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ASUNTOREFORMIYHDISTYS R.Y. HALLITUS

TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2009

Yleista
Vuosi 2009 oli Asuntoreformiyhdistyksen 100. toimintavuosi.

Vuonna 2008 alkanut rakentamisen volyymin aleneminen jatkui 13hes koko toiminta-
vueden ajan. Vasta vuoden parina viime kuukautena uudisrakentamisen aleneminen
naytti selvasti hidastuneen. Rakentamisen kokonaisvolyymi oli marraskuussa 2009
noin 30 % alempi kuin vuoden 2007 lopulla. Asuntorakentamisessa vastaavasti taso
oli 24 % alempi kuin kaksi vuotta sitten.

Kun vuosina 2006-2008 uusia asuntoja valmistui keskimaarin runsaat 33 000 huo-
neistoa vuodessa, jaatiin vuonna 2009 noin 21 300 asuntoon eli pudotusta neljan-
nes. Aloitukset ovat vahentyneet suurimman osan vuotta kaikissa talotyypeissa ja
kaikilla alueilla. Vasta loppuvuonna valtion tukitoimien alkaessa nakya aloitusten
aleneminen asuinkerrostalojen kohdalla pysahtyi. Vuonna 2009 aloitettiin noin

18 000 -19 000 uuden asunnon rakentaminen, joten vuonna 2010 valmistuneiden
asuntojen maara saattaa jonkun verran aleta vuoden 2009 luvusta.

Vuokra-asuntojen tuotanto tulee nyt nousemaan usean vuoden matalasta tasosta
(runsaat 3000 asuntoa vuosittain). Kun muu rakentaminen on vahaista, lisataan tyol-
lisyyssyista valtion tukea vuokra-asuntojen rakentamiselle, kuten aloittamiskorvauk-
set ja ns. valimallituotanto. Viime mainitussa valtio mydntaa korkotuen vuokra-
asunnoilie, joiden vuokran ei tarvitse perustu omakustannusvuokraan ja jotka voi-
daan vapaasti myyda 10 vuoden kuluttua. Siten tama malli mahdollistaa sen, ettd
valtion korkotuen avulla voi tuottaa vuokra-asuntoja spekulatiiviseen omistukseen.
Vaihtoehtona olisi ollut se, etta pitkien rajoitusten alaisia korkotukiasuntojen rahoi-
tusehtoja olisi 18hinnd omavastuukoron, mutta myds jossain maarin luovutusrajoitus-
ten osalta lievennetty. Tahan ei kuitenkaan I6ytynyt poliittista tahtoa ja n&in vuokra-
asuntojen tuotannon yleishyddyllisyys sai osittain vaistya markkinaehtoisuuden tieits.
Vielakaan ei toteutunut se nakemys, ettd rakentamisen elvytys ja yleishdydyllinen
vuokra-asuntojen tuotanto eivat keskenaan ristiriitaisia tavoitteita. 90-luvun alun ra-
kennuslamassa oli samoja piirteita nakyvissa lyhyen korkotuen nimella.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus hyvaksyi vuokra-asuntojen korkotukilainoja
vuonna 2009 uustuotannolle yhteensa 12 574 asunnon edesta. Naisté oli yleis-
hyodyllisia ja omakustannusvuokraan perustuvia 8 524 ja ns. valimallin vuokra-
asuntoja 4 050 asuntoa eli kaikista kolmannes. Yieishyodyllisista vuokra-asunnoista
meni erityisryhmille noin 3 500, asumisoikeusasunnoille 2 507 ja varsinaisille vuok-
ramarkkinoille loput noin 2 500 asuntoa.

Paakaupunkiseudulle hyvaksyttiin korkotukilainoja yhteensa 5 353 asunnon verran,
joista vélimallia 2 345 asuntoa (44 % kaikista) ja Tampereen seudulla 1 756 asun-
nolle, josta valimallia 622 asuntoa (35 %). Muualla maassa koko maara oli 5 465 kpl,

2



mista valimallia 1 083 (20 %) asuntoa. Nyt on siis vuokra-asuntojen uustuotanto jopa
kolminkertaistumassa usean "lathan” vuoden jalkeen.

