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130 vuotta asuntotuotannon rahoitusta

Rakennusalan ja valtiovallan vuoropuhelu
ollut hedelmiitontd 1980-luvulla

Elinkeinoeldmin kannalta tarkasteltu-
na Suomen taloudellinen kehitys on ol-

taneen hintakilpailun jilkeen oike-
alle tasolle.

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS _
Yridnkatu 9, postiosoite: PL 509, 00101 Helsinki

lut "1980-luvun ajan edullinen ja dy-
naaminen. Suomen rakennusteollisuus
on ‘kuitenkin kirsinyt koko wvuosi-
kymmenen ajan ongelmista, joita-ovat
atheuttaneet monet, usein #killiset ja
nopeasti vaikuttavat toimintaympiris-
t&n muutokset,
Naitéd ovat olleet:

—~ Aravalainoituksen, merkittiavimmin
omistusasuntojen lainoituksen jyrk-
kil supistaminen 1970-luven lopulta
alkaen.

— Investointivero 3.11.1980—31.8.

1981, péikanpunkiseudulia 28.2.
1982 saakka.
Tarpeeseen perustuneen kysynnin
patoamisen seurauksena myyméli-
ja toimistorakennusten aloitukset
olivat vuonna 1982 noin 2,5 kertai-
set edelliseen vuoteen verrattuna.

— Asuntolainojen korkojen veroviihen-
nysoikeuden reaalinen ja myéhem-
min lisiksi markkamiirdinen mu-
rentaminen sekd samalla asuntosiis-
tintimotivaation romahduttaminen
vuodesta 1981 Lihtien.

— Aravalainoitteisen tuotannon hinta-
tason viliaikainen Kiristiminen vuo-
sina 1985 ja 1986. .
Rakentamisen panoshinnat nousi-
vat tuolloin edellisvuosien rajun,
alihinnoitteluun ja tappioihin joh-

Kaavoituksen, kuntien maarhankin-
nan ja asuntojen uwustuotannon oh-
jaaminen tasaisen alenevasti 25 000
~— 30000 asunnon vuosituotantcon
1990-luvulla vuodesta 1986 alkaen.
Valtiovallan omien asunnontarve-
ennusteiden laadinnassa ei piitattu
niistd viesteistdi, joita oli helposti
luettavissa jokaisesta kotitalouksien
piirissi  tehdysti asumistaso- ja
asunnontarveselvityksesti,

Jotta olisimme ollest vuonna
1985 asumisviljyydessd Ruotsin ja
Norjan kanssa samalla tasolla, Suo-
messa olisi pitdnyt olla noin 11 m?
asumistilaa enempi asukasta koh-
den. Tuo ero merkitsee 55 miljoo-
nan asuntenelidmetrin vajausta, mi-
kd wvastaa 550000:tta 100 m2n
asuntoa. Kuntien asemakaava- ja
maanhankintapolitiikka sek# raken-
tamisresurssien pitkidn tdhtayksen
suunnittelu ohjattiin tiysin visrille
tolalle,

Asuntoluottojen vapauttaminen siin-
nistelystdi — ilman pienintikiin,
saati riittdviid varoitusaikaa — syk-
sylld 1987,

Sadnnostelyn purkaminen tapahtui
hetkelld, jolloin asuntojen uustuo-
tannon aloitukset ja asuntotarjonta
olivat alimmillaan yli 20 vuoteen.




Koko [980-luvun ajan nopeasti
kohonnutta kotitalouksien ostovoi-
maa suuntautei vuden tilanteen
my6th merkittivisti asuntomark-
kinoille.

Sikasyklista voidaan puhua asun-
tomarkkinoilla ymmérrykseni mu-
kaan vain ennakoimattoman ky-
syntitilanteen vallitessa.

Toisaalta asunncontarve ei edes
purkaannu kysynnéksi, elleiviat mm.
hinnat, luottojen saatavuus seki
korkotaso ole asunnontarvitsijoiden
mahdollisuuksien, maksuhalun ja
-kyvyn méadrittelemissi rajoissa. Ni-
_ mi tosiasiat korostavat kohtuuhin-

donnaisuudesta riippuen 15—17 %.
Vain ASP-jarjestelmén uusien luot-
tojen korko oli endi sidottu perus-
korkoon — ja vain toistaiseksi?

Rakennusvero ja korkotason nos-
to ovat periaatieellisessa ristiriidas-
sa kesken&in. Edellisella on haluttu
lisitd asuntotuotantoa, jdlkimmii-
selld taas rajoittaa siti. !

Asunnontarvitsijoiden leimaami-
nen kulutushysteerikoiksi ja heidédn
rankaiseminen korkotason nostolla
on ollut erittdin ikdva ilmio.

Oma asunto on edelieenkin koti-
talouksien tirkein perusinvestointi.
Kotitaloudet hoitavat itse sen teh-

‘saanut_erdénlaisen yieisen syntipukin

leiman.

Rakentamisella ei ole itseisarvoa
vaan se perustuu yksinomaan kysyn-
taén.

Valtiovalta on reagoinut rakennus-
kysynnin kasvuun niukkuutta lisagvil-
14 politiikalla. Tim# nayttdd rakennus-
alan ndkokulmasta vastaavalta kuin
naldnhidin torjuminen ruuan tarjon-
taa vihentdmalis.

Toivottavasti edes huippukorkojen
aiheuttamat ja toivottavasti vain muu-
tamaan tuhanteen jdavit kotitalouk-

sien konkurssit vihdoin herdttivit asi-
allisen vuoropuhelun rakennusalan to-
dellisten ammattilaisten ja valtiovallan
valilld. |
1980-tuvun kurja toimintaympéristd
on ollut myds asuntorakennuttajien,
rakennusliikkeiden ja alan teollisuuden
pitkdjénteisen kehittdmisen ja kilpailu-
edellytysten luonnin esteeni.

28.12.1989

Mauno Koskinen

taisen ja markkinarahaa edullisem-
min rahoitetun tuotannon merki-
tystd asuntomarkkinoiden pysyva-
né suhdannetasaajana.

Julkisen rakentamisen lisAdminen
vuonna 1987 médriltddn noin yhdel-
1i kolmasosalla suuremmaksi kuin
vuenna 1986. ‘
Péidkaupunkiseudun investointivero
syksysti 1987 ja valtakunnallinen
rakennusvero syksystid 1989,

Nailld toimenpiteilld on ilmoitettu
vapautettavan alan kapasiteettia
asuntotuotantoon sen kustannusta-
son hillitsemiseksi ja méaran lisds-
miseksi.

Valtiovalta ei ole kuitenkaan
osoittanut samanaikaisesti budjetti-
teitse tai asuntorahastolle my6nne-
tyin valtuuksin kustannuspohjaises-
ti hinnoitellun asuntotuotannon no-
peaan lisdimiseen tarvittavia méah-
rirahoja. Pidinvastoin esim. vapaa-
rahoitteisten vuokratalojen korko-
tukilainoitus on tarkoitus lopeitaa.
Korkotason nosto syksylli 1989
Korkotason nojalla haluttiin rajoit-
taa asuntojen kysyntdi ja tuotantoa
vaihtotasevajeen kasvun hillitsemi-
seksi. '

Uusien asuntoluottojen korkota-
so oli syksylld 1989 viitekorkosi-

tavin mihin valtiovalta ei kykene.
Eikd mikd8n muu kohota kotita-
louksien s#dstimisastetta niin voi-
makkaasti kuin asuntolainojen ja
niiden korkojen maksu.
Ulkomaanluotoilla ei ole osoitet-
ta asuntotuotantoon. Ja vaikka oli-
sikin, niin jilkikéteissdastdminen
kattaa mydhemmin nyt syntyneen
vajauksen. Asuntotuotanto ei ole
péddomia havittivad kulutusjuhlaa,
Rakennusala ei ole mydskiin
vapauttanut ulkomaanluottomark-
kinoita tai edes luonut sen puitteita.
Maapolitiikka
Ns. Maapaketista on tehty valtio-
vallan taholla asuntotuotannon vii-
sastenkivi ja avain sen kaikkien on-
gelmien ratkaisuun. Hyvad maapoli-
tilkka on pelkistdin merkittivd
osatekiji. Mitk#dn tilapdiset vero-
sdfinndkset eivdt kuitenkaan tuo
siihen pysyvai ratkaisua. Tuottajan
nakdkulmasta katsoen nyt vallitsee
maapoliittinen epdvarmuuden aika.
Paincarvoltaan metsi- tai metalli-
teollisuuteen verrattava rakennusala ei
ole piissyt — osittain omasta hajanai-

suudestakin johtuen — hedelmaélliseen

vuoropuheluun valtiovallan kanssa.

Koko rakennusala on kirsinyt tistid

syystd epalulloista ja huhuista sekd |
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VUOKRA-ASUNTOJEN
KORKOTUKILAINAT

Lainoituskohde

e vuokratalon

—e_yksittdlsen-vuokra-asunnon— = korkotukea-8-vuodelle

® tai omakotitalon
— hankkiminen

— rakentaminen

— peruskorjaus

Lainansaaja

e kunta, kuntainliitto

¢ valtioneuvoston nimedmé
asuntoja vuckraava yhteisd

¢ vakuutusyhtic

s muut korkotukilaissa
yksiléidyt yhteisot

Lainan maira

— enintdén 90 % hyviksytyistd
hankintakustannuksista

Laina-aika

— vahintdan 8 vuotia

Suomen Asuntoliitto r.y.

Matti Sarnela
Suomen Asuntoliitto ry

 hallituksen puheenjohtaja

Rakennusalaa ja asuntotuottajia syyte-
tddn jatkuvasti “ylikuumenemisesta”

1989

todettu johtuneen rahamarkkinoiden
vapautumisesta — ei niinkdan alasta

e korkeiden hintojen vaitetdsin olevan  itsestd4n - tai -jostain- midrittelemittd

— lainansaajan omistuksessa
vahintidan 15 vuotta

Kokonaiskorko

— 1/2 %-yksikkod korkeampi kuin

PSP-Kuntapankki Oy:n maksama
korko siitd obligaatiolainasta,
josta korkotukilaina on my&nnetty

Lainansaajalta
perittiva korko

» mairitelldin vuosittain valtion
tulo- ja menoarviossa — vuonna
1990 korko on 4,5 % (alustava
tieto)

Kysy lisdd PSP-Runtapankista tai Postipankin konttorista

% PSP-Kuntapankki Oy

Puhelin 80-164 4359 -

milloin kartellien milloin monopolisoi-
tuneen rakenhusaineteollisuuden syyta.
Tosiasia on kuitenkin, ettd ei rakennus-
ala itse “ylikuumenna® tilannetta — ei
toimistoja rakenneta omaan kiyttéon
tai tyhjiksi — joku on aina tilaajana

" — samoin asunnot tehddén ostajille —

. ol

vuokralaisille. Jos ylikuumenemisesta
on, johtuu se ulkopuolisista paineista
~— tilaajia, ostajia vield 16ytyy.
Rakentaminen ja rakennusala on
palvelutoimintaa, joka toimii litke-eld-
mién ehdoilla ja eldd sen suhdanteiden
mukaan eli "ylikuumeneminen™, jos si-
td on, johtuu siitd, ettd muu talous-
eldma kiy tiysilli kierroksilla — ala it-
se el synnytd kierroksia, koska tuotteil-
le — rakennuksille — on l6ydettivi
ostaja/maksaja alan ulkopuolelta.
Valtiovalta on investointivero- ym.
paatoksilld ohjannut rakentamisen pai-
nopistettd asuntorakentamisen suun-
taan. Niiden toimenpiteiden vaikutus
el vield ole merkittivisti niikyvissi.
Joka tapauksessa on itsestifin selvii,
ettei asuntotuotannon miiri nykyises-
td n. 60.000 asunnon vuosituotannosta

vol kasvaa. Niin ollen rajoituksilla
- muussa tuotannossa ei asuntojen vuo-

sittaista mdaris voida lisatd — ainoas- -
taan alueelliset painotukset muuttuvat. .
Asuntojen hintaruletin on jo yleisesti

mistd “ylikuumenemisesta”.

Asuntorahasto aloittaa toimintansa
tulevan vuoden alussa — hyviné asia-
na on pidettivi sith, ettd myds omistus-
asunnot tulevat asuntorahaston toi-
mintapiiriin.

Suomen Asuntoliitto ry on osallis-
tunut asuntopoliittiseen keskusteluun

" ja pyrkinyt omalta osaltaan vaikutta-

maan tehtiviin padtéksiin. Mm. jo al-
kuvuonna liitto julkilausumallaan, jo-
ka saatettiin paittijienkin tietoon, toi
esiin huolestumisensa todellisten viliin-
putoajien eli niiden asunnonostajien
asemasta, jotka eiviit mahdu toisaalta
aravan tulorajoihin ja eiviit toisaalta
kykene tiysin vapaarahoitteisen asun-
non ostoon — heidiin asemansa asun-
tomarkkinoilla on edelleen lihes kes-
tamatdn,

Valtakunnallinen asuntopaivi jir-
jestettiin perinteiseen tapaan 7.2.1989
Finlandia-talolla yhdessi ARY:n ja
Asuntomessujen kanssa. Ensimmiistd
kertaa oli jarjestijind myds Asunto-
hallitus. Asuntopidivien aiheena oli
”Asuntojen hinnanmuodostus — miki
siind maksaa”. Osanotto asuntopiiviin.
oli varsin runsas.

Keskustelutilaisuuksia  jarjestettiin
kolme. .Vuosikokouksen yhteydessi
keskusteltiin asuntorahastosta, 19.9.




jarjestettiin  keskustelutilaisuus Asun-
tohallituksen uusissa toimitiloissa ai-
heesta “Budjetti ja péfikaupunkiseu-
dun kehittdmispaketti”. Alustajana toi-
mi tekn.lis. Matti Viisanen Helsingin
kaupungilta. Joulukuun 19. pdivind
Asuntoliitto tarjosi “asuntopoliittisen
joulupuuron™, jolloin puuron sydnnin
ohella keskusteltiin alustusten pohjalta
osuuskunta- ja asumiscikeusasumises-
ta. Alustajina toimivai toimitusjohtaja
Pentti Jarvinen VATRO ja toimitus-

johtaja Ben Grass YVO.

Asuntoliiton hallitus tutustui Tam-
pereen kaupungin vieraana 7.11, Tam-
pereen asuntomessuilla esiteltdviin La-
pinniemen saneeraus- ja kehityskoh-
teeseen sekd Tampere-talon rakennus-

tybmaahan.
Asuntoasiat ovat tdssd maassa kes-
topuheenaihe — siihen keskusteluun

tulee Suomen Asuntoliitto ry jatkossa-
kin sekid aloittein ettd eri tilaisuuksin
osallistumaan.

~ Vaikka et viel3 olisikaan

SYP:n asiakas.

MAHDOLLISUUKSIEN AVAAJA




" Nuoren aktiivivieston asuntokriisi

Toimitusjohtaja Jukka Peltola
Keskus-Sato Oy

Miks kriisi?

Vuosi 1989 on takana. Siiti piti tulla

— joka asuu nyt lapset huomioon ot-
taen liian pienessi vuokra- tai
omistusasunnossa

OPANKKI

Sinun asiasi on tdrked asia.

suurtén asuntomidistusten vaosi, Nain
ei kuitenkaan kdynyt. Uusien asunto-
lainojen korot ovat 16 prosentin tun-
tumassa. Vapaarahoitteisten asuntojen
hinnat kaksinkertaistuivat kolmessa
vuodessa. Ensiasunnonhankkijan asu-
miskustannukset ovat (ilman lainojen
lyhennyksid} nyt 140 mk/m?/kk, kun
ne olivat kolme vuotta sitten 60 mk/
m?/kk. Korko- tai asuntovihennysten
hucjentava vaikutus voi olla parhaim-
millaankin pienessi asunnossa 20 mark-
kaa kuussa neli5td kohden. Kolme
vuotta sitten huojennus oli suurempi.
Lopputuios on selva. Asuntokauppa
on ldhes pysdhiynyt. Sadattuhannet
nuoret tai nuoret lapsiperheet lykkis-
viit haaveet paremmasta asumisesta.
Asuntokauppoja puretaan, kun rahoi-
tusta on mahdoton hoitaa. Asumista-
soero Pohjoismaihin ja Lansi-Euroop-
paan verrattuna kasvaa. Vihintiin
10 000 asuntokuntaa kamppailee my&s
2 asunnon loukussa. Vanhasta ei padse
eroon, mutta uuteen on jo muutettu,

Keti se koskee?
Tami kriisi koskettaa viestokeskuksis-

sa asuvan nuoren aikuisviestdn sitd
enemmistdi,

— jolla’ei ole peritty tai muuta omai-
suutta, joka voitaisiin vaihtaa asun-
noksi ja

— joka tulorajojen ja viahiisen tar-
jonnan vucksi el voi saada tilavaa
vuokra-asuntoa.

N&mi nuoret ovat parhaiten koulu-
tettu, kielitaitoisin ja dynaamisin osa
viestostimme. Heidéin varassaan on
monien toimialojen kilpailukyky tule-
vaisuudessa. Ja yhteiskunnan palvelu-
jen toimivuus. Suomella ei voi olla va-
raa suhtautua heididn asumiseensa vi-
linpitdmittomisti. Entd lapset ja per-
heiden hyvinvointi laajemmin? Tys-
voimapula koskee nyt ammatillisesti
patevid ja se laajenee tulevaisuudessa.
Pula kérjistyy, jos nuoret [6ytivat pa-
remmat olot ulkomailta. Suomi on hy-
vi maa nuorten asunto-oloja lukuun
ottamatta,

Miten tih#n on tultn?

Nykyinen kriisi on tulosta pitkin aika-
vélin johdonmukaisesti asumiskustan-
nuksia kohottavista trendeisti, Kriisin
tulehdutti #killinen asuntojen kysyn-
nén kasvu v. 1987—1988 eli hetkells,
jolloin uusien asuntojen rakentaminen

15




oli alhaisimmillaan 20 vuoteen. Asun-
tokaupan rahoituksen sifintely puret-
tiin tuntematta patoutuneen asunioky-
synnin suuruutta. Suomen Pankin
makroekonometria e kata asuntoasi-
oiden todellista mikrotaloutta vield-
kidin. Puheet kotitalouksien siistdmi-
sen romahtamisesta ovat onttoja. Mik-
si kotitaloudet sdistiisivit, kun korko-
viahennyksid vaaditaan purettavaksi ja
tavoiteltu asunto sen takia liukuu yhd
kauemmaksi?

Pitkdn aikavillin asumiskustannuk-
sia kohottavat trendit ovat nopeasti lue-
teltu. Asuntoluottojen korkokanta on
reaalisesti hiljalleen kasvanut jo 15

Vyuotta, voimakkaimmin aravalainojen
korot. Terveen makroekohomisen tren-
din k#antdpuoli tissikin on asumis-
kustannukset. Asuntolainoitettujen
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen ja
omistusasuntojen rakentaminen on
alentunut johdonmukaisesti viimeiset
I5 vuotta. Korkovihennysten ja ASP--
etujen asumiskusiannuksia alentava
vaikutus on rapistunut niiniké#n. 80-
luvun nuoret eivat ole padsseet asumi-
seen kiinni l3heskiisin niin hyvin kuin
70-luvun nuoret. Halu parempaan ei
kuitenkaan ole laantunut. Kysynti pa-
toutui, Pitk#aikaisten asuntoluoitojen
saatavuuden paraneminen v. 1987 pur-
ki osan, mutta ilo jai lyhytaikaiseksi
tarjonnan mydhéstymisen takia. Tilan-
teen tervehdyttiminen vie usean vuo-
den ajan.

Onko parempaa odotettavissa?

Kiytettyijen asuntojen markkinahinnat
ovat tilld hetkelld alenemassa. Se tuo
helpotusta nuorelle viestolle. Markki- -
navoimat ja kansantalouden dynamiik-
ka alentaa korkotasonkin aikanaan.
Mutta on ilmeistd, ettd tuleva tasa-
painotila on kohderyhmidmme kannal-
ta kuitenkin lilan raskas, vaikeampi
kuin viisi vuotta sitten. Ylikuumene-

LA

——on-ja-on-ollut-kansainvalisesti-katsoen

minen jatti pitkiksi aikaa jilkensd
vanhojen asuntojen arvoihin, tontti-
hintoihin ja osin my&s rakennuskustan-
nuksiin.

Asuntopolitilkan alalla lupaukset ei-
vit ole tayttyneet. Asuntorahasto ei si-
nansd auta mitdan. Ei mydskddn asun-
tovihennys. ASP-edut rapistuvat edel-
leen. Vuokra-asuntotuotannon 2,000
asunnon lisdéys on valopilkku, jonka
hohdetta himmentdi omistusasuntolai-
noituksen supistuminen. Todelliset uu-
distukset ovat Iykkaintymissi, sotkui-
sessa valmistelussa. Vuokrasiddnndste-
lyn purkaminen on sekin melko teho-
ton keino nuoria ajatellen. Suomessa

“vain 25—35 %:iin asunnon hinnasta,
verrattuna 90 %:iin asuntolainoissa tai
korkotuessa vuockra-asunnoille. Yhdes-
si kustanpuksia s#fistivin asuntora-
kennuttamismenettelyn kanssa se joh-
taa kohtuullisiin asumiskustannuksiin.
Hintavalvottujen asuntojen rakentami-
nen ilman valtion tukea on parannus
sekin (HITAS-asunnot), mutta nuoren
aktiiviviestdn kannalta asumiskustan-
nukset jé#vit silti usein lifan korkeiksi.

