisesti. Vuotta 2004 koskevassa asuntorahaston hakumenettelykirjeessi
on annettu aikaisempaa tarkempia ohjeita lainan hakijan markkina-analyysin teos-
ta.

Asuntolainoitus ja kasvukeskukset

Tavoitteena on ollut, ettd uustuotantoa suunnataan kasvukeskuksiin, erityisesti
padkaupunkiseudulle, seki niiden tydssdkdyntialueille asuntomarkkinoita tasapai-
nottavasti. Edelleen on ollut tavoitteena, ettd vuonna 2003 arava- ja korkotuki-
lainoituksella rakennettavista uusista asunnoista aiempaa suurempi osuus raken-
netaan padkaupunkiseudulle ja sen kehyskuntiin sekd muihin suurimpiin kasvu-
keskuksiin.

Lainoitusta suunnattiin vuoden 2003 isossa lainajaossa hieman edellisvuotta
enemmén kasvukeskuksiin, joiden osuus oli noin 77 % (vuonna 2002 noin 76 %).
Kun otetaan huomioon vuoden 2003 alussa voimassa olleet lainavaraukset, tuli
kasvukeskusten osuudeksi 81,2 % ison lainajaon vaiheessa.

Vuoden 2003 aikana arahankkeita aloitettiin vahén, vain 5 916 asuntoa koko
maassa, kun vastaava maard oli vuotta aiemmin 8 629 asuntoa. Kasvukeskusten
osuus oli 83,1 % alkavasta tuotannosta (vuonna 2002 75,8 %). Helsingin seudun
(padkaupunkiseutu ja sen ldhialue) osuus alkavasta tuotannosta jdi 45,6 prosent-
tiin, vaikka aravavaltuuksien ja korkotukivarausten osoitusten ja jatkuvan laina-
haun avulla on tavoiteltu asuntomarkkinatilanteen edellyttdmii noin 50 %:n
osuutta. Pddkaupunkiseudulla alkavien mééréd on pienentynyt edellisvuoden 3 047
asunnosta 2 363 asuntoon vuonna 2003. Padkaupunkiseudun ldhialueella (aiempi
nimitys Kehysalue) on alkamistilanne huonontunut vield enemmaén kuin seudun
ydinalueella; alkavien méiéra on pienentynyt 840 asunnosta 336 asuntoon

Alkava arauustuotanto (%) kasvukeskuksittain vv. 1999-2003
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v.1999 v.2000 v.2001 v.2002 v.2003

Péadkaupunkiseutu 36,3 293 34,1 35,4 39,9
Lahialue 6,7 5,1 9,0 6,5 5,7
Helsingin seutu 43,0 34,4 43,1 41,9 45,6
Turun seutu 5,5 8.4 8,1 4,1 4,1
Tampereen seutu 8,9 16,6 13,7 9.9 12,8
Jyviskylian seutu 6,6 5,6 6,4 9,0 5,9
Kuopion seutu 3,0 3,1 2,1 2,6 1,0
Oulun seutu 5,1 7.4 6,5 8,2 13,7
Kasvukeskukset yhteensi 72,1 75,5 79,9 75,8 83,1
Muu maa 27,9 24,5 20,1 24,2 16,9
Koko maa 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Asuntoja yhteensi 11885 10549 13115 8629 5916

Vihiinen kiinnostus arakohteiden aloittamiseen johtuu Helsingin seudulla omis-
tusasuntosuuntauksen liséksi useammasta syystd. Epdedullisten lainachtojen li-
séksi tonttien hinnat ovat yhéa suurempi ongelma. Kun YTV:n selvitysten mukaan
tonttien hinnat ovat nousseet vuoden 2002 syyskuusta vuoden 2003 syyskuuhun
Helsingissd 7 %, Espoossa 20 % ja Vantaalla 17 %, on selvéa, ettd ara-asuntojen
hankintahinnat nousevat liian suuriksi. Tonttien hinnat ovat jo pitkd4n nousseet.
Viimeisen viiden vuoden aikana ovat pientalotonttien hinnat nousseet Helsingissa
37 %, Espoossa 66 % ja Vantaalla 59 %. Viime aikoina tonttien hintojen nousua
on lisédnnyt ja ylldpitanyt halpojen asuntolainakorkojen kithdyttimé vapaarahoit-
teinen tuotanto. Vuonna 2002 aloitetuilla kunnallistekniikka-avustuksilla Helsin-
gin seudun kuntien 16 eri alueelle ei ole vield ollut aratuotantoa lisddvéa vaikutus-
ta.

Suhteellisesti parhaiten aratuotanto on ldhtenyt liikkeelle kasvukeskuksista Tam-
pereen ja Oulun seuduilla. Oulun seudulla ylittd4 vuoden 2003 alkavien mééra
edellisvuoden tason melko selvisti; aravatuotanto on lisdéntynyt ja korkotukituo-
tanto on taas jadnyt jilkeen edellisvuodesta. Ilmeisestikin sekd Tampereen ettd
Oulun seuduilla pdéstidén nykyisilld aravalainaehdoilla kohtuullisiin vuokriin, kun
rakennuskustannukset ja tonttikustannukset ovat padkaupunkiseudun tasoa koh-
tuullisempia. Jyvisseudulla alkavan tuotannon miira jii vajaaseen kolmasosaan
edellisvuoden madrastd. Myos Kuopion seudulla on arahankkeiden liikkeelle 1dh-
t6 ollut hidasta; kun vuonna 2002 alkavien méaéara oli 226 asuntoa, niin vuonna
2003 jaatiin 60 asuntoon.

Asunnottomien omapéddoma-avustukset

Tavoitteena oli tehdd tunnetuksi asunnottomille tarkoitetut tuet ja niiden muutok-
set seki tehostaa niiden kayttoa.
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Uusien aravavuokratalojen oman pddoman kattamiseen on mydnnetty avustusta,
jos lainansaaja on sitoutunut osoittamaan omistamiaan vuokra-asuntoja asunnot-
tomille. Vuonna 2002 tehdyn lain muutoksen mukaan omapiddoma-avustuksia
voidaan myontdd myd0s silloin, kun aravalain mukaisella vuokratalon tai vuokra-
asunnon hankintalainalla rahoitetaan talon tai asunnon hankkiminen ja kun talo
tai osa talon asunnoista osoitetaan asunnottomien tai pakolaisten asunnoiksi. Sa-
malla korotettiin asuntoa kohti osoitettavaa avustusta siten, ettd se on padkaupun-
kiseudulla 10 000 euroa ja muualla maassa 8 500 euroa. Jaetteva avustusmiirira-
ha kokonaisuudessaan vuonna 2003 oli 8,4 mijoonaa euroa.

Hakuajan suhteen noudatettiin ns. jatkuvan haun periaattetta ja avustuksia oli
mahdollista hakea vuoden loppuun asti. Hyvéksyttédvid hakemuksia uuden vuok-
ratalojen oman pddoman kattamiseen tuli kaikkiaan 2 078 500 euron ja 211 asun-
non osalta. Luku on hieman viime vuotista pienempi.Vanhojen asuntojen hankin-
taan haettiin avustusta 2 766 000 euron ja 280 asunnon osalta. Viime vuonna vas-
taava hakemusten maéré oli ainoastaan 63. Lisdys johtui 1dhinnd Y-Saation Hel-
singistd ja Vantaalta hankkimasta neljésté talosta, joihin mydnnettiin 136 asunnon
osalta avustus asunnottomien asuttamiseksi. Myos Helsingin Asuntohankinta Oy
on kasvattanut osuuttaan jonkin verran viime vuodesta.

Yhteensd koko haettu avustusmééri oli 4 844 500 euroa sisdltden 491 asuntoa.
Uudispuolen avustuksen hakijat olivat edellisten vuosien tapaan valtaosaltaan
kuntien omistamia yhtiditd. Hankintalainat keskittyivét padkaupunkiseudulle, jon-
ne haettiin avustusta 264 asunnon osalle ja muualle maahan ainoastaan 16 asun-
non osalle. Avustuksia hankintalainoihin hakijat Helsingin Asunnonhankinta Oy ,
Y-sditio ja Vantaan kaupunki.

Myonnetyt ja maksetut avustukset vv. 1999-2003

Myonnetyt avustukset | v. 1999 v. 2000 v. 2001 v. 2002 v. 2003
Asunnottomien
asunnot euro 1311866 |1782792 |1959389 |3142500 |4 844 500
kpl 312 424 466 330 491
Pakolaisten
asunnot euro 1210953 |740 026 417 106 1130500
kpl 180 110 62 115
Maksetut avustukset
Asunnottomien
asunnot euro 576 884 1372413 | 542 406 1800132 | 6846876
kpl 170 342 129 274 933
Pakolaisten
asunnot euro 350 671 1279910 |396923 148 004
kpl 59 194 59 22

Vuoden 2003 luvut siséltdavat sekd asunnottomat ettd pakolaiset.

Kunnallistekniikan rakentamisavustukset

Tavoitteena oli késitelld kunnallistekniikan rakentamisavustukset joustavasti ja

myOontdd niin, ettd tuelle asetetut tavoitteet, uusien asuntoalueiden kdynnistyminen
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tai aikaistaminen pddkaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa tiyttyviét.

Kunnallistekniikan avustukset kdsiteltiin rahastossa joustavasti. Kédsittelyssa tu-
keuduttiin nithin kustannus- ja aikataulutietoihin, joita kunnat rahastolle antoivat.
Kaikki avustuksen piiriin valitut alueet etenivét suunnitelmien mukaisesti yhté lu-
kuun ottamatta ja sen tilalle otettiin toinen kohde samasta kunnasta, joten kunta
ohtaisia suunnitelmia ei tarvinnut muuttaa. Vuonna 2002 myonnetyt avustukset, 2
miljoonaa euroa, saatiin kaikki maksettua vuonna 2003. Vuonna 2002 oli tehty
ehdollisia ennakkopéétoksid vuosille 2003-2005 yhteensd 12 milj. euron mééras-
td.Vuoden 2003 varsinaiset hakemukset , 6 milj. euroa, saapuivat kaikki rahas-
toon médrdaikaan 31.10.2003 mennessi ja ne mydnnettiin kertomusvuoden aika-
na. Maksatus siirtyi vuodelle 2004.

Tavoitteena oli, ettd asuntorahasto seuraa kunnallistekniikan rakentamisavustuk-
silla toteutettavien uusien asuntoalueiden kdynnistymista.

Rahasto seurasi tutustumiskdynnein ja kuntien raporttien pohjalta uusille asuin-
alueille kohdistettujen kunnallisteknisten avustusten vaikutuksia alueiden kéyn-
nistymistd. Asuinalueet kdynnistyivét suunnitelmien mukaisesti yhtd Vantaan alu-
etta lukuun ottamatta ( Hiekkaharju 5 ), joka siirtyi ainakin vuodelle 2004 kaavoi-
tusongelmien vuoksi. Vield on liian aikaista todeta minké laatuista asuntokantaa
alueille tulee, mutta asiaa seurataan rahastossa kuntien raporttien pohjalta tulevai-
suudessa.

Valtion ja kuntien yhteinen takaus

Tavoitteena oli hoitaa uuden takausjérjestelmén taytantdonpano ja tiedo-
tus tehokkaasti. Kertomusvuoden kevaélld asuntorahasto jakoi asiasta in-
formaatiota kuntiin ja kehotti kuntia ryhtyméén toimenpiteisiin hakukier-
roksen jirjestimiseksi. Takauksia ei kuitenkaan kertomusvuonna vield
haettu.

3.2 Asuntojen laatu ja kustannukset

Laadunseurannan tulokset vuoden 2003 rakennussuunnitelmista

Laadunseurannan tavoitteena on, etti valtion tukema asuntotuotanto ja peruspa-
rantaminen on hyvin ja kustannustietoisesti suunniteltua ja toteutettua.

Vuoden 2003 rakennussuunnitelmien laatu parani edellisestid vuodesta kaikkien
osatekijoiden osalta. Suunnitelmien laatu sai rakennussuunnitelmien laadunseu-
rannan arvostelussa kokonaisarvosanan tyydyttdva-hyvé, yhteensd 2,63 pistetté
(vuonna 2002 2,56 pistettd). Laatuluokkaan hyvé (3,00-3,49 pistettd) sijoittui 3
hanketta (n. 3 % hankkeista). Vuoden 2003 suunnitelmista sijoittui 97 % laatu-
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luokkaan tyydyttavi-hyva (2,00-2,99 pistettd).

RAKENNUSSUUNNITELMIEN LAATU 2003 01993
Laadunseurantapisteet 1993-2003

W 1994
01995
01996
W 1997
01998
W 1999
02000
W 2001
W 2002
Tontti Rakennus Asunnot Yhteistilat ~ Kokonaistulos |02003

Tarkastelussa mukana olevien (ilman erityishankkeita) hankkeiden méiéré (103
hanketta) pieneni edelleen voimakkaasti 76 hankkeella (42 %) edellisesti vuodes-
ta ( 179 hanketta). Selkedsti eniten (37 kpl, 36 % ) tarkastelussa olleista hank-
keista oli YH Yhtyma Oy:n rakennuttajaorganisaatioiden tuotantoa. Kerrostalo-
hankkeiden suhteellinen osuus (69 %) kasvoi entisestién ja rivitalohankkeiden
suhteellinen osuus (31 %) pieneni edelliseen vuoteen verrattuna (65 % / 35 %).
Kerrostalohankkeiden ja rivitalohankkeiden kokonaislaatuarvosanoissa ei sindnsa
ole eroa. Rivitalohankkeiden asunnot ovat kuitenkin laadultaan kerrostalohank-
keiden asuntojen laatua parempia ja toisaalta kerrostalohankkeiden yhteistilat
ovat laadukkaampia kuin rivitalohankkeiden yhteistilat.

Asuntomarkkinatilanteen muuttumisesta johtuen urakoitsijoiden tontit kiytettiin 14-
hes tdysin vapaarahoitteiseen tuotantoon, minkéa seurauksena tarkasteltavassa hank-
keiden joukossa puhtaasti urakoitsijavetoisia hankkeita oli vain 4 kpl. Ryhménai ra-
kennuttajat (86 hanketta) tuottivat urakoitsijaryhmii parempaa rakennussuunnitel-
mien laatua (2,65/2,56).

Urakkakilpailtujen hankkeiden osuus siilyi samana kuin edellisend vuonna.
Hankkeista 73 % oli urakkakilpailukohteita (v. 2001 67%). Neuvottelu-
urakkakohteissa suunnittelun ohjauksen raja saattaa monasti olla hdilyva. Raken-
nuttajan ollessa mukana neuvottelu-urakkakohteissa, suunnittelun ohjaus kirjataan
arvostelussa kuitenkin rakennuttajan vastuulle. Urakkakilpailuhankkeiden laatu-
pisteet (2,66) olivat neuvottelu-urakka-hankkeiden laatupisteitd (2,54) parempia.
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Toteutusmuotojen osuuden (%) kehittyminen
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Elinkaariedullisuus ja kustannusvalvonnan kehittiminen

Tavoitteena oli laatu- ja kustannusohjauksessa edistdi elinkaariedullista, ekologi-
sesti kestdviid rakentamista maltillisen kustannuskehityksen puitteissa.