Vuonna 2009 vapautui aravavuokra-asuntoja kaytto- ja luovutusrajoituksista yhteen-
sa vajaat 12 000 asuntoa. Suurin osa naista on kunnallisia vuokra-asuntoja ja ne
jaavat vuokrakayttoon, mutta joku osa naistdkin myydaan osakeasunnoiksi varsinkin
niilld paikkakunnilla, missa vuokra-asuntojen kysynté on pysyvasti alempi kuin niiden
tarjonta.

Omistusasuntojen tuotannon korkea taso selittyy p&aosin silla, ettd omistusasunto-
kuntien lisays on ollut myds suuri, vv. 2006-08 lisays oli keskimaarin noin 83 000 ta-
loutta, ja ettd asuntojen oston rahoitusta on ollut saatavilla ja korko edullinen. Vuon-
na 2009 uusien asuntolainojen tainanostoilla painotettu keskikorko ol 2,45 %. Vuo-
sina 2006-08 valmistui yhteensd 100 000 asuntoa, joista omistusasuntoja 89 000.
Ero omistusasuntojen uustuotannon ja omistusasuntokuntien nettolisayksen valilla
oli noin 6 000 yksikkéa. Omistusasuntokuntien nettolisays vaihtelee vuosittain paljon,
esimerkiksi vuonna 2006 se oli noin 43 000 taloutta, mutta vuonna 2007 enaa

19 000 asuntokuntaa ja vuonna 2008 luku oli 21 000 taloutta.

Vuokratalouksien lukumaara koko maassa on vahentynyt vuosina 2006--08 noin

6 300 asuntokuntaa. 12 suurimman seutukunnan alueella vuokratalouksien maara
puolestaan lisédantyi 6 100 asuntokunnalla, mistd PKS-alueen maéra oli 5 300 (Hki

3 700). Siten muualla kuin 12 suurimman seudun alueella vuokra-asuntokuntien
maara aleni 12 400 asuntokuntaa. T&ma on merkinnyt vuokratalojen vajaakayton li-
saantymista niilia alueilla, joilla muuttovoitto on negatiivinen tai kysynta muista syist
pysyvasti alentunut. Vuonna 2008 vuokra-asuntokuntien nettoliséys oli koko maassa
vain 84 taloutta, 12 suurimman seudun alueella 3011, josta PKS-alueella 1 433
vuokra-asuntokuntaa (Hki 780).

Paakaupunkiseudulla valmistui vuosina 2006-2008 yhteensa 17 200 uutta asunioa.
Naista oli vuokra-asuntoja arviolta noin 3 200 (ARAN tilastot) ja omistusasuntoja noin
14 000. Samaa aikaan omistusasuntokuntien nettolisdys oli 11 500 (Hki 3 800) ja
vuokratalouksien n. & 300 asuntokuntaa. Eli PKS-alueella tuotettiin omistusasuntoja
2 500 enemman kuin omistusasuntokunnat lisdantyivat ja vuokra-asuntoja vastaa-
vasti noin 1 900 vahemman kuin oli vuokratalouksien lisays.

Vuonna 2008 uusien talouksien kasvu oli kaikkiaan 23 000 asuntokuntaa, joista
65+vuotiaiden osuus oli puolet ja 1-hengen asuntokuntien osuus 66 %. 1-hengen ta-
louksien kasvusta oli yli 65-vuotiaiden osuus 47 %. Maamme asuntokuntien lisdys
nayttaa jatkavan samaa suuntaa: elakeikéisten 1-hengen talouksien osuus kasvaa
enemman kuin muiden ryhmien. Tdma kehitys toteutuessaan johtaa vaistamatta
my0Os asuntojen uustuotannon tarpeen pysyvaan alenemiseen.