Vuokrasifinndstelyn nopea lieven-
timinen on myos tehokas keino, jos
sen r'1'nnalle rakennetaan keskituloisiin
nuoriin saakka ulottuva vuokrien alen-
tamistuki. Valtiontaloudellisesti tie on

-

30 %:iin asunnon hinnasta.

 Yo. keinoin voidaan 15yt44 ratkaisu,
joka thyttdd yhtd aikaa kaksi vaati-
musta. Vuokra-asunto on sijoituksena
riittivin mielenkiintoinen ja asumis-
kustannuksiltaan  kohderyhmillemme
kohtuullinen. Eik# se rasita wvaltion-
taloutta liikaa.

Tahtoa ja pitkdjéinteisyyttd tarvitaan

Keinovalikoima on siis laaja. Niist4 tu-
Iist valita johdonmukainen paketti, jo-
ta pitkdjinteisesti toteutetaan esimer-
kiksi seuraavat 15 vuotta. Lyhytjintei-

pileni asuntobudjetti ja siksi huono
asumistaso.

Kohti nuoren aktiivivieston
parempaa asumista

)

Keinot asumiskynnyksen alentamiseksi
ovat olemassa, toistuvasti esitelty. Rea-
listista on kuitenkin punnita keinoja
toisaalta niiden tehokkuuden n#ko-
kulmasta, toisaaita valtion asumisbud-
jetin nikdkulmasta. Yhteiskunnan tuki
on niukka voimavara; sen kaytdltd on
lupa vaatia tehoa.

Nopea ja tehokas apu nuoria lapsi-
perheitd ajatellen on korkojen vero-
vihennysoikeuden ja asuntovidhennyk-
sen jyrkki porrastus perheen koon ja
iin mukaan, esimerkiksi nuorilia per-
heillsi 12.000 markkaa/henkild. Se tuli-
si markkinoida pysyvina, jolloin asun-
tosiistimiselle syntyisi uusi motivaatio-
pohja. Valtiontaloudellisesti uudistus
on pieni, se kohdistaisi tuen nykyisti
paremmin. Kulutusluottokorkojen v~
hennysoikeus voidaan myds poistaa.

Toinen nopeasti vaikuttava keino on
aravaosakelainoituksen palauttaminen
takaisin vuotuiselle 6 000 — 7 000 asun-
non tasolie. Valiion tuki kohdistuu

raskas pitkan piille. Tehokkaampaa
on aktivoida asuntosdastdmisti ja oma-
toimista asuntoasioiden jarjestimisti.
Viime aikoina on virinnyt keskuste-
lu kolmesta uudesta mallista; asumis-
oikeusasunnot, osuuskunta-asunnot ja
korkotukivuokra-asunnot. Naistd Jal-
kimmdisid on tosin rakennettu jo kah-
den vuoden ajan. Kohderyhm#imme
asumiskustannusten kannalta mallit
ovat hyvid. Asumisyhteiséing ne voivat
myds olla aravavuokra-asuntoja pa-
rempia. Ongelmana kaikissa malleissa
on suuri valtion budjettirasitus, silli ne
perustuvat 80—95 prosentin valtion
asuntolainaan tai vastaavaan korkotu-
kf:f:n. Ei ole realistista ajatella, etts
ndiden asuntojen tarjonta nopeasti
voisi kasvaa. Ne korvaavat ehki osan
aravavuokra-asuntojen rakentamisesta.
~ Parempi ratkaisu sen sijaan olisi uu-
s1 ty0suhteeseen perustuva viokra-
asuniomalli, jossa
asunnot rakennutetaan hintavalvoit-
tuina kuntien luevuttamiile edulli-
sille tonteille
asunnot omistaisi esim. vakuutus-
yhtiot
tyGnantajat tai henkildstdrahastot
tukisivat hanketta halpakorkoisella
taloyhtilainalla
valtion korkotuki kohdistuisi noin

e

nen-suhdanteisiin-takertuminen joutaa
Jo romukoppaan. Nuoren aktiivivies-
tdn asumisen eteen kannattaa tydsken-
nelld; Muutoin on vaarana, ettd kan-
sainvilisen kilpailukyvyn kannalta tir-
kein henkinen voimavaramme ei pysy
Suomessa suomalaisten hyvinvointia
rakentamassa. Yhden tai kahden mil-
Jardin lisd asumistukijirjestelmiin on
itse asiassa hyvi investointi 2000-luvul-
e.

Asumisviljyyden keskimiiiriinen kehitys

Henkildd/huone keiitic
huoneeksi tukien

Vuosi  Suomi Ruotsi Norja
1960 1,31 0,83 0,77
1970 1,00 0,68 0,67
1980 0,78 0,55 0,70%)
1985 0,72 0,52 0,56
1986 0,71

1987 0,69

*) keittidté ei ole laskettu huoneeksi

HUOM!
Huon_eko_ko Suomessa on selvisti pie-
nempi kuin Ruotsissa ja Norjassa.
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Pankkien antolainauksen reaalinen keskikorko
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ASP-sdistijia lukuun ottamatta el loka-marraskuussa -89 ole endd mydnnetty ¢

peruskorkosidonnaisia'asunfoluottoja. Kiytossd ovat kolmen ja viiden vuoden
viitekorot, jotka merkitsevit tilla hetkelld (marraskuu -89) noin 15—17 %:n vuo-
tuista korkoa. Reaalikorko on tillgin keskiméirin 8—10 %.

Lihde: Suomen Pankkiyhdistys

. jopa 30 vuoden yritys-
kay vaivatfomasti. Kayte

PITKAA RAHAA
YRITYKSILLE JA YHTEISOILLE

Pitkéiaikaisten investointiluottojen merkitys yritysten ja
tuk ritdin merkittévé huolimatt
rahan markkinoiden voimakkaasta kehityksesta. atalyhyen

OKO-Invesfoin’ripopkki (OIP) on erikoistunut pitkéaikaisiin
ia Xh’rels.(jluoﬁoihin. Luoton hakeminen
anndn toimet hottaa osuuspankki tai OKO,

&b

OSUUSPANKIT
OKO -INVESTOINTIPANKKI




AMMATTI-

RAKENNUTTAJAT
PALVELUKSESSASI

Ammattirakennuttaja huolehtii tilaajan toimeksiannosta ja vastaa tilojen ostajille
— rakennusmaan jalostamisesta rakennuskelpoiseksi, .
— alue- ja rakennussuunnittelusta sekd, miki tarkeined, sen kustannusohjauk-
sesta, . L
— rahoituksen jirjestimisesti

PALVELEVAT
SATO-YHTIOT

KESKUS-SATO OY

— rakennust8iden kilpailuttamisesta ja totelitiajien valinnastd,
— hankkeen hallinnollisista tehtivisté,

— rakennustdiden valvonnasta, ’

— tilojen markkinoinnista, .

— seki projektin taloudellisesta riskistd.

Ammattirakennuttaja eroaa - ) ) ) o
— rakennuitajakensultista siind, ettdl se voi kantaa myGs hankkeeseen sisil-

tyvat taloudelliset riskit tilaajan puolesta, o

—. rakennusliikkeests siten, ettd ammattirakennuttaja kilpailuttaa rakennus-
tydt ja etsii my8s niin taloudellisimman t_oteuttamisrgtkalsun i

— tilaajarakennuttajasta siini, ettd ammattirakennuttaja rakennuttaa yleen-
sh.toisen osapuolen eikd omaan omistukseen.

Ammattirakennuttajan ja rakentajan tehtiiviijaossa_on I-fy:.;e tybnjaosta ja yhi
lisisntyvisti erikoistumisesta — ¢i pallekkiisorganisaatioista.

Rakennuttaja on rakentamisprosessin koordinoija.

Suomen suurin ammattimainen asuntorakennuttaja L
SATO-yhtiSt ovat rakennuttaneet vuoden 1989 loppuun mennessi yii 100 000

asuntoa.

Liike-, toimisto-, teollisuus- ja palvelutilojen rakenn'uttaja ) . e
SATO-yhtitt ovat rakennuttaneet asuntojen ohella satojatuhansia nelibitd eri-
laisia lilke-ja palvelukeskuksia seki litke- ja toimistorakennuksia, lastentarho-
ja, paloasemia, oppilaitoksia, scurakuqtz}keskuksen, plentqolhﬂ:ustﬂma, pal-
velutaloja ja nuorisokeskuksia seki harjoittaneet rakennusvientid.

KESKUS-SATO OY
SATO-YHTIOT

Malminkaari-5

PL 157 .
Q0701 HELSINKI
Puhelin {80} 35 191
Telefax (90) 351 9300
Telex 124 228

HELSINGIN SATO QY
Malminkaari 5

PL 157

00701 HELSINKI
Puhelin (90) 35 193
Telefax (80) 351 9300
Telex 124 228

Riihimien Sato Oy
cfo Helsingin Sato Oy
HELSINKI

ITA-SUOMEN SATO OY
Sillakatu 14 B, 3 krs
80109 JOENSIIU
Puhelin (973) 126777
Telelax (973) 126 140

KAAKKOIS-SUCMEN
SATO OY
Raatimiehenkatu 17 C
53100 LAPPEENRANTA
Puhelin (953) 52 270
Telefax {953} 52 302

Kouvolan aluetoimisto
Kauppalankatu 5 B
PL12

45101 KOUVOLA
Puhelin (851} 10788

KAINUUN SATO OY
Kauppakatu-28-A
B7100 KAJAANI
Puhelin (886) 25 578,

28 249
Telefax (986) 25 578

KESKI-SUOMEN SATO OY
Ailakinkatu 22

40100 JYVASKYLA
Puhelin (941) 212 511
Telefax (941} 212 605

LAHDEN SATOQ OY
Vesijarvenkaty 32 B
PL 33 N
15147 LAHTI

Puhelin {918) 42 176
Telefax (818) 522 774

NOVACO OY
Matminkaari 5

PL 157

00701 HELSINKI
Puhelin (80) 357 431
Telefax (20} 357 9300
Telex 124 228

POHJANMAAN SATO QY
Puistopolku 10

14
60101 SEINAJOKI

Puhelin {964) 143 133
Telefax (964) 147 834

POHJOIS-SUOMEN SATO OY SATAKUNTA
SATO-QY Yridnkata-15
Uusikatu 58 B 28100 PORI

90100 QULY
Puheliri {981) 223 277
Telefax (981) 220 673

Rovanlemen konttori
Vallakatu 4 C

PL 8101

96101 ROVANIEMI
Puhelin (960} 17 684,
311115

Teletax (960) 318 127

Ylivieskan konttori
Rautatienkatu 15 T6
84100 YLIVIESKA
Puhefin {983) 25 277

PROJEKTIKONSULTIT OY
Itatuulenkuja 10 8

02100 ESPOO

Puhelin (S0) 461 822
Telefax {90) 462 566

RAUMAN SATO OY
Syvéraumankatu 27
26100 RAUMA
Puhelin (938) 227 885

SATO-ARKKITEHDIT OY
Malmirkaari &

PL 157

00701 HELSINKI

Puhelin {90) 35 191
Telefax {90) 351 9300
Telex 124 228

Puhelin (939} 335 544
Telefax (939} 326 698

SATO-TASO OY
Maariankatu 1

20110 TURKU
Puhelin (921) 320 133
Telefax (921) 337 702

Uudenkaupungin
toimlpiste
Pohjoistullikatu 4
23500 UUSIKALIPUNKI
Puheiin (922) 12 235

SAVON SATO OY
Vuorikatu §

70100 KUQPIO
Puhelin (971} 124 444
Telefax (971) 114 975

lIsalmen toimisto
Savonkatu 17

74100 IESALMI
Puhelin {977) 26 779

TAMPEREEN TASA OY
Satakunnankatu 28
PL5

33211 TAMPERE
Puhelin (931) 33 111
Telefax (931) 225 365
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Ekonomi Aulis Lihde

On Itsendisyyspdivin aamu 6.12.1989
Jja lunta tuiskuttaa ja pakkastakin on
nimeksi. Ajatus harhailee ja yht'akkia
alan miettid, millainen sdi mahtaa olla

ASUNTOMESSUT
TAMPEREELLA
13.7-12.81990

Jarjestajat:
Suoimen Asuntoimessut,
Tampereen kaupunki

aattona, kun ajan autolla Vaasaa
kohti. Muistelen aikaisempia joulun
tienoon séitd ja joudun toteamaan, mi-
kili muistini vield toimii, ettd cpiva-
kaisia ovat olleet. Toisaalta siiden en-
nustaminen muutaman pdivin padhin
on jopa asiantuntijoille vaikeaa, joten
tuskin amatooriltd voi odottaa mitisin
thssd suhteessa. Mutta turvallisesti pi-
tdd perheen kanssa pédstid joulunviet-
toon.

Turvattomuutta luovat ajan kuvat
asuntorintamalla

Asuntomarkkinat “’boomin’’
jdlkeen

Uusien asuntojen kauppa on loppunut
tdysin. Rakentajat ilmoittavat nykyisin
myyntiluvut miinus-merkkisind, silld
enemmén on kaupan peruutuksia kuin
uusia kauppoja.

Vanhojen asuntojen hintataso on
epavakaa (parempaa termii ei [5ydy
tdhin tilanteeseen), silld velkarahoit-
teisia ostajia ei ole ja muita ostajia on
talld hetkelld miirs, jolla ei ole edes
tilastollista merkitystd. Tdssd mielessi
on ollut erittdin mielenkiintoista seu-
rata esitettyjd arvioita asuntojen hinto-

S

Tulevaisuuden ennusmerkit

jen laskusta, Jotkut ovat jopa esitti-
neet tarkkoja prosenttilukuja. Niin
loistavat ennustajat, ja jos vield nimai
ennustukset toteutuvat tai vaikkapa e,

rnuutamanwviikonﬁpéiéistﬁ.mjouluaaton-wovat*a'nsainn’e’er*p’afi'k'kansa kuslemat-

tomien kaivonkatsojien kymmenen
parhaan listalla. Itse voin vain todeta,
ettd néissi olosuhteissa hintojen pitis
laskea, koska nykyiselld hintatasolla ei
16ydy ostajia.

Korot vapautuneiden
rahamarkkinoiden jalkeen

Asuntoluotiojen korkotaso on tilla
hetkelld noin 15—17 %. Asuntoluotot
on sidottu asp-luottoja lukuunottamat-
ta Suomen Pankin julkaisemaan 3 tai 5
vuoden viitekorkoon. Peruskorkoon
sidottuja asuntolainoja ei enii mydn-
netd pankeista. Tosin on todettava, et-
té néilld koroilla ei paljon lainoja oteta
pakkotilanteita lukuunottamatta.

Asuntolainojen korko-
vihennysoikeudet soutamisen
ja huopaamisen jilkeen

Taitaapa tavallinen asunnonhankkija
olla turvattoman tietimaton siitd, mit-
k# ovat asuntolainojen korkovihennys-
oikeudet vuoden -90 verotuksessa ja
kannattaako tulevaisuuden kannalta
epdvarmaa asuntovdhennystd kiyttds
vai ei. Ilmeisesti korkovihennysoikeuk-
sien suhteen on 16ytymissi asuntove-
lallisten kannalta onnellinen ratkaisu,
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jota asunnonhankkija voisi kommen-
toida siipyyldisen kalastajan sanoin:
Pakkohan joskus sokean soutajankin
on kotihaminaan 15ytaa.

Tiedonkulun epidonnistumisen
ja tiedon vd&Arinymmirtidmisen
jalkeen

Ilmeisesti valtaosalla markkinahin.tal:
sen asuntolajnan ottajilla on vield
seliainen vifird kisitys, ettd u"lflaatlo
hoitaa myds tdmén tyyppiset lainat.
Kuinka moni 3 tai 5 vuoden viite-
korkoon sidotun pitk#aikaisen lainan
ottaja on ymmirtinyt, ettd lainan ko-

kaan noin 10000 perhettd. Kuinka
moni heistd joutuu jopa konkurssiti-
lanteeseen, on vain arvailujen varassa.

Syyt, joiden takia perheet ovat ti-
hiin tilanteeseen joutuneet, ovat asun-
tomarkkinoiden tietoinen romahdgt—
taminen ja asuntovelallisille kestdmét-
témin korkealle nostettu korkotaso.

4

Mita pienten rakentajien
jalkeen

Usegalla taholla julkisuudessa on esitet-
ty,bctt‘a niin sanotut ”émpﬁr'i}l}:akgltm-
jat” tekevat konkurssin. Tatd el ole
pidetty mitenk#in pahana asiana, vaan

konaiskorko on nostohetkelld sovittu
vain korkojakson ajaksi eli 3 tal 5
vuodeksi ja ettd korkojakson_”ps't.atyt—
tyd lainan kokonaiskorko maardytyy
uudelleen siten, ettd kyseisen _l_corko-
jakson piittymisajankohdan viitekor-
koon lisdtdin lainaa nostetiaessa so-
vittu pankin marginaali.

Asuntojen uustuotanto
ennitysten jilkeen

Vapaarahoitteisia uusia asuntokohtei-
ta aloitetaan hyvin harkiten jos ollen-,
kaan. Asuntojen uustuotanto, lukuun-
ottamatta vuokratalotuotantoa, tullee
romahtamaan. Pelkélld vuokratalotuo-
tannolla ei Suomen ruuhka-alueiden
asunto-ongelmia ratkaista, joten saat-
taisi olla tietyilld tahoilla nyt“whc'iom
uusien, oikeiden pédtdsten viimeinen
hetki, mutta toivottavasti ei liian
myohiinen.

Asunnonvaihtoloukun jalkeen

Loukku merkitsee tdssd yhteydessé
kahden asunnon omistamista, koska
entistd asuntoa ei ole onnistuttu myy-
main hinnalla, johon perheen kaikki
kalkyylit asunnonvaihdon rahoitukses-
ta perustuivat. Tallainen kghtalo rie-
pottelee asiantuntijoiden arvioiden mu-

A

vana normaalina ilmiénd. Mutta taas
on unohdettu asian toinen puoli; niil-
ta rakentajilta asuntonsa ostaneet ta-
valliset asunnonostajat,.jotka joutuvat
tappelemaan keskenerdisen asuntonsa
puolesta pienrakentajan konkurssipe-
sédn kanssa.

Pitkan ilon jilkeen suuri suru

Tyypillistd suomalaiselle yhdessielolle
on kateus, jota vanha satakuntalainen
kansanviisaus on kuvannut seuraavas-
ti: Joskus se on niin suurta, ettd se vie
veden jdrvestd kaloista puhumatta-
kaan. Asuntojen hintojen laskusta
iloitsevat eniten ne, joilla ei ole omaa
asuntoa ja ne, jotka eivit soisi sitd
muillekaan ja tietysti ne suomalaiset,
joiden asunnon hinta on yiime vuosina
noussut vihemm&n kuin naapurin.
Loppujen lopuksi asunnon arvo on
tdysin abstrakti kdsite niin kauan,
kuin asunnossa joutuu itse asumaan.
Ensiasunnonhankkijan hySty asun-
tojen hintaromahduksesta on vain
hetkellinen, silld asutuskeskukmssg en-
siasunto on vain harvaile lopullinen.
Tavoiteasuntoon piiseminen edellyt-
téa valtaosalle suomalaisia useaa asun-
nonvaihtoa. Jo téissd vaiheessga voin
kuulla korvissani tiettyjen tahojen vas-

ainoastaan-.markkinatalouteen kuulu-..__]

taviitreet, ettd ndin ei saisi olla Suo-
men kaltaisessa hyvinvointivaltiossa.
Vastaan jo nyt heille turhia kinasteluja
vélttadikseni seuraavalla pohjoissata-
kuntalaisella kansanviisaudella: Suuta-
ri on suutari eikd muuksi muutuy.
Asuntojen hintojen lasku, joka on
vadjaamittd tulossa, aiheuttaa meilld
Suomessa yhteiskunnallisen ongelinan
yksityishenkildiden henkildkohtaisten
talouksien romahtamisen takia. Ti-
mén ongelman ratkaisussa tulee vield

suru puseroon monilla asianosaisilla ja
sivullisillakin.

Mahdellinen asuntomarkkinoiden

keuksia koko vapaarahoitteiselle asun-
tokaupalle ja saattaa lopettaa uudis-
tuotannon lihes kokonaan. Toisin
sanoen yksityiseen aktiivisuuteen pe-
rustuva asumisolojen kehittdminen su-

pistuu tavalla, jonka seuraukset ovat
arvaamattomat.