Kustannusvalvonnassa otettiin vuoden 2002 loppupuolella kdyttoon menettelytapa,
joka mahdollistaa laatu- ja kustannusohjausjérjestelmén kiayton soveltamisen entisti
laajemmin elinkaarilaadun edistdmisessd. Hankkeiden rakennuskustannusten valvon-
taa kehitettiin siten, ettd voidaan aikaisempaa paremmin sopeuttaa asumisen laadulli-
set tavoitteet sekd yhteiskunnan asettamat elinkaaritalouden ja 1ahiympériston vaa-
timukset niihin resursseihin, joita kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteuttamiseen on
eri hintasuhdannetilanteissa kiytettivissa .

Keskeinen muutos aikaisempaan nédhden on, etti rakennuskustannusten valvonnassa
otetaan laajemmin ja julkisemmin kdyttoon hintajousto, jolla edistetidén elinkaarilaa-
tua ja hyvéd suunnittelua ARA -tuotannossa. Rakennuskustannusten valvonnassa eri
laatutekijdt otetaan joustona huomioon luokittelemalla ne sen mukaan ovatko ne suo-
siteltavia tai toisaalta sellaisia, joita ei suositella tai toivota lainkaan esiintyvén valti-
on tukemassa asuntotuotannossa. Laadunseurannan kriteereiden merkitystd on pa-
rannettu kytkemdlld ne hintavalvontaan. Mikili hankkeen laatuarvio yltda edellis-
vuoden laadunseurannan keskiarvoon, hankkeelle voidaan sallia suurempi jousto hin-
taa hyviaksyttiessa.

Suositeltavien elinkaaritekijoiden kustannusvaikutuksia arvioitiin rakennuttajan
antamien tietojen perusteella. Keskimdérin elinkaaritekijoiden lisdkustannuksena
hyvéksyttiin paddkaupunkiseudulla 80 euroa/asm?2 ja muualla maassa 56 eu-
roa/asm?2 .
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Tiivis-matala rakentaminen

Asuntorahaston tavoitteena oli tukea jo hallitusohjelmassa asetettua tavoitetta tii-
viin ja matalan pientalorakentamisen ja pienimuotoisen kerrostalorakentamisen
edistdmisesta.

Kuntien, rakennuttajien sekd muiden sidosryhmien tapaamisten yhteydessa seki
ulkoisessa viestinndssd asuntorahasto on tuonut esille kaupunkimaisen, tiiviin ja
matalan pientalo- seké pienimuotoisen kerrostalorakentamisen tarpeellisuutta.
Kunnat ovat kaavoitusmonopolin haltijana ja asuntorakentamisen ohjaajina avain-
asemassa asuntoalueiden kaavoituksessa ja talotyyppien valinnassa. Asuntora-
hasto osallistuu ympéristoministerion vetiméain kaupunkimaisten pienimuotoisten
asuntoalueiden kehittdimisprojektiin (tiivis-matala-projekti). Matala ja tiivis ra-
kentaminen edellyttdd pitkdjanteistd maapolitiikkaa, jolla tdhdétédn pienimuotoi-
sen rakentamisen toteuttamiseen.

Asuntorahasto teki vuonna 2003 muutoksen kustannuspuitteeseen, jolla tuettiin
pienasuntojen ja pientalojen rakentamista. Pienasuntojen ja pientalojen asunto- ja
talotyyppihintoja korotettiin 10 €/asm2.

Asumiskustannukset ja rakennuskustannukset

Kertomusvuoden tavoitteena oli, ettd lainoitettavat hankkeet ovat suunnitelmien
mukaiseen laatutasoon, paikallisten asuntomarkkinoiden hintatasoon ja vallitse-
vaan rakentamisen suhdannetilanteeseen ndhden hinnaltaan oikeantasoisia. Ta-
voitten toteutumista on seuraavassa tarkasteltu erikseen ensimmaisen vuoden asu-
miskustannusten ja erikseen hankkeiden rakennuskustannusten nakokulmasta.

Ensimmdisen vuoden asumiskustannukset

Normaalien vuokratalohankkeiden ensimmaiisen vuoden asumiskustannukset nou-
sivat padkaupunkiseudulla noin kahdeksan prosenttia kun taas muualla maassa
vuokra-asumisen hinta tasaantui. Uusien normaalikohteiden asumiskustannukset
ovat pddkaupunkiseudulla noin 10 euroa/asm2/kk ja muualla maassa noin 8,5 eu-
roa/asm2/kk.

Péadkaupunkiseudulla arava- ja korkotukilainoitettujen_asumisoikeusasuntojen
asumiskustannusten vuosinousu oli noin 12 %. Kustannusten nousu selittyy koh-
teiden pienelld méaarilld, sijainnilla ja vaikeilla perustamisolosuhteilla. Muualla
maassa asumisoikeustalojen asumiskustannukset olivat arava-asunnoissa ldhes
edellisen vuoden tasossa ja korkotuetuissa hankkeissa oli pudotusta jopa 10 %.
Uusien asumisoikeusasuntojen asumiskustannukset olivat padkaupunkiseudulla
lahes samat kuin vuokra-asunnoissa, kun taas muualla maassa eroa oli noin 15 %.

Pidemman aikavilin tarkastelussa padkaupunkiseudun aravalainoitettujen vuokrata-
lojen asumiskustannukset ovat nousseet kolmen vuoden ajan tasaisesti. Arava-
lainaehtojen uudistus ei ole vield vaikuttanut. Padkaupunkiseudun korkotuettujen
vuokratalojen asumiskustannusten nousu alkoi uudelleen viime vuonna laskettuaan
sitd ennen parin vuoden ajan. Muualla maassa asumiskustannusten noususuunta tait-
tui viime vuoden aikana.
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Péadkaupunkiseudulla asumiskustannusten nousuun vaikuttivat tonttihintojen ja
rakennuskustannusten nousu. Néiden taustalla olivat mm. parantunut laatutaso
kaupunkikuvalliset vaatimukset mukaan lukien, tavoitteiden mukainen pienten
asuntojen osuuden kasvu, suhdanteista johtunut tarjousten vihyys ja rakennettavi-
en alueiden erinomainen, merellinen sijainti yhdistettynd heikkoon maapohjaan
(Helsingin Arabianranta ja Vuosaari sekd Espoon Saunalahti). Toisaalta asumis-
kustannusten nousua on hillinnyt se, ettd suuret toimijat ovat voineet tasata peri-
midén vuokria. Mittari 3.

Rakennuskustannukset

Kertomusvuoden lopulla uudistettiin rakennuskustannusten laskentatapaa. Uudis-
tuksen jdlkeen saatiin parempi kuva asumiskustannuksiin vaikuttavien rakennus-
kustannuserien kehityksestd. Vuosimuutoksen havaitsemiseksi myds vuoden 2002
luvut tarkistettiin.

Koko maan keskiarvona mitattuna vuokra- ja asumisoikeushankkeiden kustannus-
ten vuosimuutos oli kohtuullinen (2,7 %). Ero padkaupunkiseudun ja muun maan
vililld oli kuitenkin huomattava. Pddkaupunkiseudulla rakentamiskustannukset
jatkoivat voimakasta nousuaan, kun taas muualla maassa kustannukset tasaantui-
vat. Pddkaupunkiseudulla nousu ldhenteli yhdeksdi prosenttia, jota selittdd samat
tekijét kuin edelld kuvattua asumiskustannusten nousua. Keskiméairin rakennus-
kustannukset olivat padkaupunkiseudulla noin 1.710 euroa/asm2 ja muualla maas-
sa noin 1.360 euroa/asm2. Mittari 1.

Rakennuskustannuksiin ja niiden muutoksiin vaikuttavat rakennuskustannusten
yleisen kehityksen lisdksi suhdannetilanne ja hankekohtaiset suunnitelmaratkai-
sut. Vertailuna todettakoon, ettd vuoden 2003 aikana rakentamisen panoshinnat
kohosivat rakennuskustannusindeksin mukaan 1,6 prosenttia ja asuntorakentami-
sen tarjoushinnat Rapal Oy:n tarjoushintaindeksin mukaan 3,1 prosenttia. Rapa-
lin indeksin mukaan urakkahintojen nousu saavutti huipun (9,8 %) vuoden puoli-
vilissd, jonka jdlkeen hintojen nousu palasi ldhemmaksi alkuvuoden tasoa.

Yksittdisend kustannuserdni seurattavat rakennuttajapalkkiot ovat suuruudeltaan
noin 66-90 euroa/asm2. Keskimairin palkkiot ovat neuvottelukohteissa pienempid
kuin urakkakohteissa. Tdma suhde vastaa rakennuttajan tyomaardd hanketyypeit-
tdin. Erityiskohteissa rakennuttajapalkkiot ovat olleet pienempi kuin normaali-
kohteissa. Tatd selittdd osaltaan se, etté erityiskohteissa rakennuttajana on usein
yhdistys. Normaalikohteissa palkkioiden vuosinousu on ollut noin 7 prosenttia,
eniten nousua on ollut neuvotteluhankkeissa. Mittari 12.

Pienten asuntojen tarjonta

Tavoitteena oli, ettd asumiskustannuksiltaan kohtuullisten, pienten asuntojen tarjon-
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taa lisdtdén ottaen huomioon asuntokuntien pieneneminen ja erityisryhmien asunto-
jen tarve. Pienten asuntojen toteutuksessa pyritddn edistiméén muunneltavissa olevi-
en asuntojen tuottamista.

Yhden ja kahden hengen talouksille suunnattujen pienten asuntojen (1-2 h +
kk/k/tpk) osuus ARA-tuotannossa kasvoi. Pienten asuntojen osuus normaaleissa
vuokrataloissa kasvoi kasvanut viime vuodesta aravahankkeissa kolme prosent-
tiyksikkod ja korkotukihankkeissa jopa seitsemén prosenttiyksikkod, osuuden ol-
lessa vuoden lopussa noin 70 prosenttia. Asumisoikeusasunnoissa pienet asunnot
lisddntyivét aravahankkeissa seitsemén prosenttiyksikkod, mutta korkotukihank-
keissa vahenivét vastaavasti. Asumisoikeusasunnoissa pienid asuntoja oli noin 50
prosenttia.

Pienten asuntojen tarjontaa edistettiin korottamalla ndiden asuntotyyppien vertai-
luhintaa sekd muutoinkin joustamalla keskipinta-alaltaan pienten kohteiden ra-
kennuskustannuksissa. Ulkoisessa viestinndssa suositeltiin pienten asuntojen ra-
kentamista, mikéli se vastasi paikallista tarvetta. Malliksi muulle tuotannolle hy-
vid pienasuntopohjia esiteltiin asuntorahaston nettisivuilla.

Asuntorahasto ldhetti lokakuun alussa yleiskirjeen: "Pienasuntojen osuuden li-
sdaminen ARA-tuotannossa", jossa asuntorahasto kehotti kuntia ja asuntojen tuot-
tajia miettimdén uusia mahdollisuuksia paikallinen asuntokanta ja asuntomarkki-
nat huomioon ottaen pienasuntojen osuuden lisdédmiseksi mm. kaavamuutosten
avulla.

Muunneltavuuden ja joustavuuden lisddmiseksi suunnittelun ohjauksessa suositel-
tiin tutkimaan toisaalta pienten asuntojen yhdistimismahdollisuuden sisillytté-
mistd suunnitelmiin ja toisaalta suunnittelemaan suuriin asuntoihin aikaisempaa
useammin erotettava lisihuone tai sivuasunto. Lisdksi asuinhuoneita ohjattiin
suunnittelemaan rakennussuunnitelmissa esteettomyyden ja muunneltavuuden
kannalta riittdvén véljiksi. Mittari 16.

Tonttikustannukset

Tonttikustannusten osalta tavoitteena oli pitdd kustannuskehitys alueittain ja si-
jainti huomioon ottaen maltillisena kuitenkin niin, ettd kohteiden kdynnistyminen
samalla turvataan keskeisimmilld tuotantoalueilla.

Alkuvuodesta hyviksyttiin alueelliset enimmaistonttihinnat paikkakunnille, joille
valtion tukema tuotanto pédosin sijoittuu. Maltilliseksi korotukseksi katsottiin enin-
tddn 10 % vilkkaimmilla asuntorakentamisen alueilla. Hiljaisimmille alueille hyvak-
syttiin enintdén 5 % korotus.

Péadkaupunkiseudun aravahankkeiden omistustonttien hinnat laskivat hiukan verrat-
tuna edellisvuoteen. Vuokratonttien hinnat sen sijaan nousivat 9 %. Pdékaupunkiseu-
dun ldhialueiden aravahankkeiden tonttihinnat nousivat sekéd omistus- ettd vuokra-
hankkeiden osalta. Koko maan osalta tarkasteltuna aravahankkeiden tonttikustan-
nukset nousivat omistustonttien osalta 26 % ja vuokratonttien osalta 11 %.
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Kustannusten nousu johtui vertailuhankkeiden sijoittumisesta kalliimmille tonttihin-
ta-alueille so. 1dhemmaéksi keskusta-alueita. Ndin tapahtui erityisesti Turun, Tampe-
reen ja Oulun seutukunnissa.

Korkotukituotannossa laskivat omistustonttikohteiden tonttikustannukset koko maan
osalta tarkasteltuna 7 % ja vuokratonttien 10 % verrattuna vuoteen 2002. Pdédkau-
punkiseudulla nousivat omistustonttikohteet 12 %. Vuokratontit sen sijaan laskivat
17 %. Padkaupunkiseudun ldhialueilla omistustonttien kustannukset laskivat 20 %.
Vuokratonttien osalta ei vertailuhankkeita tiélld ollut. Oulun, Kuopion ja
Tampereen seuduilla tonttikustannukset nousivat. Muilla kasvukeskusalueilla ne
laskivat

Niéité lukuja arvioitaessa tulee ottaa huomioon hankkeiden pieni lukumééira. Vuonna
2003 oli aravatuotannon vertailuhankkeita koko maassa 92 kpl. ja korkotukihank-
keita 61 kpl. Edellisvuonna oli hankkeita vastaavasti aravatuotannossa 173 kpl ja
korkotukituotannossa 76. Mittari 2.

Kilpailun edistiminen
Tavoitteena oli edistdd urakkakilpaillun tuotannon osuutta rakentamisessa.

Koko maan hankkeista urakkakilpailtuja oli uudisrakentamishankkeista yhteensi
76 prosenttia (aravahankkeista 82,4% ja kt-hankkeista 68,3%), joka vastaa edel-
lisen vuoden tasoa. Pddkaupunkiseudulla, missd rakennettiin mm. korkeatasoista
Arabianrantaa, kilpailuhankkeiden osuus oli jopa ldhes 90 prosenttia ja lisdksi
joka kolmannessa hankkeessa myos suunnittelu kilpailutettiin. Edellisvuosien ta-
paan kaikissa peruskorjauskohteissa urakkakilpailu on jirjestetty.

Kilpailusta poikkeamisen peruste oli se, ettd urakoitsija omisti tontin tai kyseessa
oli AsOy 40% -korkotuki tai koerakentamiskohde. Urakoitsijan omistaessa tontin
poikkeamaperusteena oli lisdksi se, ettd kohde sijaitsi keskeisesti, kyseessa oli
tdydennysrakentaminen, aikataulu oli tiukka tai hanke arvioitiin kokonaistalou-
dellisesti edullisimmaksi. Mittari 5.

