








Vuosikirja -91 sisilto

Asuntojen kysynnén ja tarjonnan noidankehi ........c.coooeiiivenenrininnnieeerecnesnenien, 7
Mauno Koskinen

Suomen Asuntoliitto r.y. 1990 ........c..ccooviiiiiiiiicreeen® 1
Matti Sarnela

Pankinjohtaja Staffan Slotte in memoriam .........ccccocovcvvirriinnninnn, 13

Asunnonostajan WmMpIKUa ........coocevvvviriiiiieei e 15
Axi Tyrkko

Alkoiko asuntopolitiikassakin uusi vuosikymmen ...........cccccccceiiniiiniiinininn 21
Jukka Peltola

15.000 valmista asuntoa MyyntivarastosSa ........cccvcvvreereeerermerererieerereriaeaenaaneenens 25
Veikko Myllyperkio

Léhivuosien kilpailutilanne rakentamisessa ...........cccocccciiiinvvnnniiciinnn, 30
Erkki Heinonen

Asuminen ja elZmANKAATT .......cccviiiriiiniiineiiiriiir e 34
Satu Akerblom

Kaupunkirakentamista arvioidaan uudelleen ............ccccccoeiiiiiinnnnnnnenn, 42
Maiti Viisinen ’

Asuntokysymys Suomessa — Topeliuksesta nykypdiviidn .........ccccceeiiiiniinnnnes, 47
Anneli Juntto

Aravalainoituksen uudiStaminen ............ccccevvveierieiiiiiii 54
Hannu Junkkari

Yhtendislainajérjestelmé laajenee ........ccocceeereriiiiniieeeniiinee e, 61
Teuvo Ijas

Asuntohallituksen periaatepéiitokset vuodelta 1990 ...........coovivriiiiinnnii 65

Asuntotoimen uuntta lainsEAdANLOA .........ooovvivveiriiii i, 67

Ennakkotietoja asuntohallituksen toiminnasta vaonna 1990 ...................c..ociies 70

Ilmoittajat

Helsingin Sato Oy

Helsingin Séistopankki
Keski-Suomen Sato Oy
Keskus-Sate Oy — Sato-yhtist
Otto Wuorio Oy

Pohjanmaan Sato Oy
Polar-rakennusosakeyhtié
PSP-Kuntapankki Oy
Rakennus-Ruola Oy
Salpa-rakennuttajat Oy

Suomen Asuntomessat Osuuskunta
Suomen Hypoteekkiyhdistys
Suomen Kiinteistoliitto r.y.
Suomen Yhdyspankki Oy
Valtakunnallinen
vuokratalo-osuuskunta VVO
Vuokra-asuntojen tuotanto ja rahoitus
Oy Vatro




KILPAILUKYKYISET ASUNTOLAINAT

— omakotitalon rakentajalle ja kunnostajalle

— osakehuoneiston ostajalle

— vapaa-ajanasunnon ostajalle

— korjauksiin taloyhtioille

— Oljylammityslaitteiden hankintaan ja uusintaan

LAINAA KANNATTAA KYSYA

LISATIETOJA SAATTE LAINATOIMISTOSTAMME

PUH. (90) 647 401 JA YHTEISTOIMINTAPANKEISTAMME:
Kansallis-Osake-Pankista, Postipankista, Suomen Yhdys-
pankista ja Alandsbankenista.

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS o
Yrjonkatu 9, postiosocite: PL 509, 00101 Helsinki
Puh. (90) 647 401

Asuntojen kysynniin ja tarjonnan noidankehi

Suomen asuntomarkkinat on sydsty
noidankeh#din. Myynnissi on 12 000—
15 000 valmista tyhjis uutta asuntoa ja
tiettdvidsti ldhes vastaava midrd tyhjisd
vanhoja asuntoja..

Toisaalta kymmenet tuhannet aikuis-
ikdiset itsendistymidn pyrkivit nuoret
ovat asuntoloukussa vanhempiensa
luona ja sadat tuhannet nuoret ja nuo-
rehkot lapsiperheet asuvat ahtaasti.
Kahden asunnon ansaan on kuristunut
tuhansia perheiti.

Syyt vallitsevaan tilanteeseen juon-
tuvat kahdelta taholta. Asuntotoimen
paitoksenteko on ollut linjatonta eiki
se ole tunnustanut ihmisten asumistar-
peita vaan on piinvastoin pyrkinyt ra-
joittamaan kysyntda. Ja valtiovallan
talouspolitiikkaa ovat ohjanneet saman-
aikaisesti opit, jotka ovat asunnontar-
vitsijatalouksien osalta olleet virheelli-
sid.

Reaalitulojen kasvu yli 30 prosenttia
1980-luvulla

Kotitalouksien kéytettdvissd olevat
reaalitulot — vuoden 1985 hinnoin —
olivat 164 181 milj. markkaa vuonna
1980 ja 216 120 milj. markkaa vuonna
1989. Kasvu oli runsaat 30 prosenttia.

Perusedellytykset sekd asumis- ettd
muun elintason kohottamiseen parani-
vat merkittavisti.

Miksi varsinkin nuori viestdnosa on
kuitenkin ajautunut yhi pahenevaan
ahdinkoon asuinoloissaan?

Asuntotuotannon tavoitteet asetettu
vadrin

Asumisahtautemme, kasvukeskusten
asuntopula, asumiskustannusten nousu
ja perusparannuksen kasvava tarve
ovat olleet pitkddn kaikkien p#ittijien
tiedossa.

Kéytettdvissd olevista tiedoista piit-
taamatta nimenomaan nuorelle vies-
ténosalle asunnonsaantimahdollisuuk-
sia tuonut luonnollinen kierto vuokra-
asunnoista omistusaraviin sekd koko
aravatarjontaa tyrehdytettiin supista-
malla aravatuotanto 1980-luvulla lihes
puoleen 1970-luvun tasosta. Yieinen ta-
loudellinen tilanne ei edellyttinyt su-
pistuksia “valtiontaloudellisista syista”.

Sama virhearvio liittyi myds “olet-
tamukseen”, ettd asuntotuotannon tar-
ve pienenee nopeasti ja tasaisesti ldhi-
tulevaisuudessa. Niinpid kuntien maa-
ja kaavoituspolitiikkaa suorastaan pas-
sivoitiin  1980-luvun puolivilistd al-
kaen. Sysdyksen antajana oli tuolloi-
nen muutaman tuhannen valmiin
myyméttdmén asunnon varasto.

Valtion asuntotoimen paattijit tui-
jottivat ohi tosiasioiden vain tihin
erdiden hiirittekijdiden aiheuttamaan
tilapaisilmiéon.




Korkea korkotaso sortaa nuorten
sédistdmishalukkuutta

Asuntolainojen reaalinen keskikorko
oli 1980-luvun alussa miinusmerkkinen
ja on noussut 8—10 prosentiksi uusissa
lainoissa.

Reaalikoron nousu on vihitellen
heikentdnyt nuorten perheiden sifstd-
mismahdollisuuksia, koska lainakorot
ovat haukanneet yhi suuremman osan
kaytettdvissd olevista tuloista. SdAstd-
mishalukkuus asuntoon on supistunut
samasta syystd. Omistusasunnon han-
kinta on koettu yhd useammin ylivoi-
maiseksi tehtdvaksi.

Pddosin  hyvinasuvaa varttunutta
vaestonosaa korkean koron politiikka
saattaa aktivoida sdfstdmiseen. Nuo-
riin se puree piinvastaisesti.

Yleinen nyrkkisddntohin on, ettd
sddstdt nousevat velkoja suuremmiksi
ikavalilla 40—50 vuotta.

Niin ollen mm. ldhdeverouudistus
merkitsee tulonsiirtoa lainakoroista
sddstékorkoihin eli nuorilta vanhoille,
ongelmaisilta hyvinvoiville.

Veropolitiikka ei motivoi
pitkdjénteisyyteen

Asuntolainojen korkojen verovihennys-
oikeuden yldraja korotettiin 15 000
mk:sta 25 000 mk:aan ja kulutusluotto-
jen 5000 mk:sta 10 000 mk:aan vuon-
na 1980.

Korkoviahennysten markkaméasrid
on supistettu viime vuosina noista Iu-
vuista. Asuntojen hinnat ja tarvittavien
lainojen mé#drdt ovat noin kolminker-
taistuneet viimeisind kymmeneni vuo-
tena. Téstd huolimatta korkojen vero-
vahennysoikeus halutaan leimata edel-
leenkin asuntomarkkinoiden vahingol-
lisimmaksi kiihdytt4jiksi, vaikka edes
vuosina 1981—86 ei ndkynyt tillaista
ilmiota.

Vuosien 1988—1989 kysyntivydry

Iyhytaikaisine = markkinahintahdiriti-
neen johtui poikkeuksellisen edullisilta
néyttineistd rahoitusmarkkinoista. Ky-
syntdpaine oli syntynyt 1980-luvun sii-
hen astisesta jarruttavasta talous- ja
asuntopolitiikasta.

Nimenomaan ensiasunnon hankki-
joita ja lapsiperheiti suosineen edun
leikkaus on vaikuttanut rinnan kor-
kean reaalikoron kanssa sdéstdntdha-
lua ja -mahdollisuuksia murentavasti
tdhin viestbnosaan.

Kompensaatiota kulutuksesta

Kulutusluottojen  korkovidhennykset
sopivat edelleen varsin hyvin vero-
vahennysten piiriin.

Vuonna 1980 rekisterditiin Suomes-
sa 103 760 uutta henkildautoa. Vuosia
1983 ja 1984 lukuunottamatta jokainen
1980-luvun vuosi oli henkildauto-
kaupan enndtysvuosi aina vuoteen
1989, jolloin rekisterditiin 177 580 uut-
ta autoa.

Suomalaisten matkailumenot ulko-
maille olivat vuonna 1980 kaikkiaan
2 294,0 milj. markkaa. Vuonna 1989 ne
olivat jatkuvan nousun jilkeen jo
8 957,7 milj. markkaa.

Vuonna 1988 oli kulutusluottojen
yleisyys kotitalouksissa, joiden viite-
henkil6 oli 24 vuotta tai nuorempi 78,5
prosenttia ja viitehenkilon ikdryhméssi
25—34 vuotta 74,0 prosenttia. Asunto-
luottojen yleisyys oli vastaavasti 22,2 ja
48,7 prosenttia. Ikdryhmissd 35—44
vuotta kulutusluottoja oli 57,2 ja asun-
toluottoja 60,7 prosentilla. Molempien
lainalajien yleisyys aleni jyrkésti van-
hemmissa ikaryhmissa.

Asuntomarkkinoita ei saada tasapainoon
puhein ja hallintouudistuksin

Valtiovalta on vienyt asunto-, talous-ja
veropolitiikallaan nuoren viesténosan

mahdollisuudet ja motivaation asu-
misolojensa kehittdmiseen vuosi vuo-
delta yhi heikommiksi.

Ensiasunnon leimaveron poistami-
nen, ASP-etuuksien parantaminen,
asumisoikeusasunnot ja asuntovihen-
nys ovat hyvid puheen- ja otsikko-
aiheita. Mutta niilld ei paikata supistu-
neiden aravaméidrirahojen, heikennet-
tyjen aravalainaehtojen sekd korko- ja
veropolitiikan aiheuttamia haittavaiku-
tuksia kiytinndssa vahaakidn.

Asuntorahastoon ja yhtendislaina-
jarjestelmésin *pitkine” joukkovelka-
kirjalainarahoituksineen kohdistuukin
nyt valtavat odotukset. Niin kattavaa,
niin runsaspddomaista, niin edullista,
niin toimivaa ja niin VM:n kiristysruu-
vista vapaata kokonaisuutta jirjestel-
mastd ei kuitenkaan saatane koskaan,
ettd silld katettaisiin edes puolet asun-
tojen uustuotannon ja perusparannuk-

sen lainatarpeista.

Tamén vuoksi ja ohella myos kotita-
louksien lainanotto- ja -hoitokykyi on
parannettava oleellisesti. Asuntolaino-
jen korot on irrotettava muista korois-
ta ja niille on kehitettdva nykyistd edul-
lisempi verovihennys- tai muu subven-
tiojérjestelm4. Se on asunto- ja perhe-
poliittisesti valttimitdntd sekd talous-
poliittisesti s#distimisastetta kohotta-
vana keinona perusteltud ja kannatta-
vaa. :

Korkopolitiikalla, jolla esim. muu-
taman kymmenen tuhannen yrityksen-
sé ja maansa verovapaasti myyneen
henkilén rahat halutaan vikisin pitid
pankKkitileilld ei myoskain saa rasittaa
800 000 asuntovelallista.

3.1.1991

Mauno Koskinen




VUOKRA-ASUNTOJEN
KORKOTUKILAINAT

Lainoituskohde Kokonaiskorko ja kulut

® vuokratalon ® 1/2 %-yksikkod korkeampi kuin
® yksittiisen vuokra-asunnon tai PSP-Kuntapankki Oy:n

® vuokrapientalon maksama korko siiti

— hankkiminen obligaatiolainasta, josta
— rakentaminen korkotukilaina on mydnnetty
— peruskorjaus ® Jeimavero

® tavanomaiset palkkiot
Lalnansaa]a

Lainansaajalta

perlttava korko
® neljind ensimmiisend vuonna
kokonaiskoron ja 7 prosentin
korkohyvityksen erotus seki
5-—8 vuosina kokonaiskoron ja
5 prosentin korkohyvityksen
erotus

Erltylsehdot
® korkotukea 8 vuodelle
vuokra-asuntona 15 vuotta

® kunta, kuntainliitto

® Valtloneuvoston nimedma
asuntoja vuokraava yhteiso

® vakuutusyhtio

® muut korkotukilaissa
yksiloidyt yhteisot

Lainan méira
® enintdin 80 % hyviksytyistd
hankintakustannuksista

Laina-aika
® vihintddn 8 vuotta

® osakkeiden luovutusrajoitus
® asuntohallituksen hinta- ja
Vakuus . K laatuvalvonta
° kaupungln{kupnan takaus ® vuokrat huoneenvuokralain
¢ turvaava kiinnitys alaisia

Kysy lisdd PSP-Kuntapankista tai Postipankin konttorista

% PSP-Kuntapankki Oy

Puhelin 90-164 4359

Varatuomari Matti Sarnela
Suomen Asuntoliitto r.y.
hallituksen puheenjohtaja

Asuntopula ei puhumalla hellita!

Vuonna 1990 on taas puhuttu asunto-

rakentamisesta ja on my6s rakennettu.

Vapaarahoitettua tuotantoa — jopa

valtion asuntolainoittamaakin — on

vuoden lopussa késissd yhteensd yli

15.000 kpl. Onko meills endd asunto-

pulaa? Varsinaista asuntopulaa ei ehki

- en#é ole — sen sijaan viestdn yhi kas-
vava keskittyminen Eteld-Suomeen tai
yleensd kasvukeskuksiin, on sellainen
* rakenteellinen tekiji, jonka aiheutta-
maa asuntojen puutetta tuskin koskaan
saadaan nykyjirjestelmilli hallintaan.

Vapaarahoitteista tuotantoa on kylld

riittdvasti tarjolla ostettavaksi, mutta
- vuokrasddnndstely, ylimitoitettu irtisa-
nomissuoja jne. estivit asuntokannan
tulon vuokramarkkinoille. Toisaalta
budjettikausiin sidottu valtion asunto-
rahoitusjérjestelmd on ollut liian jiyk-
ka nopeisiin muutoksiin. Asuntorahas-
ton aloitettua toimintansa olisi syytd
tarkastella koko asunto- ja rakennus-
asioiden hoitoa valtiohallinnossa.

Eiko nyt olisi aika uudistaa asunto-
ja rakennusasioita kisittelevi ja hoita-
va valtion organisaatio? Perustetaan
uusi Asunto- ja rakennusministerid,
johon keskitetdéin alan asioiden hoito.
Talloin voidaan lakkauttaa asuntohal-
litus, rakennushallitus, ympéristémi-
nisteridn asunto-osasto ja kaavoitus- ja
rakennusosasto seki valtiovarainminis-

Suomen Asuntoliitto r.y. 1990

terion rakennus- ja kiinteistétoimisto.
Asuntorahasto kehitetddn hoitamaan
vain kohdekohtaista lainoitusta ja ra-
han hankintaa. Asuntopolitiikka, tut-
kimustoiminta ja asuntolainoituksen
jakoperusteet kuuluisivat perustettaval-
le ministeritlle.

Ympéristoministerié puolestaan kes-
kittyisi yha lisddntyviin ympéristd- ja
luonnonsuojeluasioihin, — T#ssi riit-
tad tulevalle vuodelle keskusteltavaa ja
tehtdvaa.

Suomen Asuntoliitto ry on toiminut
vuonna 1990 perinteisilld linjoillaan.
Valtakunnallinen asuntopiivi jirjestet-
tiin 6.2.1990 yhdessi ARY:n, asunto-
hallituksen ja Asuntomessujen kanssa.
Pdivien aiheena oli ”Asuntopolitiikan
harjannostajaiset”. Osanotto péiviin
oli varsin runsas.

Asuntoliitto tilasi vuoden 1990 ai-
kana eri tutkijoilta asuntosanaston
uudistamistydn, joka julkaistaan jil-
leen RT-kortistossa vuonna 1991, arkki-
tehti Olli Lehtovuorelta videokoosteen
toteutetuista hyvistd asuntorakennus-
kohteista, Hilkka Summalta asunto-
rahoitukseen liittyvin selvitystydn, sa-
moin liitto osallistuu asuntohallituksen
toimesta laadittavaan “Hyvii arava-
kohteita™ esittelevin julkaisun kustan-
nuksiin. Asuntoliitto jéirjesti 18.12. 1990
”Asuntopoliittisen aamupuuro” -tilai-
suuden Arava-salissa, jossa keskustel-
tiin ajankohtaisesta pakolaiskysymyk-
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sestd asunnontarpeen kannalta. Alusta-
jana toimi projektipallikko Auli Valle
Suomen Punaisen Ristin pakolaiskes-
kuksesta.

Suomen Asuntoliitto ry osallistuu

edelleen aktiivisesti asuntopoliittiseen
keskusteluun ja toivoo, etti varsinkin
asuntohallinnon uudelleenorganisoin-
tiin paneuduttaisiin perusteellisesti ja
huolella.

Pankinjohtaja Staffan Slotte in memorian

Suomen Asuntoliitto ry:n hallituksen
jésen Staffan Slotte kuoli Helsingissi
15.3.1990 vaikeaan sairauteen. Hiin oli
syntynyt Kokkolassa 14. 6. 1948.

Staffan Slotte kirjoitti ylioppilaaksi
1967 ja valmistui kauppatieteiden
kandidaatiksi Helsingin ruotsalaisesta
kauppakorkeakoulusta 1972,

Staffan Slotte hakeutui elinkeino-
eldimin palvelukseen heti valmistut-
tuaan ja toimittuaan erilaisissa tehti-
vissd litke-eldmén palveluksessa hin

tuli 1985 Helsingin Saistépankin johta-
jaksi ja johtokunnan jdseneksi. Taitava
ja energinen Slotte loi yrityssektorista
merkittdvin tekijin pankin liiketoi-
minnassa.

Paitoimensa ohella Slotte hoiti ak-
titvisesti lukuisia [uottamustehtavii.