Suomalainen asuntomarkkina-
mekanismi

Suomessa omistusasuntojen osuus on
noin 75 % asuntokannasta ja tutkimus-
tenkin mukaan suomalaiset haluavat
asua omistusasunnoissa. Asuntokaup-
poja tehdddn vuosittain keskim#irin
100 000. Etenkin suurissa kaupungeissa
ja pagkaupunkiseudulla on keskiverto-
asunnonhankkijoiden, joita suurin osa
suomalaisista on, ainoa mahdollisuus
pédstd tavoiteasuntoon asunnonvaihto-
ketju. Ketjun pituus riippuu siitd, milld
maantieteelliselld alueella perhe kehit-
téd asumisuraansa. Esimerkiksi pii-
kaupunkiseudulla perhe voi olla onnel-
linen, jos 2—3 asunnonvaihtoa riittis
tavoiteasunnon saavuttamiseksi. Tavoi-
teasunnolla ‘'ymmirran huone/henkils
suuruista asuntoa. Témin "pakollisen”
asuntoruletin takia Suomeen on synty-
vyt vuosien kuluessa asuntomarkkinat,

romahdus tullessaan merkitsee  vai-

joiden kehittymisti on lisiksi tukenut
Suomen asunto-osakeyhtidjirjestelma,
joka tekee asuntokaupan teknisesti
helpoksi.

Nidmi asuntomarkkinat toimivat
suhteellisen tasaisesti viime vuosiin asti
pankkien asuntosiiistdjirjestelmien
turvin ja tukeutuen lisiksi peruskorko-
sidonnaiseen asuntoluototukseen, joka
oli ja on melko turvallista asunnon-
hankkijoille suhteellisen vakaan korko-
tason takia.

Kun asuntomarkkinat toimivat suu-
remmitta  hairidicts, asuntokauppoja
tehddiin ja uudisasuntoja tuotetaan ta-
saiseenwtahtiin.ﬁAsunEejenﬁhintakehitys
on vakaata ja myyntiajat ovat kohtuul-
liset. Asunnon vaihtajan perusrahoitus
uuteen asuntoon on turvattu, silli van-
han asunnon hinta on myds turvattu
vakaiden ja toimivien asuntomarkki-
noiden ansiosta. Mydskisin ensiasun-
non ostajan asuntokaupan kynnys —
asunnon hinta — ei piise kohoamaan
litan korkeaksi.

Nainhin se oli ennen rahamarkki-
noiden vapautumista. Rahamarkkinoi-
den muutosprosessi toi ensin asunto-
luotot ilman sasstsji ja rajun asunto-
jen kysynnin ja edelleen hintaboomin
ja mydhemmin asuntokaupan laman.
Nyt odottelemme asuntohintojen ro-
mahdusta,

Miten asuntomarkkinamekanismi
reagoi

Mieleen tulevat seuraavat visiot:

Kunnes asuntoloukkusuma on pu-
rettu, niiden asuntojen hinnat, jotka tu-
levat myyntiin, ovat todella epdvakaat.
Ensiasunnon ostajat saattavat saada
tosi haivalla asuntonsa, kyllikin pie-
nen. Uusien myymittémien asuntojen
varastof kasvavat,

Asuntomarkkinoille tulee syntyméin
pitké  hiljaisuus seuraavista Syisti:

[a ¥~




Asuntomarkkinoiden  ostopotentiaali
on vihentynyt kahden viime vuodqn
aikana huomattavasti, koska kauppoja
on tehty enndtysmairid. Asunnonosta-
jat ovat mitoittaneet velanhmtokykxn—
si aarimmilleen. Asuntolainan ottajat
ovat epiluuloisia markkmahmtsil.lsia
asuntoluottoja kohtaan koron epdva-
kaisuuden takia ja asunnon vaihtajat
ovat poissa markkinoilta vanhan asun-
non hinnan ollessa suuri kysymys-
merkki. . )

Pitkdn hiljaisuuden jilkeen kauppa
alkaa taas joskus kdydd. Hinnat alka-
vat nousta ja asunnonvaihtoruletti

asunnontarvitsija ei ole tavoiteasun-
nossaan ja tavoiteasuntoon pédsemi-
nen edellyttdd aikaisempaa useampla
asunnon vaihtoja. Vilirahoituksen ol-
lessa markkinahintaisen asunteluoto-
tuksen varassa asuntolainanottajat pyr-
kivdt minimoimaan lainatarpeensa tur-
vatakseen taloutensa ja néin portaat
tavoiteasuntoon lisdéntyvat. ~ #

On edelleen [tsendisyyspiiva ja taas
ajatus harhailee: Millainenha_q_op Eule—
van joulun si. Toisaalta, mitd stlld on
vilid, meiddn perhe wviettdd _!oul_p__n
Vaasassa ja jos on huono autoilusad,
ajetaan turvallisesti hiljempaa. Ajo-

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon
edellytykset ja mahdollisuudet

Piasihteeri Helena Viiala
Asuntorakennuttajayhdistys ry

Kohtuuhintainen asuntotuotanto
— miti se on?

leenkin supistumaan. Vaikka vuokra-
asuntojen tuottaminen onkin tirkeds,
el pitdisi-unohtaa-myéskiin—kohtuu-

kiihtyy entisestdéin, silld yhéd useampi

aikahan siind vaan lisdéntyy.
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Kohtuuhintaisessa asuntotuotannossa
on kysymys jollakin tavoin yhteiskun-
nan siidtelemisti tuotannosta. Yleenss
kohtuuhintaisella  asuntotuotannolia
ymmirretddn aravatuotantoa, jota val-
tio on rahoittanut vuodesta 1949 3h-
tien. Rahoituksen lisiksi aravatuotan-
toon on kohdistettu laatu- ja hintaval-
vontaa seki luovutukseen liittyvii ra-
Joituksia. Aravaomistusasuntoja on lai-

- noitettu lihes 400 000 ja aravavuokra-

asuntoja noin 300 000.

Valtion lainoittamien arava-asunto-
jen lisiksi ovat kunnat pyrkineet kehit-
timédn keinoja kohtuuhintaisen omis-
tusasuntotuotannon aikaansaamiseksi.
Joissakin kaupungeissa on tuotettu
kaupungin omia arava-asuntoja, puo-

likunnallisia asuntoja, Hitas-asuntoja .

jne. Tyypillistd niille kuntien kehitti-
mille tukimuodoille on se, etti joko
ilman valtion tukea tai yhdessa valtion
tuen kanssa on pyritty kuntaan saa-
maan hinnaltaan markkinahintaisia
asuntoja edullisempia ja kuitenkin hy-
vilaatuisia asuntoja. Myskin kunnat
ovat pyrkineet aseitamaan myynti-
rajoituksia rakennuttamilleen asunnoil-

'E le keinottelun valttimiseksi.

- Viime aikaisista padtoksistd johtuen
kohtuuhintainen omistusasuntotuotan-
to sekd perusparantaminen tulee edel-

hintaista omistusasuntotuotantoa eiki
vanhenevaa omistusasuntokantaa, Vain
pieneild osalla vdestdstd on mahdolli-
Suus asua vuokra-asunnossa ja niin
kauan kuin vuokra-asuntotulorajat pi-
detédn alhaisina siihen ei ole mahdolii-
suuksiakaan. Tulorajan ylitys ei takaa
suinkaan siti, ettd perhe pystyisi hank-
kimaan yli kymmenen tuhatta mark-
kaa nelié maksavan markkinahintaisen
asunnon.

Maapoliittiset edellytykset kohtuu-
hintaisten asuntojen tuottamiseen

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon suu-
rimpina esteind on mainittu kaavoituk-
sen hitaus, kuntien vihiinen maan-
omistus, asuntotuotantoon soveltuvien
tonttien kalleus sekd kuntien maan-
hankintamiirirahojen niukkuus. Val-
tiovalta yritti 16ytis ratkaisukeinoja
padkaupunkiseudun ongeimiin asetta-
malla ylipormestari Haskiven selvitys-
micheksi. Selvitysmies niki varsin kes-
keisend keinona rakennuslikkeiden
omistuksessa olevien asuntorakentami-
seen soveltuvien maa-alueiden saami-
sen sosiaaliseen asuntotuotantoon ns,
uuden aluerakentamisen avulla.
Kuntien asuntorakentamiseen sovel-

AT

A




tuvien maa-alueiden hankinnassa ovat
rakennusliikkeiden omistamat maa-
alueet todellakin varsin merkittdvissi
asemassa, koska rakennusliikkf:idep
omistukseen on viime talvena ja jo ai-
kaisemminkin tehtyjen kauppojen pe-
rusteella siirtynyt suuri méiré asunto-
rakentamiseen soveltuvia maa—_aluelta.
On kuitenkin varsin epérealistista pu-
hua uudesta aluerakentamisesia ja yk.l—
teistydhankkeista, kun maanomistaja
sanelee toteuttamisen ehdot, Mitd uut-
ta “unudessa aluerakentamisessa™ sitten
on, on edelleen osittain sumuverhon
takana. Lahempi mallin tarkastelu kyl-
lakin_paljastanee vanhat aluerakenta-

Kunnilla tulisi olla myds asukkaan etu-
ja ajavia yhteistykumppaneita kuten
asuntorakennuttajat, jotta ei toistettal-
si 70-luvun virheitd ja tuotettaisi huo-
noa ymparistod.

Mité valtiovalta on tehnyt asunnon-
tarvitsijan aseman parantamiseksi ja
kohtuuhintaisen asuntotuotannon
liséiimiseksi?

Kevdin 1989 aikana istui lukuisia ko-
miteoita ja tydryhmid mietti'm'éssﬁ,
kuinka kohtuuhintaisia asuntoja saa-
daan tuotettua lisda ja kuinka maapo-

Supistetaan siten, ettd vain vanhaa vai-
tion lainoittamaa vuokra-asuntokantaa
voidaan tulevaisuudessa jossain médrin
korjata. Samoin hyviksi havaitusta
vuokra-asuntojen korkotukilainoituk-
sesta ollaan my6skin luopumassa juuri
siind vaiheessa, kun korkotukea vuok-
ra-asuntojen tuottamiseen haetaan yli
odotusten.

Budjettia kartuttavista asuntojen
rakennuttajia, kiinteiston pitdjis ja
asukkaita koskevista vudistuksista ol-
taneen kuitenkin toteuttamassa kiin-
teistdvero- ja liikevaihtoverouudistus-
ta. Leimaverouudistusta valmistellaan
edelleenkin, vaikka siiti_osa jo_ulko-

miskuviot; jossa asukkaat unohdettiin
ja nyt peruskorjauksen tarpeessa ole-
vat ldhidmme toteutettiin rakennus-
liikkeiden chdoilla. ]
Lainsaadanndllisten uudistusten
myo6td on myds pakkolunastus noussut
kuntien virkamiesten silmissd arvoon
arvaamattomaan. Valitettavasti "virka-
miehet nikevit, ettd ndytdn paikka on
siind, ettd suunnataan pakkoluna§FPs~
toimenpiteet heikoimpaan ryhméén,
yksityisiin maanomistajiin. Asenteet
kuntien virkamiesten ja luottamus-
miesten keskuudessa eivat kulje lain-
sadtdjan kanssa samaa rataa. Samalla
kun yksityisiin maanomistajiin ollaan
kohdentamassa  pakkotoimenpiteitd,
eletaan kuitenkin vanhaa aluerakenta-
missopimusaikaa asenteissa ja kesken-
erdisilli sopimusalueilla. Toivottavasti
hallituksen ‘esitys kunnalle myydyn
maan verovapaudesta lisi# vapaaehtoi-
sia kauppoja. Kuntien aktivoimiseksi
ja maanhankintam#frdrahojen nosta-
miseksi tulisi myds valtion ryhtyd uu-
delleen mydntimidin maanhankintaan
korkotukea. .
Jotta kilpailun kautta pystyttdisiin
tuottamaan tasokkaita asuntoalueita,
tulisi kunnilla olla riittdvasti midrira-
hoja hankkiakseen maata ensisijaisesti
vapaaehtoisin kaupoin omistukseensa.

-

litiikkaa ja olemassa olevan asunto-
kannan k3yttéd voidaan tehostaa. Eh-
dotuksista oli osa aikaisemmin 70- ja
80-lukujen vaihteessa istuneiden komi-
teoiden ja tydryhmien ehdotuksista,
mutta myds uusia entisti ehompia eh-
dotuksia esitettiin. )
Ehdotusten toteuttaminen on varsin
vihiistd; vain valtion budjettig mah-
dollisimman vihin rasittavat toimenpi-

teet toteutetaan ja varsin paljon kysy- L

myksid heritiivi nuorien ensiasunnon-
hankkijoiden verohelpotus. Aravatuo-
tannon miAritavoitteet nayttavit kylla

hienocilta, mutta misti rahat niiden

tuottamiseen. Pelkkd asunto-olojen
kehittdmisrahaston perustaminen ilman

riittdvid médrdrahoja et pane tuotan- :

toa kiyntiin.

Onneksi aravaomistusasuntotuotan-
non ja asumisoikeus/osuuskunta-asun- §:
tojen rahoitus sisdllytetddn hallituksen §
uwuden esityksen perusteella vastoin f
asuntorahoitustoimikunnan esitysti ra- |
haston toimialaan ja luovutaan korlfo- |
omistusasuntojen -f
osalta. Thmetyttdd vain, kuinka korko- B
huippulukemiin  kdy £
ASP-jarjestelmén ja aikaisemmin lai- f
noituksen piiriin hyviksyttyjen vuokra- ‘g

tukilainoituksesta

jen noustessa

talohankkeiden ensisijaislainoituksen.
Samoin

perusparannuslainoitusta g

maisten luottojen osalta toteutettiin.
Niilld veroilla voidaan katsoa olevan
selvd asumiskustannuksia nostava vai-
kutus. Kiinteistéverouudistuksen asu-
miskustannuksia nostava vaikutus yh-
distettynd verotusarvojen nostamiseen
saattaa joissakin tapauksissa toteutues-
saan olla useita markkoja/mZ.
Hallituksen esityksistd vuokrasiin-
nostelyn purku ja esitysten heilahtele-
vuus on herdttinyt varsin risririitaisia
tunteita vuokranantajien ja vuokralais-
ten keskuudessa. Hallitushan paitti
vapauttaa uusien asuntojen vuokrat
sadnndstelystd ja lisiksi vanhojenkin
asuntojen vuokrat niilld paikkakunnil-
la, joilla vuokra-asuntojen kysynti ja
tarjonta ovat tasapainossa. Kun halli-
tuksen esitys kohtasi lainsaitamisjir-

Jestyksen suhteen ongelmia, patettiin-

kin vapauttaa Pohjois-Suomen uusien
Ja peruskofjattujen asuntojen vuokrat
ja Eteld-Suomen vastaavat vuokrat
vasta vuonna 1992,

Voidaan aiheellisesti kysyd, lisin-

-tyvitkd vuokra-asunnot niilld toimen-

piteilld niille paikkakunnille, joilla niis-

td on huutava pula’ja pysyvitks edes

aikaisemmin vuokra-asuntokiytdssi ol-

‘leet asunnot vuokra-asuntoina. Vuok--

ranantajien luottamusta vuokraustoi-
minnan kannattavuuteen ei lisdi se-

kddn, ettd asuntoneuvoston korpora-
tiivisen vuokrajaoston vuokrien miii-
rittimista koskevat periaatteet lipsuvat
Joka vuosi. Vuokranantajat odottivat
tasoyleisohjeen korotusta ja vuokrata-
son nousua jo vuokralla oleville van-
hahkoille asunnoilleen sekd huoneen-
vuokralain lupaamaa neljan prosentin
tuottoa, mutta kumpaankaan tavoit-
teeseen asuntoneuvoston vuokrajaosto
el pystynyt ja tuskin valtioneuvosto-
kaan poikkeaa vuokrajaoston linjasta.
Asuntoja on tullut viime aikoina
vuokra-asuntokiyttéon ja olisi tulossa
Jjossain méirin lisaskin, mikali asun-

= —non-vuekraamisesta-saisi-kohtuullisen

tuoton. Vuokra-asuntojen lisiys on
nidkynyt lihinni tydsuhdeasuntojen
tarjontana. Mikili tasoyleisohje van-
hempien asuntojen osalta pysyy alhai-
sena, aiheuttaa se asuntojen tyhjdnapi-
toa ja joissakin tapauksissa asunnon
vaihtamisen uudempaan. Mikili myos-
kin vuokratuloverotus pidetiin entisel-
lé4n ja vuokratulot rinnastetaan mui-
hin piddomatuloihin, on odotettavissa,
ettd viimeisetkin yksityisten omistamat
vuokra-asunnot poistuvat vuokra-asun-
tokaytista.

Summa summarum

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon tu-
levaisuus ei nidytd kovin ruusuiselta;
kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon so-
veltuvat maaresurssit ovat varsin niu-
kat ja valtiovallan tukipolitiikka on
varsin heilahtelevaa. Kuntien virka-
miehet ja paittijit eivit ole kovinkaan
hyvin pystyneet sopeutumaan nykyi-
seen tilanteeseen vuodesta toiseen hei-
lahtelevan  tukipolitiikan  johdosta.
Asuntoa odottavan aika on pitkd, mut-
ta aika hoitanee hinetkin. Muuttoliike
kasvukeskuksiin ja etenkin piikau-
punkiseudulle on alkanut pysihtys.
Lickd syyn# asuntojen puuttuminen
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vai alkaako piikaupunkiseudun ja
kasvukeskusten arvostus laskea. Suur-
ten ikdluokkien siirtyessi muille
"asuinsijoille” siirtyy asuntomarkki-

noille asuntoja perivi, sijoitustoimin-

taa ja markkinavoimia hallitseva suk-

upolvi. Toinen kysymys on, mitki ti-
min sukupolven asumistoiveet ovat;
kelpaavatko meidin kerrostalolihiois-
sd sijaitsevat aravavuokra-asuntomme
heille edes ensiasunnoiksi.
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1970-1990

LAADUKKAITA KOHTUUHINTAISIA
VUOKRA-ASUNTOJA TARVITSIOILLE

VUOKRA-ASUNTOJEN
TUOTANTO

Johtava vuokra-asuntojen tucttaja
koko maassa.

Ammattitaidolta aravauustuotantoa,
vapaarahoitteista iuctantoa ja perus-
parannustuctantoa.

Asuntoja omaan omistukseen, kun-
nille ja yrityksille.

KOQULUTETTU
HENKILOKUNTA

VAHVA TALOUS

VUOKRA-ASUNTOJEN
YLLAPITO

Valtioneuvoston hyvaksyma y]ei_sh_yb-
dyllinen vuokra-asuntojen yll&pitafa.

Vastuuniuntoinen omistaja, palvelual-
tis isfnnditsijd ja tehokas huolto- ja
kunnossapitotoiminta.

Omistuksessa 4.000, isanndintipaive-
lussa 1.000 asunioa.

ITSENAINEN
RAKENNUTTAJAYHTIO

Vatro perustettiin 20 vuotta sitten "vuokra-asuntopulan pois-
tamiseksi ja lieventimiseksi edistamaan ja yltpitamaéan paa-
asiassa valtion asuntolainoituksen turvin vuokra-asuntojen
ylelshy6dyliista tuotantoa Suomessa”, Kahden vucsikymme-
nen kuluessa.Vatro on lieventényt asuntopulaa 18.000 asun-
nolla koko maassa. Vatron omistuksessa ja hoidossa on noin
5,000 asuntoa.

Vatron tuotteita ovat pysyvét vuokra-asunnot, omaksiltinas-
tettavat vuokra-asunnot, asumisoikeusasunnot, vapaarahoit-
teiset vuokra-asunnot ia perusparannettavat asunnot kerros-
Ja pientaloissa. Vatro on rakennuttanut asuntoja myds erityis-
ryhimien kuten vanhusten ja nuorten tarpeita varten, .

Vatron asiakkaina ovat 70 prosenttisesti kunnat. Marraskuus-
sa 1989 valmistui 10.000. Vatron rakennuttama kunnallinen
vuokra-asunto Kauniaisten kaupunkiin. Vatron omaan omis-
tukseen toteutetaan 100-200 asuntoa vuosittain.

Vatron toiminnan peruskivens on vakaa talous ja ammattitaj-
toinen henkilékunta, joilla Vatro tulee ottamaan vastaan myds
uuden vuosituhannen haasteet, Asuntopulan loppumista ei




ASUNTO-,
TOIMISTO-,

LIIKE-,

JA PALVELUTILOJEN
RAKENNUTTAMINEN OSAAVISSA
KASISSA POHJANMAALLA!

Asumiseen liittyvit tarpeet ja asuntojen
tarjonta — kohtaavatko nimi?

Toimistopaailikks Ulla Autio
Seindijoen kaupungin asuntotoimisto

Tarkastelen seuraavassa niiti tarpeita,
Joita tavallisella suomalaisella on asu-
misen suhteen sekd niitd vaihtoehtoja,
joita jo on tai joita tulisi kehittds n4ita
tarpeita vastaamaan.. Tarkastelun—ul-
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Turvallista asumista,
osaavad

rakennuttamista,
kokonaisvaltaisia
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vuokratalo-osuuskunta VVO
Leankatu 3, PL 26, 00241 HKI

Puh. 90-145 211
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kopuolelle jadvit kokonaan erityis-
ryhmien ‘asunto-ongelmat seki niihin
tarjotut vastaukset.

Meilld on pulaa pienisti
vuokra-asunnoista...