Rahoituksen kilpailuttaminen
Vuonna 2003 keskikorko vuokra- ja asumisoikeustaloille hyvéksytyissd korkotu-
kilainoissa oli 2,94 %. ja korkomarginaali 0,18 %. Valtion asuntorahasto on ta-
voitteen mukaisesti valvonut korko- ja lyhennysehtojen kohtuullisuutta ja edista-
nyt rahoituksen kilpailuttamista, mikd on nikynyt lainojen kohtuullisina korko-
marginaaleina. Mittari 13.

3.3  Asuntokannan ylléipito

Suunnitelmallinen ja vaiheittain toteutettu korjaustoiminta

Kiinteiston huoltokirja, kuntoarviomenettely seké energiakatselmus ovat suunnitel-
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mallisen korjaustoiminnan kdynnistdmiseksi kehitettyjd apuvilineitd. Kuntoarvio-
menettely sithen liittyvine pitkén tdhtdimen kunnossapitosuunnitelmineen ( PTS) on
kiytannossi yleistyméssd suurten kiinteistonpitédjien keskuudessa. Korjausrakenta-
mishankkeen suunnittelu perustuu usein kuntoarviota tarkempiin kuntotutkimuksiin
. Edelld mainittujen selvitysten laatimista avustetaan valtion asuntorahaston korjaus-
avustuksin.

Kiinteistolle laadittu kuntoarvio on edellytys peruskorjausta varten myonnetyn ara-
valainan myontidmiselle. Talld pyritddn varmistamaan, ettd kuntoarvio on rakennutta-
jan ja suunnittelijan kdytdssd kun korjaushankkeen suunnittelu kéynnistyy. Tasta
huolimatta ARA-rahoituksella tuettavien vuokratalohankkeiden keskimairdinen
korjausaste ( 55,6 %) on suuruusluokaltaan ldhes edellisen vuoden tasolla. Tdma joh-
tuu siitd, ettd lainoitettaviksi kohteiksi valikoituvat hankkeet joissa jarkeva kiinteis-
tonpito edellyttdd kunnossapitokorjausta laajempaa peruskorjausta. Korjaaminen pe-
rustuu my0s niissé tapauksissa rakennuksen kunnon, asuntojen toiminnallisuuden
sekd taloudellisten mahdollisuuksien arviointiin.

Erityiskohteissa myo0s laajoja korjauksia

Erityisesti vanhuksille ja vammaisille tarkoitetuissa perusparannushankkeissa
kiinnitetdédn huomiota palvelujen saavutettavuuteen, esteettomyyteen seké asuin-
tilojen mitoitukseen ja varustukseen. Teknisesti ja toiminnallisesti vanhentuneita
erityisryhmille tarkoitettuja asuinrakennuksia on uudistettu nykyiset tavoitteet
tayttdviksi palveluasunnoiksi. Néissd erityiskohteissa on ollut tarpeen tehdi nor-
maalikohteita laajempia korjauksia ja uudistuksia. Hankkeet on kuitenkin katsottu
teknisesti ja taloudellisesti perustelluiksi.

Omistajan vastuu korjausten rahoittamisessa

Tavoitteena on jo useamman vuoden ajan ollut, ettd omistajan vastuuta korjausten
rahoittamisessa lisdtddan. Rakennuksen valmistumisvuoden mukaisella lainaleik-
kurilla ohjataan kiinteistdjen omistajia vastuulliseen ja kustannustietoiseen kiin-
teistonpitoon ja korjaustoimintaan. Leikkurin méarittimaa korjausastetta laajem-
mat korjaustoimenpiteet kasvattavat yhtion oman pddoman ja rahalaitoksista otet-
tavan muun rahoituksen tarvetta korjauksen rahoituksessa. Kuntonsa puolesta va-
littdmissa korjaustarpeessa olevat sekd esim. erityishankkeiksi muutettavat koh-
teet vaativat laajaa korjausta, jotta ne voidaan saada kunnoltaan tyydyttéville ta-
solle. Néissd tapauksissa ei lainanleikkureita voida usein kayttda, silld kdytannos-
sd kohteiden rahoitus joudutaan hoitamaan kokonaisuudessaan aravalainoin, kos-
ka omistaja ei saa tai ei halua ottaa lisérahoitusta rahalaitoksilta.

Useimmat omistajat rahoittavat korjausrakentamisen omin varoin tai pankkilai-
nalla. Korjausrakentamiseen varaudutaan vuokrissa, joissa ’korjausmarkan” osuus
vaihtelee 0,3 eurosta 0,9 euroon/m2.
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Korjausavustusprosessin nopeuttaminen

Kertomusvuoden talousarviossa muutettiin korjausavustusten budjetointitapaa
siten, ettd aiemmilta vuosilta sdédstynyttd tai peruuntunutta valtuutta ei voinut enéda
kertomusvuonna myontéa.

Téstd johtuen kertomusvuoden yhdeksi tulostavoitteeksi asetettiin selvittdd, milla
tavoin korjaus- ja energia-avustusten hakemis-, myontédmis-, ja maksatusmenettely
voitaisiin nopeuttaa sen varmistamiseksi, ettd mahdollisimman vihan valtuutta jdisi
kokonaan kayttamétta.

Asiaa pohtimaan asetettiin ympdristoministerion ja asuntorahaston yhteinen tyoryh-
mé joka totesi antamassaan raportissa, ettd nopeuttaminen voidaan toteuttaa kahdella
tavalla: joko ajoittamalla hakuaika jo myontdvuotta edeltdvéadan syksyyn tai pyrkimél-
12 budjettivuoden sisdlld aiennettuun hakuaikaan. Koska korjaus- ja energia-
avustusjérjestelma on sisélloltddn laaja ja jatkuvien muutosten alainen, tyoryhma
katsoi tarkoituksenmukaisimmaksi aientaa hakuaikaa budjettivuoden sisélld. Uuden
aikataulun mukaan avustusten hakuaika olisi maalis-huhtikuun sijasta tammi-
helmikuu ja valtuudet voitaisiin osoittaa kunnille kuukautta nykyisti aikaisemmin
eli huhtikuussa. Parhaimpana vaihtoehtona ty6ryhma kuitenkin piti sitd, ettd avus-
tusten budjetointitapa palautettaisiin ennalleen, jolloin peruuntuneet ja sddstyneet
valtuudet voitaisiin myontii seuraavana vuonna uusille hakijoille. Uutta aikataulua
pyritddn soveltamaan vuoden 2005 avustuksia myonnettiessd. Aikataulun nopeutta-
minen edellyttdd uuden valtioneuvoston asetuksen antamista viimeistddn vuoden
vaihteessa.

Korjausavustusten suuntaaminen

Tavoitteena oli korjausavustuksia suuntaamalla tukea erityisesti sosiaali- ja ter-
veydenhuollon palvelurakenteen muutosta avopainotteiseksi.

Korjausavustuksiin oli vuonna 2003 kéytettdvissd 75 miljoonaa euroa. Tésti
summasta 15 miljoonaa euroa oli varattu energia-avustuksiin. (Energia-
avustuksista on kerrottu sivulla 30)

Kuntiin jatettiin korjausavustushakemuksia noin 39 miljoonan euron edestd, misti
médristd vanhusten ja vammaisten avustuksien osuus oli noin 14 miljoonaa euroa.
Nailla avustuksilla pyritdén takaamaan asukkaiden mahdollisuus jatkaa omassa
kodissaan silloinkin, kun ikddantymisen myo6td esimerkiksi litkuntakyky heikkenee.
Avustuksilla on rakennettu esimerkiksi saniteetti- ja peseytymistiloja asuntojen
yhteyteen sekd muutettu lammitysjérjestelmid vastaamaan paremmin ikédntynei-
den asukkaiden tarpeita. Korjaukset ovat myos kohdistuneet kiinteistdjen kuntoon
ja varustetasoon niin, ettd vanhuksilla on ollut mahdollisuus asua omassa kodis-
saan ilman, ettd rakennuksen kunnon heikkeneminen olisi aiheuttanut muuttotar-
peita.

Kerrostaloissa huoneistojen sisdiset korjaukset ovat 1ahinnd kohdistuneet ammei-
den poistoon ja suihkujen asentamiseen.

Kerrostaloasukkaan vapaa liikkumismahdollisuus liikuntakyvyn heiketessé edel-
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lyttdd yleensd toimivaa hissid. Korjausavustuksilla onkin seké rakennettu hissejé
vanhoihin rakennuksiin etti korjattu vanhoja hissejé, joiden toimivuus esimerkiksi
pysahtymistarkkuuden suhteen on ollut litkuntarajoitteisen tai huonosti nikevin
kannalta epatyydyttdva. Vuonna 2003 annettiin hissivaraus 77 kohteeseen 174
hissin rakentamiseksi. Uusia hissihakemuksia tuli ennakoitua vihemman, koska
asunto-osakeyhtiot monissa tapauksissa jdivit odottamaan hallitusohjelmassa kaa-
vailtua avustusprosentin nousua. Toisaalta avustushakemusten mééra kuitenkin
ylitti edellisen vuoden vastaavan luvun 4:114 , joten kiinnostus hissien rakentami-
seen on vihitellen kasvamassa.

Hissien korjaamista litkuntaesteen poistamiseksi haki yhteensd 367 kohdetta, jois-
ta myonteisen padtoksen sai 277 hakijaa. Edelliseen vuoteen verrattuna hakijoiden
madrd kasvoi 122:1la.

Tavoitteena oli my0s toteuttaa rakennusperintdvuoden tavoitteita suuntaamalla
korjausavustuksia myos néihin kohteisiin.

Ongelmana avustusjéirjestelmén ja rakennusperinnon séilyttdmisen kannalta on,
ettd tavoitteet ovat osin ristiriitaisia. Rakennusperinnon kannalta suositeltavaa oli-
si, ettei rakennukseen periaatteessa tehdd mitddn muutoksia, kun taas osa tuetta-
vista toimenpiteistd, esimerkiksi hissin rakentaminen, edellyttid muutok-
sia.Ongelmista huolimatta korjausavustuksia on voitu myontaa kulttuurihistorial-
lisesti merkittiville kohteille seké hissien rakentamiseen etti liikuntaesteiden
poistamiseen. Myos yksi laitosavustuskohteista on ollut museoviraston suojelu-
kohde. Kaikissa edelld mainituissa avustuskohteissa lopputulos on ollut rakennus-
ta ja sen henked kunnioittava ja siten tavoiteasettelussaan onnistunut.

Seuraavassa kaaviossa on esitetty korjausavustusten maksatus avustusmuodoittain
vv. 1999-2003. Avustuksia maksettiin kertomusvuonna n. 34 miljoonaa euroa.
Painopiste avustuksissa on entistd enemmaén siirtynyt asuntorahaston myontamiin
hissi- ja litkuntaesteavustuksiin joiden prosenttiosuus v. 2003 oli jo 40 % koko-
naismaksatuksesta, avustukset asunto-osakeyhtidille olivat 27 %, vanhuksille 19
%, veteraaneille 9 % ja muihin tarkoituksiin 5 %.
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Korjausavusten maksatus avustusmuodoittain
€
14000000
12000000 -
10000000 W ] 1999
8000000 { [ [ L @ 2000
N 02001

6000000 H [+

| @ 2002
4000000 - m 2003
2000000 - H—H_.

0 T T
. . '\\ xO (\‘\\' (L\ .\’8\'
S R AR
O \{gﬁ N Q© 6@*
¥ P & o\
& ° )
S &
N\ v
\2\\%

Korjaus- ja energia-avustusten tietojarjestelma

Vuoden 2003 alusta otettiin kdyttdon asuntorahaston omana tyona tehty avustus-
tietojarjestelma, jonka avulla tehdddn asuntorahaston myontdmid korjaus- ja ener-
gia-avustuksia koskevat pditokset sekd maksuméaridykset. Jirjestelmé on selkeyt-
tanyt ja yksinkertaistanut avustusten mydntdprosessia. Jarjestelméin avulla on
asiakaspalvelu helpottunut ja nopeutunut, koska jirjestelméa toimii reaaliajassa.
Jarjestelmastd tuotetaan myds tarvittavat tilastot ja raportit johdon ja eri intressi-
ryhmien kdyttoon. Jarjestelmén jatkokehittdminen késittdd mm. jérjestelmén lii-
tdntdmahdollisuuksien selvittdmisen sdahkoiseen ostolaskujen kierritys- ja arkis-
tointijarjestelmiin, Rondoon.

Korjausavustusten mydntdmisen valvonta

Valtion asuntorahasto valvoo ja seuraa kuntien menettelyjd ndiden myontiessé ja
maksaessa korjaus- ja energia-avustuksia. Yleistasolla seurantaa tapahtuu kuntien
rahatilausten yhteydessi, joiden liitteeni olevista valmiusastetodistuksista on
mahdollista selvittid mm. toimenpiteet, joihin avustusta on myonnetty, kustan-
nusarvio, johon myonnetty avustus perustuu seké toteutuneet kustannukset. Tar-
vittaessa kuntiin otetaan yhteyttd lisdselvitysten saamiseksi. Téllaisia selvitys- ja
tarkistusyhteydenottoja on kuluvana vuonna ollut noin 3 000 kappaletta. Puhelu-
jen lukumiirad ovat lisinneet vuoden 2003 alusta voimaan tulleet energia-
avustukset.

Maksatuksen yhteydessd on tarkemmin selvitelty n. 10 avustuksen saajan korja-
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ushanke hakemusasiakirjojen avulla. Yleenséd kysymyksessd on ollut laajahko
korjaus ja tarkastuksella on pyritty selvittimain toimenpiteen tarkoituksenmukai-
suus ja kustannusten kohtuullisuus.

Asuntorahasto on muutamissa tapauksissa, johtuen kunnan virheellisestd menette-
lystd, jattanyt avustuksen tai osan siitd maksamatta. Muutamissa tapauksissa on
osa avustettavista toimenpiteistd siirtynyt vammaispalvelulain mukaisten avustus-
ten piiriin.

Vuonna 2003 asuntorahaston edustajat tekivit tarkastusmatkan 11 kuntaan. Tar-
kastuksen yhteydessa kaytiin 14pi kuntien vuosia 2001 — 2003 koskevat korjaus-
avustushakemukset ja nithin liittyvét padtokset ja ndiden perusteet. Samalla var-
mistettiin, ettd kuntien pddtdsmallit vastasivat lakien asettamia edellytyksié. Nel-
jalta kunnalta on pyydetty tdydentivid lisdselvityksid, mutta tarkastuksien yhtey-
dessi oli todettavissa myos erinomaisella ammattitaidolla hoidettuja asiakokonai-
suuksia.

Energia-avustukset

3.4

Yleistd

Vuoden 2003 alusta alkaen on ollut mahdollista myontad energia-avustuksia, joiden
tavoitteena on vdhentdd energiankdyttod ja siten myds kasvihuonekaasupééstdja
asuinrakennuskannassa.

Tavoitteena oli energia-avustusten informoinnin ja tdytantdonpanon tehokas hoi-
taminen.

Energia-avustuksiin oli budjetissa varattu 15 miljoonaa euroa. Hakemuksia jitet-
tiin avustusmuodon uutuudesta huolimatta 18 miljoonan euron edestd. Loppuvuo-
desta kyettiin vield korjausavustuspuolen sidéstyneestd valtuudesta osoittamaan
kunnille 400 000 euroa lisdvaltuutta energia-avustuksiin.