Suomen Asuntoliitto 1.y. muistaa
kiitoksella Staffan Slotten valoisaa ja
optimistista olemusta sek3 hinen ansio-

kasta panostaan yhdistyksen toimin-
nassa.




Vaikka et viela olisikaan
SYP:n asiakas.

MAHDOLLISUUKSIEN AVAAJA

YHDYSPANKKI
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Asunnonostajan umpikuja

Suunnittelija Ari Tyrkko
Tilastokeskus

Moni asuntokauppaa harkinnut on té-
ni vuonna havainnut joutuneensa to-
delliseen  pattitilanteeseen.  Vaikka
asuntojen hinnat ovatkin jonkin verran
laskeneet, on hintataso edelleen kor-
kea. Samanaikaisesti on lainanhoito-
kustannuksia noussut rasittamaan
korkea korko. Useille omin voimin
yrittdville ensiasunnon ostajille timi
yhdistelmd luo ylivoimaisen esteen.
Asunnonvaihtajan aikeita hyydyttdd
kohonneiden lainanhoitokustannusten
ohella epdvarmuus omasta asunnosta
saatavasta hinnasta ja myyntiajan pi-
tuudesta. :

Vaikka taantuma tai lama ei kaikkia
koskisikaan, sivyttdd talouden epi-
varmuus kansalaisten tulo-odotuksia.
Liséiksi lainaa harkitsevan on laskel-
missaan huomioitava se, ettd korkota-
son el ennusteta ldhivuosina laskevan
oleellisesti.

Muuttuneet markkinat

Asuntokaupan asetelmat ovat muuttu-
neet oleellisesti 80-luvulla. Vuosikym-
menen alkupuoliskolla asunnon han-
kintaa séitelivit pankkien antolainaus-
ta koskevat sd&nnét. Viime vuosina
sdatelijoiksi ovat entistd enemmin
nousseet puhtaasti taloudelliset tekijit.

Kotitalouksien keskim#iraiset kiy-
tettdvissa olevat tulot ovat tdnd vuon-

na nimellisesti ldhes kaksi ja puoli ker-
taa suuremmat kuin 80-luvun alussa
(ks. kuvio 1.). Asuntojen keskihinnat
ovat samanaikaisesti kohonneet kui-
tenkin ldhes kolme ja puoli kertaisiksi.
Tulo- ja hintakehityksen vélille repesi
kuilu vuosikymmenen lopulla. Vuonna
1990 tdm& kuilu on hieman kaventu-
nut.

Tulojen ja hintojen suhteen kehitys-
td voi havainnollistaa esimerkilld.
Vuoden 1980 keskimédrdiselld hinta- ja
tulotasolla 80 nelidmetrin perheasun-
non hinta vastasi keskivertoperheen 3.6
vuoden kaikkia kéytettdvissa olevia tu-
loja ja vuonna 1990 jo 5.2 vuoden tulo-
ja. Padkaupunkiseudulla samankokoi-
sen asunnon hinta vastasi vuonna 1980
kaikkia 4.3 vuoden tuloja ja vuonna
1990 ldhes kuuden ja puolen vuoden
kéteen jadvid tuloja.

Téamé esimerkki ei ota huomioon
korkotason vaikutusta. Tulojen, hinto-
jén ja koron yhteistd kehitystd voi kar-
keasti havainnollistaa esimerkiksi seu-
raavasti. Koko antolainauksen efektii-
vinen keskikorko oli 10.59 prosenttia
vuonna 1980 ja 10.30 prosenttia vuon-
na 1988. Oletetaan, ettd nelihenkinen
perhe (kaksi lasta) ottaa koko 80 nelis-
metrin asunnon hinnan annuiteettilai-
naksi 10 vuoden maksuajalla. Vuonna
1980 lainanhoitokustannukset olisivat
talldin vieneet ensimméisend vuonna
yli 40 prosenttia keskivertoperheen
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kaikista kéytettdvissi olevista tuloista.
Vuonna 1988 vastaavat menot olisivat
olleet jo yli 60 prosenttia vuosituloista.

Padkaupunkiseudulta asunnon hank-
kinut perhe olisi vastaavassa tilanteessa
joutunut vuonna 1980 kiyttdm#an 14-
hes puolet tuloistaan lainanhoitokus-
tannuksiin. Vuonna 1988 korot ja ly-
hennykset olisivat vieneet kolmenel-
jannestd ensimmaéisen vuoden tuloista.

Yksin eldvin taloudessa asunnon
hankintakustannukset nousevat suh-
teellisesti suuremmiksi. 40 neliémetrin
keskihintaisen asunnon lainanhoito-
kustannukset olisivat esimerkeissimme
vieneet vuonna 1980 noin 60 prosenttia
yksindisen ensimméisen vuoden kiteen
jAdvistd vuosituloista. Vuonna 1988
vastaavien menojen osuus olisi noussut
jo yli 80 prosentin. Paikaupunkiseu-
dulla osuus olisi ollut kaksikolmannes-
ta vuonna 1980 ja vuonna 1988 lainan-
hoitokustannukset olisivat vieneet jo
kaikki yksinasuvan ensimméisen lainan-
lyhennysvuoden kiteen jadvit tulot.

Vuosina 1980 ja 1988 keskikorko oli
varsin yhtenevd. Esimerkkii voidaan
jatkaa asettamalla mallitaloutemme
loppuvuoden 1990 asuntomarkkinoille.
Useissa pankeissa uusien asuntoluotto-
jen korkotaso saattoi tdlldin olla 16
prosentin luokkaa.

Vuoden 1990 hinta- ja tulotasolla
olisi kymmenen vuoden annuiteettilai-
na vienyt tdlloin kolmeneljannesti lap-
siperheen ensimmdiisen vuoden tulois-
ta. Pdakaupunkiseudulla olisi vastaava
osuus noussut yli 80 prosentin. Yksin-
asuva joutuisi vuoden 1990 lopussa
kiyttdmiédn esimerkissimme jo koko
maankin hitatasolla kaikki vuositulon-
sa lainanhoitokustannuksiin.

Asunnonostaja yhi ahtaammalla

Esimerkin teoreettisuus kidy sitid ilmei-
semméksi mitd lahemmaksi vertailu tu-
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lee nykyhetked. Vaikka tilastoluvut
ovatkin todellisesta elimistd™, anta-
vat keskiarvot liian yksinkertaistetun
kuvan kotitalouksien kiyttdytymisest.
Tuskinpa kukaan keskituloinen talous
suunnitteleekaan tilii hetkelld rahoit-
tavansa asunnon hankinnan pelkélld
pankkilainalla. Ensiasunnon ostgjan
on kartutettava peruspiddomaansa etu-
kiteissddstoilld ja tyydyttivid usein pie-
nempéin asuntoon ja pitempéén laina-
aikaan. Onnekkaimmat saavat apua
perinndsti tai vanhempien tuesta. Yh-
teiskunnan tuenkin merkitys on kiy-
tinndssé suurempi kuin edellinen ver-
tailu olettaa. Asunnon vaihtajalla on
puolestaan peruspiddomana ainakin en-
tinen omistusasuntonsa.

Esimerkki osoittaa kuitenkin sen, et-
td asunnon ostajan asema on kiynyt
yhé ahtaammaksi kuluneen kymmenen
vuoden aikana. Nykyinen markkina-
tilanne viittaa sithen, ettd moni asun-
non tarvitsija on tdlld hetkelld umpi-
kujassa.

1980-luvun alussa koko asunnon
hinnan suuruisen lainan maksaminen
keskivertoperheen tuloilla olisi peri-
aatteessa saattanut olla mahdollistakin,
mikéli antolainauksen sddnnét olisivat
sen sallineet. Tdnd vuonna asunnon
hinta ja korkotaso estivit kiytinnossi
tdméin mahdollisuuden.

Velkataakka kasvanut

Kotitalouksien kdyttiytymisestd muut-
tuneilla markkinoilla antaa vihis Tilas-
tokeskuksen sidstimis- ja velkaantu-
mistutkimus. Kotitalouksien velkaan-
tuminen oli 80-luvun lopussa nopeaa.
Vuonna 1988 keskimdirdinen si#isti-
misaste painui lihes nollaan, Suhteelli-
sesti eniten vapautuneilla markkinoilla
ottivat lainoja ja ostivat asuntoja nuo-
ret taloudet. Vuonna 1988 velkaa otta-
neella nuorella yksinasuvalla oli asunto-

t)uIOJen

.ien
inen

' lev
nimell

avissa o

tys (

tettd
n keh

ay
intoje
1980

h

tojen

ja asun

Kuviol. Kotitalouksien k

luvulla

Asuntojen hinnat/

—Kaytettavissg olevat-tulot—

400

350

300

250

200

150

100

.81 -82 -83 -84 -8 -86 -87 -88 -89 -90
Vuosi

-80




PKS

Koko maa
Yksinasuva
(40 m? asunto)

p]
=3
>3
)
@)
£8
GJ__ e
22 88
53 'é><ﬁ
u)-i-—'
Cwm© c 3.2
C 4 ma_Q
(U_‘SQ ~ O
—
oL o9
o oY
O: —
50D
> HX
- — e
=%
ne E
S DO W
E >
G g
C =
Cq)_—_—_
W-- ©
3 C
ANl o C
ow?
>0
e
30(_6
X v

100

PKS

Lapsiperhe (2 lasta)
~ (80 m? asunto)

1088
Koko maa

mm 1980
1 1990

lainaa keskimddrin 160.000 markkaa.
Nuorella lapsiperheelld asuntolainaa
oli keskiméirin 200.000 markkaa.
Velkarasituksen kehitys on ollut sel-
visti nopeampaa kuin kotitalouksien
kaytettdvissd olevien tulojen kasvu.
Esimerkiksi alle 35-vuotiaalla yksin
asuvalla velallisella oli vuonna 1981
kokonaisvelan ja kiytettivissd olevien
vuositulojen suhde 0.8. Vuonna 1988
oli suhde ldhes kaksinkertainen eli 1.5.

I <2443
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Padkaupunkiseudulla eldvilla nuorella
oli vuonna 1981 velkaa kiteen jaivin
vuositulon verran. Vuonna 1988 velka-
taakka vastasi lihes kahden vuoden
kéytettdvissd olevia tuloja. Nuorten
lapsiperheiden velkataakka on kasva-
nut vastaavasti. Vuonna 1981 oli ko-
konaisvelan ja tulojen suhde koko
maassa 0.6 ja vuonna 1988 jo 1.4, Paa-
kaupunkiseudulla kehitys on ollut sa-
manlainen.

Nyt voit saada Helsingin Sidstopankista asuntolainan heti
- ilman ennakkosidstimisti. Useita takaisinmaksutapoja.

Laina-aikaa jopa 30 vuotta. Kysy lisitietoja!

lainaa rahat.

1n



i

ty

————
pommsom———
—

ASUNTOMESSUT

ARKAUDESSA
\{2.7.—11.8.1991

Alkoiko asuntopolitiikassakin uusi vuosikymmen

Toimitusjohtaja Jukka Peltola
Keskus-Sato Oy

Pddministeri Harri Holkerin hallitus-
kausi kesti koko vaalikauden eli vuo-
det 1987—1990. Hallituspohjan vaih-
duttua nelja vuotta sitten ja uusien mi-
nisterien astuttua ruoriin odotukset
hallitusta kohtaan olivat monilla ta-
hoilla suuret. Asuntoasiat hallitus aset-
tikin ohjelmassaan erityiseksi painopis-
tealueeksi. Nyt, jouluna 1990, on oikea
aika arvioida tuloksia.

Vaikutuksiltaan merkittdvin halli-
tuksen saavutus on viime vuosina ollut
valtion aravamiirirahojen kasvatta-
minen siten, etti uustuotanto on kas-
vanut 17 000:sta 20 000:een asuntoon
ja vuoden 1991 tavoite on aloittamisten
osalta nostettu edelleen 21 750 asun-
toon. Kasvutavoitteet ovat kuitenkin
syntyneet vasta tyOmarkkinajirjests-
jen, kuntien ja asuntorakennuttajien
taholta tulleen painostukseen jilkeen.

Toimintapolitiikan tehoa on him-
mentdnyt se, ettd valtion tukea on ni-
pistetty muualla. Peruskorjaustoimin-
taa on laiminly6ty. Korkotukilainoi-
tusta vuokra-asuntoihin, ASP-etuuksia
eikd korkojen verovihennysetuutta ole
jaksettu kasvattaa ja uudistaa lihes-
kéin nuorten ja lapsiperheitten kasva-
via tarpeita vastaavasti. Asunto-on-
gelmien ratkaisuyritykset painottuivat
liiaksi arava-asuntojen uustuotannon
varaan.

Vaalikaudella® 1987—1990 asunto-
markkinat olivat jatkuvassa suhdanne-

myllerryksessd, miki on luonnollisesti
aiheuttanut yksityisten kansalaisten
kannalta suurta epivarmuutta ja lisa-
ongelmia. Rahamarkkinauudistus toi
asuntomarkkinoille heilahtelevat mark-
kinakorot, joiden mukaisesti asunto-
markkinat Iyhyelld aikavililli tulevat
jatkossakin sukeltamaan alas ja ylos.
Hallitus ei kuitenkaan reagoinut asun-
topolitiikassaan tihén miittdvisti. Toi-
met maapolititkassa ja suhdanteiden
hillinn4ssa mydhistyivit, kuten oli odo-
tettavissakin.

Rahamarkkinauudistus teki pankeil-
le ja vakuutusyhtisille mahdottomaksi
osallistua arava- ja asp-rahoitukseen
entiselld kiinted- ja kohtuukorkoisella
pohjalla. Tahdn tilanteeseen hallitus
reagoi osittain johdonmukaisesti nos-
tamalla valtion lainaosuuden 80—
95 %:iin hankinta-arvosta, arava-asun-
totyypisté riippuen. Néin ollen pank-
kien ja vakuutusyhtididen mukanaolo |
aravaomistusasuntojenkin rahoitukses-
sa jid marginaaliseksi jatkossa. Jarjes- |
telmén kdyttoédnotto osui vaalikauden
loppuun, joten asuntorahoitusuudis-
tuksen kaytinnon tulokset nihdiin
vasta  seuraavalla  eduskuntavaali-
kaudella.

Holkerinkin hallitukselta ji4 perin-
noksi liian pirstaleinen asuntotukimuo-
tojen viiristd sekd hajanainen eripurai-
nen valtionvarainministeridstd YM:n ja
AH:n kautta kuntatasolle ulottuva
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valmistelu- ja toimeenpano-organisaa-
tio. Asumisoikeusasuntojen mukaan-
tulo, pienet verotekniset jipot sekd
uuden yhtendislainajarjestelman mut-
kikkuus asettavat hallintokoneistolle
vield uusia rasitteita.

Valmistelun ja toimeenpanon pad-
tsksentekoketjut ovat aivan liian pitkat
ja moniportaiset sekd erilaisten ’ryhmé-
kuntien” moninaiselle painostukselle
alttiit. On ollut himmentdvaa havaita,
etti asuntopolitiikan valmistelussa ni-
menomaan puolueilla on véhdn sanot-
tavaa. Sen sijasta kuullaan urakoitsijoi-
ta, ekonomisteja, veroasiantuntijoita,
jasenpohjaltaan kapeita intressijarjesto-
j4 ja jopa ulkomaisia »asiantuntijoita”.
‘Asukkaiden adnen pitaisi toki demok-
ratiassa kuulua laajapohjaisten puoluei-
den kautta.

Kevaalla 1991 tasavaltamme saa
wuden eduskunnan ja hallituksen.
Uudelle hallitukselle on lupa asettaa
uusia odotuksia. Uskon useimpien
asuntoasioita lihemmin tuntevien yh-
tyvin seuraavaan hallituksen asunto-
politiitkan ohjelmasuositukseen.

1 Arava-asuntojen uustuotanto kasva-
tetaan vihitellen 28 000 asuntoon
vuodessa.

2 Kohtuuvuokraisten vuokra-asunto-
jen pitkdjédnteinen omistaminen teh-
dasn mahdolliseksi laajassa mitassa
myds yleishyodyllisille yhteisdille ja
vakuutuslaitoksille. i

3 Marginaaliverouudistusta eteenpdin

vietiessi turvataan erityisesti nuo- -

remman viestdnosan asuntolaina-

korkojen palauttaminen kohtuulli-

selle tasolle verovihennyksilld.

4 Valtion tukimuotoviiristéd ja hallin-
tokoneiston toimintaa yksinkertais-
tetaan kunnolla.

5 Asuntopolitiikan johtoon panoste-
taan parhaita ministeri- ja virkamies-
voimia.

Suomi on hyvd maa nuoremmarn
viesténosan asunto-oloja lukuunotta-
matta. Ainakaan vield ei ole tullut se
aika, jolloin kansalaisten asuntoasioita
voidaan jattdd vapaiden maa-, raha-,
rakennus- ja asuntomarkkinoiden va-
raan. Suomalaiset asuvat vieldkin Eu-
roopan mitassa huonosti. Kohta sen
huomaavat eurooppalaisetkin.
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Polar kuuluu neljén suutimman suomar
lgisen  rakennusyrityksen  joukkoon.
Polarkonserin  muodostavat  Polar-
rakennusosakeyhtio ja sen lukuisat ty-
taryhtiet Suomessa ja ulkomailla.
Kofimaassa  Polarrakennusosakeyhtid
rakentaa Uudellamaalla. Alueelliset ty-
t&ryhiioh, joita on toistakymmentd, ra-
kentavat omilla alueillaan.

Paikallisina pienrakentajina _toimii fi-
siksi  parikymmentd yrittéjayhtiia
omilla paikkakunnillaan.

Nain Eolor on yhdistanyt paikallisen
asianiuntermuksen  valiakunnalliseen

kattavuuteen.

Polarrakennusosakeyhtic

Pasilanraitio 9 00240 Helsinki

puh. (90} 15 081, telex 123270 porak sf
telekopio (90) 150 8450

Ahtirakennusosakeyhti
Nalkalankatu 12 F'33200 Tampere
puh. (@31} 230 210,

telekopio [931) 231 51 i

Rakennuslike B & K Oy
Hameenkatu 15 15110 Lahti
puh. (918] 821 861,
telekopio (918} 515 557

Rokennustiike Insinddrivoima Oy
Ainonkaty 7 53100 lappeenronia
puh. (953) 53 000

lelekopio [953) 53 009

Iskura Oy

Pitkansilankaty 1-3 67100 Kokkola
puh. (968] 19 544

telekopio (968] 19 554

[T-Rakennus Oy

Pitkaahontie 3 87200 Kajoani
puh. (986) 130 430
telekopio (986) 29 289.

Rakennusliike Véing Korhonen Oy
Minna Canthinkatu 15 A 70100 Kuopio
puh. (071} 117 511

telekopio (971} 141 612

Yhiid on omimmillaan vaativien ja isor
jen keskustakohteiden padurakoitsijor

Polar-rakennusyhtict

ARMA JA AMMATTITAITOINEN

na. Henkilésio hallitsee pitkaijanteiset
rakennusprojekiit, pystyy nopeisiin ai-
katauluihin jo tek

ta.

ee hyvatasoista tyo-

Rakenicjana  yhtién  tavoifleena on
hwén, fasalactuisen seka kustannuk-
siTtoon efté toiminnaltaan kéytistarkor-
wkseen mahdollisimman hyvin sovel-
tuvan rakennuksen aikaansaaminen.
Kustannustietoinen rakentaminen al-
kaa Polarissa jo suunnifielusta. Paras
lopputulos syntyy, kun asiakas on mu-
kana alusta lahtien.