Kun nykypdivind tapaa asuntoviran-
omaisen ja kysyy talti: “Millainen-
asuntotilanne teilli on?”’, on vastaus
sddnnollisesti: “Pulaa pienistd vuokra-
asunnoista.” Tastd voisi padtelld, ettd
asunto-ongelmat poistuisivat, kun vain
tuotettaisiin yksiditd ja pienid kaksioita
vuokra-asunnoiksi. Kuitenkin pienten
vuokra-asuntojen taustalla olevat asu-
misen tarpeet ovat niin moninaiset, et-
tei asunto-ongelman ratkaisukaan voi
olla yksimuotoinen.

Ketki sitten hakevat pienid vuokra-
asuntoja? Suuri osa asunnon hakijoista
on nuoria, jotka aikovat muuttaa van-
hempiensa luota ja etsiviit soppea, jos-
sa harjoitella itsendistd elimii. Toinen
suuri asunnonhakijaryhmi on avio-
erossa yhteisestd kodista muuttavat.
Useimmiten’ yksinmuuttaja on mies,
diti ja lapset jafivit yhteiseen kotiin.
Avioeron vuoksi asuntoa hakevan yk-
sinflisen miehen tilanne kiy todella

vaikeaksi, jos tilanteeseen liittyy alko-
holiongelma. Luonnollisesti vuokra-
asuntoa hakee myés moni paikkakun-
nalle t6ihin tuleva yksindinen henkils.
Asunnonhakijaryhmand—vieli—suh=
teellisen pieni, mutta kuitenkin kasva-
va joukko ovat vanhukset, jotka eivit
endd pysty asumaan omissa puutteelli-
sesti  varustetuissa mummonmdkeis-
sddn. Niinikd4in suhteellisen pieni
Joukko ovat asunnottomat, joiden ai-
noa ongelma ei ole asunnon puute,
vaan sithen liittyy piihdeongelma,
vankilasta vapautuminen jne,

Miki ratkaisuksi?

Kuten edelld olevasta puutteellisesta
pienten asuntojen hakijoiden luokitte-
lusta voidaan todeta, ovat asunnontar-
vitsijat heterogeeninen ryhma, jonka
asumiseen liittyvét tarpeetkin ovat
moninaisia. Tarvitaan siten monia rat-
kaisumaileja, kuten nuoriscasuntoja,
vanhusten palvelu- ja muita asuntoja,
aravavuokra-asuntoja, vuokra-asunto-
ja, joihin ef liity tulorajoja seks koh-
tuuhintaisia  omistusasuntoja, joihin
liittyy edullisia lainoitusmuotoja seki
asumisoikeusasuntoja.

Nuorisoasuminen

Nuorten kotoa muuttavien asumiseen
liittyvéit tarpeet poikkeavat monelta
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osin muun viestdn asumiseen littyvis-
t4 tarpeista. Asuminen ensimmiisessd
omassa asunnossa jid usein lyhytaikai-
seksi, kun eldméntilanne muutenkin on
vakiintumaton. Osalle nuorista saattaa
olla tarpeen esim. se, ettd asunto on
osittain kalustettu.

Toisaalta nuorten eldméntavalle on
tyypillisti runsas palveluiden kiyitd,
minki vuoksi asunnon tulisi sijaita 13-
helld palveluita. Kaikkein nuorimmilla
ei vilttimattd ole kdytettivissiin omaa
autoa, jolloin on tarkeis, ettd asunnot
sijaitsevat joko keskustassa tai hyvien
litkenneyhteyksien varrella.

Nuorten ensimmiisen asunnon hal-

Aravaomistusasuntojen ongelmina ovat
tulleet esiin méirirahojen niukkuudes-
méard sekd toisaalta tiukat tulorajat.
HITASjarjestelmikidn el julkisuuden
tietojen perusteella ole ollut ongelma-
tonta mm. asunnonvaihtotilanteessa.
Puolikunnallinen lainoitus taas sitoo
merkittivisti kunnan varoja ja on siten
ainakin huonommassa taloudellisessa
tilanteessa oleville kunnille raskas vaih-
toehto. ASP-jarjestelmdn ongelmana
taas on se, ettd asuntojen hinnat ovat
karanneet asuntosidistdjin ulottumat-
tomiin sdistdaikana.
Tulevaisuudessakin néen kuitenkin

vuonna 1989 normaalin aravaomakoti-
lainan sijaan my&nnettiin koko maassa
vain 6 korkotukilainaa.

Puolikunnallinen lainoitus yhdistet-
tynd aravalainoitukseen tarjoaa nuoril-
le omistusasuntoa haluaville todella
hyvéip vaihtoehdon. Timid erittdin
edullinen rahoitusmuoto mahdollistaa
sen, ettd nuoret parit voivat hankkia
ensiomistusasunnokseen riittdvin suu-
ren, esim. 3 h+k, asunnon. Tallsin
Jaavat turhat asunnonvaihdot pois.
Jﬁrjt?stelméin toteuttaminen valitetta-
vasti edellyttdd kunnilta sellaista pa-
nostusta, mihin kaikilla kunnilla ej ole
edellytyksii.

Ruotsissa on jo pitkiin ollut kaytdssa.
Tavailaan asia on jo Suomessakin ko-
keiltu, olivathan 70-luvulla osuuskunta-
asunnot periaatteessa  asumisoikeus-
asuntoja vastaavia hallintamuodoltaan.

Julkisuudessa esitettyyn asurnisoi-
keusasuntomalliin siséltyy vield monia
ko_htla, jotka on ratkaistava. Eris kes-
keinen asia on paitintdvallan maariy-
tyminen asumisoikeusyhtidissa eli mika
on asukkaiden mahdollisuus vaikuttaa
paidtdksentekoon. Toinen keskeinen
asta on korvauksen médriytyminen
asunnosta luovuttaessa. Asumisoikeus-
asunnot soveltuvat periaatteessa hyvin

lintamuotona on vuokra-asunto var-
maankin paras. Nuorten vuokranmak-
sukyky on tavallisesti alhainen, minki
vuoksi asunto ei voi olla kovin suuri.
Kuitenkin nuorilla ovat sosiaaliset tar-
peet suuria, minkd vuoksi asuntoihin
tulisi liittyd seurustelutiloja. Nuoriso-
asumisen tarpeet ovat hyvin samankal-
taisia kuin opiskelija-asumisen tarpeet,
joten niiden asumismuotojen yhdisti-
misestd 18ytyy varmaankin ratkaisu-
vaihtoehtoja.- Osalle nuorista saattaa
asumismuodoksi soveltua parhaiten
yhteisdasuminen,

Oma asunto, kohtushintaan

Suurimmalla osalla meistd suomalaisis-
ta on varmasti tavoitteena oma asunto,
kohtuuhintaan. Sithen miksi suomaliai-
set suosivat omistusasumista, on var-
masti 1éydettivissa useita syitd. Eréind
osasyyni on varmasti ollut viime vuo-
sikymmenien asuntopolitiikka.
Suomalaisten kohtuuhintaisten omis-
tusasuntojen  kysyntifin on vastattu
aravaomistusasunnoilla, HITAS-asun-
noilla sekd kuntien ns. puolikunnalli-
sella lainoituksella sekd ASP-korkotu-
kilainoituksella. Kaikkiin naihin muo-
toihin on kuitenkin liittynyt ongelmia,
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parhaaksi vailtoehdoksi aravaormistus-
asuntojen tuottamisen. Olisi oflut hyvi,
jos asuntorahasto olisi saanut mahdol-
lisuuden hankkia rahoitusta esim. obli-
gaatioita liikkeellelaskemalla tai hank-
kimalla pitk#aikaista rahoitusta esim.
ulkomaisella luotonotolla. Taten asun-
torahastosta olisi voinut muotoutua
ehed valtion asuntorahoituksen muoto,
Se taas olisi mahdollistanut pddtinté-
vallan delegointia kunnille. Kaikille
kunnillehan ei sovellu asuntorahoituk-
sen painottuminen uusien vuokra-asun-
tojen tuottamiseen. Valtion asuntora-
hoitusta koskevilla piitéksilld onkin
tosiasiallisesti siirretty piétisvaltaa
kunnilta asuntohallitukselle. Asunto-
rahaston toteuttamismuotoa tulisikin
arvicida uudelleen ennakkoluulotto-
masti nyi ndhtivissd olevan talous-
poliittisen kehityksen valossa. Talous-
poliittinen tilanne on olennaisesti
muuttunut viime kevaisti.

Siirtyminen aravacmistustuotannos-
ta yksinomaan korkotukilainoitukseen
olisi ainakin nykyisen korkotason valli-
tessa tuottanut yksildtasolla ongelmia,
kun aravasidnndsten mukaan kaikkein
pienituloisimmat joutuisivat neuvotte-
lemaan pankkien kanssa rahoituksesta.
Hyviin kuvan nykyisen korkotukijir-
jestelmin heikkouksista antaa se, ettd

ASP-korkotukijirjestelmi on perus-
tf:lltaan hyvi, mutta sitd tulee kehittia
siten, ettd asuntos#istiji voi 2—3
vuoden s#dstSajan jalkeen todella
hankkia asumistarvettaan vastaavan
asunnon.  ASP-jdrjestelmin merkitys
on keskeinen niille nuorille, jotka eivit
sovi aravatulorajoihin.

Asumisoikeusasunnot

Vuonqa 89 nousi asumisen vaihtoeh-
tomalliksi asumisoikeusasuminen, joka

sellaisille-henkilsille,—jotka-tydnsi-tai
muun climéntilanteensa vuoksi joutu-
vat vaihtamaan paikkakuntaa suhteel-
lisen lyhyin viliajoin. T4ll8in asunnon-
vaihtomahdollisuuksien tulisi olla jous-
tavia.

_ Kokonaisuutena asunnontarvitsijan
ja tarjolla olevien vaihtoehtojen koh-
tazmisesta voitaneen todeta, ettdi mo-
net vaihtoehdot vaativat vield melkois-
ta cdelleenkehittelyd, mutta tarjonta on
selkedsti monipuolistumassa. Vaihto-
ehtojen kehittimisessd on kaikkien ta-
hojen yhteisty tarpeen.
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25 VUOTTA VALTAKUNNALLISTA
RAKENNUTTAJATOIMINTAA.

® Salpa-yhteistyé kuntien ja kaupunkien kanssa ta-
kaa laadullisesti hyvid ja viihtyisid asuinalueita.

® Salpa-rakennuttajat Oy on mukana antamassa
asiantuntemuksensa yhteistykumppaneiden kayt-
t66n aina kaavoituksesta lghtien.

Helmikuussa 1989 valmistui 25 000. Salpa-
asunto. Salpa on laajentunut osakasrakenta-
jien katto-organisaatiosta itsenaiseksi, tytaryh-
tidineen koko valtakunnan alueella toimivaksi
rakennuttamistoiminnan ammattilaiseksi.

Salpa on ollut runsaan 25 vuoden ajan raken-
nuttajana kehittdmassa suomalaista ralfentg—
mista ja asumisen tasoa yhdessa kuntien ja
kaupunkien kanssa. Tana aikana on tote.u’.[et’gu
hankkeita paritaloasunnoista kerrostaloihin ja
suuriin aluerakennuskohteisiin saakka. Péiv?—
kotien, koulujen, kirjastojen, uimahaliien ja lii-
kekeskuksien sekd merkittavien liike- ja toimiti-
lakohteiden rakennuttaminen on kuulunut Sal-
pa-tuotantoon perustamisesta lahtien.

® Salpa-rakennnuitajat Oy ohjaa yksittaisia projekte-
ja kustannustietoisesti. Niin saavutetaan ennak-

koon yhteisesti sovittu todellisia kustannuksia vas-
taava tulos. '

Salpa turvaa ostajan edut my®és kriisitilanteessa.

LANSI-SALPA QY
Yliopistonkatu 15 B 17,
20100 Turku
puh. 821-500 567,
telefax 921- 510 783

POHJOIS-SUOMEN SALPA OY SAIMAAN SALPA OY
Kirkkokatu 5 B, 90100 Ouilu Karjalantie 25;
puh. 981-126 33, 220 030, 53300 Lappeenranta

226 329 puh. 953-244 15,
telefax 981-126 33 telefax 953-244 18

B =salps
rakennuttajat oy

Kylénvanhimmantie 29, 00640 Helsinki
puh. vaihde 90-722 955
telefax 90-728 3877

ASUNTOMYYMALA:
Aikatalo, Mikonkatu 8, 00100 Helsinki
puh. 90-661 533, telefax 90-661 540
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Yhteistoimintarakentamisesta

Ylijohtaja Teuvo [jis
Asuntohallitus

Miksi yhteistoimintarakentamisesta?

1960- ja 1970-lukujen aluerakentamista .

ja sen tuloksia on arvosteltu paljon.
Asuinalueiden ja asuntojen laatua on

kasta ja samana aikana Ruotsiin muut-
ti pysyviisti 140 000 henked. Vilkkaim-
pina muuttovuosina Ruotsiin siirtyi vii

"30 000 suomalaista vuodessa.

Pdidkaupunkiseudun erityiset asun-
to-ongelmat, mm. asuntojen-tarjonnan

Taloistaan
tekija

tunnetaan.

YIT-YHTYMAN ASUNTORAKENTAJA

OTTO WUORIO
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praetty osin heikohkona. Tami johtui

mm. uusien rakennusmenetelmien kiyt-

tbonotosta, rakennustekniikan uudis-
tuminen vaati selkeits tuotantolinjoja.
Useiden alueiden rakentaminen samaan
aikaan hajoitti voimavaroja. Kuntien
omat voimavarat suunnitella ja valvoa
monia hankkeita yhti aikaa olivat ra-
jalliset. Kaikki aluerakentamiskohteet
eiviit mytskédin sijainneet kuntien kan-
nalta mielekkdimmilld paikoilla. Kii-
reen vuoksi alueista tuli osittain [iHan
yksitoikkoisia, ympéristén lihimiita-
kaava ei onnistunut ja rakennuksia
vaivasi julkisivujen monotonisuus. Pal-
velujen ja tyopaikkojen rakentaminen
ei laheski#in aina edennyt asuntoraken-
tamisen tahdissa. Myés liikennejirjes-
telyt toimivat usein huonosti. Uusien
asuntoalveiden ongelmat olivat osaksi
aivan ilmeisis, asukkaiden arkielimin
sujuvuutta haittavia ympéristopuuttei-
ta.

Aluerakentamisen myénteiseni puoc-
lena on asuntojen kohtuullinen hinta
sekd tuotettujen asuntojen suuri mig-
rd, mikd tyydytti ko. vuosikymmenini
muuttoliikkeestd aiheutuneen asunto-
jen tarpeen huomattavalta osin ja tar-
Josi mvés vaihtoshdon Ruotsiin muut-
tamiselle. Uudellemaalle muutti vuosi-
na 1961—1973 n. 180 000 uwutta asu-

riittAmiattémyys ja hintojen raju nousu,
ovat viime aikoina kirjistyneet, On-
gelmien ratkaiseminen mm. nostamalla
asuntotuotannon tasoa n. 11 000 asun-
toon/vuosi ja paskaupunkiseudun kun-
tien aiesopimuksessa tarkoitettu 7 000
asunnon hinnaltaan valvottu vuosituo-
tanto vuoteen 1992 mennessi asettavat
asuntotuotannosta vastuussa oleville ja
sithen osallistuville suuria vaatimuksia.

Asuntohallituksen lainajako vuodel-
le 1989 kisitti paakaupunkiseudulla
yhteensd n. 5 700 asuntoa. Vuotta 1990
koskien on paikaupunkiseudulla jitet-
ty vain yhteensi 4 400 asuntoa koske-
vat lainahakemukset, miki johtuu kiy-
tettdvissd olevien tonttien puutteesta,
Asuntorakentamiseen kiytettivissi ole-
vien maa-alueiden varannon on aikai-
semmin arvioitu riittdvan noin kahdek-
si vuodeksi, mutta uusimmat selvityk-
sct ovat osoittanest sen vihiisemmik-
si.

Padkaupunkiseudun 7 000 hinnal-
taan valvotun asunnon fuotantotavoite
el naytd toteutuvan ilman erityistoimia.
Yhtend keinona tavoitteen saavuttami-
seksi voisi tulla kysymykseen useampi-
vuotisten, alueellisten projektien kehit-
timinen. Laajempia kokonaisuuksia
kasittivit ratkaisut nykyisten vksittai-
sid- rakennuspaikkoja koskevien Sopi-




musten sijaan todennikdisesti helpot-
taisivat niin tonttipulaa kuin kustan-
nuspaineita. Aikaisemmmasta alueraken-
tamisesta saatu kokemus tulee hytdyn-
tad ja vilttdd sen puutteet ja virheet.
Koska nykytilanteessa kaikkien maan-
kidyton ja rakentamisen osapuolten, val-
tion, kuntien, rakennuttajien ja raken-
tajien, yhteistoiminta on erittéin tarke-
a4, phteistoimintarakentaminen olisi oi-
kea nimi aluerakentamisen mahdolli-
selle uudelle tulemiselle.

Milld peliséifinngilla yhteistoiminta-
rakentamiseen?

mistdiset, aluekohtaiset toteutusyhtiot.
Kunnalla tulee tietenkin ensi sijassa ol-
la midrdysvalta uusia alueita toteutet-
taessa, mutta se ei kuitenkaan merkit-
sisi sitdl, etteiviit rakennuttajat, raken-
tajat ja muut toteuttajat voisi olla so-
pimusten mukaan mukana johtamassa
ja vastaamassa kéytdnnén toimista.
Rakennuttajalla tulee olla osansa amm.
laatu- ja kustannusvalvonnan sekid ra-
kentajan valinnan hoitajana. Rakenta-
jille pitkéjénteinen rakentaminen taas
mahdollistaa tuotantomenetelmien ke-
hittimisen ja tuottavuuden nostamisen.

Silla seikalla, kenen omistuksessa
yhteistoimintarakentamisen piiriin tu-

tamisessa tulisi olemaan kunnan tuke-
minen sekd rakentamisen rahoittami-
nen ja ohjaaminen. Asuntohallitus
huolehtii asuntopolitiikan toteuttami-
sesta ja kehittimisestd niilli voimava-
roilla ja niissd puitteissa, jotka poliitti-
sessa péitdksenteossa on annettu. So-
siaalisen asuntotuotannon turvaaminen
sekd hinnaltaan ja laadultaan kohtuul-
listen asuntojen ja asuinympéristéjen
tarjonnan varmistaminen ovat edelleen
keskeisimpii tehtivia. Asuntopolitii-
kan toteuttaminen on kiytinnénliheis-
td, paljolti teknistd ja taloudellista: ra-
kentamisen ja rahoituksen ohjausta.

toteuttamiscen.

Yhteistoimintarakentamisaiueilla
vuokra-asuntojen osuuden tulee olla yhi
puolet asuntotuotannosta. Vuokra-asun-
noista osa olisi asunto-osuuskuntien
hallitsemissa taloissa ja osa ns. asumis-
oikeusasuntoja.

Asuntohallituksen tulisi pitai edel-
leen pddperiaatieena kilpailumenette-
lyd, tarpeen vaatiessa kuitenkin jousta-
vasti. Vaihtoehtona nykyiselle voisi
kilpailumenettely olla tonttikohtaista
kilpailua kehittyneempi ja laaja-alai-
sempi, jolloin se k#ytiisiin suurempien
alueiden suunnittelusta, rakentamisen

Asuntohallitusta _tarvitaan myés_ra- k,ustannuksistaﬁ,jawlaadustaTﬁEsisepi-

Vanhan aluerakentamisen rakeniaja-
painoitteisuuden sijasta yhteiskunnan
ja asukkaiden tavoitteet tulee uudessa
yhteistoimintarakentamisessa asettaa
gtusijalle. Kunnan asema on ensisijai-
sen térked ja rakentamisen tulisi tapah-
tua pHdasiassa kunnan omistamalle
maalle. Ensisijaisena pidettdvin -neu-
vottelumenettelyn ohella kuntien tulisi
rohkeammin ja tehokkaammin kadytida
maapoliittisen lainsaidinnén keinoja

maan saamiseksi asuntorakentamis-
kayttdon, ‘
Rakennettavaksi rajatulla alueelia

tarjotaan maanomistajille, esim. ra-
kennusliikkeille, sopimusta, jolla nimi
luovuttavat maansa kohtuullista kor-
vausta vastaan joko kunnalle tai toteu-
tusyhtitlle. Korvaus voidaan suorittaa
osalle alueesta osoitettavalla rakennus-
oikeudella, jonka toteuttamiseen alu-
een luovuttaneella rakennusliikkeelld
on etusija, esim. neuvotteluhintaurak-
kana. Jos sopimusta ei saada aikaan
kohtuullisessa ajassa, esim. 1—2 vuo-
dessa, alueella kiiynnistetiisin rakennus-
lain mukainen lunastustoimitus.
Uusien alueiden asemakaavasuun-
nittelu ja toteuttaminen voitaisiin or-
ganisoida uudella tavalla kdyttien pro-
jektiorganisaatiomalleja. Talldin  ky-
symykseen tulisivat myds kuntaenem-
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leva alte on, e tilisi olla " VEKGiusta
tuotettavien asuntojen laatu- ja hinta-
tascon. Yhteistoimintarakentamisalu-
eella asuntorakentamisen tulee olla
pidosin, 70—100 % hinnaltaan sédén-
nelteyd, joko arava- tai Hitas-jrjes-
telmdn mukaan taikka ASP-hintara-
joihin sopivaa. Hitas-jarjestelmé voisi
toimia tehokkaasti rakennuskustannus-
ten ja asuntojen hintojen kehityksen
tasapainottamisessa. Sen perusta tulee
saada sdfiddstasolle niin, ettd kunnan-
valtuusto voi paattdd jirjestelméin so-
veltamisesta kunnassa.
Asuntorakentamisen laatutavoitteet
on asetettava silmalld pitden kdytdn
Jatkuvuutta tulevaisuuteen ja myds
kiinteistdnpidon tarpeita. Rakentami-
sen toistuvuudella saadaan aikaan suu-
ri m#iri asuntoja, kuitenkin rakennus-
ten ja ymparistdn riittédvadn virikkei-
syyteen ja hyvédin ulkoarkkitehtuuriin
tulee kiinnittii huomiota, samoin hin-
ta/laatu ~suhteesecen. Hyvialld suunnit-
telulla tulee varmistaa 1980-luvulla
saavutettujen laadullisten tekijdiden
sédilyminen asuntotuotannossa.