Avustusjirjestelmésti tiedottamiseksi asuntorahasto antoi avustuksia koskevat oh-
jeet sekd osallistui yhdessd sekd ymparistoministerion ettd muiden tahojen kanssa
koulutustilaisuuksiin, joissa selvitettiin energia-avustusjarjestelmén perusteita ja
tavoitteita.

Yleishyodyllisyyden valvonta ja valtion rahoitusriskien minimointi

Kulunut vuosi oli neljis valvontavuosi, jolloin valvonta kohdistui 1.1.2000 voi-
maan tulleiden lainmuutosten vuoksi pddasiassa nimettyjen lainansaajayhteisdjen
toimintaan. Kuluneen neljdan vuoden aikana lain edellyttdméan valvonnan sisilto ja
valvontatapa on vakiintunut normaaliksi osaksi viraston ja nimettyjen yhteisdjen
yhteydenpitoa.

Valvonnan sekd kuntien asuntoviranomaisille annettavan neuvonnan ja ohjauksen
tarve on yhteisoilté tulleiden viestien perusteella edelleen kasvava. 1.3.2003 tuli
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voimaan muutoksia arava- ja korkotukilainsddddnndssd. Tamén perusteella asuk-
kaiden valintaan, vuokrien valvontaan ja yhteishallintoon liittyviin tehtiviin ja
kysymyksiin liittyvin yleisohjauksen tehtivit siirtyivdat Valtion asuntorahastolle.

Kertomusvuonna saatiin valmiiksi erdiden kiinteist6jd omistavien yhteisdjen hal-
lintopalkkioihin ja palkkioiden méériin eri omistajayhteisoissi liittyvé selvitystyo.
Selvitystyon tuloksia hyOodynnetddn arvioitaessa yhteisdjen hyvéksyttdvén tuo-
ton tuloutusta ja kiinteiston hallinnointia.

Vuosivalvontailmoitusten késittely

Tulossopimuksessa oli tavoitteeksi kirjattu vuosivalvontailmoitusten kisittelyn
tehostaminen ja nopeuttaminen. Valvontatietojen keruuta, tallennusta ja hyddyn-
tdmistd on kehitetty edelleen. Kehitystyon painopisteend on ollut yleishyodyllis-
ten yhteis6jen valvontarekisterin, Ylterin raportointiominaisuuksien parantami-
nen. Ylteriin tallennetaan valvonnasta saadut tiedot ja valvonnassa tehdyt havain-
not.

Valvontatietojen raportointia ja hyvéksikéyttdd on kehitetty yhtéd aikaa hanketieto-
jarjestelman kehittimisen kanssa siten, ettd hankekasittelyssd voitaisiin hyodyntda
reaaliaikaisia valvonnassa saatuja tietoja.

Tarkastustoiminta

Nimettyjen yhteisdjen vuosivalvontaan siséltyvien tilinpdétds- ja muun kirjallisen
materiaalin ja tietojen késittelyn lisdksi valvontaa ja ohjausta on suoritettu paikal-
listarkastuksissa. Tarkastukset ovat kohdistuneet aikaisempien vuosien tapaan kir-
janpidon, varojen kdyton, rakennuttamisen ja hallinnon seki arava- ja korkotuki-
laissa mainittujen yleisten edellytysten tdyttymisen tarkastamiseen.

Tavoitteena oli suorittaa paikan pailla tarkastus noin viidessd prosentissa nimetyis-
td yhteisoistd. Johtuen Valtion asuntorahastolle 1.3.2003 siirtyneistd uusista tehti-
vistd ja niiden vaatimasta resurssitarpeesta siirtymisvuoden aikana tarkastuksia saa-
tiin suoritettua runsaassa neljdsséd prosentissa nimetyistd yhteisoista eri puolilla
Suomea.

Kertomusvuonna suoritettiin aikaa vieneita jalkitoita erddssd yhteisossd vuonna
2001 aloitettuun laajaan erityistarkastukseen liittyen, jossa laajuuden vuoksi oli
kaytetty apuna my0s ulkopuolista KHT-yhteisod. Lisdksi saatiin pddtokseen toinen,
vuonna 2002 alkanut laajempi tarkastuskokonaisuus.

Tarkastustoiminnassa ja siihen liittyvissd toimenpiteisséd yhteistydtarve eri viran-
omaisten kesken on korostunut.

Tietoja on kerétty ja ohjausta on annettu myds nimettyjen yhteisdjen luona tehdyil-
13 tutustumis- ja neuvottelukdynneilld seké pidasiassa kuntien neuvontaan ja opas-
tukseen liittyneilld noin 20 luennolla eri puolella Suomea. Vuoden aikana valvon-
nassa esiin tulleita keskeisid ongelma-alueita olivat palvelutoimintaa harjoittavien
yhteisdjen palvelutoiminnan tappiollisuus, nimetyille lainansaajayhteiséille kuulu-
maton riskinotto, erdét kirjanpidolliset ongelmakéytannot kuten raha-
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automaattiyhdistyksen myontdmien avustusten kirjaaminen ja vapaaehtoisten vara-

usten tekeminen sekd konvertoitujen lainojen ongelmat omakustannusvuokrien né-
kokulmasta.

Asuntorahastolle osoitettuihin uusiin tehtiviin liittyen kunnille annettiin ohjausta
omakustannusvuokrien valvonnassa ja asukasdemokratiaan liittyvissd kysymyksis-
sd. Lisdksi vastattiin asukkailta tulleisiin kanteluihin edelld mainituissa asioissa.
Omakustannusvuokran laskennan helpottamiseksi viraston internet-sivuille toteu-
tettiin taulukkolaskentapohjainen vuokralaskuri omakustannusvuokran laskentaa
varten apuvélineeksi erityisesti sellaisille pienemmille vuokrakiinteistdjen omista-
jille, joille ei ole omia atk-pohjaisia vuokranmééritysohjelmia kaytossaan.

Nimeémiset ja aravarajoituksista vapauttaminen

Kertomusvuonna nimettiin 18 yhteisoad lainansaajakelpoiseksi yleishyddylliseksi
asuntoyhteisoksi. Yleishyddyllisiksi nimettyjd yhteis6jé oli kertomusvuoden lo-
pussa yhteensi 440.

Alkuperéisistd aravarajoituksista vapautettiin 42 kohdetta, joihin siséltyi yhteensa
716 asuntoa. Kymmenen vuoden jatkorajoituksista vapautettiin 37 kohdetta, joi-
hin siséltyi yhteensd 962 asuntoa. Purkuluvan sai 4 kohdetta, joissa oli yhteensa
73 asuntoa. Vapautuksen ja purkuluvan saaneet kohteen sijaitsivat padasiassa
paikkakunnilla, joilla oli ylitarjontaa aravavuokra-asunnoista.

Aravarajoituksista vapauttamiset
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3.5 Kehittimis- ja yhteistyohankkeet
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Verkkopalvelustrategia

Asuntorahaston verkkopalvelustrategia oli tavoitteena saada valmiiksi kertomus-
vuoden aikana. Verkkopalvelustrategia vuosille 2004-2006 valmisteltiin kerto-
musvuoden aikana ja hyvéksyttiin lopullisesti 9.2.2004.

Kuntien omistajapolitiikka

Tulossopimukseen oli kirjattu kehittimishanke kuntien asuntostrategioiden laati-
miseksi ja omistajapolitiikan tehostamisen tukemiseksi.

Ympiristoministerion tutkimusvaroin kehiteltiin Suomussalmen kunnan kanssa
asuntopoliittisen strategian laadintamallia védestoltdén supistuvaa kuntaa varten ja
siind ty0sséd oli mukana Asuntorahaston edustaja. Tatd kehittdmistoimintaa on
jatkettu Pohjois-Savon maakunnan alueella neljdssd kunnassa (Kaavi, Kangas-
lampi, Leppdavirta ja Nilsid). Hanketta rahoittavat mukana olevien kuntien ja Poh-
jois-Savon liiton lisdksi ympéristoministerio ja Valtion asuntorahasto. Myds pian
paittyvassd ymparistoministerion lahidprojektissa on otettu tyhjien vuokra-
asuntojen vahentdminen ja kunnan omistajapolitiikka esille erityisesti Porin seka
Forssan hankkeissa.

Lahidprojektin jatkaminen

Asuntorahasto on ollut mukana ympéristoministerion ja muiden ministerididen
lahiduudistushankkeessa. Lainajaossa osoitettiin aravavaltuuksia erikseen 1dhio-
projekteille 30 milj. euroa 1 500 asunnon korjaamista varten. Vuonna 2003 14-
hidissé liikkeelle 1dhteneissd korjaushankkeissa on ollut 467 asuntoa.

Asuntomarkkinakyselytietojen hyddyntdminen

Asuntomarkkinakyselyn vuokratietojen perusteella tehtiin alkuvuodesta kunnit-
tainen tilastoraportti. Lisdksi on tehty kunnittaisia tilastoja mm. asumistukivuok-
rista, ja asuntojen hintojen ja vuokrien seurantaa on sisidltynyt ns. keltaiseen ra-
porttiin, joka on ilmestynyt kolme kertaa kertomusvuonna. Tdmi raportti on saa-
tavissa kdyttoon verkon kautta ARAn kotisivulta. Asuntorahasto on jatkanut yh-
dessd ympéristoministerion ja Tilastokeskuksen kanssa ALTIKA/APRO-
tilastotietokannan kehittdmistd. Asuntolainotustietokanta ARAKIREn tunnusyh-
teyksien ja tietosisdllon kehittdmistd on jatkettu yhdessd Valtiokonttorin, ympéris-
toministerion, Suomen ympéristokeskuksen, viestorekisterikeskuksen ja Tilasto-
keskuksen kanssa. Tietoja on hyddynnetty lainajaossa ja luottoriskien hallinnassa.

Tyohyvinvoinnin edistdiminen

Vuoden 2003 tulossopimukseen siséltyi uusi tyohyvinvointia koskeva tavoite,
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jonka mukaan tyShyvinvoinnin edistimisessd erityinen huomio tuli kohdistaa
johtamis- ja esimiestaitoihin sekd ikdjohtamisen ja koko tydyhteison kehittdmi-
seen.

Palkkausjérjestelméduudistus ja kertomusvuonna kéynnistetty osaamiskartoitus
ovat merkittavimmat henkil0stod koskevat ty6td ja tyoyhteison kehittdmista pal-
velevat hankkeet. Vuotuisten kehityskeskustelujen ja tydilmapiirimittausten yh-
teydessd saadaan myos tirkedtd tyOyhteisod koskevaa palautetta ja parannusehdo-
tuksia. Nimenomaan iképroblematiikkaan henkilokunta perehtyi tydpsykologin
ohjaamassa tilaisuudessa, jossa eri vuosikymmenilld tyOuransa aloittaneiden vé-
listd arvostus- ja asennekuilua yritettiin kaventaa kisittelemalld ikéén ja erilaiseen
tyOoelamin kokemukseen liittyvid ndkokohtia.

Palkkausjérjestelméauudistusta valmistellaan edelleen jérjestdjen edustajien kans-
sa. Varsinaiset sopimusneuvottelut siirrettiin vuoden 2004 puolelle, jotta voidaan
hyodyntédéd tydmarkkinalaitoksen ja padsopijajéarjestojen hyviaksymid mallisopi-
musta ja kiyttdd kustannusvaikutuksia laskettaessa ajan tasalla olevia suoritusar-
viointeja.

Pitkéntdhtayksen kehittdmis- ja koulutussuunnittelua silmallé pitden kdynnistet-
tiin kevadllda 2003 perusteellinen osaamiskartoitus. Osaamiskartoitus ja kartoituk-
sen perusteella laaditut yksikko- ja henkilokohtaiset kehittdmissuunnitelmat on
tavoitteena saada valmiiksi ja hyviksyttyd vuoden 2004 loppuun mennessa.
Osaamiskartoitus on ajankohtainen, koska uudenlaisten valvonta- ja ohjaustehta-
vien ja ndkopiirissd olevan sukupolven vaihdoksen myd6td on valttimétonta suun-
nitella menettelytapoja, joiden avulla kokeneiden tydntekijéiden osaaminen voi-
daan siirtdd uusille tyontekijoille ja hankkia myds kokonaan uutta osaamista.

Koko henkil6kuntaa koskevat vuotuiset kehityskeskustelut kdytiin pddosin tavoi-
teaikataulun mukaisesti ensimmaéisen vuosineljanneksen kuluessa. Keskusteluissa
kisiteltiin viraston tulevaisuuden nikymii, sovittiin henkilokohtaisista tulosta-
voitteista, annettiin palautetta tyohon, johtamiseen ja tydyhteison tilaan liittyvissa
asioissa Kehityskeskustelujen yhteydessé kartoitettiin entiseen tapaan sekd yksik-
kokohtaisia ettd henkilokohtaisia kehittdmis- ja koulutustarpeita. Kaikki védhin-
tddn puoli vuotta viraston palveluksessa olleet saivat henkilokohtaisen suoritusar-
vion.

Henkilostod on valmennettu kehityskeskusteluja varten myds osana uuden palk-

kausjarjestelmén kéyttoonottoa. Esimichille ja luottamusmiehille on erikseen jar-
jestetty asuntorahastoa varten radtéldityyn seminaari ja myohemmin valmennus-

pdivé, jossa keskityttiin erityisesti tavoitteiden asetantaan ja suoritusarviointiin.

Kuntien ja vakuutusyhtiéiden yleishyoddyllisyysvalvonta

Kertomusvuoden aikana oli tavoitteena varautua kuntien ja vakuutusyhtididen
omistamia asuinyhteis6ji koskevien yleishyddyllisyyssdédnndsten vuonna 2004
tapahtuvaan voimaantuloon ja tehda téssd tarkoituksessa kuntien asuntokannan
perustietokysely. Koska vireilld ollut yleishyddyllisyyssddnnosten laajentamis-
hanke supistui suunnitellusta, rahastossa ei katsottu tarpeelliseksi aloittaa kuntien
asuntokannan perustietokyselya.
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Koerakentamistoiminta

Ympiristoministerion koerakentamisohjelman ja koerakentamistydryhmin evalu-
ointi suoritettiin n. 1'% vuotta sitten. Jatkotoimenpiteiden kehittiminen on viela
kesken. Koerakentamiskohteita on hyvéksytty toistaiseksi vield koerakentamis-
ohjelmaan aikaisemman kdytdnnon mukaisesti.

3.6 Budjetin ulkopuolista rahastoa koskevat tavoitteet

Tavoitteena oli, ettd valtion talousarvion ulkopuolisen rahaston varainhankinta

ajoitetaan maksuvalmiuden ja rahoitusmarkkinoiden kannalta optimaalisesti, ja
selvitetddn yhteistydssd ympéristoministerion ja Asuntorahaston kanssa, miten

varainhallinnasta voidaan huolehtia siten, ettd rahaston likviditeetti on oikeassa
suhteessa rahaston maksuvelvoitteisiin.

Rahaston maksuvalmius on hyvd. Vuonna 2003 rahastolla ei ollut ulkoisen va-
rainhankinnan tarvetta. Aravalainojen ennenaikaisten takaisinmaksujen maara
laski edellisvuodesta 393,8 miljoonan euroon. Ennenaikaisten takaisinmaksujen
miirdn on ennakoitu jatkossa edelleen vihenevin 1.3.2003 voimaantulevan ara-
vakoron laskun johdosta. Koska aravalainojen ulosmaksujen mééra on tuotannon
kaynnistymisvaikeuksien vuoksi ollut pieni, on rahaston kassa kuitenkin pysynyt
suurena suhteessa maksuvelvoitteisiin. Rahaston kassan saldo oli vuoden lopussa
Fennica —yhtididen kassat mukaan lukien n. 1000 miljoonaa euroa. Vuonna 2004
Fennica 3 Al ja4 Al yhteensd 536 miljoonan euron lainakantojen takaisinosto
kuitenkin pienentéinee kassaan kokoa. Kassatilanteesta huolimatta rahaston va-
rainhankintavalmius on séilytetty hyvéna ja markkinatilannetta seurataan tiiviisti.