Avaimet kéteen -rakeniamisen uranuur
fajana yhtié on monessa hankkeessa
mukana maan hankinnasta avaintien
luovutukseen fo vield sen jalkeenkin.

Rakennustoimisio S. Kujala Oy
Hameenkatu 28 20700 Turku
puh. {921] 513 1 11
lelekopio (921] 500 470

Lapin rakennusurakoitsijat Oy
Vallakatu 16 96200 Rovaniemi
puh. (960) 22 Q27

felekopio (960) 312 233

Pohjolan Rakentajat %
KirkLokotu 596200 Qulu
puh. (@81} 222 444
telekopio [981] 220 872

Rakennuslike Mauri Réty Oy
Kuusisaarenlie 26 00340 Helsinki
puh. (90) 480 211, telex 124354 marak sf

ielekopio {90) 483 582

S.A. Tervo Oy

Niskakatu 21 80100 Joensuu
puh. (973) 16 261

ielekopio (973) 162 6233

Rakennusinsinddritoimisto Toikka & Kni Oy
Sibeliuskatu 26 49400 Hamina

puh. {252} 44 610

ielekopio (952) 45 346

Veliekset Tynkkynen Og
Opistokujo &-8 4010 Iyvaskyla
o, (0411212 811

ielekopio (941) 214 170

pasilanraitio 9, 00240 Helsinki, puhelin (90)150 81

15.000 valmista asuntoa myyntivarastossa

Valt.kand. Veikko Myllyperkié
Suomen Rakennusurakoitsijaliitto

35_.0_00 ihmistd muuttaa ndihin asun-
toihin tdmén tai ensi vuoden aikana.
Osa asunnoista on tyhjilliin vield
vionna 1993,

Valmis myyntivarasto on vain 0,7
prosenttia asuntokannasta. Se on kui-
tenkin suurempi kuin vapaasti omalla
tontilla myytdvien kerros- ja rivitalojen
keskimédrdinen vuosituotanto 1980-lu-
vulla.

J os asuntomarkkinatilanne normali-
soituisi heti, ei vuoteen tarvitsisi val-
mistua _yhtéé‘m uutta myytidvaia asun-
toa. Va}kka aloitukset jo viime vuonna
romahtivat kolmannekseen huippu-
vuodesta 1989, pitdd 1991—1992 vapaa-
rahoitteisen  myytdvin  tuotannon
5.000"——7.000 asunnon vuotuinen aloi-
tusmafrd ylli ylitarjontaa ainakin vuo-
teen 1993.asti. Tilannetta synkentdi
tamanhetkmen myyntivauhti, joka on
vain puolet normaalista. '

Maksukyky loppui

IIumgn _gsuntojen reaalihinta on kiy-
tanndssd sama kuin jo puolitoista
vuotta sitten. Silloin kauppa vield kivi
vilkkaasti. Kun asuntolainakorot nou-
sivat ko_l‘manneksen, ei useiden asun-
nonostajien maksukyky en#i voinut
venyd ja kaupankiynti hidastui. Taas
kerraq asuntotuottajat myohistyivit,
Iiar_ha}ten menestyivit ne, joilla oli riit-
tavisti asuntoja rakenteilla ja myynnis-

si vuoden 1988 alkupuolella. Ne, jotka
k_.a}'fnmgtwét kohteita vield 1989 syksyl-
14 ja viime vuoden puolelia, olivat jo
auttamattomasti myohéssi.
Vapaarahoitteinen  asuntotuotanto
oli kannattavimmillaan noususuhdan-
teen alussa. Huippusuhdanteessa kor-
kelmplen.hintojen aikana tonttien ja
rakentamisen tyd- ja materiaaliresurs-
sien niukkuus ja ylikysynti nostivat
kustannukset kattoon ja painoivat kat-
teen alas. Kun 1990 valmistuneet asun-
not .tuloutetaan rakennusliikkeiden ti-
hnpeiiit'éksiin, nAyttdd tulos hyvilti.
Todellinen tulos on kuitenkin selvilld
vasta, kun viimeinenkin asunto on |
myyty.

Historia toistaa itsefiin

Edessi on pyrkimys tasapainoon. |
Yanhasta kokemuksesta tiedimme, et-
td todennikdisintd on ylireago’inti. '
Kun asuntokysyntii ei tueta ja korkei- k
den. toteutuneiden kustannusten takia -
uusien asuntojen hinnan alennusvara
on useimmissa kohteissa olematon tai
Jopa negatiivinen, on markkinoiden ta- |
sapalqoyh’_célb'n ainoa joustava ele- |
mentti tarjonta. Se pienenee minimiin-
si. Pann_‘ vuoden kuluttua on sitten
odotettavissa uusi purkautuminen ja
historia toistaa itsedin.

'Se, mit;n tdhén on tultu, on analy-
soitu monissa eri tahojen asiantuntijoi-
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den puheenvuoroissa. Yhteistd kaikille
on vain se, ettd asuntomarkkinoiden
hiiristilaan syyllinen on Joku Muu.

Superkapasiteetti

Talouden pitkd korkeasuhdanne oli
kypsyttdnyt investointisuunnitelmia,
jotka rahamarkkinoiden vapauttami-
sen Turbo Boost” polkaisi yhtdaikai-
sesti kiyntiin. Alan venymiskyvyn
osoitti tuotantovolyymin nosto kol-
messa vuodessa 40 %. Nyt kapasiteetti
on kalliiden kustannusten avulla ra-
kennettu ja nostettu ennennikeméatto-
min korkealle. Tieddmme pystyvdmme
yli 60 miljoonan talonrakennuskuution
rakentamisvauhtiin vuodessa. Léahi-
yuosina kysyntd on vain 45 tai vé-
hemman. Kapasiteetin purku on jo al-
kanut. Se on jo ndkynyt urakkamark-
kinoilla kiristyneend kilpailuna ja ara-
vaurakkahintojen reaalisena laskuna.
Samaan aikaan suunnitelmien taloudel-
lisyutta on parannettu ja panosten
hinnat ovat laskeneet.

Nyt on kultainen tilaisuus lyodd
kaksi kirpastd yhdelld iskulla. Arava-
tuotannon oleellinen lisddminen jo té-
ni vuonna hidastaisi tydttomyyden
nopeata kasvua. Samalla lisattaisiin
hintasdanneltyjen asuntojen tarjontaa.
Niiden kysyntdd eivdt korkeat hinnat
ja markkinakorot jarruta.

Aravatuotanto ylos

Kysymys on poliittisesta tahdosta.
Eduskuntavaalien yhteydessd aiheesta
Keskustellaan. Ohittaako yleinen talous-
politiikka asuntopolitiikan vai pystyy-
kd eduskunta asettamaan esimerkiksi
30.000 arava-asunnon vuosituotannon
budjetin kiinnily®dyksi reunaehdokst.
Viisitoista vuotta sitten selvésti nykyis-
t4 koyhemmalld yhteiskunnallamme oli

varaa 40.000 aravaarn.

Paitos aravatuotannon méa#ristd on
samalla paatds vapaarahoitteisten, ta-
niin todella kovan rahan asuntojen
tuotannon laajuudesta. Loput asunnon-
tarpeesta on tyydytettdva omatoimises-
ti tai markkinaehtoisesti. Nama mark-
kinat vaihtelevat lilan rajusti — mark-
kinakorkojen mukana. My0s vapaara-
hoitteiseen tuotantoon tulee kehittdd
pitk#aikaisiin rahoitusmarkkinoihin
perustuva lainajérjestelma, jonka koz-
kokehitys on vakaa. Se tasaisi oleelli-
sesti asuntokysyntdd, johtaisi oikein
mitoitettuun asuntotuotannon resurssi-
tasoon ja siten nykyistd tasaisempaan
kustannus- ja hintatasoon. Myds ura-
koitsijan kannalta tasainen tuotanto on
optimaalinen.

Nopeista hinnanousujaksoista voivat
toivoa hydtyvinsa vain liukaslikkeiset
spekulantit. Vakiintuneen rakennus-
liilkkeen suunnittelutihtdin on sen si-
jaan viritetty koko suhdannejaksolle.
Tarkoitus on toimia my®s matalasuh-
danteen aikana.

Suhdanneyrittijin kuolema

Nykyisen. asuntojen ylitarjontakriisin
kurimuksessa on erityisen paljon uusia
yrittdjid. Kolmen viime vuoden aikana
on aloittanut toimintansa 4.200 uutta
talonrakentamisen padtoimialan yrittd-
jag. Jos kukin niistd on juuri saanut
valmiiksi 3—5 asunnon vuosituotan-
tonsa, on tarjonnan lisiyksen suuruus-
luokka 12.000—20.000 asuntoa.
Muuta talonrakennustuotantoa ra-
joitettiin investointi- ja rakennusveroil-
la, jotta voimavaroja saataisiin asunto-
tuotantoon. Kovin monet matalien
korkojen aikana aloittaneet uudet yrit-
tajat maksavat nyt taméin polititkan
laskuja jopa omalla omaisuudellaan,
kun suoritustilassa asuntojen alennus-
myynti tapahtuu huutokaupassa.

Lyhyesti

[RAKENNUSURAKOINNIN YRITYSKENTTA

15.000 uutta valmista

' asuntoa
myyntivarastossa on

10 miljardia markkaa varastoon si-
dottua potentiaalista tuotantopds-
omaa, jolla voisi tydllistad

20.000 rakennustydldistd ja liséksi
rakennusaineteollisuutta.

35.QQO "ihmistéi asunnottomina tai
entlSlssa_ asunnoissaan odottamassa
mflhdolhsuutta aloittaa itseniistd
eldmadnsi.

Se on syy tarjonnan laskuun ja siten
seuraavan hinnannousun siemen.
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AMMATTI- |
RAKENNUTTAJAT /
PALVELUKSESSASI

Ammattirakennuttaja huolehtii tilaajan toimeksiannosta ja vastaa tilojen ostajille
_ rakennusmaan jalostamiscsta rakennus.ke"lpgsel;sh“ ‘ ik
— alue-ja rakennussuunnittelusta sekd, mikd tdrkeintd, sen kustannusohj
sesta, L
— rahoituksen jirjcstamisesta ) .
__ rakennustdiden kilpailuttamisesta ja totcuttajien valinnasta,
__ hankkeen hallinnollisista tchtévistd,
— rakennustdiden valvonnasta,
— tilojen markkinoinnista, o
— scki projektin taloudelliscsta riskistd.

ttirakennuttaja eroaa . ] . .
Amma — rakenndttajakonsultista siind, cttd sc voi kantaa myos hankkeescen sisél
p TS L @
tyviit taloudellisct riskit tilaajan puolesta, e ]
— erkennusliikkeestﬁ siten, cttd ammattirakennuttaja kllpan_lutta_c} rakennus
tydt ja ctsii myds ndin taloudcllisimman t.otcuttamlsr.atkalsun ja o vloon
— tilaajarakennuttajasta siind, ettda ammattirakennuttaja rakennuttaa yleen
si toisen osapuolen cikd omaan omistukscen.

Ammattirakennuttajan ja rakentajan tehtﬁvi'ijaossa'on I§y§e tyonjaosta ja yhi
lisasintyvisti erikoistumisesta — el piiéillekkaxsorgamsaatmlsta.

Rakennuttaja on rakentamisprosessin koordinoija.

urin ammattimainen asuntorakennuttaja o
SuomenSsuATO-yhtit')t ovat rakennuttaneet vuoden 1990 loppuun mennessa Nnoin

120 000 asuntoa.

L . . - ttaja .

_— isto-, teollisuus- ja palvelutilojen rakennu . .

ke tg“A‘n"l"O—),/htiét ovat rakennuttancct asuntojen ohella Satlo{ldtUhin'sm122::;?\1:;(}:12

isia litke- i seki liike- ja toimistorakennuksia, 12 ¢ -

aisia litke-ja palvelukeskuksia scki litke- ja : . tentarho-

}a paloascjmiz, oppilaitoksia, scurakuntchskukscn, p1cntqolln§;gustlloja, pal
vc,lutaloia ja nmorisokeskuksia scké harjoittancct rakennusvientié.

KESKUS-SATO OY
SATO-YHTIOT |

/

50 VUOTTA

RAKENNUTTAMIS-

PALVELUA

KESKUS-SATO OY
Malminkaari 5

PL 157 .

00701 HELSINKI
Puhelin (90) 35 191
Telefax (90) 351 9300
Telex 124 228

HELSINGIN SATO OY
Malminkaari 5

PL 157

00701 HELSINKI
Puhelin (90) 35 191
Telefax (90) 351 9300
Telex 124 228

Riihimden Sato Oy
¢/o Helsingin Sato Oy
HELSINKI

ITA-SUOMEN SATO OY
Siltakatu 14 B, 3 krs
80100 JOENSUU
Puhelin (973) 126 777
Telefax (973) 126 140

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

Kouvolan aluetoimisto
Kauppalankatu & B
PL 12

45101 KOUVOLA
Puhelin (951) 10788

KAINUUN SATO OY
Kauppakatu 28 A
87100 KAJAANI
Puhelin (986) 25 578,
28 243

Telefax {986) 25 578

KESKI-SUOMEN SATO OY
Ailakinkatu 22

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

LAHDEN SATO OY
Vesijérvenkatu 32 B
PL 33

15141 LAHTI
Puhelin (918) 42 176
Telefax (918) 522 774

NOVACO oY
Malminkaari 5

PL 157

00701 HELSINKI
Puhelin (90} 351 931
Telefax (90) 351 9300
Telex 124 228

POHJANMAAN SATO OY
Puistopolku 10

PL 140 B

60101 SEINAJOKI
Puhelin (964} 143 133
Telefax (964) 147 814

POHJOQIS-SUOMEN

SATO OY

Uusikatu 58 B8

90100 OULY

Puhelin (981) 223 277
Telefax (981) 220 873

Rovaniemen konttori
Valtakatu 4 C

PL 8101

96101 ROVANIEMI
Puhelin (960} 17 684,
311 115

Telefax (960) 318 127

Ylivieskan konttori
Rautatienkatu 15 T 6
84100 YLIVIESKA
Puhelin (983) 25 277

Meri-Lapin konttori
Valiontie 8

94450 KEMINMAA
Puhelin (9698) 521 140

PROJEKTIKONSULTIT OY
ltdtuulenkuja 10 B

02100 ESPOO

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

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

SATO

SATO-ARKKITEHDIT OY
Malminkaari 5

PL 157

00701 HELSINKI -
Puhelin (80) 35 191
Telefax (90) 351 9300
Telex 124 228

SATO OY SATAKUNTA
Yrjonkatu 15

28100 PORI

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

SATO-TASO OY
Maariankatu 1

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

Uudenkaupungin
toimipiste
Pohjoistullikatu 4
23500 UUSIKAUPUNK]
Puhelin (922) 12 235

SAVON SATO OY
Maaherrankatu 15
70100 KUOPIO
Puhelin (971) 124 444
Telefax (971) 114 975

lisalmen toimisto
Savonkatu 17

74100 ISALMI
Puhelin (977) 26 779

TAMPEREEN TASA OY
Satakunnankatu 28
PLS

33211 TAMPERE
Puhelin (931) 233 111
Telefax (931) 225 365




Lihivuosien kilpailutilanne rakentamisessa

Toimitusjohtaja Erkki Heinonen
Haka-Rakentajat Oy

Rakentamisen kotimaan kilpailutilanne
lahivuosina on mielenkiintoinen. Suu-
rimmat vaikutukset kilpailutilanteeseen
aiheuttaa rakentamisen kotimaan las-
kusuhdanne. Muita ndkokulmia ovat
tuomassa Euroopan yhdentyminen ja
yleensikin lisdéntyva kansainvélisty-
minen. Niihin Littyvat sekd ulkomai-
sen yritystoiminnan kasvu Suomessa,
rakennusmateriaalien tuonti ettd yieras-
tyovoimaan liittyvat kysymykset.

Matalasuhdanne kiristié kilpailua

Rakentamisen maaré on voimakkaassa
laskusuhdanteessa ldhivuosina. Viime
vyuosien todella runsas rakentaminen
toi lisaa resursseja markkinoille. Uusia
rakennusliikkeitd syntyl runsaasti, ra-
kennusala imi muualta tydvoimaa, ra-
kennustarviketeollisuuteen syntyl uusia
yrityksia ja lisdd kapasiteettia. Nyt,
kun rakentaminen supistuu voimak-
kaasti, asuntotuotannossa jopa kym-
menié prosentteja, tulee Kkilpailutilanne
oleellisesti kiristymaan ja vuosi 1992 on
tissd mielessd ilmeisesti kirein. Resurs-
sien sopeuttaminen vastaamaan uutta
tilannetta onkin tarkeda. Toisaalta tu-
lee muistaa, ettd rakentamisen naky-
mit Suomessa ovat aivan lahivuosien
jalkeen kuitenkin taas kohtuulliset.

Kiinnostavatke Suomen markkinat
ulkomaisia yrittdjid?

Ulkomaiset yrittéjat Suomen rakennus-

markkinoilla eivit ole uusi asia. Ra-
kennustarviketeollisuudessa ulkomai-
silla ja kansainvalisilld yrityksilld on
monillakin sektoreilla merkittava rooli.
Urakointipuolella ulkomaisia yrittajid
ei juurikaan ole eraitd aliurakointi-
sektoreita lukuunottamatta esiintynyt.
Ensisijainen toimintamalli markkinoil-
le tulossa on ostaa toimiva suomalai-
nen yritys tai sen osa.

Keskeinen kysymys kilpailutilanteen
kannalta on se, voiko ulkomainen yri-
tys kdyttdd Suomessa ulkomaista tyo-
voimaa ja milld ehdoilla. Esimerkiksi
ruotsalaiset puutalovalmistajat kaytta-
nevit omaa asentajakuntaansa. Lahto-
kohtana tulee olla se, ettd Suomessa
toimivilla yrityksilld on samat siAnnot
tydvoiman suhteen.

Sindnsi kiinnostus Suomen kansain-
vilisesti katsoen pieniin ja etiisiin
markkinoihin laimentunee, kun suh-
danteet heikkenevdt Suomessa enem-
mén kuin muualla Euroopassa. Suomi
Kiinnostanee kuitenkin myos sillanpéé-
asemana Neuvostoliiton markkinoilla.