Miki on asuntehallituksen rooli
yhteistoimintarakentamisessa?

Valtion tehtivind yhteistoimintaraken-

kennutiajien ja rakentajien neuvottelu-
osapuolena laadun ja hintojen valvon-
nassa.

Asuntohallitus  voisi  keskusviras-
totasoisena viranomaisena edustaa val-
tiota neuvotteluissa kuntien kanssa
uutta aluetta koskevien asuntopoliittis-
ten tavotteiden asettamisessa niissd ra-
joissa, jotka mm. sdfinnékset ja valtio-
neuvoston periaatepiitdkset asettavat.
Hyvi yhteisty6 edellyttiisi myos, ettd
kunnat tiedottaisivat asuntohallituksel-
le hyvissd ajoin etukiteen yhteistoimin-
tarakentamista koskevista suunnitel-
mistaan. Niin asuntohallitus voisi va-
rautua ftarvittavaan lainoitukseen ja
korkotukeen. Asuntohallitus voisi my&s
osallistua sen selvittimiseen, missd jir-
jestyksessd uusia alueita olisi tarkoi-
tuksenmukaisinta ja taloudellisinta ava-
ta rakentamiselle.

Kaavoitusvaihe on erittdin" tarkes,
paitsi vdestdtavoitteiden sekd niisti
johdettavien asuntojen hallintamuo-
don, mé@#rin ja laadun kannalta, myos
siitd syystd, ettd silloin madrdytyvit
useimmat asuntojen kustannuksiin vai-
kuttavat tekijit.. Asuntohallituksen tu-
lisi voida vaikuttaa alueen suunnitte-
luun siten, ettdi myss kaavoitusratkai-
sut mahdollistaisivat aravatuotannon

mus- ja viitesuunnitelmakilpailua kehi-
tettdisiin niin, etti mydhempien raken-
nusvaiheiden hintatasot voidaan mis-
ritelld yksiselitteisesti ja esim. arava-
rakentamisen kustannuskehitysti nou-
dattaen.

Asuntohallitus méérittelisi yhdessi
kunnan kanssa hinnaltaan valvotun
tuotannon laatu- ja hintatason. Laatu-
tason tulee vastata asuntohallituksen
suunnitteluohjeiden p¥hjalta maritel-
tyd hyvdd aravatasoa. Kustannusval-
vontaa tulee kehittdd tavoitehintajir-
jestelmin pohjalta. Tonttikustannusten
hyviksyttdvd taso sovittaisiin Pazikau-
punkiseudun  yhteistydvaltuuskunnan
(YTV)  tonttikustannustoimikunnan
vuosittain laatiman tonttihintakartan
perusteella. Asuntohaltitus voisi myss
antaa kohteiden suunnitelmille ja kus-
tannuksiile osittain ennakkohyviksyn-
nén.,

Asuntohallituksen tehtivini on seu-
rata erityisesti sopimuksissa olevien
arava-asuntojen tuotanto-osuuksien ja
muiden sosiaalisten Fht6kohtien toteu-
tumista. Palautteen saamiseksi uuden
yhteistoimintarakentamisen onnistumi-
sesta kdynnistettiisiin ja rahoitettaisiin

_seurantatutkimus.

AN




RAKENNUS-RUOLA

on varmaotteista osaamista

40 vuoden raken-
tajakokemus takaa
asiakkaallemme korkean

Aluerakentamista ja liikkenneinvestointeja

tarvitaan

Tekniikan lisensiaatti Matti Viisinen

Asumiskustannukset ovat viime vuosi-
na kohonneet muuta inflaatiota nope-
ammin. Paikaupunkiseudun ja kasvu-
keskusten asuntojen hinnat kohosivat
erityisesti vuosina 1987—1988 useita

——laadun-ja-varman———>
ammattitaidon.

Perheyhtiomme luonne
on palvella kaikissa
rakentamiseen liitty-
vissad kysymyksissa.

Valitse

kymmenii prosentteja.—Uustuotannon—Ilaskee-hallitun-tasaisesti—Maamiie @

hintataso seurasi, arava- ja muuta hin-
tavalvottua tuotantoa lukuunottamat-
ta, pienelld viiveelld vanhojen asunto-
jJen myyntihintojen kohoamista. Vaik-
ka tdmd kehitys on vuoden 1989 aika-
na laantunut ja hinnat ovat jopa kiin-
tyneet lievédn laskuun, asuntojen ja
rakennuskustannusten hintoihin vaikut-
tavat tekijdt ovat lihes ennallaan pi-
temmilld aikavililld tarkasteltuna.
Tehtdessd 1980-lukua koskevia ta-

loudeliisia arvioita ja ennusteita ei otet-
tu riittéivan hyvin huomioon asuntopo-
litiikan ja rakennusalan erityispiirteita.
Ennuste toisensa jilkeen toisti talonra-
kennuksen supistuvan. Rakentaminen

loudellinen asema on vahvistunut mui-
hin Pohjoismaihin verrattuna. Mutta
asumistascamme koskevat ennusteet
olivat samaan aikaan pidattyvid. Meil-
l4 ei ole mukamas varaa naapureiden
kehitykseen. Kun rahamarkkinat vuo-
sina 1986—88 vapautettiin, kyllikin lii-
an nopeasti, niin patoutunut kysynti-
paine purkautui. Tihén ei oltu varau-
duttu,
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Rakentamisen méira padkaupunki-
seudulla liian alhainen

Padkaupunkiseudun yhteistyévaltuus-
kunnan valmisteilla olevan vyhteisten
toimintojen sijoittamisohjelmaan
(YTO) on koottu tietoja seudun osuu-
desta koko maan toimintoihin verrat-
tuna.

Péddkaupunkiseudun osuus (%) koko

maasta
1970 1980 1985 1987

Viestd 14.8 158 160 163
Tydpaikat 18.7 18.9 20.8
— palvelut

(TOL 6-9) 26.1 27.2
~— julkinen

hallinto 21.4 22.8
Viennin arvo
(teollisuus) 58 7.6 98

Tuonnin arvo
(teollisuus) 19.1 11.5 114

BKT 21.8 222 230
1972-76 1977-81 1982-86

Talon-
rakennus-
tuotanto 13.5 11.8 13.1
— asunto-

tuo-

tanto 13.3 12.3 13.6
— toimi-

tila-

tuo-

tanto 13.8 11.3 12.6

Ldhde: Tekeilld oleva YTV:n yhteisten
toimintojen sijoittamisohjelma (YTO).

Padkaupunkiseudun talonrakennustuo-
tanto on ollut kokonaisuudessaan huo-
mattavan alhaisella tasolla kerrosnelio-
metreind mitattuna. Kun viestGosuus
on noin 16 %, talonrakennustuotanto
on vaihdellut 11,8 %:sta 13,5 %:iin.
Rakentamisen maé#drdn suhteellinen al-
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haisuus koskee niin asunto- kuin toimi-
tilatuotantoakin. Pidkaupunkiseudun
talonrakennustuotannon arvo taas on
ollut markkamaéraisesti korkeampi
osuuden ollessa suuruusluokkaa 20 %.

Piikaupunkiseudun asuntotuotantoa
lisédttiva

Kl

Asumisviljyys  padkaupunkiseudulla
on noin 20—25 vuotta jiljessd naapu-
rimaastamme Ruotsista. Kuluneiden 20
vuoden aikana seudun asumisviljyys
on jadnyt jalkeen my6s muun maan
kehityksestd. TAdmi siitdkin huolimat-
ta, ettd vAestokasvu ei endd 1970—80
-luvuilla ole ollut kovinkaan nopeaa.
Padkaupunkiseudun asuntotuotanto on
nostettava 1990-luvulla nein 10 000
asuntoon vuodessa. Noin 7 000 asun-
toa tulee toteuttaa aravalainoitettua tai
muutoin hintavalvottuna. Tdma edel-
lyttdd, ettd seudun talonrakennustuo-
tannon kokonaisvolyymi pidetdin ai-
nakin 1980-luvun tasolla eli 1,5 mil-
joonana kerrosneliémetrind vuodessa.
Pikemminkin talonrakennuksen méi-
rdd on syytd hieman kohottaa, jotta
esimerkiksi valtion ja korkeakoululai-
toksen laiminly6tyja investointeja voi-
daan lisétd ja kaupunkien palveluinves-
toinnit turvata.

Tami kehitys mahdollistaa nykyisti
tasaisemman rakennustuotannon, kos-
ka arava- ja hintavalvotun asuntotuo-
tannon kysyntd on turvattu huonossa-
kin suhdannetilanteessa ja koska valti-
on toimitiloista on vain runsas 40 %
sen-omistuksessa ja useat laitokset ja
korkeakoulut joutuvat toimimaan puut-
teellisissa tiloissa. Esimerkiksi pitkdin
suunnitteilla olleen Helsingin yliopis-
ton matemaattis-luonnontieteellisen tie-
dekunnan toiminta tapahtuu noin 33
eri toimipisteessd. Kumpulan rakenta-
minen on titd taustaa vasten koko
maan kannalta hyvin kannattava ja
tuottoisa investointi. '

e
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Ja erityisesti asuntotuotannon turvaamiseksi 31.5. 1989. J

_ Asuntotuotannon suuntaamisen nuo-
risotarpeisiin on asetettava etusijalle.
Taméd  edellyttid  vapaarahoitteisen
vuokra-asuntotuotannon  lisddmisti.
Uustuotannon vuokrasdantelyid tulee
pystyd lieventimadn aiottua nopeam-
min. Vuokrien pitimiseksi kohtuullisel-
la tasolla valtion tulee my&ntid korko-
tukiluottoja ja kdyttad esimerkiksi ra-
kennusalan rakennuttajien ja yritysten
Investointivarauksia myds asumiseen.

Nuorille perheille on tarjottava jo
ensimmaiisen vuokra- tai omistusasun-
non hankinnan yhteydessd riittivin
suuria asuntoja, jotta perhe voi kasvaa
omassa kodissaan. Tassd suhteessa
asuntopolititkkkamme kangertelee erit-
tdin pahasti. Nuori perhe saadakseen
yksion tai kaksion joutuu ponnistele-
maan tilanteessa, missd elinkustannuk-
sensa ovat muutenkin korkeat. Asumi-
sen tukitoimenpiteiden, erityisesti asu-
mistuen verotuksen suuntaaminen ti-
hidn eliminvaiheeseen on keskeisti,
Jotta ensimméinen ja toinenkin lapsi

voisi asua kodissaan ilman jatkuvaa
muuttopainetta.

Tdma tekija yhdessd suurten iki-
luokkien lapsien kotoa muuton kanssa
asettaa  nuorison  asuntopolitiikan
1990-luvulla monien jopa ennalta ar-
vaamattomien haasteiden eteen. Ny-
kyiset valtion ja kaupunkien asunto-
poliittiset ratkaisut eivit riitd ja voivat
Johtaa hyvin helposti jopa anarkistisiin
ilmidihin 1990-luvulla. Meilld on varaa
rakentaa samanaikaisesti enemmin
asuntoja ja tarjota nuorille nykyisti
suurempia asuntoja ja taata kunnolli-
sen perhe-eliman mahdollisuudet.

Valtion talouden tilanne mahdollis-
taa asuntopolitiikan uudelleen arvioin-
nin. Sddstiminen pahan piivin varalle
on ollut tarpeen ja nditd madrarahoja
tulisi tulevina vuosina suunnata juuri
nuorten asumisen tukemiseen. Vuoden
1990 lopussa vapautuvat, noin 100 mil-
Jardin markan suuruiset verovapaat
talletukset suuntautuvat ilman erityis-
toimenpiteitd helposti toisarvoisiin in-
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vestointeihin ja spekulatiiviseen kasi-
notalouteen. Nuorten asumisratkaisu-
jen turvaamiseksi tulisi niitd varoja

kiyttdd myds asumiseen. Tdmi voi ta- .
pahtua parhaiten antamalla perustetias. -

valle asuntorahastolle mahdollisuudet
verovapaiden nuorison asumiseen suun-
nattavien obligaaticiden liikkeellelas-
kuun. Niitd obligaatioita tulisi olla
noin 10 miljardin verran asuntotuo-
tannon rahoituksen turvaamiseksi.

Piidkaupunkiseudun ja muun maan
liikenneratkaisujen uudelleen arviointi

Posti=ja telelaitoksen-sekéi-paikallisten—semmét. Tastd huolimatta paikaupun-

puhelinyhdistysten, erityiset Helsingin
Puhelinyhdistyksen investoinnit tieto-
liikenteeseen ovat viime vuosina olleet
huomattavat. Tima on ollut vilttima-
tontd kilpailukykymme ja koko maan
tasapainoisen kehityksen kannalta. Esi-
merkiksi kaukopuhelujen tariffeja on
voitu alentaa ja koko maata koskevaa
teletoimintaa kehittdéd melko nopeasti.
Niiden investointien korkean tason yl-
lapitdminen on edelleen valttimitonti,
jotta riittdvdn hyvin voitaisiin vastata
mm. vhdentyvin Euroopan haasteisiin.

Investoinnit tie- ja raideliikenteeseen
civit ole kuitenkaan kehittyneet suo-
tuisasti. Rautatieliikenteen kehittdmi-
nen on ollut hidasta. Tieyhteydet muu-
alta maasta pdfikaupunkiseudulle eivit
ole parantuneet riittivin nopeasti. Nii-
den ldhinnd julkisten investointien lai-
minlydnti 1980-tuvulla tulee heikenti-
main elinkeinoeldmin toiminiaedelly-
tyksid. Nopeiden raideliikenneyhteyk-
sien suunnittelu ja toteuttaminen tulee
asettaa liikenneyhteyksid kehitettiessi
painopistealueeksi. Myds moottoritei-
den ja suurien liikennevidylien paran-
taminen pddkaupunkiseudun ja muun
maan vililld tulee tapahtua saman-
aikaisesti. TAmi on erityisen keskeistd
maan muiden kasvukeskusten toimin-
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nalle, silld ilman hyvid yhteyksid pai-
kaupunkiin ja siti kautta Pohjoismai-
hin, muualle Eurooppaan ja Neuvosto-

liittoon ei voida riittdvin hyvin hoitaa.
‘Investointien turvaamiseksi on etsittd-

vi ennakkoluulottomasti myds uusia
rahoitusratkaisuja. Yhteiskunnan toi-
mista aiheutuva arvonnousun hy&dyn-
tdminen ja rajattujen tulliteiden raken-
taminen olkoot esimerkkeini.
Padkaupunkiseudun litkkenneviyld- ja
raideliikenneinvestoinnit ovat olleet hy-
vin alhaisella tasolla 1980-luvulla.
Maamme taloudelliset mahdoliisuudet
olivat 1960-luvun lopulla ja 1970-luvun
alkupuolella nykyistd paljon vihii-

kiseudun liikenneinvestointeja pidettiin
korkealla tasoila; ilman raidelitkenteen
kalustoinvestointeja ne olivat yli 500
Mmk vuodessa. Liahinni metron ja
VR:n investointien supistuessa 1970-
luvun lopulla ja 1980-luvun alussa in-
vestointitaso laski nopeasti ollen viime
vuosina 200—300 Mmk vuodessa. Seu-
dun liikennevaikeudet tulevat 1990-lu-
vulla lisdantymisn, Tydaika kotiovelta
tydpaikalle tulee 1990-luvulla todenni-
koisesti pitenemddn. Pitenemisen mi#-
rd riippuu olennaisesti liikenneinves-
tointien suuntaamisesta ja tasosta.
Raideliikenneinvestoinnit  piikau-
punkiseudulla tulisi- nostaa noin 400
Mmk:aan vuodessa mukaan lukien ka-
lustoinvestoinnit. Suuriin Hikenneviy-
liin ja katuihin tulisi seudulla sijoittaa
200—250 Mmk vuodessa koko 1990-
luvun ajan. Namé liikenneviyld- ja ka-
tuinvestoinnit tulee tehdd kaupunki-
ympéristdén sopivina. Viime aikoina,
lahinnd liikenneministerién ja TVH:n
taholta p#ikaupunkiseudulle, on ra-
kennettu ja suunniteltu moottoriteits ja
liikennevaylid kuten maaseudulle. Hy-
vind esimerkkind ovat Kehd IILn ja
Turun moottoritien liittyméjirjestelyt.
Vuosikausia mm. maalaismaisemaan

vedoten on estetty Ikean tavaratalon

(Yiipormestari Raimo Ilaskiven ehdotus pc‘iﬁkaripunk:’seudun rékentamz'sedellytysten

tulo tille liittymialueelle. Nyt laskenta-
tavasta riippuen pelkdstiin liikkenneru-
settien alle ja% maata 50—100 ha. Ti-
mikd on liikennesuunnittelijoidemme
taso nykyaikaista kaupunkia rakennet-
taessa?

On ilmeistd, ettd piakaupunkiseu-
dun liikenneinvestointien tasoa ei voi-
da nostaa ilman erityisrahoitusjirjeste-

lyjd. Oikeana tihtdkohtana on pidetts- -

_Ja erityisesti asuntotuotannon turvaamiseksi 31.5. 1989, )

vd, ettd valtio ja kaupungit lisigvit
nykyistd panostustaan. Tamin lisiksi
tarvittaneen noin 1/3:aan erityisid ra-
hoitusratkaisuja. Nama voidaan dytss
esimerkiksi kiinteistdverotusjirjestel-
mé& uudistamalla ja uusien alueiden
rakennusoikeutta hyddyntimalla. Til-
[6in kysymys on yhteiskunnan toimen-
piteistd johtuvan arvonnousun leik-
kaamisesta seudun liikenneinvestoin-
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tien hyviksi. Valtioneuvoston geri.aate-
paatdksen mukaan niitd ratkaisuja et-
sitdiin ensi vuoden (1990) vappuun
mennessd, On korkea aika 16ytdd
rahoituratkaisut ja tehdi pfalléikaupuqi
kiseudulle julkista ja raideliikennettd
tukeva hikennejirjetelmd 1990-luvulla

vudelle vuosituhannelle mentéessd. I1-
man nditd Hikennejérjestelyjd ei pystyté
rakentamaan toimivia kaupunginosia
j& uusia asuntealueita. Ratkaisut ovat
keskeisid kynnyskysymyksid asuinym-
péristdn terveellisyyden ja viihtyisyy-
den kehittAmisessé.

Asuntohallinnon organiseinti 1990-luvulle

Apulaisosastopiillikké Hannu Junkkari
Y mpiristdministerit
Asunto-osasto

Nykyisen hallinnon uudistamiseen tih-
tidvin toimeliaisuuden voitaneen kat-
soa alkaneen hallinnon hajauttamis-

My®&s asuntohallinnon osalta valmis-
telutyé on ollut kidynnissi jo varsin
pitkéiin. Asuntohallinnon kehittimis-

komitean—asettamisesta~vuonma1984;

SATO

Helsingin Sato Oy on yhteiskunnallisen vastuunsa
tunteva rakennuttaja. Olemme harjoittaneet asunto-
tuotantoa ldhes 50 vuoden ajan. Helsingin Sato Oy:n
toimialue on Uudenmaan |34ni, mille alueelle raken-
nutamme vuosittain noin 1 000 asuntoa.

/ | Y HELSINGIN SATO OY

MALMINKAARI 5, 00700 HELSINKI
PUH. {90} 35 191, TELEFAX (90) 351 9300
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Toki sitd enneénkin oli paljon keskustel-
tu ja tehty tydta valtion hallinnon uu-
distamiseksi. Kuitenkin Hallinnon ha-
Jauttamiskomitean (KM 1986:12) ehdo-
tukset ovat muodostaneet pohjan sille
médritietoiselle tydlle, jota talld hetkel-
14 tehdédn hallinnon vudistamiseksi.

Hallinnon uudistamisessa on -perin-
teisesti puhuttu hallinnon hajauttami-
sesta ja nimenomaan paitdsvallan siir-
tdmisestd ldhemmis kansalaisia. Hal-
linnon hajauttamiskomitea mésritteli
keskeisiksi tavoitteiksi kansalaislihei-
syyden ja kansanvaltaisuuden seki hal-
linnon tuottamien palvelujen laadun
parantamisen.