Vuoden 2008 talouksien 23 000 lisayksesta osa oli nettosiirtolaisuuden aiheuttamaa.
18+ vuotiaiden henkildiden nettosiirtolaisuus oli vuonna 2008 noin 12 000 henkeé
(kaikkiaan 15 500, joista lapsia n. 3 500). Kun n&ista suuri osa on 1-hengen talouk-
sia, on luultavaa, etta tdala tulee asuntokuntien lisdykseen merkittava osuus. Hel-
singin seudun osuus koko maan nettosiirtolaisuudesta oli 41 %. Vuokra-asuntojen
kysynnan kannalta siirtolaisuuden kasvulla tulee olemaan merkitysta; jos
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kantavaeston keskuudessa omistusasuminen hiljakseen yleistyykin, lisdnnee
nettosiirtolaisuuden kasvu erityisesti kohtuuhintaisten, yleishyodyllisten vuokra-
asuntojen tarvetta.

Maamme asuntokunnista (= vakituisesti asutut asunnot) asuu vuokralla 32 % (Hki 49
%). Alle 30-vuotiaiden (paamiehen ian mukaan) talouksien keskuudessa vuokraila
asujien osuus on 73 % (Hki 78 %), 30—49-vuoctiaiden 33 % (Hki 53 %) ja 50 + vuoti-
aiden 23 % (Hki 36 %). Koko maassa osuus on laskenut vuodesta 2005 yhdella pro-
senttiyksikolla, mutta pysynyt Helsingissa, Tampereella ja Turussa muuttumattoma-
na. Espoossa ja Vantaalla osuus on laskenut noin 1 ja Qulussa noin 2 prosenttiyk-
sikkda.

Vuonna 2009 aikana vapaarahoitteiset nimellisvuokrat nousivat Paakaupunkiseudul-
la 5,5 %, Helsingissé 5,7 % ja muualla maassa keskimaarin 2,7 %. Aravavuokrissa
nousu oli PKS alueella 5,0 %, Helsingissa 3,6 % ja muualla maassa 5,1 %. Suurin
syy aravavuokrien kovaan nousuun oli aravalainojen vuosimaksujen korotus 1.3. al-
kaen. Vuosimaksu nousi 4,4 prosentilla (korotetaan 1.7. kuluttajahintaindeksin pis-
teiden vuosinousun verran), mika on korkein vuosinousu sitten vuoden 1992. Valtio-
neuvostolla on mahdollisuus harkita korotusta (muutaman kerran kaytetty) indeksi-
pisteiden kasvun sijasta, mutta sita ei nyt tehty ja seurauksena oli korkeasuhdanteen
inflaatioperuista johtuva erittain korkea aravan pddomakustannusten nosto laman
aikana. Tama huolimatta siita, ettda ARAn rahoitusasema on runsaasti ylijadmainen
ja tulee pysymaan sellaisena jatkossakin.

Koko maassa vapaarahoitteinen keskivuokra oli vuoden 2009 lopulla Paakaupunki-
seudulla 14,11 €/m°/kk, muualla maassa 9,43 €/m*/kk ja Helsingissa 14,80 €/m®/kk
(vaihteli, Hki 1&hiot 12,19 - Hki keskusta 17,04). Vastaavasti aravien keskivuokrat oli-
vat PKS 10,27, muu maa 8,53 ja Helsinki 10,05 (ei juuri aluevaihtelua). Siten vapaa-
rahoitteisten keskivuokrien ero araviin oli PKS-alueella 3,84 €/m2/kk, muualla maas-
sa 0,90 €/m?/kk ja Helsingissa 4,75 €/m?/kk. Helsingin yksidissd keskivuokraero va-
paarahoitteisen ja aravan vililld oli 7,27 euroa €/m-/kk. Helsinkildisen keskustayksi-
6n ylimman neljanneksen rajavuokra oli 23,10 €/m?/kk (siis neljannes korkeimmista
yksidvuokrista on tata enemman).