Toukokuussa 2003 ostettiin takaisin loput Fennica 2:n lainakannasta, johon tarvit-
tavat varat maksettiin rahaston kassasta. Vuonna 2003 suoritettiin sekd Euroopan
investointipankista (EIB) ettd Euroopan neuvoston kehityspankista (CEB) nostet-
tuun rahoitukseen liittyva loppuraportointi. CEB:n kanssa sovittiin liséksi mar-
raskuussa 2001 neuvotellun lainan jilkimmaisen 100 miljoonan euron erén nos-
tamisen lykkéamisestd vuodella.

3.7  Tulossopimusmittarit

Ymparistoministerion ja asuntorahaston kesken oli sovittu 16 tulossopimusmitta-
rista:
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Keskiméardiset rakennuskustannukset

Keskimiiriiset tonttikustannukset

Ensimmadisen vuoden asumiskustannukset

Laadunseurannan pisteet

Kilpailutettujen hankkeiden osuus rakentamisessa. Asuntorahaston myon-
tamét poikkeukset kilpailuttamisesta ja jakautuma perusteittain

6. Uusien asuntojen aloitusten mééra ja niiden jakautuminen alueittain eri lai-
na- ja tukimuotojen mukaan jaoteltuna

7. Perusparantamisen lainoituksen jakautuma alueittain

8. Korjausaste prosentteina ja nelidhintoina

9. Korjausavustusten kohdentuminen kéyttotarkoituksen mukaan
10.Lahioprojektialueiden osuus perusparannuslainoituksesta

11. Kunnallinen vuokra-asuntotuotanto kunnittain

12. Rakennuttajapalkkiot hanketyypeittdin

13. Korkotukilainojen viitekorot ja marginaalit

14. Pientaloihin rakennettavien vuokra-asuntojen osuus

15. Tyhjilladn olleiden vuokra- ja asumisoikeusasuntojen maara

16. Pienasuntojen osuus ARA -tuotannossa

Nk -

Seuraavassa yhteenvetotaulukossa on tulossopimusmittareiden keskimééardiset
arvot vuosilta 2002 ja 2003. Kertomuksen liitteend 4 on mittareiden 1-16 yksi-
tyiskohtaisemmat arvot.



Tulossopimusmittareiden keskim. arvot vuosilta 2002-2003

1. Rakennuskustannukset

1.1. Padkaupunkiseutu

1.2. Muu maa

2. Tonttikustannukset

1.1. Koko maa: vuokra

1.2. Koko maa: omistus

3. Ensimmaiisen vuoden asumiskustannukset

3.1. Koko maa: normaalihankkeet

3.2. Koko maa: erityishankkeet

3.3. Koko maa: asumisoikeusasunnot

4. Laadunseurannan pisteet

4.1 Kokonaistulos(tontti, rakennus, asunnot, yhteistilat)

5. Kilpailutettujen hankkeiden osuus

5.1. Uustuotanto

5.2. Peruskorjaus

6. Aloitetut uudet asunnot ja lainoituksen
Jakautuminen alueittain

6.1. Kasvukeskukset

6.2. Muu maa

7. Perusparannusaloitukset alueittain

7.1 Kasvukeskukset

7.2. Muu maa

8. Korjausasteen ja korjauskustannusten kehitys

8.1. Korjausaste

8.2. Korjauskustannukset

9. Korjausavustusten kohdentuminen kéyttotarkoituk-
sen mukaan
( lukua ei esitetd; 14 eri kayttotarkoitusta;)

10.Lihioprojektialueiden osuus perusparannuslainoista
10.1 Osuus euroina

10.2. Osuus asuntoina

11. Kunnallisen vuokra-asuntotuotannon osuus

12.Rakennuttajapalkkiot

13.Korkotukilainojen korko ja korkomarginaali
Kokonaiskorko

Korkomarginaali

14. Pientaloihin rakennettavien vuokra-asuntojen osuus
(erillinen pientalo tai rivi- ja ketjutalo)
Normaalihankkeet

Erityisasunnot

Asumisoikeusasunnot

15. Tyhjét aravavuokra-asunnot (yli 2 kk)

16. Pienasuntojen osuus ara-tuotannossa (1 - 2 h+
kk/k/tpk)
Varsinaiset vuokratalot

Asumisoikeusasunnot

v.2002  v.2003  v.2002
arava arava korkotuki
1578 €/asm2 1723 €/asm2 1566 €/asm2
1361 €/asm2 1373 €/asm2 1370 €/asm2
arava arava korkotuki
25 €/asm2 28 €/asm2 29 €/asm2
148 €/asm2 180 €/asm2 242 €/asm2
arava arava korkotuki
8,09 €/m2/kk 8,64 €/m2/kk 9,09 €/m2/kk
8,46 €/m2/kk 8,71 €/m2/kk 9,79 €/m2/kk
8,07 €/m2/kk 8,18 €/m2/kk 8,57 €/m2/kk
arava- ja korkotuki
2,56 2,63
arava- ja korkotuki
76 % 73 %
100 % 100 %
arava arava korkotuki
3457 as. 2689 as 3073 as.
1482 as. 518 as 608 as.
arava arava korkotuki
2681 as. 1910 as 340 as.
1956 as. 1481 as 297 as.
arava arava korkotuki
58,3 % 59,5 % 393 %
769 €/m2 787 €/m2 440 €/m2
arava- ja korkotuki
23 % 17 %
20 % 14 %
arava arava korkotuki
46,0 % 30,6 % 38,7 %
arava arava korkotuki
74 €/asm2 88 €/asm2
3,89 % 2,94 %
0,25 % 0,18 %
arava arava korkotuki
21,8 % 14,9 % 6,6 %
21,0 % 7,1 % 7,6 %
343 % 12,2 % 6,5 %
1,4 % 1,4 % kannasta
arava arava korkotuki
67,2 % 69,8 % 64,3 %
48,9 % 56,1 % 53,6 %
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v. 2003
korkotuki
1714 €/asm2
1360 €/asm2
korkotuki
26 €/asm2
233 €/asm2
korkotuki
9,45 €/m2/kk
10,35 €/m2/kk
9,10 €/m2/kk

korkotuki
2226 as
483 as
korkotuki
6168 as
986 as
korkotuki
41,7 %
498 €/m2

korkotuki

27,3 %

korkotuki

korkotuki

13,5 %
8,3 %
12,6 %

korkotuki

71,2 %
47,6 %
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TIETOJA MUUSTA TOIMINNASTA

Opiskelija-asuntojen omapaioma-avustukset
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Valtion asuntorahasto myonsi kertomusvuonna opiskelija-asuntojen omapdidomaosuuteen
yhteensd 3 400 000 euroa. Valtuus riitti 4,39 %:n avustusosuuteen. Kaikkiaan avustusta haki
26 hakijaa noin 4,09 miljoonan euron edesta.

Myonnetyt
avustukset €

vuosi 1999

vuosi 2000

vuosi 2001

vuosi 2002

vuosi 2003

1 682 000
€

2186 000
€

2523 000
€

2523 000
€

3400 000
€

Avustetut kohteet kpl

- uustuotanto
- peruskorjaus

21 kpl
10 kpl

25 kpl
6 kpl

13 kpl
14 kpl

17 kpl
14 kpl

9 kpl
17 kpl

Asuntoja kpl
- uustuotanto
- peruskorjaus

1345 kpl
578 kpl

1370 kpl
478 kpl

745 kpl
959 kpl

842 kpl
1261 kpl

617 kpl
1630 kpl

Avustusosuus (%)

1,99

2,03

3,53

2,83

4,39

4.2

4.3

Omistusasuntolainojen valtiontakaus

Valtiontakauksia myonnettiin yksityishenkiléiden asuntolainoihin vuonna 2003
enndtysméérd, 35 360 kappaletta. Vuonna 2002 uusia takauksia myonnettiin 31
400 kappaletta. Noin joka neljis uusi asuntolaina on valtion takaama. Pddkaupun-
kiseudulle uusista takauslainoista kohdistui 24,7 % ja alle 30 -vuotiaille noin puo-

let.

Kaikkiaan valtiotakauksia oli voimassa vuoden lopussa 137 121 kappaletta.
Voimassaolevien takausten méérd kasvoi vuodessa 15,6 % takausten myOntami-
sen kasvuvauhdin oltua 13,4 %. Valtion takausvastuun mééré nousi 1,513 miljar-
diin euroon, kasvua edellisvuoden loppuun verrattuna oli 18,9 %.

Takausriskit pysyivit edelleen hyvin hallinnassa. Jarjestiméttomien luottojen
padomaméiéra vuoden lopussa oli 0,01 % takausluottokannasta. Takauskorvauksia
maksettiin pankeille viime vuonna seitsemistd luotosta. Takauskorvauksia on
maksettu tdhén asti kaikkiaan 18 luotosta, yhteensd noin 104 000 euroa. Riski-
preemiona perittdvistd takauskorvausmaksuista kertyi vuonna 2003 rahaston kas-
saan 11,3 miljoonaa euroa.

Kuntien ohjaus ja neuvonta




Yleistd
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Asukasvalintojen, vuokranméérityksen ja asukasdemokratian yleinen ohjaus siir-
tyl Ymparistoministerioltd Valtion asuntorahastolle 1.3.2003 lukien. Liséksi sank-
tioiden, kanteluiden ja muiden selvityspyynt6jen kasittely ja nithin vastaaminen
siirtyi ministerioltd rahastolle.

Tehtyjen selvitysten (mm. Asukkaat ja vuokrat — selvitys ) mukaan kuntien asun-
toviranomaisille annettavan neuvonnan, ohjauksen ja koulutuksen tarve on kasva-
va. Muuttuneista asuntomarkkinoista johtuen kuntien ohjauksen tarpeet ovat eri-
laisia kasvukeskuspaikkakunnilla ja viestoltddin viahenevillé alueilla. Kuntien hoi-
taman valvontatyon pohjalta luodaan yleisen ohjauksen painotukset ja sisélto tu-
levalle vuodelle.

Kuluneen vuoden aikana on kehitetty yleisen ohjauksen menetelmid ja yhdenmu-
kaisia padmadriéd laatimalla ohjausmateriaalia kunnille ja yleishyddyllisille yhtei-
soille ja muille omistajatahoille (mm. yleiskirjeet, vuokralaskurimalli ja asukas-
valintapditoslistamalli). Yhdenmukaisten ohjaus ja kuntien valvontamenetelmien
edelleen kehittdmistd on tehty mm. kuntakdynneilld ja koulutustilaisuuksissa lu-
ennoimalla.

Ohjaustoiminta

Yleishyddyllisten yhteiséjen valvonnassa on tullut ilmi lukuisia tapauksia, joissa
asukasvalinta ja omakustannusvuokran méairitysasioissa on esiintynyt puutteelli-
sena pidettdvid toimintatapoja joko nimetyissd yhteisOissa tai kiinteistdja valvo-

vissa kuntien toiminnassa. Erityisesti pienemmissé kunnissa esiintyy valvontaan

liittyvid ongelmia.

Asuntorahasto on kdynyt eri tilaisuuksissa kouluttamassa kuntien ja kiinteistjen
toimihenkilGitd yhteensd viidessi eri tilaisuudessa. Erikseen on pidetty palavereja
suurempien kuntien ja kaupunkien edustajien kanssa valvonta- ja ohjauskysymys-
ten osalta.

Asuntorahasto on laatinut kunnille ja nimetyille yleishyodyllisille yhteisoille seki
muille vuokratalojen omistajille yleiskirjeet, joissa ohjeistettiin arava- ja korkotu-
kivuokra-asuntojen asukkaiden valintoja, vuokranmééritystd ja yhteishallintoa
(kuntien ja omistajien toimenpiteet).

Pédkaupunkiseudun valvojien toimintaa on tuettu osallistumalla heidén ja yleis-
hyddyllisten yhteisdjen jirjestimiin yhteistyokokouksiin, joissa on késitelty mm.
kuntien valvonnan linjauskysymyksié.

Yleishyddyllisten yhteisojen tarkastuskéyntien ja koulutustapahtumien yhteydessa
on tehty ohjauskéynteji asukasvalintaa, omakustannusvuokraa ja asukasdemokra-
tiaa koskevien kysymysten osalta yhteensd kuuteen kuntaan.

Yleishyddyllisten yhteisjen kdytannon tyohon tutustuminen ja samalla ohjaus-
toiminta on aloitettu. My®0s yhteisdjen jirjestimissd koulutustilaisuuksissa on lu-
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ennoitu asukasvalintojen, vuokranmiirityksen ja asukasdemokratian kysymyksis-
td sekd yleisen ohjauksen ja valvonnan linjoista. Kuluneena vuonna eri koulutusti-
laisuuksissa koulutusta on annettu 20 eri tapahtumassa ja luentoja on kertynyt n.

30.

Asuntorahastolle on tehty kanteluita asukasvalintojen osalta 10, vuokranméérityk-
sen osalta 6 ja asukasdemokratian osalta 3. Niihin seka lukuisiin kyselyihin on
vastattu ja ohjausta on annettu sekd sdahkopostilla ettd puhelimitse. Yhdeltd korko-
tukikohteelta on méératty korkotukea maksettavaksi takaisin virheellisten asukas-
valintojen vuoksi.

Asuntorahaston edustajat ovat olleet vuoden aikana tiiviissd yhteistydssd ymparis-
toministerion kanssa uuden lainsddddnnon ja ohjeiden valmistelutydssd mm. asu-
kasvalintaoppaan laatimisen loppuvaiheessa. Asuntorahasto on osallistunut ympa-
ristoministerion rahoittamaan paidkaupunkiseudun sekéd yleishyodyllisten asunto-
yhteisdjen yhteisen asunnonhaun tiedonhallinta- ja raportointijérjestelmin hank-
keeseen.
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5. VIRASTON TOIMINNAN KUSTANNUKSET JA KESKEISET TUNNUSLUVUT

5.1 Tyovoimakustannukset/kokonaiskustannukset

Asuntorahastoviraston toiminnan kokonaiskustannukset nousivat vuonna 2003

35 860 euroa eli 0,8 %. Tydvoimakustannukset nousivat n. 88 000 euroa ja muut
kustannukset alenivat 52 000 euroa. Tyovoimakustannusten osuus kokonaiskus-
tannuksista oli kertomusvuonna 72,2 % eli 0,5 %-yksikk6d vihemmén kuin vuon-
na 2002.

Henkilotydvuotta kohden tydvoimakustannukset olivat 48 244 euroa kun vastaava

luku vuotta aikaisemmin oli 47 309 euroa. Henkil6tyovuotta kohden kustannuk-
set nousivat 2,0 %.