Hallinnon hajauttamiskomitean tysn
pohjalta valtioneuvosto teki vuoden
1987 tammikuussa paatéksen hallin-
non hajauttamisesta. P44tdksessd tois-
tettiin komitean méirittelemi- tavoit-
teenasettelu ja kehotettiin ministeridits
kdynnistim&in hallinnon hajauttamis-
toimenpiteet, Timin jilkeen on annet-
tu vield useita valtioneuvoston paatsk-
sid, mm. haliinnon palvelukyvyn paran-
tamisesta ja ohjauksen uudistamises-
ta, valtion henkildstén mairin vihen-
timisestd sekd johtamisedellytysten
parantamisesta ja hallintosdddésten uu-
distamisesta. :

tyorvhmi, joka jatti muistionsa kesi-
kuussa 1989 teki useita ehdotuksia se-
ki ympiristdministerién ettd asunto-
hallituksen osalta. Tyséryhmin ehdo-
tukset ndyttdvit padosin toteutuvan,
Tosin ajan mydti on mukaan tullut
uusia elementtejd, jotka vaikuttavat
Jatkokehittelyjen sisaltéon. Merkittivin
tillainen seikka on asunto-olojen ke-
hittdmisrahaston perustaminen.

Asunto-olojen kehittfimisrahasto pe-
rustettiin 1.1.1990 alkaen ja sen myéta
syntyi uusi hailintoelin: .kehittimisra-
haston johtokunta. Koska rahasto kiy-
tanndssa ja varsinkin ulospdin nikyvin
kuvan osalta ankkuroituu varsin vah-
vasti asuntohallitukseen, on Syytd ensin
tarkastella nykyistd asuntohallinnon ja
varsinkin asuntohallituksen organisaa-
tiota ja sen jilkeen tarkastella, mita
muutoksia asuntorahaston perustami-
nen tih#n tuo.

Asuntohallituksen organisaatiota on
uudistettu vuoden 1989 syyskuun alus-
ta. Tuolloin toimistojen lukumadras
vahennettiin kolmestatoista yhdeksasn.
Uuden organisaation mukaan rahoi-
tusosastolla on vaih kaksi toimistoa:
lainatoimisto ja kiinteisténhoitotoi-
misto. Tekniselld osastolla on kolme
toimistoa: rakennussuunnitelmatoimis-
to, rakennustalouden toimisto ja perus-
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parannustmmlsto Uutta on myos se, et-
ti kiinteistdnhoitotoimisto on jaettu
kolmeen jaostoon, jotka ovat: kiinteis-
tohallinnollinen  jaosto, kiinteisto-
tekninen jaosto ja asukasjaosto.

Merkittivaa on, ettd samassa yhtey-
dessé kun asuntchallituksen organisaa-
tiota uudistetiiin, silie méiriteltiin ase-
tuksessa erditd uusia tehtdvaalueita.
Asetuksen mukaan rahoitusosastolle
kuuluvat kiinteisténhoitoa koskevat
asiat ja tekniselle osastolle koe- ja ke-
hittdmisrakentamiseen liittyviat kysy-
mykset. Asuntohallitus on tissd vai-
heessa midritellyt mainitut tehtévit
valtion-varoista_tuettua_.asuntokantaa .-
koskeviksi. Asuntohallitus pyrkii kui-
tenkin siithen, ettd asuntohallitusta kos-
kevaa lakia muutettaisiin siten, ettd
toimenkuvaan kuuluisi my&s vapaara-
hoitteinen asuntokanta.

Asuntorahaston perustamisen yhtey-
dessd on monelta taholta vakuutettu,
ettd tarkoituksena ei ole luoda uutta
byrokratiaa. Todenmukaisempaa lie-
nee kuitenkin todetz, ettd budjetin ul-
kopuolisen rahaston avulla voidaan
saada sellaisia toiminnallisia etuja, ettd
niiden saavuttamiseksi voidaan lucda
uusia hallintoelimiskin. Niin varsinkin
nyt, kun eduskunta on antanut rahas-
tolle aivan toisenlaiset toimintapuitteet
kuin mitd hallituksen esityksessd alun-
perm kaavailtiin. Uutena hallintoeli-
meni perustetaan asunto-clojen kehit-
timisrahaston johtokunta. Rahastoa
koskevassa laissa on mairitelty johto-
kunnan tehtivit. Rahaston johtokun-
nan padtettdvit asiat liittyvit ldhinnd
rahaston maksuvalmiudesta huolehti-
miseen sekd toimintakertomukseen ja
tlhnpaatokseen Sen lisiksi johtokunta
toimii erdissd keskeisissd aravalainoi-
tusta koskevissa asioissa lausunnonan-
tajana ympéristoministeridlle.

Tilld hetkelli voidaan jo todeta
mitki ovat ne raamit, joiden mukaises-
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ti asuntohallinnon organisaatio toimii
tulevaisuudessa. Keskustelua ei endd
kaydid niinkddn siitd, lakkautetaanko
asuntohallitus vai ei, vaan kysymys on
ennen kaikkea siitd, minkélainen rooli
asuntohallituksella on tulevaisuudessa.
Asunto-olojen kehittdmisrahaston pe-
rustamisen jalkeen voidaan todeta, ettd
uusien hallintoelinten perustamiseen ei
endd ole tarvetta, vaan asuntohallinto
voidaan rakentaa nykyisin toiminnassa
olevien organisaatioiden varaan. Toi-
saalta hallinnon jirjestelyd ei voida ir-
rottaa tukijirjestelmien kehittdmises-
td. Voidaan sanoa, ettd pHatosvallan
Jérjestely on varsin -pitkille riippuvai-
fen sitta; millaisiatavoitteita tukuarjes—
telmien t01m1mlselle asetetaan ja miten
selkediksi jérjestelmit on saatu raken-
netfua.

Ympanstommlsterlon roolia on tar-
koitus vahvistaa nykyisestddn. Vuoden
1990 tulo- ja menoarviossa on jo pii-
tetty, ettd erdiden tukimomenttien kiy-
tostd antaa tarkemmat mydntdmispe-
rusteet ymparistoministerid eikd valtio-
neuvosto niin kuin aikaisemmin. Toi-
saalta tarkoituksena on siirtdd ympéi-
ristéministerién - padtettdvaksi  erditd
asuntolainoitetun tuotannon ohjauk-
seen liittyvid asioita. Parhaillaan selvi-
tetiisin, mitd asuntohallituksen ohjeisiin
liittyvid asioita tulisi siirtdd rakenta-
mismadrdyskokoelmaan, Tavoitteena
on, ettd ainakin kaikki m##rdysluon-
toiset asiat tulisivat ympérist&ministe-
rién piitettdviksi ja annettaisiin ra-
kentamisméiriyskokoelmassa.

Asuntohallituksen tehtéviin el asun-
torahaston perustamisella ole muodol-
lisesti kovinkaan paljon merkitysti.
Asiallisesti uusi tilanne antaa kuitenkin
mahdollisuuksia pohtia asuntohallituk-
sen roolin muotoutumista. Voidaan
ajatella ettd jatkossa aravamairiraho-
jen riittdvyys ja rahojen kohdentami-
nen olisivat nimenomaan keskeinen
osa asunto-olojen kehittdmisrahaston

tehtdvikenttad. Asuntohallituksen teh-
tivind olisi sitten huolehtia hinta- ja
laatuvalvonnasta sekd toimia keskeise-
nd asuntotutkimusta organisoivana ja
tekevind yksikkond. Lisiksi yhteni
painopistealueena olisi olemassa ole-
van asuntokannan hoidon ohjaus ja
asiantuntijaelimend toimiminen sen
osalta.

Keskeinen kysymys asuntohallituk-
sen osalta on, missd miidrin voidaan
vield siirtdd paitdsvaltaa asuntohalli-
tuksesta l#dninhallituksiin ja kuntiin.
Kaikki yksittdistd ihmisti koskevat
asiathan on jo nykyiselldin annettu
kuntien p##tettiviksi. Voisiko asunto-

ajatella kaiken hinta- ja laatuvalvon-
nan siirtdmistd kuntien p#itettiviksi.
Voitaisiin kuitenkin rahaston perusta-
misen myotd ajatella, ettd asuntohalli-
tus entistd enemmdin keskittyisi valtion
tukeman tuotannon hinta-ja laatuval-
vonnan ongelmlm ja antaisi “pankki-
toiminnan™ hoitamisen toisaalta kun-
tien ja toisaalia valtiokonttorin hoidet-
tavaksi, Talléin kunnat tekisiviit laina-
padtikset myds vuokratalojen osalta ja
valtiokonttori maksaisi valtion lainat
lainansaajille. Rahaston johtokunta
puolestaan huolehtisi siitd, ettd tarvit-
tavat varat ovat aina rahastosta ldydet-
tivissé.

rahaston perustarinen olla sellaifi&n
uusi tekijd, jonka myota paidtdsvaltaa
voitaisiin edelleen siirtd kunniile? Mie-
lestdni sithen olisi mahdollisuuksia.
Jotta saataisiin toimiva hallinnollinen
kokonaisuus, tulisi samalla tehdd myds
tukijirjestelmain joitakin parannuksia.
Ennen kaikkea tulisi pAisti sithen, ettd
kunnille osoitettaisiin varat aravatuo-
tantoon useaksi vuodeksi kerralla, Tu-
lisi padstd siihen, ettéd kunnilla on aina
esim. kolme vuotta eteenpiin tiedossa
aravatuotannon kiintié, jonka kunta
voi vapaasti kohdentaa omien tarpeit-
tensa mukaisesti.

Jos edelld- mainittu muutos saatai-
siin aikaan, voitaisiin my®s asuntohal-
litukselta siirtd3 paitésvaltaa kuntiin.
Ensi vaiheessa voitaisiin niille suurille
kunnille, joilla on valmiudet hoitaa
asiat, siirtdd kaikki padtdsvalta seki
uustuotannossa eitd perusparantami-
sessa, Ympdaristdministeritlle ja asun-
tohallitukselle voitaisiin antaa méi-
riysten ja ohjeiden antovalta. Kuntien
toiminfa lainojen mydntimisessd ta-
pahtuisi niiden ma4riysten ja ohjeiden
puitteissa. Asuntohallitukselle jiisi edel-
leen merkittavd rooli asiantuntijaviran-
omaisena ja kuntia avustavana “kon-
sulttina”. On ilmeistd, ettd ainakaan
lahitulevaisuudessa ei ole realistista

Hallinnon "hajauttamisessa on lda-
ninhallituksille pyritty 16ytimaan asun-
toasioissa nykyistdi merkittivaimpas
roolia. Asiassa el ole kuitenkaan kovin
paljon edetty. Viimeksi on yritetty siir-
tdd asuntolainojen kuntakiintitistd
padttiminen ld&ninhallituksille. Asias-
sa ei ole kuitenkaan vield 16ydetty sel-
laista to:mmtatapaa joka olisi onnis-
tunut ja toisi selvid etuja nykyiseen ti-
lanteeseen verrattuna. Nayttaskin siltd,
ettd nykyisin tydnjako asuntohalituk-
sen ja lddninhallitusten kesken on var-
sin toimiva, eikd tarvetta suuriin muu-
toksiin ole. Oma asiansa on sinéinsi se,
ettd [d4ninhallitusten . henkiloresursse_]a
asuntoasioiden hoidossa tulisi merkit-
tavdsti lisiitd, jotta  lMdninballitiikset

voisivat entlsta paremmin seurata ja

ohjata kuntia asuntoasioiden hoidossa,
Jja voisivat olla asiantuntijoina l4dnin
kuntien asuntotllanteen parantamises-
sa.

Kuten edella on todettu, kuntien
roolia asuiitoasioiden hmdossa voitai-
siin edelleen lisatd. Toisaalta on huo-
mattava, ettd valtion asuntolainojen
Jjako muodostaa vain yhden osan asun-
topolitiikan hoitamista. Voidaan sa-
noa, ettdi menneind vuosina monissa
kunissa asuntopolitiikka on kisitetty
vain valtion rahojen kanavoimiseksi ja
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unohdettu kokonaisuus. Yhtend osana
kokonaisuuteen kuuluu asunto- ja so-
siaaliviranomaisten yhteistyd. Tamén
yhteistytn merkitystd on viime vuosina
korostettu, mutta siind on edelle‘en ke-
hittdmisen varaa. Niin varsinkin ny-
kyisellddn, kun sosiaalitoimen puolella
on voimakas laitoksista kotiuttamisen
suuntaus ja kun sosiaalitoimen lain-
saadiantéon ollaan ottamassa subjektii-
visia oikeuksia asuntojen saantiin. T#s-
si tilanteessa herad helposti kysymys
siitd kumman hallinnonalan vastuulle
kunnassa kuuluu asuntojen hankkimi-
nen. Mielestdni ei pitdisi olla epdsel-
vyyttd siitd, ettd asuntojen hankkimi-

Katto

[

paan paalle.

Oma katto ja oven-
syrid ovat suomalai-
selle tarkeitd asioita.
Me Polarissa teemme
niitd Sinulle jo muille

Asuntohallinnon delegointi

kuntanikokulmasta

Asuntotoimenjohtaja Matti Nyberg
Rovaniemen kaupunki

Asuntohallinnon tehtivien ja toimival-
lan siirtdmisestd kunnille, delegoinnin

kennuksen sijaintiin. Lisiksi asuntohal-
litus tutki asiakirjojen perusteella kun-

nen tarvetta vastaavasti kuuluu-asunto-
viranomaisten vastuulle. Asuntojen
osoittaminen asuntojen tarvitsijoille
voidaan sitten jattda sille viranomai-
selle, joka sen voi tarkoituksenmukai-
simmin hoitaa.

Kuten edelld sanotusta on kiivpyt
ilmi, asuntohallinto saa_asunto-olojen
kehittdmisrahaston perustamisen myo-
td vucden 1990 alusta sen rakeptcensa,
jonka puitteissa voidaan toimia 1990-
luvulla. Asuntohallitus tulee siilyméan
itsendisend keskusvirastona, jolla on
hyvin keskeinen rooli sekd valtio"n lai-
noittaman tuotannon osalta ettd jat-
kossa entistd enemmén koko asunto-
kannan osalta. Kuntien rooli tulee jat-
kossa entisestiiiin korostumaan. Valti-
on keskushallinnon rooli kuntien oh-
jauksessa valtion tukeman fuotannon
osalta tulee sdilym#i#n, mutta on 1_1-
meistd ctti kuntien toimintavapaus ja
samalla vastuu tulec lisd&ntymé&in.
Aravarakentamista ei arvioida sen poh-
jalta kuinka paljon méfriyksiéd ja g)h:
jeita keskushallinto tuottaa, vaan silta
pohjalta kuinka hyvin kunnat onnistu-
vat saamaan alueelleen kohtuuhintaisia
ja hyvilaatuisia asuntoja.

=Y

suomalaisille.
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ensimmaisestdvailieesta, on  Klunut
lihes kymmenen vuotta. On aika arvi-
oida, onko delegoinnin jatkaminen
tarpeellista ja jos on, niin milti- osin.

Aika ennen tehtivien ja toimivallan
sitrtdmisti valtiolta kunnille
Tarkoituksena on tarkastella niiti teh-
tivid ja sitd toimivaliaa, joka liittyy
valtion vuosittaisissa budjeteissa asun-
to-olojen kehittimiseen varattujen maé-
rirahojen kidytt6én. Valtio miiriraho-
Jen varaajana ja myénidjind kunnille
oli ottanut #Hirimmdiisen holhoavan
asenteen rahojen kiiyttéén. Rahaa voi-
tiin myodntad yksityisille kansalaisille
lainoina vain valtion, asuntohallituk-
sen, péitdksien perusteella.
Omakotirakentajat hakivat raken-
tamista varten aravalainaa rakentamis-
ta edeltdvin vuoden syksylld, kunta
asetti lainanhakijat etuoikeusjarjestyk-
seen sekd antoi lausuntonsa myonnet-
tdvdstd lainamddrdstd. Sen jilkeen
omakotilainahakemusnippu Jahetettiin
etuoikeusjirjestyksineen ja ehdotettui-
ne lainamasrineen asuntohallitukselle,
Joka tutki rakennussuunnitelmien lain--
mukaisuuden seki tarkoituksenmukai-
suuden ottaen kantaa jopa tulevan ra-

kin'lainanhakijan oikeuden lainan saa-
miseen. Tamin jilkeen asuntohallitus
antoi paitcksensi rakennushankkeiden
kelpoisuudesta sekd kullekin lainanha-
kijalle my6nnettdvistd lainamasirista.
Tamén jalkeen kunnat myonsivit lai-
nat yksittaisille lainanhakijoille asun-
tohallituksen paitsksen perusteella.

Sama menettely koski myds asunto-
osakeyhtidstd omistusasunnon ostajien
hyvaksymistd ja ns. lisilainan myd&n-
tamistd asunnon ostajille. Asuntohalli-
tuksessa vahvistettiin myds ennen 1.7.
1968 lainansaaneiden vuokratalojen
vuokrat. Ennen vuokranmiirityksen
delegointia, kymmenkunta vuotta sit--
ten aravavuokratalojen vuokrat mii-
réttiin osittain asuntohallituksessa, osit-
tain talojen sijaintikunnissa.

Asuntohallitukselle lihetettiin myds
silloin ns. talokohtaisista lainahake-
muksista kunnan lausunto etuoikeus-
jérjestyksineen asuntohallituksen laina-
péitdksen teon pohjaksi.

Koko edelldlueteltu ruljanssi kaikki-
ne muine sivuttais- ja seurannaisvaiko-
tuksineen oli #frimméisen raskassou-
tuinen jérjestelmd. Omakotirakentaja,
Jjoka oli seuraavaa viotta varten laati-
nut suunnitelmat elokuussa muutti hy-
vin usein mieltdéin ja siti tietd myos
rakennusuunnitelmiaan. Naiti korjat-
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tuja rakennussuunnitelmia ja ilmoituk-
sia tonttien vaihtumisesta lahetettiin
raskaustodistusten ohella pitkin vuotta
asuntohallitukselle takarajana muis-
taakseni seuraava helmikuun loppu,
minkd jélkeen asuntohallitus fiksasi
kantansa lainapdatdksiin. Asuntohalli-
tus ei mydskiin tunfenut kunnioitusta
talokohtaisissa lainoissa kuntien toi-
vomuksiin. My&s kuntien kokonais-
asuntotuotantoméirirahakiintiét  oli-
vat epdmadriisia.

Kun tdtd puuroa oli himmennetty
rilttdvan monta vuotta, ajatus asunto-
hallinnon delegoinnista valtiolta kun-
tiin sai kannatusta. Kun jirjestelmi sit-

tenhaluttiinr purkaaja-harjoiitaadele=—Omalkotilainansaajienr rakennussuunni

gointia, ajatuksessa mentiin heti toi-
seen Addrimmaiisyyteen, mikd on Suo-
messa tyypillistd. Suunniteltiin, ettd
kaikki tolmivalta siirretdfin paikallista-
solle, padasiassa kuntiin osittain l44-
ninhallituksiin. Tdm#n delegoinnin piti
tapahtua kahdessa eri vaiheessa ja kes-
kusteltiin jopa asuntohallituksen lak-
kauttamisesta.

Kokemukset delegoinnin
ensimmiiisestid vaiheesta

Delegoinnin ensimmiiseen vaiheeseen
kuului kaikkien aravavuokrien vahvis-
taminen kunnissa. Siihen liittyi my&s
henkilkohtaisten asuntolainojen
mydntdminen ja omakotilainoitusta
koskevien rakennus-, peruskorjaus- ja
laajennussuunnitelmien sekd muutos-
rakenteiden ja niiden kustannusten
hyviksyminen,

Témi delegoinnin ensimméinen vai-
he osoittautui onnistuneeksi kuntien
ensisiikidhdyksestd huolimatta. Kunnat-
han saikahtivat, koska ne joutuivat it-
sendiseen padtdksentekoon eikd kipe-
rissi asioissa voinut periaatteessa tur-
vautua asuntohallitukseen. Tehtavien
ja toimivallan siirto kunnille onnistui
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hyvin sen vuoksi, ettd kunagilla ja valti-
olla oli p#illekkiisorganisaatio niiden
asioiden hoitamiseksi. Olivathan kun-
nat joutuneet antamaan asioista lau-
sunnot asuntohallitukselle ja edelleen
tekem#&n omat pAitdksensi asuntohal-
lituksen padttksen jilkeen. Tahan kaik-
keen oli tarvittu kunnissa henkildkun-
taa. 3
Nyt samat virkamiehet valmistelevat
asiat joko oman kunnan asuntolauta-
kunnan tai kunnanhallituksen péitet-
tiviksi. Asioiden kierto nopeutui ja
asiakkaalle saattoi sanoa suoraan lai-
nansaannin mahdollisuudesta jo hinen
suunnitellessaan  lainan  hakemista.

telmien muuttaminen niin lainanhaki-
jan kuin lainanmydntijin kannalta ta-
pahtuu nopeasti ja joustavasti.

Delegoinnin ensimmdinen vaihe oli
erittiin tarpeellinen ja hyvin onnistu-
nui toimenpide.