Joka tapauksessa keskimaarainen yleishyodyllisten vuokra-asuntojen keskivuokra
on keskimarkkinavuokraa alempi PKS- alueella 26 %, muualla maassa 9 % ja Hel-
singissa 31 %. Muutoin voidaan todeta, ettd asuntomarkkinat vuokramarkkinat mu-
kaan lukien on nyt melko hyvasséa tasapainossa ja sen voi olettaa jatkuvan tallaise-
na, koska talouskasvun mydtd myds asuntojen uustuotanto tulee lisddntymaan. Kun
liike-, toimisto- ja teollisuusrakentaminen tulee olemaan vield pidemman aikaa melko
matalalla tasolla, on asuntotuotantoon resursseja hyvin kaytdssa. Talldin kilpailun
olettaisi pitavan rakentamisen hintatasonkin kohtuullisena ellei viranomaispaatoksilla
kustannustasoa jalleen kerran nosteta.



ARY:n toiminta yleisesti

Asuntoreformiyhdistys jatkoi toimintaansa perinteisella tavalla jarjestamalia
seminaareja, osallistumalla XXX valtakunnallisen asunto- ja yhdyskuntapaivan
suunnitteluun ja jarjestelyyn seka itse tilaisuuteen 7.5.2009 Finlandia-talolla
Helsingissa.

Tiedotusvalineille toimitettiin kannanottoja ajankohtaisiin asuntopoliittisiin asiothin.

Seminaareissa kasiteltiin mm. seuraavia ajankohtaisia aiheita: rakentamisen
suhdannendkymid, asuntojen rakentamisen ja asuntojen hankinnan rahoittamista,
energiatehokasta rakentamista seka korjausrakentamista ja hyvan isanndinnin
kehittamista.

Seurattiin tiiviisti taantuman vaikutusta asuntotuotannon maaraan ja
hallintamuotoihin seka rahoituksen saatavuuteen ja hintaan, ilmastonmuutoksen
asettamia vaatimuksia rakentamisen energiatehokkuudelle seka kasvavasta
Korjausrakentamistarpeesta syntyvia kysymyksia.

ARY:n eri tilaisuuksiin on jasenistdn lisaksi osallistunut kutsuttuna muitakin
asuntoalan asiantuntijoita ja paattajia seka lehdiston edustajia. Tilaisuuksien
yhteydessa virinneet vilkkaat keskustelut ovat olleet erittain mielenkiintoisia ja
suuntaa antavia seka mielipiteitten vaihtoa herattavia.

Kansainvalinen toiminta jatkui entiselld tavalla ja entisessé laajuudessaan.
Merkittavimmat yhteistydkumppanit olivat International Federation for Housing and
Planning IFHP. Myos CECODHASIN toimintaan on osallistuttu. Muuhun
kansainvaliseen toimintaan on osallistuttu ARYn jasenten omien suhteitten ja
verkostojen kautta.

Yhdistyksella oli jasenia vuoden lopussa 203.

Tapahtumat

Seminaarit/keskustelutilaisuudet

Tiistaina 24.2. jarjestettiin AnnaK:ssa seminaari, jonka aiheena oli:
"Mista rahaa rakentamiseen?".

Keskiviikkona 29.4. jarjestettiin Rakennusteollisuus RT:ssa seminaari, jonka aiheena
oli: "Suhdannenakymat". Seminaariin osallistui 36 henkilda.

Tiistaina 4.8. jarjestettiin matka Valkeakosken asuntomessuille. Matkan yhteydessa
pidettiin seminaari, jonka aiheena oli: "Energiatehokas rakentaminen”. Lisaksi kuul-
tiin asuntomessujen tavoitteista Valkeakosken kaupungin nakdkulmasta ja saatiin
Asuntomessujen toimitusjohtajalia esittely asuntomessuista ja messualueesta. Se-
minaariin osallistui 42 henkilda.