Asuntorahaston kustannukset vuosina 1999-2003

Vuosi | Tyovoimakustannukset | Osuus koko- Kokonais- Muutos
naiskustann. | kustannukset " %
1999 2 813 875 71,8 % 3915780 +0,1
2000 2928 884 71,4 % 4104 251 +4,8
2001 3 066 034 72,7 % 4216728 +2,7
2002 3103 451 72,7% 4269 466 +1,3
2003 3191 341 72,2 % 4 305 326 +0,8

Y K okonaiskustannukset sisiltivit my0s omaisuuteen sidotun padoman laskennallisen koron (2,6 % v.2003).

5.2 Kokonaiskustannukset toiminnoittain

Kustannuslaskennassa seurataan kokonaiskustannusten jakautumista eri toimin-
noille. Seuraavassa taulukossa on esitetty toimintojen kustannusosuudet vuosina
2001- 2003 sekd muutos % vuodesta 2002 vuoteen 2003. Rakennetta ylldpitavin
toiminnan kustannukset ja yhteiskustannukset on tdssi laskelmassa vydrytetty
muille laskentakohteille. Vyorytettyjen kustannusten osuus kokonaiskustannuksis-
ta on 29,0 %. Vastaava luku edellisend vuonna oli 31,2 %.

muutos %
Laskentakohteet v. 2001 v. 2002 v.2003 2002/2003
Lainoitustoiminta 2426 810 2 100 986 1810212 -13,8 %
Avustustoiminta 622 243 743 673 696 010 -6,4 %
Takaustoiminta 58 884 63 401 55 186 -13,0 %
Valvontatoiminta 402 317 571 543 784 958 37,3 %
Kirjasto 168 131 119 460 186 942 56,5 %
Kehittamistoiminta 41018 44 486 196 069 340,7 %
Yhteistyotoiminta 466 047 584 452 535 317 -8,4 %
Raportointi 31280 41 465 40 632 -2,0 %

Yhteensa 4216 730 4 269 466 4 305 326 0,8 %
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Kokonaiskustannukset ovat kertomusvuonna nousseet vain 0,8 %. Euromaariises-
ti suurin osuus kustannuksista on syntynyt lainoitustoiminnasta, mutta lainoitus-
toiminnan kustannukset ovat pienentyneet edelliseen vuoteen verrattuna n. 14 %.
Vuoteen 2001 verrattuna lainoitustoiminnan kustannukset ovat pienentyneet

n. 25 %. Lainoitustoiminnasta on vapautunut resursseja valvontatoimintaan, jonka
kustannukset ovat euromééraisesti toiseksi suurin ryhmaé ja ovat nousseet ldhes 40
% edellisestd vuodesta ja ldhes 100 % vuodesta 2001. Avustustoiminnan kustan-
nukset ovat hieman laskeneet. Prosentuaalisesti eniten ovat nousseet kehittdmis-
toiminnan kustannukset, miké onkin luonnollista ajankohtana, jolloin lainoitus-
toiminna vdhentymisen johdosta on resursseja voitu entistd enemmén vapauttaa
eri kehittamisprojekteihin.

Seuraava kuva havainnollistaa kertomusvuoden kokonaiskustannusten jakautu-
mista eri toiminnoille. Kokonaiskustannuksista endd 43 % kohdistuu lainoitoi-
minnalle kun osuus vuotta aikaisemmin oli 50 % ja vuonna 2001 vield 57 %. Val-
vontatoiminnan osuus on noussut vuoden 2001 10 %:sta 18 %:iin. Kustannus-
laskennan luvuissa nikyy selkedsti kehityssuunta, jossa lainoitustoiminnan re-
sursseja on jatkuvasti siirretty lisdresursseja vaatineisiin valvonta-, avustus ja ke-
hittdmistehtiviin.

Toimintoryhmien kustannukset tammi-joulukuussa 2003

Yhteisty6toiminta

12 %

Kehittamistoiminta
5%

Kirjasto

4%

Lainoitustoiminta
43 %

Raportointi
1%

Valvontatoiminta
18 %

Takaustoiminta
1% Avustustoiminta
16 %

Seuraavassa kaaviossa on tarkasteltu asuntorahaston toiminnan kustannusraken-
netta vuonna 2003. Kustannukset on jaettu tehdyn tydajan palkkoihin, poissaolon
kustannuksiin, yksikkdtasoisiin muihin kustannuksiin ja virastotasoisiin muihin
kustannuksiin. Liséksi omana yhteisend ryhménéén ovat kirjastotoiminnan, yh-
teisty0- ja kehittdmistoiminnan muut kustannukset sekd omana ryhméanédén paa-
omakustannukset. Viraston kustannusrakenne on kertomusvuonna pysynyt ldhes
samana kuin edellisend vuonna. Kustannuksista 55 % on tehdyn tydajan kustan-



43

nuksia (vrt. 54 % edellisend vuonna). Palkallisen poissaolon kustannukset ovat
laskeneet 17 %:sta 16 %:iin kokonaiskustannuksista. Muut kustannukset muodos-
tuvat yksikkotasoisista kustannuksista ja virastotasoisista kustannuksista. Yksik-
kotasoisia kustannuksia ovat mm. vuokrat, puhelin-, kopio-, matka- yms. kulut,
jotka voidaan kohdistaa organisaatioyksikolle, josta ne kohdistetaan kyseisen yk-
sikon kaikille tehtédville. Virastotasoisia kustannuksia ovat kustannukset jotka
joudutaan kohdistamaan viraston kaikille tehtdville. Tallaisia kustannuksia ovat
esim. toimistotarvike-, polttoaine-,painatus-, tiedonsiirto-, ohjelmisto- yms. ku-
lut. Yksikkotason kustannukset ovat kertomusvuonna laskeneet 17 %:sta 16 %:iin.
Virastotason kustannusten osuus on pysynyt 8 %:na.

VIRASTON KUSTANNUSRAKENNE
tammi-joulukuusssa 2003
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Poissaolojen kustannusten jakauma ryhmittdin vv. 2000-2003 on esitetty seuraa-
vassa kaaviossa:

Poissaolon kustannukset ryhmittédin vv. 2000-2003

Koulutukseen osallistuminen
Kouluttaminen
032003

Vuosiloma f
_ W2002
Sairasloma 2001
Tyokykya yllapitava toiminta 02000

Muu palkallinen poissaolo

0 100 200 300 400 500 600
1000 €

Suurimman erén, 71 % poissaolon kustannuksista muodostavat vuosiloma-ajan
palkkakustannukset Nama kustannukset ovat laskeneet edelliseen vuoteen verrat-
tuna 4 %. Prosentuaalisesti eniten ovat laskeneet tyokykyé ylldpitdvén toiminnan
kustannukset (- 18,4 %) ja kouluttamisen kustannukset (-13,8 %). Nousseet ovat
koulutukseen osallistumisen kustannukset ( 11,4 %) ja sairaslomien kustannukset
(6,5 %). Prosentuaalisesti eniten ovat nousseet muun palkallisen poissaolon kus-
tannukset (91,9 %), johon on vaikuttanut yhden henkil6n &itiysloma kertomus-
vuoden loppupuolella.

Kaiken kaikkiaan poissaolon kustannukset ovat edelliseen vuoteen verrattuna
nousseet vain 0,03 %.

5.3 Taloudellisuus ja tuottavuus
Lainoitustoiminta; taloudellisuus

Kertomusvuonna arava- ja korkotukiuustuotantohankkeiden miéré laski tuntuvas-
ti edelliseen vuoteen verrattuna. Kun vuonna 2002 hankkeiden mééra osapadtok-
silld mitattuna oli 249 hanketta, oli vastaava luku kertomusvuonna 153 hanketta.
Uustuotannon hankkeiden méaara laski 39 %. Perusparannushankkeiden mééra sité
vastoin nousi vuoden 2002 92 hankkeesta vuoden 2003 177 hankkeeseen. Lai-
noitustoiminnan kustannukset laskivat tydaikaseurannan ja kustannuslaskennan
mukaan 13,8 %, joten lainapdédtoksen yksikkokustannus kddntyi monen vuoden
kohoamisen jidlkeen odotettuun laskuun, koska henkiloresursseja on jo useamman
vuoden ajan siirretty lainoitustoiminnasta asuntorahastolle siirtyneisiin uusiin teh-
taviin kuten yleishyddyllisyysvalvontaan, asukasvalinnan ja vuokranvalvonnan
tehtéviin. Laina- ja korkotukipdédtoksen yksikkokustannus laski kertomusvuonna
n. 11 %.
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Oheisessa taulukossa on esitetty lainoitustoiminnan taloudellisuuden tunnusluvut
viisivuotiskaudella 1999-2003.

Taloudellisuuden tunnusluvut vv. 1999-2003

Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Muutos %
1999 2000 2001 2002 2003 02/03
Asuntorahaston koko- |3 915 780 4104 251 4216728 4269 466 4305 326 + 0,8
naiskustannukset,
euroa
Lainoitustoiminnan
kustannukset, euroa 2231102 2290960 2426 809 2100 986 1810212 - 13,8
(siséltad vyorytetyt
kustannukset)
Laina- ja korko-
tukipéitoksen Kus-
tannus euroa/hanke 4610 5291 5 466 6161 5 485 -11,0

Lainoitustoiminnan kustannuksia edellisessd taulukossa méériteltdessé on lainoi-
tustoimintaan siséllytetty hankekasittelyn, kustannus- ja laatuohjauksen lisdksi
kaikki lainoitustoimintaa valmistelevat ja mahdollistavat tehtdvat kuten myonté-
mis- ja hyviksymisvaltuuksien valmistelu ja seuranta, asunto-olojen ja asunto-
markkinoiden seuranta, lainansaajan nimeamistehtévit, arvoperistamistehtiavét
sekd osuudet tietojirjestelmien ylldpidosta, raporttien tuottamisesta yms. tehtévis-
td. Mikali yksikkokustannukset lasketaan pelkdstdan hankekasittelytehtdvan pe-
rusteella, jolle on vyorytetty vain oma osuutensa hallinto- ja yhteiskustannuksista
saadaan laina ja korkotukipédétdksen yksikkokustannukseksi 3 065 euroa /hanke.

Lainoitustoiminta; tuottavuus

Lainoitustoiminnan tuottavuutta mitataan karkealla tunnusluvulla, laskemalla
kuinka monta lainahanketta késitellddn henkilotyovuotta kohden. Tunnuslukua on
laskettu suhteuttamalla lainahankkeiden miéira alueyksikoiden henkilokunnan
henkil6tyovuosiin. Alueyksikdissi tehtiin kertomusvuonna 18,2 henkildtyovuot-
ta. Kun hankkeiden lukumairi oli 330 (153 ut ja 177 pp) saadaan tuottavuuslu-
vuksi 18,1 hanketta henkilotyovuotta kohti. Luku on kertomusvuonna kéaantynyt
nousuun eli tuottavuus on télld karkealla mittarilla tarkasteltuna parantunut.

Tuottavuuden tunnusluvut vv. 1999-2003

Henkilétydvuodet Tuottavuusluku:
hanketta/henkil6tyovuosi
1999 |2000 [2001 |[2002 |2003 |1999 (2000 |2001 {2002 |2003

Alueyksikodiden
henkilokunta |224 [219 |214 |20,1 |182 21,6 |[19,8 |20,8 |17,0 |18,1
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Lainoitustoiminnan tunnuslukujen kehitykseen vaikuttavat monet yhteiskunnalli-
set tekijdt joihin asuntorahastolla itsellddn ei ole vaikutusvaltaa. Tastd syystd mi-
nisterid ei olekaan asettanut lainoitustoiminnalle erillistd taloudellisuustavoitetta.
Taloudellisuusndkdkohta on tullut otetuksi huomioon asuntorahastoviraston toi-
mintamenomédriarahojen kehysbudjetoinnissa. Uudet tehtdvit ja atk-tekniset
yms.kehittimishankkeet on rahoitettu lainoitustoiminnan supistumisesta synty-
neilld sddstoilla. Talousarviolain ja —asetuksen tulevaa muutosta tuloksellisuustie-
tojen raportoinnin suhteen on kuitenkin ennakoitu siten, ettd vuoden 2004 tulos-
sopimukseen kirjattiin tavoiteltavat kustannusosuudet viraston eri toiminnoille.
Kustannusosuudet laskettiin budjetoitujen/arvioitujen lainapdétds- ja avustuspai-
tosmddrien perusteella.

Avustustoiminta; taloudellisuus

Korjausavustus- ja omapddoma-avustustoiminnan taloudellisuutta on seurattu las-
kemalla yksikkokustannukset avustuspéétostd kohti (euroa/avustuspddtos) seké
laskemalla kuinka monta % avustusten késittelykustannukset ovat maksetuista
avustuksista, Seuraavassa taulukossa on esitetty avustustoiminnan taloudellisuu-
den tunnusluvut.

V.1999 | V.2000 |V.2001 |V.2002 |V.2003

Opiskelija-as. omapaddomaavustusten maksupéitoksid, kpl 27 29 34 24 35
Asunnottomien ja pakolaisten as. maksupaétoksia, kpl 19 33 17 40 74
Infra-avustus maksatuspéatoksid, kpl - - - - 10

Yhteensi kpl 46 62 51 64 119
Korjausavustusten maksupaatoksid kunnille, kpl 4 467 3590 3430 3208 3 385
Aran mydntimié hissi- yms. avustus-maksatuspéatoksid, kpl 128 318 343 336 447

Yhteensid kpl 4 595 3908 3773 3544 3832
Yhteensi maksupiiitoksid , kpl 4 641 3970 3824 3608 3951
Avustustoiminnan kustannukset, euroa 376241 | 407790 | 416901 | 494 194 | 481 851
Maksetut avustukset, miljoonaa euroa 29 33 35 35 47
Kiisittelykustannus: euroa/avustuspiiitos 81 103 109 137 122
Kisittelykustannus: % maksetuista avustuksista 1,3 % 1,3 % 1,2 % 1,4 % 1,0 %

Huom. kustannukset eivét sisélld rakennetta ylldpitdvan toiminnan kustannuksia eiké virastotasoisia muita kustannuksia.

Avustuspéitostd kohti laskettuna omapéddoma-, infra- ja korjausavustusten kasitte-
lykustannukset alenivat kertomusvuonna 15 eurolla ja olivat 122 eu-
roa/avustuspddtds. Yksikkokustannukset alenivat 11,0 %. Késittelykustannukset
alenivat my0s suhteessa maksettujen avustusten euromddrdin. Avustusten kustan-
nukset olivat kertomusvuonna 1,0 % maksettujen avustusten mééristd. Vastaava
%-luku edellisenid vuonna oli 1,4 %.

Avustustoiminta, l&pimenoajat
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Kertomusvuonna tehtiin selvitys kuntien myontdmien korjausavustusten asunto-
rahastosta tapahtuvan maksatuksen ldpimenoajasta. Asuntorahasto maksaa kun-
nille avustukset niiden maksatusanomusten perusteella. Kunnat maksavat avus-
tukset avustuksen saajille. Selvityksessi laskettiin maksatusanomuksen asuntora-
hastoon saapumispdivén ja avustuksen maksupdivéin keskiméairdinen aika tyOpai-
vissd. Selvityksen tarkoituksena oli mm. varautua tulevaan talousarviolain muu-
tokseen, joka asettaa virastoille uusia vaatimuksia suorituskykynsad mittaamisessa.
Vastaavanlainen selvitys tehtiin edellisen kerran vuonna 1999, jolloin laskettiin
korjausavustusten keskiméérdinen ldpimenoaika tammi-heindkuulta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty selvityksen tulokset. Korjausavustusten lapi-
menoaika on vaihdellut kuukausittain maaliskuun 5,3 tyopéivéstd lokakuun 7,6
tyopdivain. Vuoden kumulatiivinen hakemusten mairélld painotettu keskiarvo on
6,5 tyOpaivad. Vuoden 1999 tammi-heindkuun ajalta tehdyssa selvityksessé vas-
taava keskiarvo oli 5,8 tyopaivdd. Kumulatiivista keskiarvoa nostavat tapaukset,
joissa avustushakemus odottaa kunnan lisdselvitysti pitkidkin aikoja. Enimmil-
ladn hakemus on kertomusvuoden helmikuussa odottanut maksatusta 168 tydpéi-
vai. Pienin ldpimenoaika on ollut 2 paivaa.