Tarviketuonnin kasvulle monia esteitd

Rakentaminen on Suomessa hyvinkin
kotimaista toimintaa. Rakentaminen
tehdddn kotimaisen tydvoiman toimes-
ta kiyttien padosin kotimaisia raken-
nustarvikkeita. Kotimaisuusaste —on
selvasti suurempi kuin yleenséd Keski-
Buroopan maissa, joissa sekd toteutia-

jma on Vi.erastyévoimaa ettd rakennus-
materiaalien kansainvilinen kauppa on
suurempaa. Rakentamista, erityisesti
urakom‘ua voidaan kylld pitdd koti-
markkinatoimintana edelleen Linsi-
Euroopassakin, vaikka EEC:n muo-
dostumisesta on pitki aika, valimatkat
ovat lyhyet ja kulkuyhteydet hyvit.
Ulkomaisista halvoista rakennus-
materiaaleista puhutaan paljon, mutta
tuonti ei ol@ juurikaan hséi'e‘fntynyt.
V11me' vuosien korkeasuhdanteessa
tuonnin kasvu oli vain hieman suu-
rempi kuin kotimaan rakentamisen
kasvu.; Keskeinen syy tihin lienee
osaamisen puute. Rakennusyrityksilld
tai rakgnnuttajilla el ole riittavisti
ammattitaitoa ostaa rakennustarvik-
keita, urakointi- tai muita palveluja ul-
kqmall_ta. Taytyy tuntea kanavat, kieli-
taitoa ja kokemusta puuttuu eiki tun-
neta riittdvésti eurooppalaista kauppa-
tapaa. Toisaalta hinta pyrkii nouse-
maan tuontimaan korkean kustannus-
tason méirittelemiin hinnoitteluun.
) Rake.:nta‘misen médrien laskun myo-
ta k_otlmamen tarjonta ylittid Idhi-
vuosina lahes kaikilla rakennustarvike-
se;k'toreﬂla selvisti kysynnin. Kilpailu
k1r1styy_ oleellisesti ja hintojen lasku-
suunta jatkunee. Kansainviliset hinta-

vertailut osoittanevat toivottavasti pian
suor{lalam'en hintatason taas vertailun
kestdvéksi. Tédsséd tilanteessa tuonnin
kasvattaminen on selvisti viime vuosia
Va1kea_r.npaa.'Téimii seikka on ilmennyt
mm. viime aikojen suhdannekyselyista.
Tuontiyritysten volyymiodotukset ovat

pienempid kuin kotimaisten valmista-
jien.

Muuttumisen pakko

Rakentamisessa toimivien yritysten
maailma on muuttumassa. Laskevat
s'lllhdanteet,. kansainvilistyminen ja
liikkuvampi tydvoima muuttaa pakos-
takin perinteisti kotimarkkinateolli-
suutta avoimempaan suuntaan. Kil-
Paﬂua} ei endd kdydi paikallisin voimin
ja paikallisin tarvikkein; jatkossa kil-
paillaan enenevissi méidrin myds toi-
minnan tehokkuudella, palvelulla ja
erityisesti laadulia.

Kansainvéilistyminen tuo varmasti
mukanaan uudenlaisia toimintatapoja
tuotannonsuunnittelua  ja johtamis-’
m.enetelm.léi sekd mahdollisesti uuden-
laista yrityskulttuuria yrityselimaan
Laskusuhdanne opettaa aina kilpaile—'
maan ja pakottaa kehittymiin.
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Vatro-tuotantoa

Hangosta Utsjoelle - Uusikaarlepyysta Lieksaan

Johtava vuokra-asuntojen
tuottaja koko maassa.

Ammattitaidolla aravauus-
tuotantoa, vapaarahoitteista
tuotantoa ja perusparan-
nustuotantoa.

Asuntoja kunnille, elinke:i-
noelamalle ja omaan omis-
tukseen.

Vuokra-asuntojen
a r tuotanto ja rahoitus Oy

Kaupintie 18 00440 HELSINKI P.90-503 341

VATRO PAHKINANKUORESSA

Taustat

Vuokra-asuntojen tuotanto ja rahoitus Oy VATRO on Valtioneuvoston hyvak-
syma yleishybdyllinen yhteisd, joka saa rakennuttaa ja omistaa aravavuokra-
asuntoja.

VATROn yli 50 osakkeenomistajaa voidaan lukea neljaan eri ryhmittyméén:
jérjestot ja julkiset yhteisdt, kauppa, teollisuus ja muut yhteisét, rakennuttajat
ja rakentajat. Millaén ryhmittymélia ei ole ehdotonta osake-enemmist&a.

VATRO on vuodesta 1970 ldhtien aikaansaanut runsaat 19.000 vuokra-
asuntoa Hangosta Utsjoelle.

Tuotteet

— kiinteistdsakeyhtiomuotoiset pysyvét aravavuokra-asunnot

— asunto-osakeyhtiémuotoiset omaksilunastettavat aravavuokra-asunnot
— palveluasunnot

— asumisoikeusasunnot

— vapaarahoitteiset vuokra-asunnot
— peruskorjaus

— isé@nnéintipalvelu

— kiinteistopito

Asiakkaat

— pédasiassa kunnat, noin 70 % vuosituotannosta on kunnallisia vuokra-
asuntoja

— yritykset

— jérjestot

— valtion laitokset

— saatiot

— VATROnR omaan omistukseen 100—200 asuntoa vuosittain

Tamdén péivan rakennuttaminen sekd uustuotannossa etts peruskorjauksessa

vaatii monitahoista yhteistyétd. Peruslahtokohtien maan, rahan ja tekijoiden

hankkiminen ja yhdistdminen on kovan tyén takana siihen asti, ettd asukas on

avaimet kédessa valmis muuttamaan asuntoon. Lopputuloksen varmistaa ra-
kennuttajan ammattitaito.




Asuminen ja eliminkaari

Satu Akerblom, arkkitehti SAFA

Asumisen kehitystarve liittyy yhteis-
kunnallisiin ilmiéihin: vanhusten koto-
na asumista tukevan avopalvelujarjes-
telman kehittymiseen, nuorisoasumisen
eriytymiseen ja niukkuuteen, nuorten
perheiden muuttokierteeseen ongelmi-
neen, asumisen ja tyon suhteeseen, tie-
toyhteiskunnan tuloon arkieldmaén
sekd vapaa-ajan kasvuun. Artikkeli
pohjautuu asumisratkaisujen kehitté-
misprojektiin, jonka tutkimusraportti
on julkaistu Asuntohallituksen tutki-
mus- ja suunnitteluosaston asunto-
tutkimuksena 5:1990. Projektissa on
pyritty irti hallinnollisesta kentastd ja
tarkasteltu kaupunkimaisen asumisen
fyysista kehittimistd asukkaan ndko-
kulmasta.

Asunnot, yhteistilat ja 1dhiymparistd
muodostavat kokonaisuuden

Asuinympérist6jd on tarkasteltava ko-
konaisuuksina, joissa asumista tukevat
palvelut ovat asuinaluekohtaisesti haja-
sijoitettu ja toisaalta yhdistetty toimin-
tojen osalta. Julkisia palveluja alueel-
listetaan toiminnallisesti hyvan asuin-
yhteisdn kehittamiseksi. Tarvitsemme
palvelutila-, yhteistila- ja lihiympéristd-
ratkaisuja, joissa viranomaisten palve-
lut ja sosiaalisen ahiympariston muo-
dostama epévirallinen huolenpito ja
toiminta voivat taydentdd toisiaan.
Yhteistilojen tulisi muodostaa avoi-
mia toimintapisteitd, jotka vastaavat

muuttuvia tilanteita. Asuinympariston
tulee olla monipuolinen, tyon, toimin-
tojen, harrastusten ja koko arkieldmén
sekd kulttuurin kohtauspaikka. Yhteis-
tilojen kehittyminen koskee kaikkia eri
elamanvaiheissa olevia asukkaita. Léhi-
yhteisdn toiminnallisuus tukee vanhuk-
sen selviytymisté itsendisesti niin koto-
na kuin asunnon ulkopuolella. Samoin
toimiva lahiyhteisd helpottaa lapsiper-
heiden péivihoidon jarjestamista.
Kehittimalld asuntoja ja yhteistiloja

asumis- ja lahiymparistopainotteisten

ratkaisujen suuntaan voidaan tukea
asumisen  jarjestamistd asukkaiden
luonnollisen eldménkaaren suhteen.
Oheisessa kaaviossa (Kaavio 1) ha-
vainnollistetaan po. mallin mukaista
ratkaisua, jossa lahiympéariston luon-
teen muotoutumisen tavoitteena on
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Kaavio 1

ojen merkitys on suuri sisitilojen jatkeena ja yhteys-

rédn. Rakennettujen ulkotil
elementteini. '
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tasapuolinen huolenpito, yhteisyys, yk-
sityisyys ja yksilollisyys. Asunnossa
tarvittava tila riippuu lihelld olevien
yhteistilojen  kdyttdmahdollisuuksista.
Eli yhteistilojen laadullinen ja médral-
finen kehittiminen vaikuttaa siihen, et-
tei esim. asunnon vaihtoa tarvita sil-
loin, jos vhteistilojen avulla voidaan
korvata eri elaminvaiheissa itse asun-
toon kohdistuvia lisivaatimuksia.

Yhteistilojen merkitys on suuri

Yhteistilaratkaisujen kehitystavoitteena
on pidettivi sosiaalisen kanssakdymi-
sen edistimistd. Asuntojen lahiympi-
risté on monelle harrastusmuodolle
luonteva ja taloudellinen ratkaisu. Yh-
teistilojen kehittdmisessd tuleekin pyr-
kis niiden monikiyttdisyyteen, koska
pdin voidaan vaikuttaa rakentamisen
taloudellisuuteen.

Tutkimuksessa on hypoteesina asun-
tojen koon riippuvuussuhde yhteistilo-
jen maardan ja laatuun. Yhteistilojen
avulla voidaan purkaa asuntojen séily-
tyspainetta esim. harrastuksiin liitty-

vien tarvikkeiden osalta. Itse harras-
taminenkin on antoisaa yhteistiloissa,
joissa on tarvittavaa tilaa ja tarvikkeita
paremmin ja tehokkaammin jérjestet-
tivissd kuin itse asunnossa. Edelld ku-
vattu tarve koskee kaikkia ruokakuntia
ja oheisessa kaavioissa (Kaavio 2) on
esimerkki yhteistilaratkaisusta toiminta-
vaihtoehtoineen. *

Yhteistiloille on asetettava vaati-
muksia yleispitevyydestd, muunnelta-
vuudesta sekd saavutettavuudesta. Las-
ten paivihoidon sekd lahinnd vanhus-
ten avopalveluiden jarjestimisen ver-
kosto on tarkoituksenmukaisimmillaan
niin pienimittakaavainen, ettd toimi-
vien yhteistilaratkaisujen kokonaisuuk-
sissa liikutaan verkon silmukoissa.
Niin on esimerkiksi vanhusten asumis-
ta tukevien korttelitilojen kohdalla.
Toimivuus edellyttdi tiloilta ratkaisuja
lapsille, nuorille, aikuisikdisille, elake-
laisille ja vanhuksille.

Yhteistilojen suunnittelussa on oleel-
lista, ettd sisi- ja ulkotilat tdydentavit
toisiaan. Erilaiset lasikatteiset tilat, si-
sipihat, lasikuistit yms. ovat toiminnal-
lisesti tarkeitd elementtejd asuntojen ja
yhteistilojen vélill4.
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Kaavio 2

Yhteistilaratkaisu toimintavaihtoehtoineen

Asuntoja ei voi tyypittid kaavamaisesti
huoneluvun ja koon mukaan

Asunnon koko

Asunnossa tarvitaan eri luonteista tilaa
eldmén eri vaiheissa. Eliminkaariajat-
tqluun tdhdédten voidaan viittdd, ettd
pienruokakunnan asunto ja pieni perhe-
asunto ovat kooltaan yhti suuria. Ti-
méd edellyttdd asunnon suunnittelu-
ratkalsui.ssa muunneltavuutta ja jousta-
vuutta siten, ettd perheasunto voidaan
tllallis'esti jarjestid avoimeksi ja tehok-
kaaksi, kun taas pienruokakunnan
kohdalla asunnon lupnne voi olla puoli-
avoin ja tilava. Riittdvdn suuri pien-

ruok_akunnan asunto toimii hyvin eld-
k_eléilsten asuntona ja siiti on mahdol-
lista tehda liikuntarajoitteisellekin hyva |
vanhuuden asunto. ~

Tutkimusprojektin asukaskyselyn::
tuloks_ena todetaan, ettd yksid asunto--
tyyppind ei ole toivottu. Yksiossd asu--
Vllla yhden hengen ruokakunnilla on
toiveena y}(si huone lis44. Vastaavasti:
myos muissa asuntotyypeissi nyky-
asuntoon lisddmallds yksi huonetila |
péistidn vastaajien esittdmiin toive-
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asuntotyyppiin. o
Tutkimukseen liittyy hypoteesi sivu-
asunnon merkityksestd eldménkaari-
ajatuksen toteuttamismalleissa: sivu-
asunto toimii opiskelunsa aloittavan
nuoren asuntona, vanhempien tyotila-
na, isovanhempien asuntona, lasten-
hoitajan asuntona tms. Sivuasunto on

LASIKUISTI
PES PARVEKE

periaatteessa yksid, joka on joko yhdis-
tettdvissd varsinaiseen asuntoon tai ero-
tettavissa siitd. Johtopadtoksend tastd
voidaan todeta, ettd varsinaisia yksiotd
ei tarvita, vaan pienin asumisen yksﬂ(—
kd on sivuasuntotyyppl. Oheisessa
kaaviossa (Kaavio 3) on esimerkki sivu-
asunnon kayttomahdollisuudesta.

LASIKUISTI {23
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Kaavio 3 _ ‘
Esimerkki sivuasuntoratkaisu

i i ja tupa
erottaa sivuasunnoksi huoneen ja ]
elamintilanteet muuttuvat) tai 2—3 huoneen ja

sta: 4—35 huoneen ja keittidn asunnosta voidaan
keittion asunto (ruokakunta pienenee tai
keittion asuntoon voidaan yhdis-

t4 naapurikaksio (ruokakunta kasvaa tai elamaintilanteet muuttuvat).

Sivuasunto voi toimia opiskelunsa aloittavan nuoren as

tyotilana, isovanhempien asuntona, lastenhoitajan asuntona tms.

untona, vanhempien

Huonetilat

Yksittéisten huonetilojen osalta pien-
ruokakuntien asunnot eivit poikkea
ratkaisevasti pienisti perheasunnoista:
tarvitsevathan esim. lapsiperheet pal-
jon tilaa eteisessd sisddntulo- ja ulos-
menotoiminnoissa samoin likuntara-
joitteiset vanhukset, eteistilaa tarvitse-
vat my0s kutsuja jirjestivi keski-ikai-
nen pariskunta vierailleen. Hygieniati-
lojen kohdalla nousee tutkimustulosten
valossa selvd tarve erilliseen we-tilaan
kaikkien asuntotyyppien kohdalla.
Samoin kaikkien ruokakuntien keittit-
ja ruokailutiloissa on sekd kalusteiden
ettd tilajirjestelyjen kohdalla oltava
joustavuutta: tila on voitava ratkaista
avoimena, puoliavoimena tai suljettu-
na. .
Asuntosauna voidaan katsoa vilt-
tdméattdmiksi vain suurissa asunnoissa,
koska esim. nuorten perheiden vaati-
mukset asunnon tehokkuudesta ja ta-
loudellisuudesta seks vanhuksien koh-
dalla liikuntarajoitteisuus puoltavat
saunojen rakentamista ainoastaan yh-
teistiloihin.  Asuntosaunaratkaisuissa
on pukuhuone hyvin toivottu lis4tila.
Perheasuntojen suunnittelussa on
oleellista, ettd huonetiloja voidaan ja-
kaa tai yhdist4a. Asuinhuoneiden kiyt-
tétarkoituksen muuttaminen tulisi olla
mahdollista. Ns. yleishuone (huone,
joka voi olla makuuhuoneena, harras-
tustilana, oleskelutilana ym.) tuo mu-
kanaan viljyyttd asuntoratkaisuihin.
Asuinhuoneita ei tulisikaan tiukasti
tyypittdd olo- ja makuuhuoneisiin.

Asunnon kalusteet ja varusteet

Sdilytystiloista todetaan lahes kaikissa
viime aikoina tehdyissd asuntotutki
muksissa olevan puutetta, Thssd tut-
kimusprojektissa ongelmana pidetiin
puutteen lisiksi kalusteiden vakio
ratkaisuja. Joustavalla kalusteratkai-
sulla voidaan vihentid eliméntilantei
den muutosten aiheuttamaa pient lisa-
tilantarvetta. Kehittimissuuntia ovat:
1. Tilaa jakavat ja/tai helposti siirret- .
tivat kalusteratkaisut
2. Sisustukselliset kalusteratkaisut, va-
likoimien monipuolisuus
3. Varusteiden (esim. kylmikalustei-
den tai kodinhoitoon littyvien ko-!
neiden) sijoitusvaihtoehdot ja méa-
réllinen vaihtelevuus
4. Uudet ratkaisuvaihtoehdot, esim.
liukuovet lattiasta kattoon (miten
paljon siilytystilaa kitkeytyykain
peitelautojen ja sokkeleiden taakse)
5. Liikuntarajoitteisille soveltuvien rat-
kaisujen jarjestdmismahdollisuus.

Asuntokohtainen ulkotila

Asuntokohtainen ulkotila on hyvin
toivottu kaikkien ruokakuntatyyppien
keskuudessa. Ulkotilan suojaisuus ja |
riittdvd koko ovat selvid kehittdmis-
tavoitteita. Asuntokohtainen ulkotila
tai osa siitd voi toimia asunnon jatkee- |
na, “’kesdhuoneena”, jos se on esim. la-
siverantatyyppinen. Ilmastolliset olo- |
suhteemme huomioiden onkin riittivin |
suojainen ulkotila tirked siti paljon
tarvitseville ja asunnossaan paljon ai-
kaa viettdville esim. pienet lapset, van-
hukset ja viherpeukalot.




YLI NELJANNESVUOSISATA
VALTAKUNNALLISTA
RAKENNUTTAJATOIMINTAA

Salpa-asuntoja on valmistunut jo lahes
26 000. Salpa on laajentunut osakasrakenta-
jien katto-organisaatiosta itsenaiseksi, tytar-
yhtidineen koko valtakunnan alueella toimi-
vaksi rakennuttamistoiminnan ammattilai-
seksi.

Salpa on ollut runsaan neljannesvuosisadan
ajan rakennuttajana kehittamassa suoma-
laista rakentamista ja asumisen tasoa yh-
dessa kuntien ja kaupunkien kanssa. Tana
aikana on toteutettu hankkeita paritalo-
asunnoista kerrostaloihin ja suuriin alue-
rakennuskohteisiin saakka. Paivakotien, kou-
lujen, kirjastojen, uimanhallien ja lilkekeskuk-
sien seka merkittavien liike- ja toimitilakoh-
teiden rakennuttaminen on kuulunut Salpa-
tuotantoon perustamisesta lahtien.

® Salpa-yhteistyd kuntien ja kaupunkien kan
. L] L1} a LE] Ssa ta-
kaa laadullisesti hyvia ja viihtyisia asuinalueita.

® Salpa-rakennuttajat Oy on mukana antamassa

asiantuntemuksensa  yhteistydkumppaneiden
kayttoon aina kaavoituksesta ldhtien. P

° Salpa—rakennut‘gajat Oy ohjaa yksittaisia projek-
teja kustannustietoisesti. Nain saavutetaan en-

n_akkoon yhteisesti sovittu todellisia kustannuk-
sia vastaava tulos.

Salpa turvaa ostajan edut myds kriisitilanteessa.