Delegointitarve tiistd eteenpéin

Ensimmiisestd delegointivaiheesta on
kulunut mainitut l3hes kymmenen vuot-
ta. Téstd huolimatia delegoinnin jat-
kaminen on yhd kesken, tdlld kertaa
kunnissa. Kunnai eivit ole pystyneet
ensimmaisen vatheen delegointia suo-
rittamaan taysin loppuun. Asuntotuo-
tantolainsdfidinnossd on annettu mah-

dollisuus siirtda piitdsvaltaa joko yk-.

sittdisille virkamichille tai luottamus-
michille. Titd ei ole pystytty tarpeeksi
tehokkaasti kdyttiméidn hyviksi suu-
rimmassa osassa kuntia.

Monissa kunnissa késitelldsin edel-
leen lipihuutojuttuina lainansiirtoja,
lainojen myo&ntamistd, vuokrien méé-
rittdmistd sekd vuokralaisten hyvik-
symistd asuntolautakunnissa tai kun-
nanhallituksissa. Naistd asioista valta-
osa on niin tarkkaan sddnneltyjd, ettid
luottamusmieskésittely  pé#toksente-

koon ei ole perusteltua,

Mikéli kunnissa pystytidn viemiin
pédtoksenteko virkamiestasolle riitti-
Vvéssid ja tarpeellisessa laajuudessa, no-
peutuu asioiden kisittely entisestizn ja
kuntalaisten tyytyviisyys hallinnon no-
peuteen tulee paranemaan. Kuntien si-
sélld tapahtuvaan delegointiin olisi toi-
vonut valtion auktoriteetin mydtivai-
kutusta. Onhan esimerkiksi asumistu-
kl}aissa selvi sdinnds siitd, ettd asu-
mistukipéitokset voi tehdd virkamies.

_ Ensimmiisen vaiheen delegointi on
siis kesken eiki sitd ole viety loppuun
saakka. TAm3 tulee voida hoitaa lop-
puun kautta koko kuntasektorin. Ai-

keamisiin.

_ Eri lainalajien kiintididen rajat ovat
Inian jéykit. Vaikka joissakin lainala-
Jeissa on syntynyt siiist6a, sitd ei voi
kiyttda tolseen lainalajiin, elleivit ne
satu olemaan saman kiintién sisissa.

Kunnille kokonaiskiintio

Delegointia ¢i tarvitse jatkaa. On muu-
tettava kdytantdd siten, ettd kunnilla
on kéytettdvissidn tietty madriraha,
Jolla se tuottaa vuokrataloja tai asunto-
os_alfeyhtiétaloja, my&ntdd henkildkoh-
taisia lainoja _omakotirakentamiseen,

—koinaan-suunmiteltud del&Eoinnin tois-

ta vaihetta useimmissa kunnissa vas-
tustetaan. Ei ole mitd4n hyStyd siiti,
ettd kunnissa ryhdytiin hoitamaan ta-
lokohtaiseen lainoitukseen liittyvaa kus-
tannus- ja suunnitteluvalvontaa. Ainoa
asia, mik# ehka voisi tujla kysymyk-
seen tAstd ryhmisti kuntatasolle siir-
rettynd on ns. talokohtaisiin lainothin
liittyva paperisodan hoitaminen.
~ Mikili delegointia tissi suhteessa
Jatketaan, syntyy kuntiin organisaatioi-
ta, _joilla-i-kopvataan asuntohallituksen
vksi hyvin toimiva organisaatio. Keski-
tetty valtakunnallinen kustannus- ja
laadunchjaus. hajoaa.
Tédméanhetkinen puute;  joka tulisi
korjata, on eri lainalajieri jiykka kiin-
tidintl. Asuntohallitus noudattaa tilli
hetkelld kiitettdvasti kuntien laatimia
etuoikeusjirjestyksid talokohtaisia lai-
noja myéntiessiddn. Kuitenkin- valtio-
neuvoston asettamat eri tuotantomuo-
tojen tavoitteet ovat johtaneet joissakin
kunnissa etuoikeusjirjestyksests - poik-

Pperusparantamiseen jne,

Valtiohan ei kuitenkaan ole delegoi-
nut eikd delegoi mita4n niin, ettei sille
Jéi lopullinen valvonta. Kunnat saatu-
aan oman kiintiénsi ja myénnettyiin
tarpeellisksi kdtsomansa lainat-eri- tar-
koituksiin, " raportoivat  pastdksenss
asuntohallitukselle. .

Asunfohallitus voi timin jilkeen
laskea~valtakunnan- luvut yhteen, jol=-
loin-nzhdéifin miké-on tuotannom-hal-
linfamuotorakenne kunakin. vuonna.
'1l'“__éiss'2'rvon térkeintd se, ettd valtakunnal--.

~linen asuntotuotantomadriraha tulee
~kéytettyd  kuntien ehdoilla tarkalleen.
“siten, kuin Kunnat haluavat sen kéyi-.
- tad.. Talléin loppuu-poliittinen taistelu:
eduskunnassa-ja-valtioneuvostossassiiti
mihin farkoitukseen rahoja kiytetasn.

Mik&li hatutdan valtakunnan tasolla.
suorittaa tasapainoitusta eri hallinta-.
muotoisten asuntojen tuotannon kes- -
ken, tdmé voidaan hoitaa titd tarkoi-
tusta varten varatulla tasoitusmairira-
halia.
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Koerakentamisen tarpeet ja ongelmat

Rakennuttajapiillikks, DI Jouko Kuusela P

Helsingin Sato Oy

Koerakentaminen on olennainen osa
rakennusalan  tuotekehitystoimintaa.
Laajasti ottaen koerakentamisella voi-
daan kisittdd kokonaisten asuinaluei-
den suunniftteluun ja toteutukseen liit-

tyvien vusienhatlinto="ja-urakkamuo=—"den—rakennuskustannuksiin:—Tamén—

tojen kehittdmista ja testaamista kiy-
tannossd. Myos arkkitehtuuriin ja tila-
suunnitteluun liittyvien ideoiden kéay-
tinnén kokeilua voidaan pitdd koera-
kentamisena. Puhtaasti teknisend kisit-
teend koerakentaminen on kehitettyjen
teknisten jarjestelmien, laitteiden ja
materiaalien toimivuuden testaamista
kiytinndssa. Koerakentamisen avulla
pyritddn saamaan aikaan teknisesti,
laadullisesti ja taloudellisesti kilpailu-
kykyisia ratkaisuja yksittédisten raken-
nusosien tal -jirjestelmien, asuntojen,
rakennusten ja kokonaisten asuinalu-
eiden tasoilla.

Suurin osa maamime asuntotuotan- -

nosta tapahtuu asuntorakennuttajien
johdolla. Sen vuoksi on rakennuttajien
tunnettava oma vastuunsa myds asun-
totuotannon teknisestd kehittdmisesta.

Hintaongelma

Koerakentamisen avulla pyritdin pit-
kalld tahtdimelld tuottamaan tekniikal-
taan aikaisempaa parempia asuntoja.
Uuden tekniikan kehittdmisestd ja ko-
keilusta aiheutuu yleens# aina alkuvai-
heessa lisikustannuksia normaaliin tek-
niikkaan verrattuna. YleishyGdyllisten

AR

rakennuttajayritysten tuotannosta val-
taosa on yhteiskunnan hinta- ja laatu-
valvonnan alaista, jolloin koerakenta-
mistoiminnan aiheuttamia lisdkustan-
nuksia on vaikea sisillyttii ko. kohtei-

vuoksi olisi hyddyllistd lisitd koko hin-
tavalvotun tuotannon hintoihin erilki-
nen méiriraha, jolla ulkopuolisen ra-
hoituksen turvin voitaisiin rahoittaa
tutkimus- ja koerakentamishankkeita:
Niin tulisivat kustannukset tasaisesti
mahdollisimman monen osapuolen
kannettaviksi, eikd yksittdistd asunnon-
ostajaa tarvitsisi rasittaa kuin korkein-
taan siltd osin kuin hdn saa normaalia
parempaa laatua.

Vastuukysymys

Rakennusalalla on kaiken uuden ko-
keilu varovaista, silld raker_mustep ja
asuntojen tdytyy kestdd ja toimia

kymmeniid vuosia ja niihin sitoutuu:

suuria pAfiomia. Isojen riskien ottami-
seen ja epdonnistumiseen ei ole kenel-
lak#in varaa. Mybs ostajilla on usein
ennakkoluuloa koerakentamishankkei-
ta kohtaan. Lilan edistykselliset tai ris-
kialttiit kokeilut saattavat vaikeuttaa
asuntojen myyntii. .
Rakennuitaja joutuu myyjin vas-
tuun perusteella kantamaan vastuun

sekii koko rakennuksen ettd yksittis- -

ten laitteiden ja materiaalien kelpoi-
suudesta ja toimivuudesta. Koska vas-

tuun siirtiminen edelleen urakoitsijalle
ja laite- ja materiaalitoimittajille nor-
maalin takuuajan jilkeen on myds koe-
rakentamisen yhteydessi vaikeata, on
rakennuttajan pystyttivi hallitsemaan
riskit ja vastaamaan mahdollisista epa-
onnistumisista aiheutuvista kustannuk-
sista. :
Koerakentamisen riskit samoin kuin
selvit lisakustannuksetkin on tietyilta
osin pystyttdvd hoitamaan ulkopuolis-
ten rahoittajien avulla, joita ovat mm.
kauppa- ja teollisuusministerié, ympi-
ristdministerid, TEKES ja asuntohalli-
tus. Pari vuotta sitten markkinoille
tuotu rakennusvirhevakuutus ei nykyi-

sin tirkednd, etti myos rakennuttajat
olisivat edustettuina jo ennen varsinais-
ta koerakentamisvaihetta esim. VI T:n
vetimissd tutkimus- ja tuotekehitys-
projekteissa. Tami edellyttdaa raken-
nuttajilta myds rahallista panostusta
ko. projekteihin. Selvissé tuotekehitys-
projekteissa on piivastuun oltava luon-
nollisesti silld, joka korjaa projektista
mydhemmin suurimman taloudellisen
hyddyn.

Rakennuttajan riskilld tapahtuvassa
koerakentamisessa on jirkevad edeti
harkiten. Samaan kohteeseen ei kanna-
ta sisdllyitid kovin monta koeraken-
tamisaihetta tal uutuustuotetta. On

—silldehdoilla sovellu ollenkagn Koo

rakentamisen riskien kattamiseen, mut-
ta pienelld raataloinniild siitd voitaisiin
kehittad kiyttokelpoinen ratkaisu koe-
rakentamisen riskien hallintaan. Edel-
leen on harkittava, voitaisiinko materi-
aali- ja laitetoimittajilta vaatia koe-
rakentamisen yhteydessd nykyistd laa-
jempaa tuotevastuuta, koska pidem-
mélla tahtdimelld ko. tuotteista saatava
taloudellinen hydty tulee tuotteen val-
mistajalle.

Ratkaisu yhteistyists

Koerakentamisedellytyksien kehittiami-
sessd on avainasemassa eri osapuolien;
urakoitsijoiden, laite- ja materiaalival-
mistajien, suunnittelijoiden, tutkimus-
laitosten, rahoittajien, viranomaisten ja
rakennuttajan vilinen yhteistyo:

Monia osapuolia kisittdvissd kehi-
tys- ja koerakentamisprojekteissa nou-
see helposti pinnalle eri osapuolien vi-
liset intressiristiriidat ja reviiriajattelu.
Nidmé samoin kuin bisnesajattelu pitii-
si mielestini pystyd painamaan taka-
alalle yhteisissd kehitysprojekteissa yh-
teistyedellytysten ja tulosten turvaa-
miseksi. o

Rakennuttajan nikokulmasta pitdi- -

muistettava, etid koerakentamisella saa-
vutettavat tulokset ja hyddyt eivit ole
valittdmisti nakyvissid. Pienet epion-
nistumiset on sallittava, mutta ne on
myds korjattava tai korvattava.

Uusia kehitys- ja koerakentamis-
hankkeita

Sato-yhtiét ovat olleet rakennuttajina
toteutettaessa mm. Lindalin sihkéta-
loja” Kirkkonummella, ensimmiisii
ontelolaattataloja  Espoon Soukassa,
Asu-projekteja Helsingissd, Keravan
aurinkokylids, erilaisia energiasiistta-
loja asuntomessukohteissa jne,
Helsingin Sato Oy on tilli hetkelld
mukana useissa suunnitteilla olevissa
koerakentamishankkeissa. Vuosaareen
Meri-Rastilan alueelle suunnitellun As,
Oy Halkaisijantie 4:n ns. EBES-asuin-
kerrostalon suunnitelmat ovat toteu-
tusta varten valmiit. Muita Vuosaaren
alueelle suunniteltuja koerakentamis-
aiheitamme ovat laajennettu heikkovir-
tajohdotus ja lasitettu parveke. Olein-
me myos parhaillaan mukana laajoissa
RATA- ja Miljod 2000 -projekteissa. ,
Ruoholahden aloituskortteleiden
[uonnossuunnittelun vhteydessii olem-
me tutkineet mahdollisuutta soveltaa
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ns. TAT-rakennusjirjestelmén periaat-
teita ko. kohteissa. Varsinainen koe-
rakentamisvaihe Ruoholahdessa liittyy
kuitenkin asumisen sosiaaliseen ja yh-
tidhallinnolliseen puoleen. Rucholah-
teen on nimittdin kehitetty ns. sekatalo-
malli, missd samaan taloyhtiddn on
sijoitettu vapaarahoitieisia- ja hinta-
valvottuja asuntoja kuin myds omistus-
ja vuokra-asuntoja aina oplskehja-asun—
toja my&ten.

Yleishyodyllisilld rakennuttajilla on-
kin annettavanaan my®s asumisen so-
siaaliseen puoleen ja asuinympéristén

laatuun kohdistuvaan koerakentamis-
toimintaan vahva panoksensa. '
Lihitulevaisuuden asuntorakentami-
sen teknisii koerakentamisaiheita voi-
sivat olla esimerkiksi: o
— rakenteiden ja LVI-jirjestelmien 4i-
nitekniikan parantaminen
— uusien ilmanvaihtojirjestelmien ke-
hittAminen P!
— rakennusautomaation ja asuntojen
“ilykkyyden” lisiaminen
— rakennus- ja Kkiyttokustannuksil-

taan edullisen ns. halpatalon kehit-.

timinen.

Kuopion kehittimisprojektit

Yliarkkitehti Olli Lehtovuori
Ympéristdministerid

Ympdéristdministerién fa asuntohallituk-
sen erdfind toimintamuotona on yhteis-
toiminpassa kuntien, rakennuttajien ja

kaksikerrcksisia nelitaloja. Keravan
asuntomessuilla v. 1974 esitellylla ka-
pearunkoisella _parituparatkaisulla -on
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rakentajain kanssa ohjelmoida, suunni-
tella ja totcuttaa ajankohtaisista sosiaa-
lisista asumistarpeista johdettuja hank-
keita. Kehittdmisrakentamisen luontee-
seen kuuluu projekteista saatavien ko-
kemusten ja tulosten hysdyntiminen
laajemmin kunnailisella ja valtakunnal-
lisella tasolla. Siksi pro;ektelhm liittyy
seurantaa ja tutkimusta.

Esitettdvat kokeilu- ja kehittimis-
projektit ovat myds metodin hakua ja
kokeilun kokeiluja: on voitu selvittis
niitd vaikeuksia, joihin suunnittelija ja
rakennuttaja joutuvat pyrkiessiin to-
teuttamaan tavanomaisista poikkeavia
ratkaisuja. Testauksen kohteina ovat
olleet mm. kaavoituksen jousto, kehit-
tdmissuunnitteluun tarvittavat ylimas-
rdiset panostukset suunnitteluvaiheessa
sekd asuntohallituksen teknisen ohjaus-
jérjestelmén toimivuus ja osaston vir-
kamiesten ‘suhtautuminen uuita luo~
vaan suunnitteluun,

Kehittdmistoimintani asuntohallituk-
sessa alkoi 70-luvulla, jolloin tyén pai-
nopiste  oli pxentalorakentammessa
Vuosina 1973—80 toteutettiin erityises-
ti asuntomessujen yhteydessd runsaasti
prototyypplsla pientaloja erilaisin poik-
ki- ja vaakaleikkausmuodoin. Koetalot
olivat etup#issi yksittdistaloja, joskin
esimerkiksi Porissa toteutettiin myos

ollut suuntaa antava vaikutus 70-luvun

loppupuolen pientalorakentamiseen.
80-luvun kehittimisprojektit koske-

vat pientalorakentamisen ohella myds

kerros- ja plentalon vilimuotoja seki”

ajankohtaisiin uusiin haasteisiin liittyer
my6s kerrostalorakentamista. Pohjoi-
sen asumisen projekteissa lihtSkohta-
na ovat maantieteelliset ja ilmastolliset
erityisolosuhteet.

Kehittelemiini typologiset asumarat-
kaisut ovat tietoisen prototyypp151a _|a
pelklstettyja jotta ratkaisujen omidai-
suuksia ja soveltuvuutta yleiseen kiyt-
té6n kaavoituksessa ja rakennussuun-
nittelussa voitaisiin helpommin testata.

Perusratkaisut kuvastavat samalla
omaa ldhestymistapaani sosiaaliseen
asuntoarkkitehtuvriin. Kuulun siihen
arkkitehtien ikéipolveen joka sai ensi-
tuntuman asuntojen ja asumisympiris-
tojen suunnitteluun opiskeluaikanaan
50-luvulla. T#lléin koko arkkitehtiem-
me parhaimmisto ponnisteli sosiaalisen
asuntokysymyksen ratkaisemiseksi ta-
loudellisesti tiukoissa olosuhteissa ja
Tapiolaa rakennettiin. Luonteenomais-
ta tdmén ajan arkkitehtien tyStavalle
oli typologlsten yleispitevien asuma-
ratkaisujen sitkes kehittely. Koen omal-
ta osaltani jatkavani titd perinnetti.
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Padosa §(-luvun projekieista
on Kunopiossa

Valtakunnallisesti merkittdvien kehit-
timisprojektien aikaansaaminen Kuo-
pioon ei olisi ollut mahdollista ilman
kaupungin asuntotoimiston, kaavoitus-
organisaation ja rakennuttajain, erityi-
sesti Niiralankulma Oy:n ennakkoluu-
lotonta asennoitumista kehittdmistoi-
mintaan. Kaupunki on osecittanut yh-
teistyShankkeisiin tarvittavat korttelit
ja ollut valmis joustavasti mm. kaava-
muutoksin luomaan edellytyksii pro-
jektien aikaansaamiseksi.

Kuopion kehittdmisprojektien ide-

ammattinsa perusteella tarvitsevan apua
rakentamisensa suunnittelussa ja toteu-
tuksessa.

Yleistavoitteena oli aikaansaada hy-
vad pientaloympiristdd  kohtuullisilla
rakentamiskustannuksilla, Erfdnid ta-
voitteena oli myds tutustuttaa korttelin
asukkaat jo suunnitteluvaiheessa toi-
siinsa. Hanke toteuteitiin loppujert lo-
puksi talotehtaan elementtitoimituksin
ja kirvesmiesryhmilla.

Projektista saatiin  pH#asiallisesti
mydnteistd kokemusta. Yhteishankin-
nat ja yhteistyésuoritukset kannattivat
taloudellisesti ja toistuvuudesta oli
hyotyd. Pelkistiien voidaan sanoa, etti

lu ja viirien kiiyttd

— suhteellisen  suljettu, sosiaalista
kanssakdymisti suosiva korttelira-
kenne

— ratkaisu mahdollistaa asukkaiden
omatoimisuuden kiinteistdn hoidos-
53

— porrasratkaisu korvaa ylikerroksen
asunnoille erillisen parvekkeen.
Projektiin liittyvien tutkimusten ta-

voitteena on ollut saada tietoa mm.

aravalainoitetun koeprojektin Eipivien-

tiongeimista, eri ilmanvaihtojirjestel-

mien terveellisyydesti, asukasdemokra-

tian toimivuudesta ja tehdyn fyysisen

ratkaisun kiyttékelpoisuudesta arkipii-

joaa mahdollisuuden useamman lamel-
lin ketjumaiseen kytkentiisn,

Perusratkaisu on johtanut tavallises-
ta poikkeaviin asuntoihin. Asukkaiden
kokemuksia niiden asuttavuudesta sel-
vitetdiin kiyttShaastatteluin. Asunto-
ratkaisut eiviit noudata asuntchallituk-
sen suunnitteluchjeita esimerkiksi va-
ruste- ja yhteysvaatimusten osalta.

Hankkeen rakennuttajana toimi
Pohjois-S8avon  YH-Rakennuttaja ja
padurakoitsijana Rakennuskunta Ha-
ka. Rakennuskustannukset v. 1987 oli-
vat 4550 mk/m?.

oinnista ja arkkiteélitomsista pertstat-
kaisuista on vastannut allekirjoittanut.
Hankkeista ja tutkimustuicksista on li-
sitietoa asuntohallituksen AH-uutisten
erikoisnumerossa 6/1983.

Neulamien kimpparakentamishanke -

Neulamiessd haluttiin v. 1984 saada
kokemusta yhteistoimintaan perustu-
vasta omatoimisesta OK-rakentamises-
ta. 8 omakotitalorakentajaperhettd il-
moittautui halukkaaksi kokeiluun.