Korjausavustusten maksatuksen lapimenoaika tammi - joulukuussa 2003

Keskiarvo
mar-

tammi | helmi | maalis | huhti | touko | kesa | heina | elo syys |loka |ras |joulu
keskimaarainen lapi-
menoaika, tydpaivaa 73| 71 53| 63| 65| 62| 74| 66| 62| 76| 58| 62
hakemusten lukumaa-
ra, kpl 183 ] 142 111 92| 120 156| 201 | 385| 493| 461| 436 407
vuoden kumulatiivinen
keskiarvo 6,5
(painotettu)

Aineistosta laskettiin myos moodi (=yleisin luku), joka saattaakin paremmin ku-
vata todellista vaikutettavissa olevaa lapimenoaikaa. Moodi vaihteli eri kuukau-

sina 3- 6 tyopdivin vililld. Useimpien kuukausien moodi oli 4 tyGpéivia.

Selvitysté on tarkoitus jatkaa vuonna 2004. Vuoden 2004 tulossopimukseen ase-
tettiin tavoitteeksi ldpimenoajan lyhentdminen 1,5 tyopéaivélla. Tavoitteeseen paa-
seminen edellyttdd paneutumista niihin tapauksiin jotka odottavat kunnan lisésel-
vityksid usean kuukauden ajan ja nostavat kohtuuttomasti kumulatiivista keskiar-
voa.

Asuntorahaston myontdmien korjausavustusten késittelyajat saadaan vuoden 2003
alussa kdyttoonotetusta avustustietojirjestelméstd. Vuoden 2003 tuloksia ei ole
vield analysoitu.

Liitteend 5 on yhteenvetotaulukko asuntorahaston toimintaa, toimintaympéristod
ja tuloksellisuutta kuvaavista keskeisistd tunnusluvuista vuosilta 2001-2003.



6. TILINPAATOSLASKELMAT JA NIIDEN LIITTEENA ANNETTAVAT TIEDOT

SEKA TILINPAATOSLASKELMIEN
TARKASTELU

6.1. Tilinpéaitoslaskelmat

TUOTTO- JA KULULASKELMA

TOIMINNAN TUOTOT
Maksullisen toiminnan tuotot
Vuokrat ja kdyttokorvaukset

Muut toiminnan tuotot

TOIMINNAN KULUT

Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana

Henkildstokulut
Vuokrat
Palvelujen ostot
Muut kulut
Poistot

JAAMA 1

Rahoitustuotot ja -kulut
Rahoitustuotot
Rahoituskulut

SATUNNAISET TUOTOT JA KULUT
Satunnaiset tuotot

JAAMA 11
Tuotot veroista ja pakollisista maksuis-
ta

Perityt arvonlisidverot

Suoritetut arvonlisdverot

TILIKAUDEN KULUJAAMA

01.01.-31.12.2003
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01.01.-31.12.2002

1 134,02 5 256,40
2 200,00 0,00
56 859,00 60 193,02 23 048,90 28 305,30
105 767,17 109 045,52
3200 734,90 3055 754,37
446 452,27 438 462,56
453 762,54 3976 819,34
81 478,00 75 052,46
118 479,92 -4 406 674,30 134 502,55 -7 789 636,30
-4 346 481,78 -7 761 331,50
1781,29 2 446,32
-102,87 1 678,42 -147,40 2 298,92
15 308,96 15 308,96 10 444,71 10 444,71
-4 329 494,40 -7 748 587,87
73,71 130,30
222206,86  -222 133,15 223826,17  -223 695,87
-4 551 627,55 -7 972 283,74



ASUNTORAHASTOVIRASTON TASE

31.12.2003
VASTAAVAA
KAYTTOOMAISUUS JA MUUT
PITKAAIKAISET SIJOITUKSET
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet 17 354,37
Muut pitkavaikutteiset menot 34 716,23
Aineelliset hyodykkeet
Koneet ja laitteet 194 883,59
Kalusteet 10 394,89

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT
PITKAAIKAISET SIJOITUKSET YHTEENSA

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS
LYHYTAIKAISET SAAMISET

Myyntisaamiset 1 261,80
Siirtosaamiset 38 985,75
Muut lyhytaikaiset saamiset 33,32
Ennakkomaksut 57,80

RAHAT, PANKKISAAMISET JA

MUUT

RAHOITUSVARAT
Kassatilit 53,95
Sisaisen rahaliikkeen tilit 0,00

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

52 070,60

205 278,48

257 349,08

40 338,67

53,95

40 392,62

297 741,70

31.12.2002

32 178,89
52 928,95

164 985,32
12 591,42

0,00

48 845,80
1909 273,96
62,85
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85 107,84

177 576,74

262 684,58

1958 182,61

339,70

1958 522,31

2 221 206,89
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ASUNTORAHASTOVIRASTON TASE

31.12.2003 31.12.2002
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
VALTION PAAOMA
Valtion padgoma 1.1.1998 -72 345,92 -72 345,92
Edellisten tilikausien padoman muu-
tos 595 391,54 1 886 802,67
Paaoman siirrot 2 826 401,37 6 680 872,61
Tilikauden kulujagama -4 551 627,55 -1 202 180,56 -7 972 283,74 523 045,62
VIERAS PAAOMA
LYHYTAIKAINEN
Saadut ennakot 2182,23
Ostovelat 808 547,89 1065 071,34
Tilivirastojen valiset tilitykset 73 725,98 70 371,69
Edelleen tilitettavat erat 57 521,82 55 223,87
Siirtovelat 557 010,48 507 494,37
Muut lyhytaikaiset velat 933,86 1499 922,26 1698 161,27

VASTATTAVAA YHTEENSA 297 741,70 2 221 206,89




ASUNTORAHASTOVIRASTON TALOUSARVION TOTEUTUMALASKELMA

TULOARVIOTILIT
11.04.01
12.35.70
TULOARVIOTILIT YHTEENSA

Arvonlisavero
Asuntotoimen tulot

MENOARVIOTILIT

35.99.19 Arvonlisavero
35.70.21 Toimintamenot
35.70.26 Korvaus asunto- ja

korkotukilainojen hoidos-
ta

MENOARVIOTILIT YHTEENSA

TILIKAUDEN YLI-/ALIJAAMA

Varainhoitovuosi 2003
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Edellinen
tilinpaatos Talousarvio Tilinpaatos Vertailu
31.12.2002 31.12.2003 31.12.2003 talousarvioltilin-
paatos
130,30 73,71 73,71 0,00
14 447,43 50 000,00 18 190,63 -31 809,37
14 577,73 50 073,71 18 264,34 -31 809,37
223 359,93 221782,82 221 782,82 0,00
4 304 000,00 4 457 000,00 4 457 000,00 0,00
3 500 000,00 0,00 0,00 0,00
8 027 359,93 4678 782,82 4678 782,82 0,00
-8 012 782,20 -4 660 518,48 -31 809,37
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6.2. Tilinpaatoslaskelmien liitteena annettavat tiedot

Liite 1: Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista ja niiden muu-
toksista

Poistosuunnitelma (laadittu 31.12.1996)

1)

Ennen vuotta 1995 hankitun omaisuuden osalta tehdaan poistot jatkuvuuden periaatteen
mukaisesti vanhojen poistosuunnitelmien mukaan (ryhméakohtainen menojaanndspoisto)
seuraavasti:

atk-laitteet ja ohjelmistot 43 % menojaannodksesta
muut koneet ja kalusto 23 % menojaanndksesta

Kéypana arvona 31.12.1995 kaytettiin pAdomakustannuslaskennan jdanndsarvoa.
Jaanndsarvoa oli vuosittain korjattu tukkuhintaindeksilla. Vuodesta 1996 lukien ei

indeksikorjausta enaa ole tehty.

Vuonna 1995 ja sen jalkeen hankitusta omaisuudesta tehdaan poistot seuraavasti:

Omaisuusryhma Poisto- Vuotuinen Poisto- Romuarvo
menetelma poisto % aika
Aineettomat hyddykkeet tasapoisto 33,3-20% 3-5 vuotta
-ostetut atk-ohjelmat tasapoisto 33,3 % 3 vuotta
-itsevalmistetut atk-ohjelmat 1) tasapoisto 20 % 5 vuotta
Autot menojaanndspoisto 28 % 7 vuotta - 2)
Mikrot ja tulostimet tasapoisto 25 % 4 vuotta
Palvelintietokoneet tasapoisto 20 % 5 vuotta
Tietoverkot
tasapoisto 20 % 5 vuotta
10 vuot-
Turvakaapit tasapoisto 10 % ta
Kopiokoneet tasapoisto 33,3 % 3 vuotta
Muut koneet ja laitteet tasapoisto 20 % 5 vuotta
10 vuot-
Kalusto tasapoisto 10 % ta
Muut pitkavaikutteiset menot tasapoisto 20 % 5 vuotta

Poistot tehdaan vuodesta 1996 lahtien kuukauden tarkkuudella kayttoonottokuukaudesta
lahtien. Aikaisempina vuosina myds kayttdonottovuoden poistot on tehty koko vuotta
vastaavina.

Omaisuushankinnat, joiden arvo on alle 1000€, poistetaan kokonaisuudessaan
hankintavuonna.

1) ltsevalmistetuista atk-ohjelmista on investoinneiksi kirjattu vain ulkopuolisten konsulttien

tydn osuus

2) V. 1995 hankitun auton romuarvo 10 % poistetaan tasapoistona vuosina 2002-2003



Liite 2: Henkilostokulut ja luontoisedut sekd lomapalkkavelat

Henkil6stokulut ja luontoisedut 1.1.-31.12.2003 euroa
- Palkat ja palkkiot 2474 510,61

- Luontoisedut 730,48

- Elakeku-

lut 544 723,22

- Muut henkildsivukulut 181 501,07
Yhteensa 3 201 465,38

Palkat ja palkkiot sisaltavat palkkioita 11.881,45 euroa.

Lomapalkkavelat 1.1.2003 31.12.2003
- Lomapalkkavelka 392 442,67 435 826,82
- Henkilosivukuluvelka 114 985,70 121 159,86

Lomapalkkavelat yhteensa 507 428,37 556 986,68

Muutos euroa

43 384,15
6 174,16

49 558,31
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Liite 3: Kansallisomaisuuden ja kdyttoomaisuuden hankintamenojen ja muiden
pitkdvaikutteisten menojen muutokset, €

Hankintameno sisaltaa kaikki kansallis- ja kayttdomaisuushyddykkeet, joiden taloudellinen pito-
aika
ei tilikauden alussa ollut vield loppunut, vaikka niiden hankintameno olisi jo kokonaan poistettu.

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET

Aineettomat hyodykkeet Aineelliset hyodykkeet
Aineettomat Muut pitka- Koneet ja Kalusteet
oikeudet vaikutteiset laitteet
menot
Hankintameno 1.1.2003 213 512,64 265 655,60 677 379,53 538 825,50
Oikaisu hankintamenoon
Lisaykset 1414,30 0,00 111 748,22 0,00
Vahennykset 28 087,37
Hankintameno
31.12.2003 214 926,94 265 655,60 761 040,38 538 825,51
Kertyneet poistot 1.1.2002 181 333,75 212 726,65 512 394,21 526 234,09
Tilikauden suunnitelman
mukaiset poistot 16 238,82 18 212,72 81 831,85 2196,53
Tilikauden suunnitel-
masta poikkeavat
poistot 0,00 0,00 0,00 0,00
Vahennysten kertyneet 0,00 28 069,27
poistot
Kertyneet poistot
31.12.2003 197 572,57 230 939,37 566 156,79 528 430,62
Arvonkorotukset
Kirjanpitoarvo
31.12.2003 17 354,37 34 716,23 194 883,59 10 394,89
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YHTEENSA

1695 373,28

113 162,52
28 087,37

1780 448,43

1432 688,70

118 479,92

0,00
28 069,27

1523 099,35

257 349,08
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Liite 4: Kansallis- ja kayttbomaisuuden arvonkorotukset

Arvonkorotuksia ei ole tehty.
Liite 5: Myonnetyt varainhoitovuoden paattyessa voimassa olleet lainat eri-
teltyina, €

Myonnettyja lainoja ei

ole.
Liite 6: Myonnetyt valtiontakaukset, valtion takuut ja muut vastuusitoumukset
eriteltying, €

Valtiontakauksia, takuita eikd muita vastuusitoumuksia ole.

Liite 7:Peruste, jonka mukaista kurssia on kaytetty muunnettaessa ulkomaanra-
han maaraiset velat, saamiset ja muut sitoumukset Suomen rahaksi

Ulkomaanrahan maaraisia velkoja, saamisia ja muita sitoumuksia ei ole.
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Liite 8: Hallinnassa olevat eri yhtididen erilajiset osakkeet ja osuudet seka muut
osakkeisiin rinnastettavat arvopaperit

Asuntorahastovirastolla ei ole eri yhtididen erilajisia osakkeita ja osuuksia
eika muita osakkeisiin rinnastettavia arvopareita.

Liite 9: Hallinnassa oleva kansallisomaisuus, jota ei ole merkitty taseeseen
Asuntorahastovirastolla ei ole kansallisomaisuutta.
Liite 10: Selvitys kirjanpidon tdydentamisesta tilinpaatoksessa talousarvioasetuksen
42 f §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla.
Muiden kuin tuotannontekijéiden hankinnasta aiheutuneiden menojen
ja suoritteiden myynnista saatavien tulojen kirjaamisperusteet
talousarviokirjanpidossa.
ei selvitettavaa
Tuotannontekijan hankinnasta aiheutuneiden menojen ja suoritteiden
myynnista saatavien tulojen kirfjaamisperusteet talousarviokirjanpidossa
siltd osin kuin ne eroavat liikekirjanpidon kirjaamisperusteesta (suorite-

peruste)

ei selvitettavaa
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Liite11: Erittely seuraavan vuoden varainhoitovuoteen siirretyistd maararahoista, €

Alkusaldo Kertyma Loppusaldo
1.1.2003 vuoden alusta 31.12.2003
Siirrettyjen maararahojen tilit

402357021 Toimintamenot (S2V) -745 885,81 745 885,81 0,00
403357021 Toimintamenot (S2V) -909 636,91 -909 636,91
Siirretyt maararahat yhteensa -745 885,81 -163 751,10 -909 636,91

Liite 12: Talousarviossa myodnnetyt valtuudet seka niiden kaytto ja kaytosta
aiheutuvat menot

Asuntorahastovirastolla ei ole sellaisia valtuuksia, joista aiheutuu talousarviomenoja.

Arava- ja korkotukilainavaltuuksien kaytdstd menot aiheutuvat talousarvion ulkopuoliselle

Valtion asuntorahastolle.