Lauantaina 5.9. jarjestettiin Berliinissa IFHP:n maailman kongressin 6.-9.9. yhtey-
dessa ARYn teemapaiva. Teemapaivan aiheena oli tutustuminen Berliinin kaupungin
johdolla Berliinin asunto-oloihin. Teemapaivaan osallistui 20 henkilda.

Tiistaina 29.9. jarjestettiin Bottalla seminaari, jonka aiheena oli: "Korjausrakentami-
nen ja hyvan isanndinnin kehittaminen". Seminaariin osallistui 49 henkiloa.

Tiistaina 24.11. jarjestettiin Bottalla seminaari, jonka aiheena oli: "Asuntorahoitus
seka rakennuttajan etta asunnonostajan nakdkulmasta". Seminaariin osallistui 55
henkiloa.

Seminaarien puhujat ovat olleet korkeatasoisia.

Valistus- ja julkaisutoiminta

ARY ei julkaissut omaa lehted, koska tiedotusta on paatetty kanavoida SFHP:n jul-
kaisun "News Letterin" kautta ja jonka toimittamiseen ARY osallistuu.

Toimittaja Esko Nurmi on tyostanyt ARYn 100-vuotisjuhlajulkaisua koko vuoden
ajan.

Painettujen tuotteiden lisaksi ARY on toimittanut kannanottoja lehdistolle ja valtioval-

lan paattajille. Taman lisdksi on tiedotettu ja valistettu puhelimitse ja sahkopostitse
sekd yksityisin keskusteluin.

Yhteistoiminta
Kotimainen
ARYn yhteistydkumppaneina ovat olleet Suomen Asuntoliitto r.y. ja Osuuskunta
Suomen Asuntomessut, jonka jasen ARY on ja jonka hallituksessa ja neuvottelukun-

nassa on ARYn edustajat. Yhteisty6td on jatkettu my6s muiden asumis- ja raken-
nusalan yritysten ja -jarjestojen kanssa.

Kansainvalinen

ARY kanavoi kansainvélista toimintaansa SFHP:n, Suomi Finland Housing and
Planningin ry:n kautta.

Pohjoismaisia yhteyksida ARY piti ylla jasenistonsa yhiteyksien kautta, mm. NBO-
jarjeston kanssa. Lisaksi CECODHASIN toiminnassa oltiin mukana.

Hallinto

Saantomaarainen vuosikokous pidettiin keskiviikkona 29.4,2009. ARYn saantdja
muutettiin vuosikokouksessa siten, ettd neuvottelukunnasta luovuttiin kokonaan.
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Hallitus 2009
Hallituksen j&seniksi valittiin yksimielisesti seuraavat henkilot:
Hallituksen varsinaiset jasenet:

apulaiskaupunginjohtaja Hannu Penttila
toimitusjohtaja Erkka Valkila
toimitusjohtaja Olli Salakka
toimitusjohtaja Harri Hiltunen
toimitusjohtaja Kalervo Haverinen
toimitusjohtaja Anja Méakeldinen
johtaja Jarmo Lindén
toimitusjohtaja Tarmo Pipatti
VTM Ossi Paukku

arkkitehti Kirsti Sivén
toiminnanjohtaja Anne Viita
tonttipaallikkd Jussi Eerolainen

Hallituksen varajdseniksi valittiin vastaavaksi toimikaudeksi:

toimitusjohtaja Matti Alho
hallitusneuvos Liisa Linna-Angelvuo

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin yksimielisesti apulaiskaupunginjohtaja Mannu
Penttila.

Hallitus valitsi keskuudestaan
| varapuheenjohtajaksi toimitusjohtaja Erkka Valkilan seka
Il varapuheenjohtajaksi toimitusjohtaja Anja Makelaisen.
Varsinaiset tilintarkastajat
Varsinaisiksi tilintarkastajiksi valittiin yksimielisesti

Martti Haapakoski, HTM ja
Hakan Malmlund

seka heidan varamiehikseen

Tero Vanhanen ja
Raimo Vehkaluoto

Kirjanpito- ja toimistopalvelut hoiti 28.4.2009 saakka VVO-yhtyma Oyj:n group cont-
roller Sanna Sivén ja 29.4.2009 alkaen assistant controller Marja Aho.