LANSI-SALPA OY POHJOIS-SUOMEN SALPA OY SAIMAAN SALPA OY

YIiopigsg?ggqlitﬂ :(5 B 19, Kirkkokatu 5 B, 90100 Oulu Karjalantie 25
rku ’

puh. 981-220 030, 53300 La '
puh. 921-500 567, 226 329 puh. 95§?gzzr$5nta

telefax 921-510 783 telefax 981-126 33

rakennuttajat oy
Kyl&nvanhimmantie 29, 00640 Helsinki

puh. vaihde 90-752 1400
telefax 90-728 3877

telefax 953-244 18

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




Kaupunkirakentamista arvioidaan uudelleen

TkL Matti Viisdnen

Maassamme arvioitiin 19'70‘-1uvun la-
makauden jélkeen moni toiminta uudel-
leen. Ehki 1980-luvun keskeisin yhteis-
kuntapoliittinen muutos oli suhtautu-
minen yritystoimintaan. Yrittdminen
koetaan tdnd péivand positilvisena,
kun sithen 1970-luvulla _kohdls"te.t_tur__l
voimakastakin, usein er{ttelematonta}
kritiikkia. Myonteisyys jopa unohti
terveen kritiikin, kuten ”kaglnota}ou—
den” aika sen hyvin osoitti. Toinen
merkittavi piirre 1980-luvulla oli, ettd
julkiset palvelut, esim. koulu-, terveys-,
lasten paivdhoito- ja s_031aa.1_1palveh}t
ulotettiin laajamittaisesti myos Etela-
omeen. )
SuKehityksen toisella ppole}la on myos
paljon laiskuutta”. Hsim. investoinnit
korkeakoululaitokseen ja sen henkilos-
toén olivat vuosiin 1986—87 saakka
alhaisella tasolla verrattuna esim. 1960-
fuvun lopun ja 1970-luvun alun tasoon.
Liikennemaarat kasvoivat, mutta lii-
kenneinvestoinnit  eivdt seuranneet
mukana. Maankéytén suunn}ttelussa
laiskuus tuli nakyviin siten, etta raken-
nettiin enemméan kuin uusia_suunni-
telmia, asemakaavoja saatiin a1¥<g1an.
Asumisen ja tybpalklgavaljyy_gle_rl
kasvu aliarvioitiin asuntoasiantuntijol-
den ja myds tutkijoiden yaro1tuk51s‘ga
huolimatta. P’(i'akaupunkl_seudullg ja
my6s useilla muilla suurilla paikka-
kunnilla kaavavaranto supistul ja efi-
toten aravatuotanto ajautul tontti-

vaikeuksiin. Kuvaavaa tilanteelle on,
ettd selkeas tilastotietoa uusista raken-
nuskelpoisista tonteista 'su“htﬁcissa 1a-
kentamisen méardén ei v1e_lakaan esim.
kaikilta korkeakoulupa1kkgkunn11ta
ole saatavissa. Piiékaupugklseudulla
uusia asemakaavoja laadittiin 1980—1u;
vulla arviolta 700 0007—800 OOOkm
vuodessa, kun rakentamisen maara oli
lahes 1,5 milj. km? vuodessa.

Uusia kaupunkirakennuskohteita
haetaan

Uusia kaupunkirakennuskohteita hae-
taan lihes kaikilla suunmmﬂla kau-
punkialueilla. Paikaupunkiseudun koh-
teiden ohella julkisuudessa on ollut
mm. Turun, Tampereen, Lahde_n, Jy—
vaskylin, Kuopion keskusta-aluciden ja
wusien aluekokonaisuuksien suunmnitte-
lu. Paskaupunkiseudulla tgoll'lsuuden
rakennemuutos ldhti kéyntiun jo 197Q—
luvulla, mutta muualla maassa _teolh—
suuden rakennemuutoksen vaikutus
maankiyttdon on nikynyt §e1v<?mrr§1r_}
1980-luvulla. Teollisuusalueita ja sita
myoten myos kaupunkien keskustoja
arvioidaan vauhdikkaasti .uudelleeq:
Kaupunkirakentqmisen yusi aalto etsil
uriaan ja tydtapojaan. ‘ .
Paskaupunkiseudulla uusia merkit-
tavia alueita suunnitellaan ja kehite-
t44n mm. Vuosaareen, Viikkiin, Mar-

tinlaaksonradan jatkeelle, Leppéivaa-
raan ja Vantaanportin alueelle. Helsin-
gin keskusta mukaan lukien Pasilan
alue on myds hakemassa suunnittelu-
ja toteutusratkaisujaan. T#hin koko-
naisuuteen liittyy myds kivelykeskus-
tan toteuttaminen. Helsingin ohella
satama-alueita arvioidaan uudelleen
lahes kaikissa rannikkokaupungeissa,
ehkd nakyvimmin Turussa. Erityisesti
Tampereen ja Jyviskyldn keskustoissa
teollisuusalueiden uudelleen kaavoitus
on ollut monella tapaa esilli. Kuopion
Petosen alueen rakentaminen, tavoit-
teena 20 000 asukkaan uusi kaupungin-
osa, on Kuopion oloissa todella mah-
tava rakennushanke.

Maapolitiikka avainasemassa

Kaupunkien maapolitiikasta on tehty
melko paljon selvityksid. Ehki paras ja
laajakantoisin selvitys oli Asuntotont-
tikomitean mietintd vuodelta 1965.
Monet sen komitean ehdotukset ovat
vielakin ajankohtaisia, osa on toteutet-
tukin mm. lainsdidinndssd. Komitean
mietint6on sisdltyi myds ajatus, miten
kaupunkien maanhankinta tulisi ajoit-"
taa. Lihtokohtana oli, ettd kaupunkien
tulisi hankkia maa haltuunsa véhin-
tidn 10 vuotta ennen kuin rakentami-
nen alueella alkaa. Tdmi tavoite on va-
litettavan usein ja valitettavan useissa
kaupungeissa unohtunut tai jiinyt
liiaksi taustalle. Suuremmista kaupun-
geista ehkd vain Helsinki on pystynyt
toimimaan péipiirteissiéin tamin peri-
aatteen mukaisesti. Tampereen Her-
vannan ja Kuopion Petosen syntymi-
nen ovat olleet aikanaan tillaisia maa-
poliittisia ratkaisuja.

Koska kaupunkien maanomistus ei
ole riittdvén laajamittaista, niin joudu-
taan turvautumaan muihin maapoliitti-
siin ratkaisuihin, jotta esim. uusia kau-
punginosia ja alueita voitaisiin suunni-

tella yhtendisesti hallitulle maa-alueel
le. Selvitysmichen, ylipormestari Rais
mo Ilaskiven ehdotukseen 31.5.1989
sisiltyi yksi ratkaisumahdollisuus: pe:
rustetaan kaupunkienemmistoisid to-
teutusyhti6itd, joiden tehtivini olisi
suunnittelun ja toteutuksen valmistely
kaupunginvaltuustojen ja -hallitusten
antamien toimenpideohjeiden mukai-
sesti. Rajatuilla alueilla tehtdisiin maan-
omistajien kanssa sopimus ja taj kiy-

tettdisiin lain sallimia keinoja maan| -

hankkimiseksi kaupungin haltuun.
Sopimuksessa olisi luonnollisesti
keskeistd, ettd tulevan rakennusoikeu-
den médrd ja nykyinen maanomistus
olisivat oikeassa suhteessa ja etti ra-
kennusoikeuden hinnasta olisi voity
sopia. Asukkaiden ja tulevien yrittijien
kannalta nimittdin on keskeistd, millai-
seksi maapohjan hinta muodostuu
kaavoituksen jilkeen. Esim. kaupan ja
kahvila- ja ravintolayrittijien kannalta
olisi oleellista, etti tilat olisivat halvalla
heiddn kaytSssdin. Toisaalta heidin
ty6tddn jatkavilla yrityksilld pitisi olla
samat edut eikd maapolitiikan speku-

laatiovoittoja tulisi s#ilyttdd wusien

yrittdjien kannettaviksi,

Maapolitiikan uudelleen arviointi
on tapahtumassa useissa kaupungeissa.
Ehké merkittivintd on, ettd piikau-
punkiseudulla on ryhdytty kiyttiméain

nykyisid maapoliittisia keinoja laaja- -

mittaisesti. Kaupunkien maanhankin-
tamédrdrahat ovat nousseet ja ylitysoi-
keuksia kidytetifin tarvittaessa. Myés

voimakkaimpiin toimenpiteisiin eli lu- °
nastuksiin ja, arvonleikkauksiin on
ryhdytty. Espoon maanlunastustoimi- ;
tus osoittaa, maanhinta laski 30—

40 %:iin tehdyn kaupan hinnasta, tieti
koko maan maapolitiikalle. Myds Ou-
lun, Turun ja Jyviskylin maapoliittiset
ratkaisut ovat esimerkkeji uudelleen
arvioinneista.

Tétd arviointia tulisi kuitenkin no-
peuttaa. Erityisesti kaupunginjohtajien
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ja apulaiskaupunginjohtajien tulisi kat-
soa peiliin ja kysyd, onko kaupungilla
ciittavasti rakennuskelpoisia tontteja ja
raakamaata. B miki on kaupungin
maapolitiikan tilanne. Tadma uudelleen
arviointi ei olisi pahitteeksi yhdelle-
kiin kaupungille. On nimittdin niin,
ettd usein porvarillisesti johdetut kau-
pungit ovat jopa radikaalimpia kuin
sosiaalidemokraattien johdossa olevat
kaupungit. Maapolitikan pitkdjannit-
teisyys vaatiikin nimenomaan kaupun-
ginjohtajan ja koko kaupunginjohtajis-
ton toimenpiteitd rijppumatta paivén
politiikasta.

Liikennepolitiikan linjausta kaivataan

Liikenteen maira on 1980-luvulla kas-
vanut erityisesti lento- ja autoliiken-
teessd, puhumattakaan tietolitkenteen
mullistuksesta. Onko maassamme Vva-
rauduttu niihin muutoksiin? Ei aina-
kaan riittivin hyvin. Investoinnit rau-
tateihin ja tieverkkoon ovat olleet riit-
tamAttomis. Sama Koskee myds lento-
liikkennettd, ainakin- Helsinki-Vantaan
lentoaseman tilannetta. Tarvittaisiin
useimpien satojen miljoonien markko-
jen vuosittaista lisaystd. Myos lisdyk-
sen suuntaaminen on hyvin merkitta-
va4. Tarvittaisiin liikennepoliittista lin-
jausta. Parhaillaan istuva parlament-
taarinen likennekomitea pyrkinee ta-
han. Toivottavasti se onnistuu tyos-
sadn.

Ennakkotietojen mukaan liikenne-
ministerio pyrkii rakentamaan 700 km
uusia moottoriteitd. Tama linjaus vai-
kuttaa liian yksipuoliselta. Samaan ai-
kaan kun Keski-Euroopassa, Japanissa
ja Amerikassakin kehitetasn junalii-
kennettd ympéristoystavéllisend ja en-
nenkaikkea lentoliikennettd korvaava-
na vaihtoehtona, niin Suomessa rauta-
teiden kehittamisen linjaus tuntuu pe-
rin varovaiselta. Hallituksen vuoden

1991 tulo- ja menoarvioon sisdltyy Tu-
run ja Tampereen ratojen korjaus ja
nopeuttaminen, muita ratkaisut ovat
jaamassd puolitichen, pyritdan vain
vahaisiin nopeuden lisdyksiin. Euroo-
passa piirretyistd kartoista puuttuu ra-
tayhteys Leningradista Suomen suun-
taan. Radat loppuvat yleensd Typkhol-
maan ja jatkuvat Leningradista ete-
laan. Ilman erityistoimenpiteitd olem-
me jadmissd syrjddn Euroopan valta-
virrasta.

Liikenneviylien rakentamisessa On
oltut vallalla mustavalkoinen ajattelu:
rakennetaan joko moottoriteitd tai sit-
ten 1+ l-kaistaisia teitd. Moottoritei-
den normeja on sovellettu myos kau-
punkialueilla rakennettaessa yleisid tei-
ti. Tahan on toivottavasti tulossa
muutoksia, kun Tielaitoksen johdossa
on tapahtunut muutoksia. Tielaitoksen
suunnittelun johto on keventdmaéssd jo
Kehi IL:n standardia ja sallinee esin.
Viikissi Lahdentien risteyksessd kau-
punkimaisen rakentamisen tiealueen
kupeessa. Miksei moottoritien ja taval-
lisen yleisen tien valiin mahdu 2 + 2-
kaistaisia liikenneviyldratkaisuja, jotka
saAstaisivit myos maa-alueita?

Padkaupunkiseudun litkennepoliitti-
nen linjaus odottaa myos tulemistaan.
Tilla hetkelld yii 10 julkista organisaa-
tiota tekee joko suunnittelu- ja/tai to-
teutuspaatoksid paskaupunkiseudun
litkenneviyld- ja raideinvestoinneista ja
suunnitelmista.  Tastd suunnittelun
maarasta huolimatta esim. raideliiken-
nekaluston yhteistd suunnittelua el ole
kaynnissi. Puhumattakaan, ettd voitai-
siin padttad liikenneinvestointien tasos-
ta ja niiden suuntaamisesta.

Paljon koyhemmissd tilanteessa,
1970-luvun alkupuolella paskaupunki-
seudulla sijoitettiin nykyrahassa noin
600 Mmk liikenneinvestointethin. Té-
mé tapahtui 1ahinnd metron ja 1ahilii-
kenteen sihkoistimisen kautta. Hel-
singin rooli oli merkittava. Tamaén jil-

keen llikenneinvestoinnit tieviyliin
ovat supistuneet 1980-luvulla jopa alle
30% h{[{?k:n Fa}slolle vuosittain.
elvitysmiehen, ylipormestari Rai
Ilaskwen. _ehdotuksiinpsiséiltyi myt'inﬁi(3
kennepo_lutjrjnen linjaus: Raideliiken-
teeseen Ja liikennevéayliin tulisi sijoittaa
noin 650 Mmk vuodessa ja siitd 2/3
raideliikenneinvestointiin mukaan lu-
kien kalustoinvestoinnit. Rahoitusta
ohjaamagn hin ehdotti seudullista
k.aupl.l"nklrahastoa. Tistd ehdotuksesta
el padsty kaupunginjohtajien kanssa
}{ks1m1§hsyyteen eivitkd myodskdin val-
tion eri elimet ole pystyneet ottamaan
s;.lhen selkedd kantaa. Nykyisessi paa-
toksentekojirjestelmissa ratkaisu voi-
d%al} tehdd vain valtioneuvostotasolla
Téhén ratkaisuun ei ole vield ollut po-'
11"1tt1"stg valmiutta. Ehkipd meidin on
’t’assakln kysymyksessid kuljettava tie
kanﬂtapéiéin kautta” eli jo nykyisin
herkin r‘uu_hka-ajan liikenteen on yhi
useammin ja useammin mentivi tuk-
koon, jotta ratkaisuun herdtdin.

Kaupunkirakentajien koulutusta
tulee lisiti

Uusien kaupunginosien/alueiden suun-
nittelu ja toteutus keskittyy liikaa kaa-

vasuunnitteluun. Suurienkin alueide
kge_wprcus tehddén aina valtuustoasia
kirjoja myd6ten ilman, ettd valtuusto ta
kaupungmhallitus olisivat méiritellee
aluplden_ luonnetta, imagoa. Paraskis
yleis- tai asemakaava on vain vilin
kaupunkirakentamisen toteuttamiseksi
“Ed.esmep_nyt Heikki von Hertzer
kl}nnlttl vilme vuosinaan usein huo
miota kaupunkirakentajien koulutuk
sen Jja yleensd kaupunkisuunnittelur
puutteisin. Hén kaipasi erityisest] -
kaupunklrakentamisen johdon: koulut-
tamista. Tarvitaan henkilsitd, jotkd
halhjtseyat kokonaisuuden, jotta, pitkél-
le ﬁnkomtu_neet eri alojen suunnittelijat
ja ra}(entajat voidaan saada mukaan
hyvar{ kaupungin” rakentamiseen.

) Eh_kg kohtuullisen hyva ratkaisy
loyty}s1 nykyisen Yhdyskuntasuunnitte-
hfn taydennyskoulutuskeskuksen kehit-
tamisestd. Laitoksesta tulisi tehdd itse-
ndinen ja sille tulisi antaa tehtiviksi;
yhdyskl}ntarakentamisen kouluttami-
nen. E;ltyisesti uusien kaupunkiraken-
tajien johtajien koulutus ja olemassa
ole_vgn rakennuskannan kehittdminen
tulisivat kuulua laitoksen keskeisiin

tehtdviin. Opetusministeridlld olisi ki
VLI sterio]l -
reellisid t4ita. a olisi kii ;




YIT-YHTYMAN ASUNTO

oTTO WU

RAKENTAJA

ORIO

Asuntokysymys Suomessa — Topeliuksesta

nykypdivain

VTL (viit.) Anneli Juntto
Asuntohallitus

Historia paljastaa asunto-ongelmiem-
me pitkéikdisyyden. Suomessa asunto-
poliittisia pa#toksia on tehty vain olo-
suhteiden pakosta, kriisitilanteissa.
Asuntopolitiikka ei kuulu suomalaisen
hyvinvointivaltion arkeen. Toukokuus-
sa 1990 valmistuneessa sosiaalipolitii-
kan viditoskirjassani ”Asuntokysymys
Suomessa Topeliuksesta tulopolitiik-
kaan” olen etsinyt vastausta suomalai-
sen asuntopolitiikan pulmaan. Selvitin
suomalaisen asuntohuollon ja -politii-
kan juuria aina vuodesta 1858 eli teol-
listumisen varhaisvuosista viime vuo-
sien asumisen kustannuskriisiin.

Eri aikojen asuntopoliittiset ongel-
mat ja ratkaisuyritykset ovat yllittavin
samanlaisia. Suomalaisen asuntopoli-
tiikan isd, kirjailija Zachris Topelius
totesi jo vuonna 1858 artikkelissaan
“Bygga eller preja” Helsingin asunto-
tilanteen ja vuokratason kestimatts-
méksi. Asuntojen ylikysynnin Syyni
oli tuolloin porvariston uusien kulatus-
tapojen ja edustushalun ohella Krimin
sota. Topeliuksen kuvaama Helsingin
asuntomarkkinatilanne on samankal-
tainen kuin 130 vuotta mydhemmin
vuonna 1988. Riittimidtén rakentami-
nen ja kasvanut kysynti nostivat vuok-
ratasoa, heikoimmat asunnonkysyjit
jéivit ilman kattoa pifinsi paille. To-
pelius vaatikin rakentamaan ja raken-
tamaan viisaasti. :

Reformistien esitysten taustalla —

joskus lausumattomana joskus julki-
lausuttuna — tavoitteena oli uuden te-
hokkaan ihmisen luominen, tydtehon
kohentaminen, yhteiskuntarauhan ta-
kaaminen ja ”sosiaalisen tyytymittd-
myyden” vihentdminen. Topelius tote-
si korkean vuokratason vaarantavan
Helsingin teollisuuden kehitysta ja
“harmaan unteluuden” heikentivin
ihmisten kyvykkyyttd yhteiskunnan
toimiin. Suomalainen asuntopolitiikka
ei aikanaan ohjautunut Topeliuksen
“on rakennettava ja rakennettava vii-
saasti” teesien mukaan, vaan Snell-
mannin, Suomen pankin perustajan
mukaan, talouden ja valtiontalouden
tavoitteita tukien. Tdmi linja on jat-
kunut  nykypdivdin. Suomalainen
asuntopolitiikka on unohtanut, etti |
“asunto on myds koti”.