Perusajatuksena oli yhteisen raken-
nuttajakonsultin kiyetd suunnittelu- ja
rakentamisvaiheessa, saman perusrat-
kaisun joustava muunneltavuus eri
perheiden toiveisiin ja tarpeisiin seka
talojen toteuttaminen yhieishankinnoin
runkovalmiiksi. TAmén rakennustekni-
sestl vaikeimman vaiheen jilkeen ku-
kin perhe saattoi jatkaa kodin raken-
tamista omin avuin. Erifind tavoittee-
na hankkeelle oli yhteishankintoihin
liittyvd rakennuskustannusten si#std
sekd runkorakennusvaiheen tydn ratio-
nalisointi ja nopeutiaminen.

Tontit rakentajille jaettiin lihes kau-
pungin normaalin kidytdnndn mukaan,
Rakentajiksi koekohteeseen pyrittiin
valitsemaan perheitd, joiden uskottiin
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1 talorunko nousi “ilmaiseksi”.

Neulamiien pienkerrostalot

Vuokra-asuntojen osuuden lsddminen
oli jo 80-luvun alussa valtakunnallinen
asuntopoliittinen yleistavoite. Saman-
aikaisesti vaadittiin asumiskustannus-
ten kohtuullisnutta ja taloudellisuuden
kehittdmistd. Toisaalta myds vuokra-
asumiseen oli kohdistumassa laadulli-
sia lisdvaatimuksia.

Kuopion kaupunki varasi v. 1982
kunnalliselle vuokrataloyhtitlle Niira-
lan Kulma Oy:lle Neulamien kaupun-
ginosassa sijaitsevan korttelialueen ko-
keilu- ja kehittiimisrakentamiseen.

Niiralan Kulma Oy:n 50 vuokra-
asunnon kokeiluprojektissa on ldhté-
kohtana kaksikerroksinen pienkerros-
talo, jossa jokaiseen yldkerroksen
asuntoon on oma ulkoporrasyhteys.

Luonteenomaista ratkaisulle ovat
seuraavat seikat:

— kapea runko (sisdmitta 6.9 m)

— tilankdytoltdan tehokkaat asunto-
ratkaisut

— aravatasoa jonkin verran parempi
yhteistilastandardi '

— Kuopion ja Neulamien oloissa
poikkeuksellinen talojen massoitte-

.

vin vuokra-asumisessa.

Tulokset, kokemukset ja johtopai-
tékset on kirjattu seurantaraportteihin.
Hankkeessa testautui havainnollisesti
silloiset AH:n hintaohjauksen epiikoh-
dat.

Kohde valmistui v. 1986.

Rakennuskustannukset: 3804 mk/
m?, vuokra v, 1987: 17,52 mk/m?.

I-portaan Hissitalo

Samaan kortteliin vuosina 1987--88
rakennettu hissillinen yhden portaan
asuinkerrostalo on vuokrataloryhmin
vastakohtana asunto-omavarainen: yh-
teistilat on minimoitu. Asunnoissa on
tilavat parvekkeet ja omat saunat. Ta-
voitteena on ratkaisu, joka mahdollis-
taa myds vanhusten ja liikuntaesteisten
asumisen. Fyysinen ratkaisu korostaa
asukkaiden mahdollisuuksia olla omis-
sa oloissaan,

Talon pohjaratkaisun  kuusijakoi-
suus on johtanut porrastettuun kolmio-
muotoon. Tdmé puolestaan on tarjon-
nut ldhtékohdan asuntojen sisdkulman
parvekkeille. Lihes 40 metrin levyinen
rakennusmassa on yhden porrashuo-
neen talona arkkitehtonisesti poikkeuk-
sellinen. Typologinen perusratkaisu tar-

Petosen pikkuvuokratalot

Perusteet tidmin kehittdmishankkeen
syntymiselle loytyviit toisaalta valta-
kunnallisista yleistavoitteista — valin-
naisuuden tietoisesta lisdfimisestd asu-
misessa — toisaalta Niiralankulma
Oy:n omista tavoitteista.

Perustavoitteenani oli kehitelld yleis-
pitevd ja taloudellinen kansantalo, jota
voidaan tuotteena soveltaa ryhmira-
kentamiseen ja myés omakotitaloalu-
eiden tidydennysrakentamiseen sivu-
asuntoina. Kisitykseni mukaan timan-
tyyppinen talo avaimet kiteen -toimi-
tuksena saattaisi palvella hyvin myés
pienten maalaiskuntien vuosittaista
asuntorakentamistarvetta, Esikuvana
on sotien jilkeen rakennetut ns. Ruot-
sin avun talot ja osittaisesti ryhmipuu-
tarhamaokit.

Kuopion talot on suunniteltu pien-
ruokakunnille, nuorille pareille ja myés
elakeldisille, joista monet asuvat nyt
turhan suuressa vuokrakerrostaloasun-
nossa ja jotka haluaisivat asumamuo-
toa, joka korvaa kesimokkiasumista.

Hankkeen kokonais- ja osasuunnit-
teluun on panostettu poikkeukseilisen
paljon. Talon perusratkaisu on teke-
méani n. 20 vuoden prototyyppisten
pientaloratkaisujen kehittelyn eris tu-
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los. Korttelisuunnitelma on syntynyt
tekemieni useiden vaihtoehtojen vertai-
Iun pohjalta,

Projektin keskeisend tavoitteena oli
taloudellisesti edullisen asumamuodon
aikaan saaminen. Tila- ja varusterat-
kaisu on piipiirteittidin aravatasoinen.
Teknisissé ratkaisuissa on joitakin poik-
keamia aravavaatimuksista: Taloissa

on sucra sihkdlammitys, jotta asuk- °

kaiden energian kiytdn vaihtelut voi-
taisiin selvittds kiyttévaiheessa. Ikku-
nat ovat tuuletusikkunoita lukuun ot-
tamatta umpiolasi-ikkunoita. Ulkosei-
nérakenne on mahdollisimman yksin-
kertainen.

suunniteltu rakennettavaksi koeluon-
teisesti 10 yksiniisen miesten mokkis,
niille ihmisille, jotka eivit syysti tai
toisesta mukaudu normaaliin arava-
vuokra-asumiseen. Projektissa selvitel-
ld4n sitd, mikd on yksindisen, asunnot-
toman ihmisen asunnon laadun sosiaa-
lisesti hyviksyttdvd vihimméiistaso —
vaihtoehtona joukkomajoitukselle.s

Asuinmdkkien pinta-ala on n. 21 m*.
Ne ovat puurakenteisia, mutta mahdol-
lisimman paloturvallisia. Mokeissid on
kamiinalimmitysmahdollisuus. M&kki-
laisten kdytdss# on Sirkkulanpuisto
ry:n yhteinen palvelurakennus saunoi-
neen ja tupatiloineen.

" 2) voidaanko - -normaalia

toa. Rakentaminen ajoittuu vuosille
1990 ja 1991,

Projektin tavoitteena on selvittii
mm.:
1) mitd ongelmia ja lisikustannuksia
teolliselle:. iakentamiselle rinteinen
Jrakennuspaikka aiheuttaa ja miten
“eri-talotyypit soveltuvat rinneraken-
tamiseen, -

Fr

suurempia
suunnittelupanoksia hyviksi kiytti-
en loytdd optimiratkaisu topografi-
.sesti vaikeissa kortteleissa

saavutetaanko taloudellista etua
keskimé#ériistd suuremman toteutus-
yksikén yhteistoimintarakentamisel-

3

[v]

. 5) asunnonostajien

~testauskohteena on ns. villjan kaa-

van toimivuus,

vaikuttamismah-
dollisuuksia asuntosuunnitteluun

6} kaupunkirakennustaiteellisten tavoit-
teiden huomioon ottamista asunto-
rakentamisessa

7) liikuntaesteisten kannalta hyvin
ympdristdn kehittimiskysymyksia

8) rakentaja/rakennuttaja  yhteistyon
toimivuutta aluerakentamishenkises-

s rakentamisessa.

Yleistavoitteena on laadullisesti ja
taloudellisesti hyvin, esimerkiksi kel-
paavan asuntokorttelin aikaan saami-
nen, jonka kokemuksia voidaan hy-

Er#iind perusajatuksena on oliit 58,
ettd tietty osa uudisasuntorakentami-
sesta tulisi tietoisesti olla ohjelmoitu
tavanomaista lyhyemmaélle kuoletus-
ajalle. — Asuintaloihin on perusteelli-
sempi remontti tehtidvi joka tapaukses-
sa n. 25—30 vuoden kiytdn jilkeen.

Hanke toteutetaan projektijohtotyé-
nd. Rakennuttajakonsulttina toimii ra-
kennuttajatoimisto  Vilho Tervomaa,
joka vastaa myos hankkeeseen liittyvan
asuntotutkimuksen tekemisesti ja ra-
portoinnista.

Petosen vuokrapikkutaloista pidet-
tiin syksylla 1989 Ilehdistotilaisuus.
Hankkesn saama poikkeuksellinen huo-
mio ja palautteet antavat selviin viit-
teen siitd, ettd myds timinhenkiselld
sosiaalisella asuntorakentamisella on
edelleenkin sijansa maamme asuntora-
kentamistoiminnassa.

Yksindisten miesten mokif

Kuopion Likolahdessa teollisuusalueel-
la on vapaaehtoisuuden pohjaita syn-
tynyt Sirkkalanpuisto -niminen asun-
nottomien, tySttdmien ja moniongel-
maisten yhteisd, jonka vetdjini toimii
tarkastaja Urpo Monkkonen.

TémAn tukikohdan vyhteyteen on

.64.

Mokiton sijoitetti T Ketjuiid §est
Kallaveden rantatérmélle. Niiden ra-
kentamisessa pyritddn mahdollisimman
alhaisiin rakennuskustannuksiin ja tal-
koo-'sekd hartiapankin kivyttéon,

Hanke on suunniteltu toteutettavak-
si v, 1990,

Rinnerakentamisprojekti

Kuopion Petosen uuden asuntoalueen
maisemat ovat rinteisids — niin kuin
yleensd rakennuspaikat Itd- ja Keski-
Suomessa.

Kuopion kaupunki luovutti v. 1989
Petosen asuntoalueen kortielista 161
tontin Lujabetoni Oy:lle rinteisyyden

‘vaikutusten selvittimiseen teoilisessa

asuntorakentamisessa. Sittemmin sa-
man Korttelin 2:n muun tontin raken-
nuttajat, Pohjois-Savon YH-rakennut-
taja ja Savon Sato ovat ilmaisseet kiin-
nostuksensa yhteistoimintaan koko
korttelin kehittdmishenkiseen suunnit-
teluun ja rakentamiseen.

Lujabetoni Oy rakentaa ASP-vapaa-
rahoitteisia, =~ YH-rakennuttaja Oy
omaksi lunastettavia arava-vuokraasun-
toja ja Savon Sato Oy aravaomistus-
asuntoja koerakentamiskortteliin.

Hankkeen laajuus on noin 80 asun-

la :

rakennuslainsdidinndn- ja asunto-
tuotantolainsiidinnén alaisten oh-
Jjausjarjestelmien (kasgvoitus; raken-
nusvalvonta, arava) toimimista ja
toimivuutta edistettiessi laadultaan
.hyvid ja kustannuksiltaan kohtuul-
lista asuntorakentamista. Erityiseni

4

e’

dyntid 90-luvun asuntorakentamisessa.

Projektin osapuolina on rakentaja/
rakennuttajatahojen lisiksi Kuopion
kaupungin asunto- ja kaavoitustoimi,
asuntohallitus ja ympéristdministerid.
Tuloksia pyritddn saamaan vyieiseen
valtakunnalliseen kiyttéon v. 1991 al-
kupuolella.
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Asuntohallituksen periaatepiitokset
vuodelta 1989 .

1.2,

.

W

Yleiskirje vuokra- ja asunto-
osuuskuntataloille sekd kuntien
asuntoviranomaisille  vuonna
1989 eraiintyvien korkojen mak-
suun tarkoitetuista avustuksista
taloudellisissa vaikeuksissa ole-
ville vuokrataloille

L
asuntokannasta myodnnetti-
vin asuntolainan hakeminen

2) Omapifomaosuuteen eriis-
si tapauksissa myonnetti-
vien avustusten hakeminen

3) Kunnille asunnottomien
asunto-olojen parantamiseen

6.10.

18.10.

L.3.

15.3.

22.3.

24,

12.4.

12.4.

26.4.
26.4.

3L5.

s

Perusparannuskohteiden alku-
vuokran m#Aritys
Aravalainan sijaan mydnnetti-
vid korkotukilainaa koskevien
asuntohallituksen menettelyta-
paméirdysten antaminen kor-
kotukilain 11 §:n ja korkotuki-
asetuksen 1 §:n nojalla
“Pientalon  kosteustekniikka,
perusteita™ -julkaisu asuntohal-
lituksen opassarjaan
Rakennuttajille asioiden hoidos-
ta ja aiheutuvista kuluista mak-
settava korvaus valtion lainoit-
tamassa asuniotuotannossa
Asuntohallituksen ohjekirja D
2.1 Vuokratalojen asukkaiden
valinta
Asuntohallituksen ohjekirja B
2.1 Hakuajat ja hakumenettely
vuoden 1990 lainoituksessa
Asuntohallituksen ohjekirja A
2.1 Korjausavustukset
Yleiskirjeiden antaminen kun-
nille ja talokohtaisesti lainoite-
tuille asunto-osakeyhtittaloille
valvontaa  yksinkertaistavista
tolmenpiteista
Seuraavat hakumenettelyd kos-
kevat ohjeet:
1) Vuokra-asuntojen hankkimi-
seksi  olemassa olevasta

14.6.

16.8.

23.8.

30.8.

130.8.

27.9.

6.10.

mydnnettdvien  avustusten
hakeminen
4) Vuokra-asuntojen  jalleen-
vuokrauksessa kunnille ai-
heutuneiden tappioiden kor-
vaamiseksi mydnnettivien
avustusten hakeminen
Asuntohallituksen ohjekirja D
2.2 Aravavuokratalojen vuok-
ranmidritys
Liikevaihtoveron mé#rdaikaisen
korotuksen vaikutus urakkahin-
toihin
Normaalihintojen laskemispe-
rusteet vuodelle 1989 sekd pe-
rusteet tavoitehinnan laskemi-
seksi vuoden 1990 lainoitukses-
sa :
Tilapdisten poikkeuslupien
myontdmisperusteet haettaessa
asuntolainoitettuja vuokra-asun-
toja ryhméaperhepiivikodeiksi
Yleiskirje aravavuokrataloille ja
kunnille hoitomenocjen arvioi-
mista varten vuokrantarkistuk-
sissa
Muutos vuokra-asuntojen ra-
kentamiseen ja peruskorjauk-
seen myonnettiavien korkotuki-
lainojen hakuaikaan, ohjekirja
B2l
Asuntohallituksen ohjekirjan A

25.10.

1.3 Aravarakennuttaminen erii-
den ohjeiden muuttaminen am-
matikseen rakennuttamista har-
joittavien rakennuttajien
(ASRA ry.) osalta
Asuntohallituksen ohjekirjan A
L3 Aravarakennuttaminen
muuftaminen koskien poikkea-
mista rakennusurakan yleisistd
sopimusehdoista (YSE 1983)
valtion {ainoittamassa asunto-
tuotannossa

Yleiskirje ld4dninhallituksilte
lausunnon laatimiseksi kuntien
asunto-ohjelmista ja asuntolaj-
noituksesta v. 1990 -

311

7.12.

20.12,

rottaminen I prosenttiyksikslli
marraskuun 1. piivisti 1989
alkaen

Yleiskirje vuokra- ja asunto-o-
suuskuntataloille sekdi kuntien
asuntoviranomaisille perusko-
ron noston vaikutuksista vuo-
den 1990 vuokrankorotustar-
peeseen

Yleiskirje vuokra- ja asunto-
osuuskuntataloille sekii kuntien
asuntoviranomaisille  vuonna
1990 eréidntyvien asuntolainan
lyhennysten ja korkojen lyk-
kifdmisests

2510." Omakotitalojen perusparannus-

kustannukset vuonna 1990
Ensisijaislainojen korkojen ko~

Yleiskirje.._alimman.. ensisijais-
koron korottamisesta 10 pro-

senttiin maaliskuun 1. paivisti
1990 lukien.
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Ennakkotietoja asuntohallituksen
toiminnasta vuonna 1989

Aravatuotannon tavoitteet
saavutettiin

Vuonna 1989 aikana aloitettiin valtion
tulo- ja menoarvion tavoitteen mukaj-
sesti noin 18 000 arava-asunnon raken-

Yuokra-asuntojen korkotukilainat

Vuokra-asuntojen korkotukilainoiksi
voitiin vuonna 1989 hyviiksyi lainoja
480 miljoonan markan edestd. Hyvik-
symisvaltuus kaytettiin loppuun, Kaik-

%%. Rakennuskustannusindeksin nou-
suvauhti on ollut vuoden 1989 aikana
7—8 prosentin suuruinen. Muutos oli
marraskuussa 1989 7,4 9% verrattuna
edellisen vuoden marraskuuvhun. Uu-
sien  vapaarahoitteisten  asuntojen
myyntihinnat ovat olleet 25—30 %
korkeammat kuin edelliseni vuonna,
joten aravahintojen kehitystd voidaan
pitdd kohtuullisena.

Aravaomakotitalojen keskimédariiset
rakennuskustannukset olivat noin
502 000 markkaa (110 m?).

Asuntojen perusparantaminen

Vuosina 1988 ja 1989 aloitetut valti-
on lainoittamat asuntojen perusparan-
nustoimenpiteet:

taminen. Naistd oli vuokra-asuntoja
ennéitykselliset noin 13 000.

Asuntojen hintojen nousu, vapaara-
hoitteisten asuntojen voimakkaasti kas-
vanut tuotanto, aravatuotantoon sovel-
tuvien tonttien vaikea saatavuus ja
pankkien ensisijaislainoituksen puute
vaikeuttivat aravatuotannon aloittamis-
ta alkuvuodesta. Syksylld ndytti vield
siitd, ettd tavoitteista jadtiisiin jilkeen
huomattavasti. Marras-joulukuussa ti-
lanne kuitenkin helpottui. Kiinnostus
aravarakentamiseen lisidntyi, kun mm.
rakennusvero hillitsi teollisuus- ja liike-
rakentamista ja korkea korkotaso hi-
dasti vapaarahoitteisten asuntojen ky-
syntii. .

Vuosina 1988 ja 1989 aloitetut uudet
arava-asunnot:

kiaan korkotukea voitiin mydntis noin
2 000 asunnon rakentamista tai hank-
kimista varten.

Rakennuskustannukset

Vuonna 1989 olivat aravalainoitettujen
kerros- ja rivitalojen keskim##rdiset
rakennuskustannukset noin 6 274 mk/
m* (vuonna 1988, 5452 mk/m?). Pai-
kaupunkiseudulla nelidhinta oli 7 293
markkaa (vuonna 1988, 6 763 mk/m?)
ja muualla maassa 5918 markkaa
{(vuonna 1988, 5 026 mk/m?).
Aravarakennuskustannukset nousi-
vat edelliseen vuoteen verrattuna kes-
kiméérin 15,1 %. Pdikaupunkiseudulla
nousu.oli 7,8 % ja-muualla maassa 17,7

Koko maa Piikavpunkiseutu
1988 1989 1989 1988 1989 1989
tavoite tavoite
Vuokra-asunnot 11317 12924 13000 2741 3008 3000

(sis. opiskelija-asunnot)
Asunto-osakeyhiis-

asunnot 4397 3319 3500 759 785 1450

Omakotitalot 2530 175 1500 49 22 50

Yhteensi 18244 17999 18000 3549 3815 4500
AR

Vuonna 1989 perusparannettiin 5 170
asuntoa, Tavoitteeksi oli asetettu 6 000
asunnon perusparantaminen. Korjaus-
kustannusten korkea hintataso ja vai-
keudet saada rahalaitosten ensisijais-
lainoja viivytiivit perusparantamistéi-
den kaynnistymisti.

-

Korjausavustukset

Vuoden 1989 tulo- ja menoarviossa
osoitettiin  korjausavustuksiin 45 mil-
joonaa markkaa. Hakemuksia jitettiin
noin 150 miljoonan markan edesti.
Korjausavustukset jaettiin sosiaalisin
perustein pidasiassa vanhusten asunto-
Jjen korjauksiin,

1988 1989
Vuokra-asunnot 4684 2762
(sis. opiskelija-
asunnot)
Asunto-osake-
yhtidasunnot 3828 238
Omakotitalot 3726 2170
Yhteensi 12238 5170
Asumistuki

Vuonna 1939 maksettiin asumistukea
noin 160 miljoonaa markkaa enemmén
kuin edellisenid vuonna. Ennakkotieto-
jen mukaan asumistukea maksettiin
kaikkiaan noin 840 miljoonaa mark-
kaa. Asumistukea sai vuoden lopussa
noin 106000.-ruokakuntaa eli lihes
6 500 .ruokakuntaa enemmin kuin
edellisen vuoden lopussa. Tuensaajien
madrdn--lisgdntyminen johtui l#hinni
asumiskustannusten voimalkkaasta nou-
susta. - Keskimi#riinen asumistuki oli
635 markkaa kuukaudessa.
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