Sihteerina toimi 23.2.2009 saakka johdon assistentti Ulla Saaski ja 24.2.2009 alkaen
yhtichallintopaallikkd Kati Turtinen,

Talous

Toiminnan rahoitus nojautui paaosin valtion toiminta-avustukseen ja jasenmaksuihin
sekd VVO:n, SATO:n, Avara:n, Asuntosaation, Kunta-asunnot Oy:n ja ATT:n toimin-
tatukeen. Lisaksi ARYn 100-vuotisjuhlajulkaisun toteuttamiseen on saatu avustuksia.

Nakymat vuodelle 2010

Toiminta jatkuu vuodelle 2010 laaditun toimintasuunnitelman mukaisesti.



Asuntoreformiyhdistys ry

TASE
VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT
Sijoitukset
Osakkeet ja osuudet

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset

Rahat ja pankkisaamiset

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Edellisten titikausien yli/alijaadma
Tilikauden ylifalijdama

VIERAS PAAOMA
Lyhytaikainen
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

31.12.2009

42,05

140,00

272,00

412,00

21 350,54

21 804,59

541722
8 867,37

14 284,59

7 500,00
0,60
0,00

20,00

7 520,00

21 804,59

31.12.2008

42,05

900,00
1000,00

1 900,00

662217

8 564,22

3 826,67
1590,565

541722

0,00
0,00
0,00
3 147,00

314700

__ 850422



Asuntoreformiyhdistys ry

TULOSLASKELMA
1.1.-31.12.2009 1.1.-31.12.2008
Varsinainen toiminta
Tuotot
Valtionavustus ym. apurahat 7 500,00 5 000,00
Muuf varsinaisen toiminnan tuotot 18 400,00 7 500,00
25 900,00 12 500,00
Kulut
Henkildsiokutut 12 380,00 4 999,13
Muut kulut
Seminaarit 1313,00 4 855,25
Juikaisut 4 588,32 2 356,81
Kokouskuiut 90,00 209,00
Hatiintokuiut 2 461,31 202647
8 452,63 9 447 53
Kulut yhteensa 20 832,63 14 446,66
Kulujgama 5067,37 -1 946,68
Varainhankinta
Jasenmaksut 4 520,00 4 100,00
Kulut 720,00 562,70
Tuottojddma 3 800,00 3 537,30
Sijoitus- ja rahoitustoiminta
Satunnaiset erat
Yieisavustukset
Tilikauden tulos 8 867,37 1 590,64
Tilinpaatossiirrot
Tilikauden yli-/ alijaama 8 867,37 1 590,64

10



Asuntoreformiyhdistys ry

Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen paivays ja allekirjoitukset

Helsingissa 9.  paivana helmikuuta 2010

L "Hannu Penttlla Erkka Valkila
WL, [’ WAA_/ Lf'-——-
An.ja Mékelainen Jussi Eerolainen

Kalervo Haverinen Harri Hi.ltunen

Jarmo Lindén

eo- AU

Olli Salakka
= / "k i B \ ) L ~
AN AL Dol deld
Kirsti Sivén Anne Viita

Tilinpaatos on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti.

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus

Helsingissad //. paivana A;Im,ue‘mjé«,\ 2010
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Luettelo tilivuonna 2009 kiytetyista kirjanpitokirjoista

Paivakirja excel-tuloste

Paakirja excel-tuloste
Myyntireskontra excel-tuloste

Tilinp&aatos ja erittelyt erikseen sidottuna kirjana
Tositelajit

1 Kassatositteet

2 Myyntireskontrasuoritukset
3 Myyntireskontrasuoritukset
4 Ennakoiden kohdistukset
5 Laskujen mitatdinnit

10 Muistiotositiest

11 Tuloksen kirjaus
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