Asuntokysymys syntyy nudelleen

Vaurastuminen on ratkaissut monia
tavaratuotannon ongelmia. Kiinnosta-
vaa on, ettei asuntokysymyksestd olla
paasty eroon ns. jalkiteollisessa yhteis-
kunnassakaan. Monissa maissa on to-
teutunut paha asuntokriisi 1980-luvul-
la, Suomessa kriisi on ehkd syvempi
erdiden historiallisten piirteiden vuoksi.

Asuntorahoitusongelma on séilynyt
ratkaisemattomana ikuisuuskysymyk-
send. Se tulee olemaan sitd 1990-luvul-




la, kun mietitdén asuntorahaston toi-
minnan laajentamista. Samoin oli jo
senaattori Otto Stenrothin alkaessa
asuntoreformistin uransa 1880-luvulla.
Toteutuksen tie on Suomessa aina ollut
hidas. Neljagkymmentd vuotia myo-
hemmin vuonna 1927 Stenroth oli pe-
rustamassa Asuntohypoteekkipankkia,
jonka toiminta kuitenkin kaatui 1930-
luvun talouslamaan ja kultakantaluot-
toihin. Stenrothin kysymys “Miten on
luotto yleishyodyllistd rakennustoimin-
taa varten jarjestettava” odottaa edel-
leen ratkaisuaan.

Pekka Lounela vertasi vuonna 1964
asuntorahoitusongelmaa ikiliikkujan
keksimiseen: “aineen ja energian sum-
ma on vakio, aina on joko nokka tai
pyrstd tervassa’”. Yksion hankkiminen
syksylia 1990 Helsingissi olisi edellyt-
tanyt 20 000 markan bruttotuloja, kun
korko oli 15 prosenttia ja laina-aika 15
vuotta. Samoin kuin ikiliikkuja tarvit-
see ulkopuolista energiaa, 1990-luvun
asuntorahoituksesta ja korkeista ko-
roista ei selvitd ilman julkisen. vallan
taloudellista panostusta. Muuten el
»,sunnonhankinnan yhtilé” voi ratke-
ta normaaleilla palkkatuloilla. Lahi-
yuosille ennakoitu korkea korkotaso
tekee ongelmasta vaikeamman kuin
vuosiin.

Asuntohuollon turvaaminen

Englantilaisen asuntotutkimuksen asun-
tohuolto (housing provision) tarjoaa
mielestini hyvin ldhtokohdan uudelle
kokonaisvaltaisemmalle ajattelulle asu-
misessa. Asuntohuolto kattaa asunto-
jen tuotannon, rahoituksen, jakelun ja
hallinnoinnin. Se tuo esiin asunto-
markkinatermeji paremmin kuluttajan
tarvenikokohdan. Asuntohuolto tuo
myds esiin asumisen yhteiskunnallisina
suhteina ja kulttuuritekijoind. Totesi-
han erds suomalaisen asuntopolitiikan

intomielisti Einar Book vuonna 1911
asuntokysymyksen olevan myos kult-
tuurikysymys. Asuntokysymyksen voi
tosin viittad osin liittyvdn my0s suo-
malaisen omillaan selviamiskulttuurin
pimeisiin puoliin.

Asuntohuolto rinnastuu esimerkiksi
energianhuoltoon. Se on kégitteend
neutraalimpi kuin asuntopolitiikka/
markkinat ja samalla ilmaisee yhteis-
kunnallisia  valttimattomyyksid. Nin
asunto- kuin energiabuollonkin taytyy
toimia keinolla tai toisella. Suomalai-
sen asuntopolitiikan historiassa ongel-
mana on ollut jatkuva poliittisen tah-
don hajoaminen ja yhteistyokyvytto-
myys. Asioita on Kkasitelty liian ideo-
logisissa  kategorioissa. Politiikasta
kontra yksityisestd yrittelidisyydestd tai
yuokra- vai omistusasumisesta on tul-
lut helposti itseisarvoja, vaikka niiden
pitdisi olla vain vilineitd asuntohuol-
lon ja kuluttajan aseman turvaamisek-
si. Monissa kapitalistisissa maissa esi-
merkiksi Sveitsissd ja Lansi-Saksassa
on paljon vuokra-asuntoja, esimerkiksi
Unkarissa taas omistusasuntoja. Esteet
suomalaisen asuntohuollon tehostami-
selle ovat pitkilti mentaalisia. Ase-

- miinsa linnoittautuneilta osapuolilta

puuttuu asuntopoliittista mielikuvitus-
ta ja ennakkoluulottomuutta.

Suomalaisen asuntopolitiikan malli

Millaisen kuvion suomalaisen asunto-
politiikan mutkitteleva, ajoittain ka-
toava viiva historiallisesti piirtdd? Ne-
gatiivisetkin paatdkset ovat paitdksi,
kertoo suomalaisen asuntopolititkan
historia. Myos ei-politiikalla on omat
siannonmukaisuutensa ja jatkuvuuten-
sa: suomalaisella asuntopolitiikalla tata
on nimenomaan suppeus. Hatétilassa,
tarpeen vaatiessa minimi-periaate. Jul-
kisia menoja on pyritty valttdmaan,
samoin suoria toimenpiteitd. Rajoituk-

sia_on ollut helpompi saada aikaan.
Padtokset on tehty viime tingassa pa-
kon'"edess'ei, jolloin toimenpiteiden teho
on jadnyt heikoksi. Suomalainen asun-
topohtukka on enemméin rajoittanut
kuin turvannut ja antanut positiivisia

Kuvio 1. Tehostuneemman itii i
: T _ asuntopolititkan ja privatisoinni
asuntopolitiikassa toisen maailmansodanjéilkeejn. P soinmin eudet Suomen

etuja ja oikeuksia. Ebkd téstd 16ytyy
sehtys sen heikkoon kannatuspohjaan.
Oheinen kuvio osoittaa suomalaiseni
asuntopolitiikan tempoilevuuden  so-
dan jélkeiselld kaudella.

Julkisen asuntopolitiikan/
markkinoistumisen volyymi
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Sodan jilkeisessd sddnnostelytilantees-
sa, vaikka nauloistakin oli pulaa ja
maa maksoi suuria sotakorvauksia
asuntopolitiikkaan oli varaa. Jilleen-
rakentamisen kaudella asutustoiminta
oli laajaa, arava perustettiin vuonna
19f19. Sodan aiheuttaman kriisin men-
tyd ohi 1950-luvulla asuntopolitiikasta
luovuttiin ja siirryttiin hyvin residuaa-
liseen malliin. Tami osoittautui riittd-
méittémiksi suuren muuton vuosina.
Tulopolitiikan  kaudella  1971—76
asuntopolitiikkaa tehostettiin ja arava-
lainoitusta lisdttiin keskimidrin 35 000
asunnon tasolle, kuviossa tdmi nikyy

“Limpun kukkulana”. Suomalaisen
perinteen mukaan, kun muutto hiljeni
asuntopolitiikasta yritettiin taas luopua;
Vuodfzgta 1977 ldhtien. Valta siirtyi
yrppanstéministeriélle ja valtiovarain-
ministeritlle.

Ilman  tehokasta asuntopolitiikkaa
asumistaso on Suomessa kehittynyt
epitasaisesti ja asuntotuotannon suh-
dannevaihtelut ovat olleet suuria. Jo
sotien vililli suomalaisen asuntotuo-|
tannon ’vuoristorata” vakiintui suuri-
ne suhdannevaihteluineen, sotien jil-

keinen vastaava kehitys on lukijoille jo:
tuttu.
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Kuvio 2: Valmistuneet asunnot kaupungeissa yuosina’ 1912—43 (1 = kaikki kau-
pungit, 2 = Helsinki, 3 = muut) Mikko Tamminen 1945.
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»Hellakakluuni-huoneen’ perilliset

Tutkimukseni kertoo suuresta suoma-
laisesta muuttoketjusta, asumistason
paranemisesta vuosisadan vaihteen yk-
sihuoneisesta hellakakluunihuoneesta
ja mokistd 1ahidasuntoon, jq.ssa asumis-
véljyys ei kuitenkaan y}lg keski-eu-
rooppalaiselle tasolle ja siitd kumka ti-
lattomasta vaestdsta tulee omistusasuk-
kaita, pankin torppareita. _
Vuosisadan vaihteen kaupunkien
tyypillisen  tySvéenasunnon, hella-
kakluunihuoneen perinne jatkuu nyky-
piivin ahtaan suomalaisen asumisen
taustalla. Ohessa on esitetty Heikki
Wariksen laatima tyOvéenasunnon
pohjapiirustus “véardltd” puolen Pit-
kaisiltaa vuosisadan vaihteen Helsin-
gistd. Niin asui kuusilapsine;n perhe.
Neljakin pientd lasta mahtui samaan
sinkysoffaan ja lattialle nukkui vield
maalta muuttanut asukkipoika, jota
‘tarvittiin  vuokrasta  selviytymiseksi,
mutta jonka perdin talon is‘ei_ptﬁ usein
saman pitajan miehend tai tyStoverina
myds katsoi. Vaikka asumistasomme
on tuosta noussut, silti suhteellinen
jalkeenjddneisyys on sdilynyt.

Kuvio 3: Tyoldiskodin sisus‘gus vuosi-
sadan vaihteessa, Heikki Waris 1932.
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Suomessa on asumisen ahtautta 1ie_vi—
tetty erilaisin vuoderatkaisuin, arjen
kekselidisyydelld. 1930-luvun néytte-
lyissa yksid oli kekseliddsti sisustettu
monilapsiselle perheelle. Sodan jélkeen
Viestoliitto innovoi ja tuotti Nukku-
matti-sarjavuoteita, joissa neljan lapsen
vuoteet saatiin piivdn ajaksi kokoon
sdilytyskaappiin. Ajat muuttuvat, on-
gelmana ei ole ené4 lasten vuodepai-
kat, vaan aleneva syntyvyys 2000-luvul-
le, ennakoitu viestSkato. 1990-luvun

asuntopolitiikalla olisi jilleen viests-
poliittinenkin tilaus, Muuten 2020-lu-
vulla eldmme hoivakriisin, emme asun-
tokriisin aikoja.

"Kysyntdd rajoittava suomalainen
malli; niukka asuntopolitiikka, luoton-
saannin rajoitukset ja asumisen kalleus
ovat luoneet Suomeen Pohjoismaiden
heikoimman asumisviljyyden. *Leva i
Norden” -julkaisun mukaan suomalai-
set asuivat 1980-luvun lopussa ah-
taimmin Pohjoismaissa. Norjalaisen
ahtaasti asumisen normin mukaan,
joka ei laske keittidtd huoneeksi, kai-
kista asuntokunnista ahtaasti asui
Suomessa 31 prosenttia, Norjassa ja
Ruotsissa vain 11 prosenttia. Ongelma
on ennen muuta nuorten ja lapsiper-
heiden ongelma. Léihes puolet (45 %)
suomalaisista kahden huoltajan per-
heistd asui ahtaasti. Norjassa ja Ruot-
sissa vastaavasti vain 16 prosenttia.

Pelkkien normien avulla, ilman riit-
tdvdd taloudellista tukea, ei tyydytti-
Vad asumistasoa olla saavutettu. Kyse
on my6s ollut alhaisesta vaatimus-
tasosta ja asumiskulttuurin puutteesta.
Suomi oli 1980-luvulla niitd harvoja
maita Euroopassa, joissa asumista
normitettaessa keittié laskettiin huo-
neeksi. Muualla ahtaasti asuminen on
méidritelty vasta, kun keittié ja joskus
olohuonekin on luettu pois. Suomalais-
ta asuntotilannetta on siistiytetty tin-
kimélld normitasosta. Vield vuosien
1991—95  asunto-olojen  kehittimis-
ohjelma laski keittién huoneeksi ja
kéytti ndin 1970-luvun ahtaasti asumi-
sen normeja.

Péadsemmekd koskaan hellakakluuni-
huoneen varjosta. Suomen asunto-
tuotanto on ollut korkealla tasolla aina
1960-luvulta. Tulosta on kuitenkin
verottanut niin rakentamisen kalleus ja
muuttolijkkeestd aiheutuvat korkeat
poistumaluvut, kuin vanha alhaisen
asumistason perintd. Suomen asumis-
taso oli vuosisadanvaihteessa jaljessi

muista pohjoismaista. Teollistumi
vaiheessa Suomen kaupunkien kesk
médriinen asumistaso suorastaan lask
Bookin mukaan maaseudun alhaine
asumis- ja vaatimustaso siirtyl kau
punkeihinkin. Suomalaisen asuntd
tuotannon suhdannealtis ’vuoristq
rata” on tarjonnut huonot edellytykse
asumistason suunnitelmalliselle keh
tykselle. Vuoden 1929 kaupunkie
asumistaso saavutettiin laman ja soda
jélkeen uudelleen vasta vuonna 1951.
Tuotetut asunnot ovat lisiksi ollee
pienid. 1950-luvun julkinen asunto
politiikka suosi nurinkurisesti pieni
asuntotuotantoa, aravalainoitus kak
sioita pinta-alarajoituksillaan ja veron;
huojennukset taas vuokrayksioits, jois
ta saatu tuotto oli suurin. Viime vuosi
na yksididen osuus on taas ollut nou
sussa, taustalla vaikuttaa asumisen kal
leus. Yksiditd ja pienasuntoja tuotettiis
Suomessa 21 prosenttia asuntotuotan
nosta vuonna 1989, muissa Pohjois;
maissa vain 2-—8 prosenttia asunto-
tuotannosta. Suomessa yksididen ja
kaksioiden osuus asuntokannasta on
puolet, Ruotsissa runsas kolmasosa ja
Tanskassa sekd Norjassa viidennes.
Jatkuva luotonsaannin ja asuntoky-
synndn rajoittaminen ei ole padstinyt
patoutunutta asunnontarvetta koskaan
kokonaan purkautumaan. Korkeat
hinnat ja korot saattavat asuntomark-
kinat tasapainoon lyhyelld téahtaimells.
Pinnan alla eldd kuitenkin suomalais-|
tenkin halu ajanmukaiseen asuntoon.
Tatd osoittaa myds vapaarahoitteisen
asuntotuotannon pysyminen korkealla.
Vaikka valtio ei asumista Suomessa ole:
kovin paljon tukenut, asunnontarvitsi-
jat ovat pyrkineet ja todennikdisesti.
myds tulevaisuudessa pyrkivit asumis--
tasoaan parantamaan. Korkea kansan- |
tulotasomme nostaa myds ihmisten |
asumistoiveita ja vaatimustasoa. Kyse- |
lyjen mukaan 18-vuotiaat nuoretkin
olisivat halunneet ensimméiseksi asun-




nokseen kaksion. Toive on epérealisti-
nen, nuorella ei ole kiiytinnossi varaa
edes yksioon. Silti tukahdutettu asun-
nontarve kytee pinnan alla ja merkitsee
asuntojen kysynnin jatkumista vilk-
kaana koko 1990-luvun ajan.

Tutkimukseni kuluessa minua on
jatkuvasti askarruttanut se, mikd on
Suomessa asuntopolitilkan harjoitta-
misen esteend, onko syy vain politii-
kan. Haluaako suomalaisten enemmis-
t6  asuntopolitiilkkaa? Katsotaanko
asuminen Suomessa niin yksityisen
alueeksi, ettei julkisen vallan haluta
sithen puuttuvan. Asumistason jalkeen-
jéfineisyydestd ja asuntopolitiikan vii-
véstymisestd on syytetty myGhiista teol-
listumista, maamme kO6yhyyttd, mutta
kansantulon kasvettua tilanne on py-
synyt samana. Suomalainen elimi on
kokenut ennen niakem#ttémén vauras-
tumisen vuosisadan vaihteesta. Kansan-
tulomme on korkeaa ldnsimaista tasoa.
Varoja ldnsimaiseen asumistasoon ei
vain ndyta 16ytyvan.

Asuntoasioista paattivit ovat sisdis-
tdneet asuntopolitikan tavoitteiden
toissijaisuuden suomalaisena traditio-
na. Suomalaisilla pa&ttdjilla tuntuu
olevan aivan periaatteellisia vaikeuksia
sijoittaa asumiseen. Todellisia aloitteen-
tekij6itd ja vastuunkantajia ei asunto-
politilkassa ndytd 16ytyvin. Kuka
Suomessa ajaisi asuntoasiaa? Niukka
asuntopolitiikka ja sen seurauksena
huonotasoinen sek# kallis asuminen
ovat keskeisid kasvutekij6itd suomalai-
sessa taloudessa ei yhteiskunnallinen
hyvinvointikysymys. Yleisen vauras-
tumisen hintana on Suomessa ollut
asumistasosta tinkiminen. Asuminen ja
asuntosdistiminen on toiminut muun
kansantalouden moottorina ja kasvu-
tekijind. Se, mikd on asumisesta pois
16ytyy muualta. T#td perinnettd on
vaikea muuttaa.

Mité tulee privatisoinnin jilkeen?

Aallon tai heilurin jouduttua Aaripis-
teeseen, sen on palattava. Viime vuosi-
na monien maiden asuntopolitiikan
suunta on ollut kohti privatisointia ja
julkisen politiikkan supistumista. Suo-
messa ajatus ei ole uusi, vaan kuvaa jo
pitkdin vuodesta 1976 alkaen harjoi-
tettua supistamispolitiikkaa. Sosiaali-
sen asuntotuotannon “alasajamisen
kausi” johti kuitenkin runsaassa kym-
menessd vuodessa nykyiseen asunto-
huollon umpikujaan ja asuntokysy-
myksen uudelleen herddmiseen. Nyt on
vaadittu suunnanmuutosta.

Jotain on jo tapahtunut, asunto-
rahasto on perustettu, vuokra-asunto-
jen osuutta valtion lainoituksessa on li-
sétty ja osa aravatuotannosta toteute-
taan asumisoikeusasuntoina. Asunto-
poliittinen . hitausmomentti kuitenkin
vallitsee, paineet ja pyrkimykset ovat
kovin ristiriitaisia. T&atd osoittavat
asuntorahaston kiynnistimiseen liitty-
vit ongelmat. Perusongelmana on, lisi-
tddnko asuntopolitiikan autonomiaa,
vai jatkuuko valtiovarainministerion
valta. Asuntopolitiikan ja -tuctannon
aikaperspektiivin jatkumista budjetti-
vuotta pidemmille ajalle edellyttéisi
niin asukkaiden kuin tuottajien etu.

Topelius totesi aikanaan, kuinka
huonepula on kuin maaliskuinen lumi.
Miksi sitd viema4n pois, sehin sulaa it-
sestdin kun olemme keskikesissa.
Suomalainen asuntopulma ratkeaa
myo6s itsestddn 2020 ja 2030-luvuilla,
mikali vdestdennusteista toteutuu alin,
jonka mukaan Lénsi-Saksaa vastaaval-
la syntyvyydelld suomalaisia olisi endid
kolme miljoonaa 2000-luvulla. Pienen-
tynyt perijasukupolvi saisi kiyttoonsi
suurilta ikaluokilta vapautuvat asun-
not. Asuntokysymys olisi ndin 14hivuo-
sikymmenien asia, “ajan mittaan” se
ratkeaa. Mutta odottavan aika on pit-
ki. Kirjailija Erja Sternberg on luon-

nehtinut nykyistd suomalaista ’maaor-
Juusmallia” kuitenkin yhteiskunnan ja
lajln. kannalta itsetuhoiseksi kaytok-
seksi. Nuoret eivit ole vihollisia, vaan
kansan tirkein voimavara.