Myos korjausavustusten, energia-avustusten, omapadaoma-avustusten ja kunnallistekniikka-avustusten
myontamisvaltuuden kaytdstd menot aiheutuvat talousarvion ulkopuoliselle Valtion asuntorahastolle.



Liite 13: Tilinpaatoksen tasmaytyslaskelma

Tasmaytyslaskelma 1.1.-31.12.2003 €

1. Kulujaama

2. Kirjaukset, jotka ovat mukana tuotto-/kulujaamassa,
mutta eivat talousarvion yli-/alijaamassa

Tuotto-/kulukirjaukset, joita ei kirjata talousarviotulona tai -menona

Tuotto-/kulukirjaukset, jotka kirjataan talousarviokirjanpidon tili-
luokassa siirrettyjen maararahojen tilille

3. Kirjaukset, jotka eivat ole mukana tuotto-/kulujaamassa
mutta ovat mukana talousarvion yli-/alijaamassa

Tasetilikirjaukset, jotka kirjataan myds talousarviotulona tai -
menona

4. Laskelma yhteensa
5. Talousarvion alijaama

6. Ero
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-4 551 627,55

168 022,69

-168 039,27

-108 874,35

-4 660 518,48

-4 660 518,48

0,00



Liite 14: Oman paaoman muutokset, €

OMA PAAOMA
Valtion paaoma 1.1.1998

Edellisten tilikausien paaoman muutos 1.1
Tilinavaussiirto (Tilikauden kulujgédma)
Tilinavaussiirto (Paaoman siirrot)

Edellisten tilikausien paaoman muutos 31.12

Paaoman siirrot 1.1

Tilinavaussiirto

Siirrot valtion yleiselta maksuliikemenatililta
Siirrot valtion yleiselle maksuliiketulotilille
Siirrot lahetteiden tililta

Tilivirastojen valiset hallinnan siirrot
Paaoman siirrot 31.12

Tilikauden kulujaama 1.1
Tilinavaussiirto

Tilikauden kulujagaman siirto taseeseen
Tilikauden kulujaama 31.12.

Valtion paaoma yhteensa 31.12

2003
-72 345,92

1 886 802,67

-7 972 283,74
6 680 872,61

595 391,54

6 680 872,61
-6 680 872,61
52 006 610,68
-44 857 783,10
-4 322 392,57
-33,64

2 826 401,37

-7 972 283,74
7972 283,74
-4 551 627,55
-4 551 627,55

-1 202 180,56

2002
-72 345,92

1194 839,43
-4 414 432,79
5 106 396,04
1 886 802,67

5106 396,04
-5 106 396,04
42 137 338,93

-35 456 466,32

6 680 872,61
-4 414 432,79
4414 432,79
-7 972 283,74

-7 972 283,74

523 045,62

Tilikaudella 2003 on havaittu, etta aloittavasta taseesta puuttui tiliviraston hallinnassa jo 1.1.1998
ollut Suomen Luottotieto Osuuskunnan osuusmaksu. Tama on kirjattu vuoden 2003 kirjanpitoon
per 1301 Muut osuudet an 6099 Muut satunnaiset tuotot 33,64 euroa
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Liite 15: Tuotto- ja kululaskelmaan kirjattava talousarvion ulkopuolinen rahoitus

Tilivirastolla ei ole tuotto- ja kululaskelmaan kirjattavaa talousarvion ulkopuo-
lista rahoitusta.

Liite 16: Taseeseen sisaltyvit rahastoidut varat
Tilivirastolla ei ole taseeseen sisaltyvia rahastoituja varoja.
Liite 17: Taseeseen sisdltymattomat tiliviraston hallinnoimat rahastoidut

varat, saatiot ja yhdistykset.

Tilivirastolla ei ole taseeseen sisaltyméattomia tiliviraston hallinnoimia rahas-
toituja varoja, saatioita ja yhdistyk-
sia.

Liite 18:  Arviomaararahojen ylitykset ja niiden perustelut

Arviomaararahojen ylityksia ei ole.

Helsingissa, helmikuun 25. paivana 2004

Tuula Kivilehto Salme Ollitervo
laskentapaallikkd paakirjanpitaja
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6.3 Tilinpaatoslaskelmien tarkastelu

Tuotto- ja kululaskelma

Asuntorahasto on tyypillinen bruttobudjetoitu virasto, jolloin toiminnan tuotot
ovat hyvin vihdiset verrattuna toiminnan menoihin. Kertomusvuoden tuottoihin
siséltyy maksullisen toiminnan tuottoja, jotka ovat virastolle perittyja luentopalk-
kioita ja asiakirjajiljennoksistd perittyjd maksuja, 1 134,02 euroa. Vuokratuottoja
aravasalin vuokrauksesta on kertynyt 2 200 euroa. Kirjaustavan muutoksesta joh-
tuen vuokratuotot sisdltyivit edellisend vuonna maksullisen toiminnan tuottoihin,
joita oli 5 256,40 euroa.

Muut toiminnan tuotot olivat 56 859 euroa eli n. 2,5-kertaiset edelliseen vuoteen
verrattuna. Tuotoista suurin osa eli 48 484,44 euroa on yhteistoiminnan tuottoa
muilta valtion virastoilta. Ymparistoministerio rahoitti palkan yhden henkilon
osalta, joka tydskenteli ja tyOskentelee edelleen projektiluonteisesti ympéristomi-
nisteridssd. Toinen henkild tydskenteli vield kertomusvuoden tammikuun Sosiaa-
li- ja terveysministerion lukuun. Loppuosa tuotoista on omaisuuden myyntituotto-
ja; auton myyntituottoja 7 548,32 euroa ja kéytosta poistettujen mikrojen ja kin-
nykdiden myyntituottoja 826,24 euroa.

Toiminnan kulut ovat kertomusvuonna palautuneet normaalille suuruustasolle ja
ovat 4 406 674,80 euroa. Kertomusvuotta edeltidva vuosi 2002 oli poikkeukselli-
nen. Silloin toiminnan kuluihin sisdltyi 3 500 000 euroa palvelujen ostomenoja,
jotka olivat valtiokonttorille maksettua korvausta asunto- ja korkotukilainojen
hoidosta.

Kertomusvuoden kuluja on verrattava em. 3 500 000 euron korvauserélld puhdis-
tettuun lukuun (4 289 636,80 euroa). Télloin kulut ovat nousseet 2,7 %. Toimin-
nan kuluista 73 % on henkildstokuluja, jotka ovat nousseet kertomusvuonna 4,7
%. Vuokrakulut ovat nousseet 1,8 % ja muut kulut 8,6 %. Tavaroiden ostokulut
ovat laskeneet 3,0 % ja palveluiden ostot 4,8 %.

Rahoitustuotot ja kulut laskivat edellisestd vuodesta 620,50 euroa ja olivat
1 678,42 euroa.

Satunnaisia tuottoja oli 15 308,96 euroa. Tuotoista 15 275,32 euroa oli kuntien
palauttamia korjausavustuksia jotka on maksettu kunnille vuonna 1997 tai aikai-
semmin. Vuonna 1998 tai my6hemmin maksetut kuntien palauttamat avustukset
tuloutetaan rahaston varoihin. Satunnaisiin tuottoihin on kirjattu my6s Suomen
Luottotieto Osuuskunnan osuusmaksu hankintahinnaltaan 33,64 euroa (200 mark-
kaa) joka kertomusvuonna jouduttiin kirjaamaan omaisuustilille 1301 Muut osuu-
det, koska ko. osuusmaksu puuttui aloittavasta taseesta 1.1.1998.

Tilikauden kulujddma oli 4 551 627,55 euroa.



Tase
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Taseen loppusumma pieneni murto-osaan aikaisemmasta. Kun taseen loppusum-
ma edellisend vuonna oli 2 221 206,89 euroa, se kertomusvuoden lopussa oli enda
297 741,70 euroa. Taseen loppusumman pieneneminen aiheutuu valtiokonttorin
hallinnon ohjauksen uudesta rahastoja koskevasta kirjausohjeesta, jonka mukaan
asuntorahastoviraston kirjanpidossa tililld 1749 ”Muut lyhytaikaiset saamiset”
vuodenvaihteessa oleva saldo on laskutettava ldhetteiden tilin avulla nollaksi ti-
linpadtoksessa siten, ettd vastaavat kulukirjaukset tehddén rahaston kirjanpidossa
paittyneelle varainhoitovuodelle. Kirjauksen vaikutuksesta asuntorahastoviraston
oma pddoma pieneni, koska kirjauksella eliminoitiin asuntorahastoviraston ja ta-
lousarvion ulkopuolisen asuntorahaston viliset saatava- ja velkasuhteet.

Taseen vastaavissa kiyttdbomaisuuden arvo pysyi ldhes samana kuin edelliseni
vuonna. Aineellisten hyodykkeiden (koneet ja kalusteet) arvo nousi mutta vastaa-
vasti aineettomien oikeuksien (atk-ohjelmistot) arvo laski. Kertomusvuoden suu-
rimmat hankinnat olivat virka-auto ja 2 kopiokonetta. Mikrotietokoneita uusittiin
tavalliseen tapaan. Atk-ohjelmia hankittiin kertomusvuonna vain 1 414,30 eurol-
la.

Rahoitusomaisuuden arvo oli kertomusvuoden lopussa 40 338,67 euroa kun se
edellisend vuonna oli 1 958 182,61 euroa. Muutos johtui edelld mainitusta viras-
ton ja rahaston vélisten saatava- ja velkasuhteiden eliminoimisesta.

Kiteiskassan saldo oli kertomusvuoden lopussa 53,95 euroa.

Taseen vastattavissa nikyy my0s em. saatava- ja velkasuhteiden eliminointi. Oma
piddoma painui miinukselle 1 202 180,56 euroa. Kun asuntorahastoviraston kun-
nille maksamien avustusten muodostama saatava talousarvion ulkopuoliselta ra-
hastolta kirjattiin ldhetteiden tilid kdyttden nollaksi, ndkyy se omassa pddomassa
miinusmerkkisend erdnd padoman siirtotililld. Ks. tilinpdédtoksen liite 14.

Vieras pddoma muodostuu edellisen vuoden tapaan pidosin vuoden vaihteessa
kunnille maksamattomista kertomusvuoteen kohdistuvista korjausavustuksista
sekd lomapalkkavelasta . Uutena erdnd vieraassa pddomassa on saadut ennakot

2 182,23 euroa joka on ympéristdministerion maksamasta yhden henkilon palk-
kauksesta seuraavalle vuodelle siirtynyt osa. Toinen uusi erd vieraassa pddomassa
on muut lyhytaikaiset velat 933,86 euroa, joka sisdltdd vuoden vaihteessa maksa-
mattomat matkalaskut. Kyseinen erd on aikaisemmin siséltynyt ostovelkoihin.

Talousarvion toteutumalaskelma

Talousarviotulot (asuntotoimen tulot) nousivat edellisen vuoden 14 447,43 euros-
ta kertomusvuoden 18 190,63 euroon. Tuloista yli 90 % on vuonna 1997 tai aikai-
semmin maksettuja korjausavustuksia, jotka kunnat ovat palauttaneet asuntora-
hastolle. Koska ndmi vanhojen vuosien avustukset maksettiin valtion talousarvi-
on menomomentilta, ne myds tuloutetaan valtion talousarvioon, eikd rahaston va-
roihin.
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Talousarviomenot alenivat 42%. Kertomusvuoden talousarvioon ei endd sisilty-
nyt momentti 35.70.26, jolta vuonna 2002 maksettiin Valtiokonttorille korvausta
asunto- ja korkotukilainojen hoidosta 3 500 000 euroa. Toimintamenot nousivat
3,55 %.

Arvonlisidverot alenivat vahan.

ASUNTORAHASTOVIRASTON TALOUSARVION TOTEUTUMALASKELMAN TAYDENTAMINEN
Varainhoitovuosi 2003

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 50 000,00 - 18 190,63 31 809,37

Asuntotoimen

tulot

35.70.21 4 457 000,00 745 885,81 5202 885,81 4 293 248,90 909 636,91

Toiminta-

menot

Siirretyt méérirahat

Kertomusvuonna kédytettiin vuodelta 2002 siirtyneitd toimintamenomédarirahoja
745 885,81 euroa ja kertomusvuodelta siirtyi vuodelle 2004 toimintamenomé&éara-
rahoja 909 636,91 euroa. Miirérahoja siirtyi arvioitua enemmaén. Siirtyneet maa-
rarahat on huomiotu kehysbudjetoinnissa.

7. SISAINEN VALVONTA
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Kertomusvuonna oli tarkoitus suorittaa v. 2001 alusta kdyttdonotetun lainatietojérjes-
telmin kayton tarkastus. Tarkastuksen oli médara pohjautua v. 2002 laadittuun sisii-
sen valvonnan ja tarkastuksen suunnitelmaan. Tarkastus jii aiotussa muodossaan to-
teutumatta.

Vuoden 2004 alusta asetettiin tydryhma suorittamaan sisdisti tarkastusta uustuo-
tannon lainahakemuskasittelysté eri alueyksikdissa. Tarkastuksen kohteena ovat
lainoitusprosessin eri vaiheet, menettelytapojen yhdenmukaisuus, ohjeiden ja
sadnndsten noudattaminen sekd hanketietojirjestelmin hyddyntdminen prosessin
aikana. Tyoryhmaissd on hankekésittelyn eri asiantuntijoiden lisdksi mukana ra-
haston muita, ldhinné hallintoyksikon virkamiehid. Tyoryhmén midrdaika paattyy
31.5.2004.

Kertomusvuonna uusittiin taloussdintd. Johtokunta vahvisti taloussdédnnon
20.1.2004 tulemaan voimaan 1.1.2004 lukien. Taloussddnt6d muutettiin paperit-
tomaan kirjanpitoon siirtymisen johdosta. Samassa yhteydessd taloussaantod tiy-
dennettiin siltd osin kuin Valtiontalouden tarkastusvirasto on 8.10.2002 antamas-
saan vuoden 2002 tilintarkastuksen viliraportissa suosittanut. Muutokset koskivat
mm. hankintaperiaatteita késittelevaa pykalaa.

Kertomusvuonna valmisteltiin paperittomaan kirjanpitoon siirtymistd 1.1.2004
lukien. Téssd yhteydessé kiytiin 1dpi ja kuvattiin ostolaskujen ja matkalaskujen
kasittelyprosessit sekéd kuntien mydntamien korjausavustusten késittelyprosessit.
Korjausavustusten kisittelyprosessi yksinkertaistui sen johdosta ettd sdhkdiseen
kierrdtys- ja arkistointijarjestelmdén siirryttdessd avustusten kirjanpidollinen ki-
sittely tehdddn suoraan kuntapalveluyksikossé ilman hallinto- ja talousyksikon
alustavaa kirjausehdotusta. Maksumdairays siirrettiin annettavaksi Rondossa en-
nen laskujen siirtoa AdeEko-reskontraan. Néin sdilytettiin maksuméaardyksen an-
tamisen yhteys yksittéisiin tositteisiin.
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65

Tilinpaatos on hyviksytty Helsingissd 27. helmikuuta 2004

Johtokunta

Riitta Rainio

Matti Hokkanen

Veikko Kantola

Otto Lehtipuu

Lars Palmeén

Reijo Vairila

Teuvo Ijds

Tarja Kautto

Hanna Markkula-Kivisilta

Virpi Tiitinen