Vuoden 1986 elinolotutkimuksen
mukaan Tilastokeskus on arvioinut,
ettd runsas viidesosa 17— 24-vuotiaista
eli yli 100 000 henkildd olisi ollut Iih-
ddssd omaa taloutta perustamaan, mi-
k_éh nuoren maksukyvylle sopiva katto
pain paille 16ytyisi. Nuoret kiyttivit
hyvékseen vuosien 1987—89 16ysin
rahan aikoja, asuinolotilaston mukaan
vuoden 1988 aikana syntyi poikkeuk-
sellls§n paljon uusia nuorten asunto-
kuntia. Nyt timd paine kasaantuu ja
tyydyttdmiton asunnontarve tulee ai-
kanaan aiheuttamaan omat ongelman-
sa.

_ Suomalaisen asuntopolitiikan histo-
riassa vuokralaiset ja omistusasukkaat
on usein asetettu vastakkain. Tisti
vas?akk.ain asettelusta ollaan Suomes-
sakin siirtymé#ssi kaytdnnollisempain
suhtautumiseen. Asumismuotojen si-
sélté on keskeinen, nimi ei ole enii
ratkaisevin. Kuluttajalla tulisi olla va-
linnanvaraa, myés kaupunkimaisen

asumisen edellyttimi liikkuvuus on
turvattava. Sen sijaan niyttds vallitse-
van jatkuva ristiriita vakiintuneiden
asumiskuluttajien ja vasta asunto-
markkinoille pyrkivien nuorten valilli.
Su_omalaisen asumisen historia kertoo,
kulnka Suomessa ldhtokohtaisesti on
suosittu “istuvaa asukasta” tai omista-
Jaa nuoren tai vuokralaisen tappioksi.

_ Véing Voionmaan Tampereen histo-
ria kertoo, kuinka 1860-luvulla van-
hoilla kaupunkilaisilla oli maamonopo-
I, Jo!la kerattiin “yksityistd maaveroa”
ja kiskurivuokria uusilta muuttajilta.
Mst vuokralaisliike on asettanut de-
fensiivisesti vanhojen vuokralaisten
edun nuorten, vuokra-asuntoa vasta
etstvien edun edelle. Vuonna 1990 uu-
sien asunnonhankkijoiden asuntolaino-
Jen korot saivat melko rauhassa nousta
15—18 prosenttiin. Sen sijaan korko-
kannaan nousu takautuvasti vanhoissa
asuntolainoissa heritti mielipidemyrs-
kyn, se koettiin epioikeudenmukaisek-
si, kansalaisten oikeustajua loukkaa-
vaksi. Milloin Suomessa annetaan nuo-
rll_lekin tiydet kansalaisoikeudet asu-
misessa, voi syysti kysya.
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Aravalainoituksen uudistaminen

Apulaisosastopiallikké Hannu Junkkari
Ympéristoministerié
Asunto-osasto

Yleistd

Aravalainoituksen uudistamisessa on
tdhdn mennessé saatu toteutettua kaksi
vaihetta. Vuoden 1990 alusta tuli voi-
maan vuokratalojen vhtendislainajir-
jestelmd ja vuoden 1991 alusta yuqkrg—
talojen peruskorjauksen yhtenéi}sla}no;—
tus ja omistusasuntojen yhteniislainoi-
tus. Kolmannessa vaiheessa Vuodfzn
1992 alusta on tarkoitus uudistaa omis-
tusasuntojen perusparannuslainoitus ja
omaksilunastamislainoitus.

Uudistukset on toteutettu seuraavil-
la sdadodsten muutoksilla: '
Laki asuntotuotantolain muuttamises-
ta (1140/89, 1146/89)

Asetus asuntotuotantoasetuksen muut-
tamisesta (1368/89)
Laki asuntolainoitettuun vuokrataloon
kohdistuvista viliaikaisista rajoituksis-
ta annetun lain 4 §n muuttamisesta
(1142/89) '
Laki asuntojen perusparantamisesta
annetun lain muuttamisesta (1143/89)
Valtioneuvoston p#ités asuntolainan
vuosimaksusta (446/90) .
Laki asuntotuotantolain muuttamisesta
(1185/90) .

Asetus asuntotuotantoasetuksen muut-
tamisesta (1188/90) _
Laki vuokratalolainojen lainaehtojen
muuttamisesta (1186/90)

Laki tulo- ja varallisuusverolain muut-
tamisesta (1166/90)

Kenelle lainaa myo6nnetéiin

Lainansaajapiirid ei uudistuksissa ole
varsinaisesti laajennettu. Lakiin on
kuitenkin tullut kaksi uutta lainansaaj'a—
méérittelyé, joista toinen littyy asumis-
oikeusasuntojen lainoitukseen ja toinen
vanhojen asuntojen hankintalainoituk-
seerl.

Mihin tarkoitukseen lainaa myounmetéin

Asuntorahaston lainoituksessa on otet-
tu kiytt6on kaksi uutta lainoitqskoh-
detta. Vuoden 1990 alusta tuli voimaan
asuntotuotantolain 6 §n 1 momentin7
kohta. Sen mukaan asuntolainaa voi-
daan myontdd sellaisen asuinhuoneis-
ton hallintaan oikeuttavien osakkeiden
tai enintddn kaksi asuntoa késittdvin
vuokratalon hankkimista varten, jota
on kéytettdvd asunnottomien, pako-
laisten tai romaanien vuokra-asuntona.
Elokuun 1 p#ivanid 1990 tuli voimaan
asuntotuotantolain 6 §:n 1 momentin ‘8
kohta. Sen mukaan asuntolainaa voi-
daan myontdd asumisoikeusasunnoista
annetussa laissa (650/90) tarkoitetun
asumisoikeustalon rakentamista var-
ten.

Kuinka paljon lainaa myonnetéiéin

Valtion asuntorahaston lainoituksessa
on siirrytty ns. yhteniislainoitukseen,

joka tarkoittaa sitd, ettd aikaisemmin
tarvittu pankkien ensisijaislainoitus
korvataan rahaston lainalla. Lainan
madrdd laskettaessa kiytetisin apuna
hankinta-arvoa. Hankinta-arvoon lue-
taan hyviksytyt rakennuskustannukset
sekd tontin hankkimisesta ja kunnallis-
teknisestd kuntoonpanosta aiheutuvat
kohtuulliset  kustannukset. Milloin
tontti on saatu osaksi tai kokonaan
vastikkeetta, hankinta-arvoon luetaan
my6s téllaisen tontin  kohtuullinen
kéypd arvo. Asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavia osakkeita hankittaessa
vahvistetaan huoneiston hankinta-ar-
voksi hankintahinta lisdttynid huoneis-
ton osuudella yhtidn lainoista.

Vuokra-asuntojen  rakentamiseen
myOnnetddn lainaa enintifin 95 pro-
senttia vahvistetusta hankinta-arvosta,
josta on vihennetty tontin kohtuulli-
nen kdypd arvo siltd osin kuin tontti
on saatu vastikkeetta. Kiytinnossi 95
prosentin lainoitusta sovelletaan vain
vuokratonteille rakennettaessa. Silloin
kun lainoituksen kohteena on omistus-
tontille rakennettaessa myds tontti,
myonnetddn lainaa vain 90 prosenttia
hankinta-arvosta. Asumisoikeustaloja
varten lainaa voidaan myontidi enin-
tadn 90 prosenttia vahvistetusta asumis-
oikeustalon hankinta-arvosta.

Asunnottomille, pakolaisille ja ro-
maneille tarkoitettujen asuinhuoneis-
ton hallintaan oikeuttavien osakkeiden
tai enintd4n kaksi asuntoa kisittivin
vuokratalon  hankkimista  varten
myOnnetddn lainaa enintisn 95 pro-
senttia vahvistetusta hankinta-arvosta.
Lainan mé#4rd4 laskettaessa hankinta-
arvosta kuitenkin vihennetin ostajan
vastattavaksi siirtyvit lainat tai osuus
yhti6n lainoista.

Vuokratalon laajentamista tai perus-
korjausta sekd asunto-osuuskuntatalon
peruskorjausta varten myonnetifin laj-
naa 95 prosenttia laajentamisen taj
peruskorjauksen’ hyviksytyisti kustan-

nuksista.

Omistusasuntojen lainoituksessa yh-
tendislainoitukseen on siirrytty
1.1.1991 ja sen jilkeen myonnettivien
lainojen osalta. Luonnolliselle henkils]-
le asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden hankkimista seki
omakotitalon rakentamista tai hank-
kimista varten myoSnnetifin lainaa
enintd4n 80 prosenttia huoneiston tai
omakotitalon vahvistetusta hankinta-
arvosta. Lainaa laskettaessa hankinta-
arvosta vihennetidin kuitenkin tontin
kohtuullinen kiyp arvo silti osin kuin
tontti on saatu vastikkeetta ja osake-
lainoituksessa osuus yhtidn muusta
kuin rakennusaikaisesta lainasta.

Rakennusaikaisen lainan suuruus on
enintddn 50 prosenttia vahvistetusta
hankinta-arvosta, josta on vihennetty
tontin kohtuullinen kiypi arvo silti
osin kuin tontti on saati vastikkeetta.

Mill ehdoilla lainaa myénnetiiin

Lainaehdot on uudistuksen vhteydessi
muutettu tdysin sekd vuokra- etti
omistusasuntojen osalta. Asumisoikeus-
asuntoihin ja vanhasta kannasta han-
kittuihin asuntoihin sovelletaan samoja
ehtoja kuin aravavuokrataloihin. Kor-
kojen ja lainanlyhennysten perinnissi
on otettu kdyttd6n uusi kisite vuosi-
maksu.

Vuokratalolainojen ehdot:

Asuntolainasta peritdin aluksi kiin-
tedd, laissa sdadettyd korkoa ja mys-
hemmin inflaation mukaan vaihtuvaa
korkoa. Kiinted korko on 3,5 prosent-
tia, ja sitd peritdan laina-ajan alusta
lukien sithen ajankohtaan saakka, josta
lukien ensimmiinen vuosimaksu mii-
ratddn eli vuokratalon valmistumista
seuraavan maaliskuun 1 p#iviin saak-
ka. Osakkeiden hankinnan osalta vas-
taava ajankohta on asuntolainan en-
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simmiisen erin nostamista seuraavan
maaliskuun 1 péiva.

Vaihtuva korko, jota peritddn kiin-
tean koron jalkeen on pormaalisti ku-
luttajahintaindeksin muutos lisdttynd
2,5 prosenttiyksikéllﬁ, ts. lainasta peri-
t4n aina positiivista reaalikorkoa. Ku-
luttajahintaindeksin muutos lasketaan
vuosimaksun tarkistamisajankohtaa (1.
maaliskuuta) edeltdvan kalenterivuo-
den heindkuun lopussa paattyneeltd 12
kuukauden ajanjaksolta.

Ensimmiisen vuosimaksun mairi
on 4,05 prosenttia asuntolainan méa-
rastd. Asuntohallitus voi kuitenkin
asumiskustannussyista miarata, ettd
ensimmiinen vuosimaksu on enintdén
0,3 prosenttiyksikkod pienempi. Vuosi-
maksua tarkistetaan aina maaliskuun 1
paivista lukien siten, ettd tarkistus vas-
taa toteutunutta kuluttajahintaindeksin
muutosta lisattynd yhdelld prosentti-
yksikolla. Valtioneuvosto voi kuitenkin
asumiskustannusten kohtuullistamisek-
si tai tasoittamiseksi erl ikaisissd talois-
sa tai eri vuosina hankituissa vuokra-
taloissa maaratd, ettd vuosimaksun

tarkistus on mainittua syurempi tai
pienempi. Jos tallainen paatos teh-
daan, vaikuttaa se suoraan my6s edelld
mainittuun vaihtuvaan korkoon.
Vuokratalojen peruskorjauslainojen
osalta vuosimaksua tarkistetaan mark-
kamagraisesti asuntohallituksen paa-
tokselld. Vuokratalojen peruskorjauk-
cessa siirrytddn myos jarjestelinasn,
jossa vuokratalokohteelle mybnnetty
alkuperainen valtion laina ja uusi perus-
korjauslaina yhdistetddn yhdeksi lai-
naksi, jota maksetaan takaisin vuosi-
maksujirjestelmdn mukaisesti.
Laina-ajan alkupuolella vuosimak-
sussa maksetaan vain 0sa korosta ja
maksamatta jaava korkoerd lisdtdédn
yuosittain lainapédomaan. Vuosimak-
sun noustessa vuosittain padstadn sii-
hen, ettd koko korko voidaan maksaa
yuosimaksusta ja lainaa passtadn myos
lyhentamaan. On arvioitu, ettd laina-
ajaksi uusissa yuokratalolainoissa tulisi
keskimagrin 33 vuotta.
Oheisesta kuviosta ilmenee vuokra-
talon lainapddoman kehitys yhtendis-
lainajarjestelméssa.

VUOKRATALOJEN YHTENAISLAINA

LAINAPAAOMAN KEHITYS

Lainapaaoman nimellinen

kehitys

Lainapadoman reaalinen kehitys
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Omistusasuntolainojen ehdot:

Omistusasuntojen osalta vuosimaksun
ja koron méirittely poikkeaa vuokra-
asunnoista. Koska lainan méirs uudes-
sa lainoitusjérjestelmissd on sama kai-
kille lainansaajille, tehdsin tulojen
mukainen porrastus vuosimaksun ta-
sossa ja lainasta perittiviissd korossa.
Ne médritellasn kolmelle tasolle siten,
ettd pienituloisimmille eli alimmalla ta-
solla vuosimaksu on 5 prosenttia asun-
tolainan médristd. Keskimmaiselld ta-
solla vuosimaksu on 6,25 prosenttia ja
ylimméll4 tasolla 7,50 prosenttia asun-
tolainan masrists.

Omistusasuntojen vuosimaksua tar-
kistetaan kunkin kalenterivuoden maa-
Lskuun 1 paivistd lukien siten, ettd
tarkistuksen mé#Ara vastaa toteutunutta
kuluttajahintaindeksin muutosta lisit-
tynd yhdelld prosenttiyksik&ila.

Vuosimaksun taso ei pysy koko lai-
na-aikaa samana, vaan nousee laina-
ajan kuluessa ylimmélle tasolle, vaikka
taso lainaa mydnnettiessd olisi mairi-
telty alimmalle tasolle. Viidennen ja
kymmenennen lainavuoden vuosittai-
sen tarkistuksen yhteydessd vuosimak-
su nousee ylimmille tasolle, ellei lai-
nansaaja ole tulojensa puolesta vield
oikeutettu pysymiin alemmalla tasol-
la. Lainansaajan on itse haettava tason
pysyttdmistd alimmalla tai keskimmi-
selld tasolla. Hakemus on tehtivi vii-
meistdin kolme kuukautta ennen siti

pdivéi, josta lukien vuosimaksu muu-
ten nousisi. Viimeistdin kymmenennen
vuosittaisen tarkistuksen yhteydessi
vuosimaksu kuitenkin nousee viihin-
tddn keskimmiiselle tasolle ja viiden-
nentoista tarkistuksen yhteydessi kai-
kilta yimmalle tasolle.

Lainansaajasta itsestiin riippumat-
tomien taloudellisten vaikeuksien lie-
ventdmiseksi kunta voi myéntas vali-
aikaisia helpotuksia vuosimaksuista.
Tall6in maksamatta jaiava koron osuus
lisdtaén lainapiddomaan,
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Asuntolainasta  perittivi  korko
mééritelldsin vuosimaksun taso ja inf-
laatio huomioon ottaen siten, ettd lai-
nasta peritd4n aina positiivista reaali-
korkoa. Aivan laina-ajan alussa peri-
tddn kiintedd korkoa, joka on 0,25
prosenttiyksikk6d  alhaisempi  kuin
asuntolainan ensimméinen vuosimaksu
on prosentteina lainan médrastd. Ko-
rot ovat siten 4,75, 6,0 ja 7,25 pro-
senttia. Kiintedd korkoa peritiin sii-
hen ajankohtaan saakka, josta lukien
ensimmaéinen vuosimaksu madritain,
Vuosimaksu mésritiin talon valmis-
tumista seuraavan maaliskuun [ péi-
véstd lukien. Jos lainapiitds tehddsn
vasta talon valmistumisen Jjélkeen,
maaritédin ensimmiinen vuosimaksu
péitdstd seuraavan maaliskuun 1 péai-
vastd lukien. Ensimmdiisen vuosimak-
sun médrddmisestd lukien vuotuinen
korko on vastaa kuluttajahintaindeksin
muutosta lisittyna seuraavan taulukon
mukaisella prosenttiyksikolla riippuen
siitd, onko asuntolainan vuosimaksu
alimmalla, keskimmaisell vai ylimmaél-
14 tasolla:

Vuosimaksun  Aika vuosina

taso 1—10  11—15 16—
Alin taso 1,25

Keskimmaiinen

taso 2,75 4

Ylin taso 4,50 5 5

Kuten taulukosta nikyy, maksaa jokai-
nen lainansaaja vhdennestitoista vuosi-
maksusta lukien vihint4in neljdn pro-
sentin reaalikorkoa ja kuudennestatois-
ta vuosimaksusta lukien vihintiin vii-
den prosentin reaalikorkoa. Korot ei-

.vét ole vahennyskelpoisia verotuksessa.

Laina-ajan alkupuolella vuosimak-
sussa maksetaan vain osa korosta ja
maksamatta jaiva korkoerd lisitidn
vuosittain lainapdiomaan. Vuosimak-
Sun noustessa vuosittain p##stdin sii-
hen, ettd koko korko voidaan maksaa
vuosimaksusta ja lainaa pagstiin myos
lybhentimian. On arvioitu, ettid laina-

ajaksi omistusasunnoissa tulisi nor-
maalisti noin 21 vuotta. ' i
Oheisesta kuviosta ilmenevit asu-

mismenot eri rahoitus- ja h‘allmta—
muodoissa suhteutettuna ansiotason
nousuun.
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Lainasta johtuvat kiytto- ja
luovutusrajoitukset

Lainajérjestelmien uudistamisen yh-
- teydessd ei ole tehty muutoksia kiytts-
ja luovutusrajoituksien sisaltéon. Sen
sijaan mahdollisuutta vapautua rajoi-
tuksista on supistettu vuokratalojen
peruskorjauslainojen osalta. Vuodesta
1991 lukien mydnnetyistd vuokratalo-
jen  peruskorjauslainoista  johtuvat
kaytts- ja luovutusrajoitukset ovat
voimassa 45 vuotta rajoitusmerkinnin
tekemisestd lukien. Rajoituksista ei
enédd voi vapautua lainan takaisinmak-
samisella.

Vanhojen vuokratalolainojen ehtojen
muuttaminen

Vuokratalojen lainajirjestelmén uudis-
tamiseen lilttyy myds aikaisemmin lai-
noitettujen aravavuokratalojen ldaina-
ehtojen muuttaminen uuden lainajir-
jestelmdn mukaiseksi. Asiasta on an-
nettu erillinen laki. Lainaehdot voi-
daan muuttaa uuden jirjestelmin mu-
kaisiksi talon omistajan hakemuksesta.
Lainaehtojen muuttamista voi hakea,
jos rakentamista varten on myonnetty
lainaa lokakuun 1 pdivinid 1971 tai
myShemmin.

(6}

Rakennugta'a huolehtii

asunnontarvitsijan puolesta siiti,
ettd rakennushanke ideoinnista
valmistumiseen saakka toteute-
taan sopimusten mukaisesti.

Rakennuttaja vastaa

hankkeen toteuttamisesta, mark-
kinoinnista sekd kiyttdmiensi
urakoitsijoiden ja alihankkijoi-
den tydsti. ’

HELSINGIN
SATO OY

Malminkaari 5, 00700 Helsinki

Yhteniislainajirjestelmi laajenee 1991

Ylijohtaja Teuvo [jis
Asuntohallitus

Vuoden 1990 alusta tuli voimaan vuok-
ratalolainoja koskeva yhteniislainajir-
jestelmi. Nyt tAmi yhtendislainajérjes-
telméd laajenee koskemaan myds ara-
vaomistusasuntoja ja vuokratalojen
peruskorjauslainoitusta vuoden 1991
alusta. Kysymyksessd on merkittavi el-
lei perdti mullistava valtion lainoitusta
koskeva uudistus. Uusi lainsdiddintd
on puitelain kaltainen: asumismenot
méadritellddn alemman tasoisilla sdin-
noksilld, joissa pédtetddn vuosimaksu-
jen tasosta, korosta ja korotuksista.

Voimaantulosdinndksen tarkistaminen

Vuoden 1991 alusta tuli voimaan uusi
asuntorahoitusjérjestelmi, joka laajen-
taa asunto-olojen kehittdmisrahastosta
myOnnettdvin lainoituksen koskemaan
my0s omistusasuntoja. Eduskunta tar-
kisti asuntohallituksen toivomuksen
mukaisesti hallituksen esityksen voi-
maantulosdinnoksid silld tavalla, ettd
jarjestelmén piiriin tulisivat henkild-
kohtaisten osakelainojen lisiksi my®s
ne omakotitalot, joille my&nnetdin
laina 1. 1. 1991 jéilkeen. Hallituksen esi-
tyksen mukaan uutta lainaa olisivat
saaneet vasta 1.1.1991 jilkeen hake-
muksensa jittdneet. Omakotirakentajil-
le ei olisi tdlldin voitu mySntdd uutta
lainaa, koska lainahakemukset omako-
titalon rakentamista varten vuodelle

1991 on pitdnyt jattad kuntiin jo syk-
sylld. Kohtuuehtoisten ensisijaislaino-
jen jérjestyminen on viime aikoina ol-
lut niin vaikeaa, ettd aravaomakotira-
kentamisen tyrehtyminen vuonna 1991
olisi ollut peldttavissa.

Vuokratalojen peruskorjaukseen lai-
nanhakija voi eduskunnan kannan
mukaisesti ensi vuonna valita joko pe-
rusparannuslain mukaisen lainan tai
asuntotuotantolain mukaisen yhtendis-
lainan, jos lainaa on haettu ennen lain
voimaantuloa. Tamai siksi, ettd uuteen
jarjestelmédn liittyy erditd aikaisempaa
tiukempia rajoituksia.

Omistusasuntojen peruskorjaukseen
ei myonnetd yhtendislainaa asunto-
tuotantolain nojalla, vaan perusparan-
tamislain mukainen enintddn 60 pro-
sentin pitk#aikainen valtion laina. Tétd
lainamuotoa tdydentimédn tarvitaan
vield siis ensisijaislainachtoista lainoi-
tusta rahalaitoksilta.

Uudet lainachdot

Uudessa aravaomistusasuntoja koske-
vassa lainoitusjérjestelméssd kaikki, -
jotka ylipddtddn ovat valtion lainaan -
oikeutettuja, saavat lainaa yhtd paljon
eli 80 prosenttia hankinta-arvosta, |
Muuttuneessa rahamarkkinatilanteessa
valtion lainoitusosuuden lisddminen |
onkin vilttim#téntd aravaomistus-
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asuntojen rakentamisen turvaamiseksi
jatkossakin. Varallisuus voi kuitenkin
vihentd4d lainan m#ardi. Tahin asti
lainaa on saanut tulojen perusteella
30—60 prosenttia lainoitusarvosta,
joka ei ole vastannut todellisia raken-
nuskustannuksia.

Henkil6kohtaisten — pankkilainojen
ehtoja ei endd uudessa jirjestelmissa
sddnnelld. Aravalainan saajat voivat
jérjestdd puuttuvat 20 prosenttia rahoi-
tuksesta oman harkintansa mukaan.

Kolme vuosimaksun tasoa

Uuden lainan takaisinmaksua varten ei
ole endi kiintedtd korko- ja lyhennys-
taulukkoa. Korot ja lyhennykset suori-
tetaan vuosimaksusta, joka on tietty
prosenttiosuus mydnnetysti lainasta.
Prosenttiosuuden suuruus madrdytyy
lainan saajan tulojen perusteella kol-
melle eri tasolle. Tulorajat mairitellain
valtioneuvoston p#atokselli. Asunto-
tuotantoasetuksessa vuosimaksun suu-
ruudeksi on kaavailtu alimmalla tasol-
la 5,00 prosenttia, keskimmaiselld ta-
solla 6,25 prosenttia ja ylimmall4 tasol-
la 7,50 prosenttia. Jos vuosimaksu on
pieni, se ei ensimmdisind vuosina kata
edes kaikkea korkoa, vaan vuosimak-
sun yli menevi koron osa liitetdin lai-
napdiomaan. Yhtendislaina on siis
pédomittava: ensimméisini vuosina ve-
lallisen lainapéddoma kasvaa.

Korkoprosentti méiriytyy myos
tulojen perusteella

Yhtendislainan korko on timinhetkis-
ten suunnitelmien mukaan ensimmai-
send vuonna talon valmistumista seu-
raavan maaliskuun alkuun asti kiintea
4,75, 6,00 tai 7,25 prosentin korko lai-
nansaajan vuosimaksutason mukaises-
ti. Seuraavan kymmenen vuoden aika-

62

na reaalikorko olisi 1,25 %, 2,75 % tai
4,50 %, viiden seuraavan vuoden aika-
na 4 tai 5 prosenttia ja laina-ajan lop-
puun asti kaikilla lainansaajilla 5 pro-
senttia. Myds vuosimaksua tarkiste-
taan vuosittain kuluttajahintaindeksin
muutoksella lisittynd 1 prosenttiyksi-
kolla. A

Yhtendislainan laina-aika miardytyy
lainan suuruuden, koron ja vuosimak-
sun suuruuden mukaan siten, ettd se
tulisi olemaan keskimairin 21 vuotta ja
pisimmilldsin 25 vuotta.

Yhtendislaina ei oikeuta korko- eiki
asuntovdhennyksiin verotuksessa, mut-
ta asumistukijirjestelmisd on tarkoitus
kehittdd siten, ettd uusimuotoisten lai-
nojen osalta otetaan -entistd suurempi
osuus menoista huomioon. Tami edel-
lyttdd asumistukimasrirahojen korot-
tamista tulevaisuudessa ensi vuodelle
varatusta médrirahatasosta.

Korkojen p#domitus, korkotason
sekd vuosimaksujen ja niiden tarkis-
tuksen sitominen inflaatioon seki kor-
kojen verovihennysoikeuden poista-
minen tulevat luultavasti aiheuttamaan
epdvarmuutta  asunnonhankkijassa.
Asumismenojen kehittymisen ennus-
taminen on uuden jirjestelmidn mu-
kaan vaikeampaa kuin ennen. Yllityk-
sidkin voi sattua: Nykyistd voimak-
kaampi inflaatio nostaisi aravayhtenais-
lainan koron markkinahintaisten laino-
jen tasolle. Koron nousun mydti ensi-
sljassa tosin paiomitus lisaéntyy ja siti
kautta laina-aika pitenee, koska asu-
mismenot midriytyvit vuosimaksun
perusteella. Asunnon vaihtaminen voi
olla mySs hankalaa niin kauan kuin
lainan pidoma on alkuperiisti suu-
rempi.

Uudet lainat asuntorahaston varoista

Asuntorahaston  liikkeellelihts on
ajoittunut sopivasti rahoitusmarkki-

noiden nykyiseen kehitysvaiheeseen
ndhden. Asuntorahasto hankkii rahan-
sa kolmesta eri lihteestd: Vuoden 1991
tulo- ja menoarviossa asuntorahasto
saa 2,7 miljardia markkaa. Vanhojen
aravalainojen korot ja lyhennykset, yh-
teensd 2,3 miljardia markkaa, makse-
taan asuntorahastoon. Lisiksi asunto-
rahasto kerd4 rahamarkkinoilta asunto-
obligaatioilla 1,7 miljardia markkaa.
Valtion budjetista tulee niin ollen ara-
valainoista maksettavien korkojen ja
rahaston ottamien lainojen markkina-
koron erotus laskettuna myodnnettyjen
aravalainojen koko laina-ajalle. Asun-
to-obligaatiot, jotka ovat nimellis-
arvoltaan yksi ja viisi miljoonaa mark-
kaa, ovat herittineet kiinnostusta si-
joittajissa jopa Japanissa asti. Asunto-
obligaatioita tultanee jatkossa tarjoa-
maan myos suurelle yleisolle.

Asumisoikeusasumisen ja aravaomistus-
asumisen edullisuus vertailtavana

Asumisoikeusasunnot ovat periaatteel-
lisesti merkittivi uudistus, vaikka vo-
lyymi on toistaiseksi pieni. Asunto-
rahasto lainoittaa ensi vuoden loppuun
mennessd 1 750 asumisoikeusasuntoa.
Laki asumisoikeusasunnoista on kui-
tenkin aiheuttanut jo ongelmia. Talo-
jen rakennuttajat haluaisivat saada pa-
remmat vaikutusmahdollisuudet asuk-
kaiden wvalinnassa. Tulevaisuudessa
mahdollisesti perustettavat asumisoi-
keusyhdistykset tuonevat uusia ratkai-
suja asumisoikeusjirjestelmadn.

Uusi omistusarava tulee edullisuu-
dessa kilpailemaan asumisoikeusasun-
tojen kanssa. Aravan saa myos lopulta
omaksi. Verrattaessa niitd asumis-
muotoja keskendin on kuitenkin muis-
tettava, ettd asumisoikeusasunnon voi
nuori asunnontarvitsija saada tuloista
riippumatta. Asumisoikeusjdrjestelma
tuo lisdksi tervetullutta uutta asumis-
kulttuuria maahamme.
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RAKENNUS-RUOLA

on varmaotteista 0saamista

40 vuoden raken-
tajakokemus takaa
asiakkaallemme korkean
laadun ja varman
ammattitaidon.
Perheyhtiomme [uonne
on palvella kaikissa
rakentamiseen liitty-
Vissa kysymyksissd.

- saat hyvan lopputuloksen

>

RAKENNUS
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Asuntohallituksen periaatepéitokset
vuodelta 1990

10. 1.
12, 1.

17. 1.

24.1.

31. 1.

7.2.

15.2.

7.3.

14.3.

Asuntohallituksen  ohjekirjan
F1.1 Suositukset asumistuki-
asiain kisittelemisestd muutta-
minen

Asuntohallituksen ohjekirja
Al.l Rivi- ja kerrostalojen
suunnittelu

Rakennuttajille asioiden hoi-
dosta ja aiheutuvista kuluista
maksettava korvaus valtion
lainoittamassa  asuntotuotan-
nossa

Omakotitalojen kustannuslas-
kennan ja -valvonnan perusteet
vuodelle 1990

Yleiskirje vuokra- ja asunto-
osuuskuntataloille sekd kuntien
asuntoviranomaisille  vuonna
1990 erddintyvien korkojen
maksuun tarkoitetuista avus-
tuksista taloudellisissa vaikeuk-
sissa oleville vuokrataloille
Vuokra-asuntojen  hankkimi-
seksi olemassa olevasta asunto-
kannasta mydnnettdvien asunto-
lainojen hakuohjeet

Yleiskirje vuokra- ja asunto-
osuuskuntataloille sekd kuntien
asuntoviranomaisille arava-
vuokrien alentamisesta
Liikevaihtoveron méériaikai-
sen korotuksen vaikutus urak-
kahintoihin

Taloudellisissa vaikeuksissa ole-
ville viiokrataloille myénnetts-

21.3.

4.4,

4.4.
2.5.

9.5.

30.5.

1.6.

13.6.

vien avustusten perusteiden hy-
viksyminen

Asuntohallituksen ~ ohjekirja
D1.2 Vuokratalojen ja vuokra-
talo-osakkeiden luovutus )
Asuntohallituksen ohjekirja
B2.1 Hakuajat ja hakumenette-
ly vuoden 1991 lainoituksessa
(Asuntohallituksen ja kuntien
myo6ntdméit asuntolainat, perus-
parannuslainat ja korkotuet)
Perusparannushankkeiden alku-
vuokran madritys

Rakennus- ja tonttikustannus-
ten kisittelyperiaatteet valtion
korkotukea saavassa vuokra-
asuntotuotannossa
Asuntohallituksen ohjekirja
A2.1 Korjausavustukset
Yleiskirje vuoden 1990 alusta
voimaantulleessa aravavuokra- |
talojen  yhtendislainajérjestel-
missd sovellettavasta ensim-
méiisestd vuosimaksusta, lainoi- -
tusperiaatteista sekd muutok- |
sista maksatusjirjestelmasn
Omakotitaloille, Hk- ja RA-
kohteille sekd perusparannus-
kohteille  1.6.1990  lukien
myonnettdvien ensisijaislaino- .
jen korkojen korottaminen
enintddn 10,75 prosenttiin
Yleiskirje aravavuokratalojen
vuokranméirityksestd vuodelle
1991
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4.7.  Vihintdin 3-asuntoisten perus-
parannushankkeiden rakennut-
tajapalkkio

Yleiskirje aravavuokrataloille
ja kunnille hoitomenojen arvioi-
mista varten vuokrantarkistuk-
sissa

Vuoden 1991 uustuotantoa ja
perusparannusta koskevien lai-
nahakemusten etuoikeusjirjes-
tyksen laatimista koskeva yleis-
kirje

10.10. Lédninhallituksille annettava
yleiskirje lausunnon laatimisek-
si kuntien asuntolainoituksesta
vuonna 1991 :
Yleiskirjeen antaminen kuntien
asuntoviranomaisille lainaehto-
jen muuttamisen ja erddntyvien
Iykkdysten huomioon ottami-

29.8.

19.9.

7.11.

21.11.

4.12.
4.12.

4.12.

19.12.

19.12.

sesta vuokrissa
Vuokratalolainojen lainehtojen
muuttamista koskeva hakuohje
Asukasdemokratia -oppaan hy-
vaksyminen

Yleiskirjeen antaminen vuokra-
taloille limmityskustannusten
nousun vaikutuksesta vuoden
1991 vuokrankorotuspaineeséen
Enintén 2-asuntoisen peruspa-
rannushankkeen toimenpide- ja
kustannusluettelo vuodelle 1991
(lomake 167a/91)

Yleiskirje alimman ensisijais-
lainakoron korottamisesta 10,25
prosenttiin 1. 3. 1991 lukien
Kunnan suoraan omistamien
vuokratalokohteiden lainoitta-
minen

osaavaa

rakennuttamista,
kokonaisvaltaista
istnnaintid.

v
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ValtakunnallinenAUslA,| \L
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Turvallista asumista,
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Asuntotoimen uutta lainsiiddiantoi

Laki asuntotuotantolain muuttamisesta
(1185/90); voimaan 1.1.1991

Asuntotuotantolain nojalla myénnet-
tdviat vuokra-asuntojen peruskorjaus-
lainat ja uustuotantoon luonnollisille
henkildille myonnettiviat omistusasun-
tolainat siirretdén yhteniislainajirjes-
telméén. Vastaava muutos toteutui
uusissa aravavuokrataloissa vuoden
1990 alusta lukien. Peruskorjauslainan
suuruudeksi tulee enintddn 95 prosent-
tia  hyvaksytyistd kustannuksista.
Omistusasuntolainan suuruus on enin-
tddn 80 prosenttia huoneiston tai oma-
kotitalon vahvistetusta hankinta-arvos-
ta. Lainaehdot muuttuvat siten, ettd
asuntolainasta peritddn vuosimaksu,
jolla katetaan sekd lainan korot ettd
lybennykset. Uudessa lainajérjestel-
méssd osa lainan alkuvuosien koroista
lisatddn lainapddomaan, koska vuosi-
maksu ei alkuvuosina kata koko koron
méidrad. Laina-aika pitenee ja piioma-
menojen nousu sidotaan yleiseen kus-
tannuskehitykseen.

Lain tarkoituksena on myos jousta-
va aravavuokratalojen peruskorjaus-
lainoitus tilanteessa, jossa talolla on
aikaisemmin mydnnettyd aravalainaa
jéljelld. Alkuperdinen laina ja perus-
korjauslaina yhdistetdin yhdeksi lai-
naksi, jonka pddomamenot peritidin
uuden lainajdrjestelmin mukaisella ta-
valla.

— Asetus asuntotuotantoasetuksen
muuttamisesta (1188/90); voimaan
1.1.1991. Asetuksessa mAdritiin

vuosimaksun ldhtdtasojen suuruuk-
siksi alimmalla tasolla 5,00 %, kes-
kimmadiselld tasolla 6,25 % ja ylim-
mailld tasolla 7,50 % asuntolainan
madrdstd. Vuosimaksua tarkiste-
taan aina maaliskuun alusta kulut-
tajahintaindeksin muutoksella list-
tynd yhdelld prosentilla. Asunto-
lainan korko porrastetaan kuten
vuosimaksut tulojen perusteella
kolmeen eri tasoon niin ettd lainasta.
maksetaan alkuvuosina alimmalla
tasolla 1,25 %:n,  keskitasolla
2,75 %mn  ja  ylimméilli tasolla
4,5 %:n reaalikorkoa. Mythempini
lainavuosina reaalikorko nousee.

— Kuluvan vuoden alussa annetaan
VNp asunto-, omaksilunastamis- ja
perusparannuslainan myontimises-
sd sekd asukkaaksi hyviksymisess
sovellettavista arvosteluperusteista.
Paitoksessd ilmaistaan vuosimaksu-
tasojen ja eniinmiistulojen keski-
néinen riippuvuus; seki

— VNp vuokratalojen peruskorjaus-
lainojen vuosimaksusta sekd korois-
ta.

Laki vaokratalolainojen lainaehtojen
muuttamisesta (1186/90);
voimaan 1.1.1991

Lain tarkoituksena on lainajirjestel-
mén uudistaminen nykyisessi arava-
vuokratalokannassa. Lakia voidaan
soveltaa lainansaajan hakemuksesta
1.10.1971 lukien my6nnettyihin lai-




noihin. Lakiin liittyen vuoden alku-

puolella annetaan

— VNp lainaehdoiltaan muutettujen
vuokratalolainojen koroista.

Laki asumistukilain 6 §n muuttamisesta
(1187/90); voimaan 1.1.1991

Vuosimaksuperusteisten omistusasunto-
lainojen péiomamenoista valtioneu-
voston padtokselld maidrattivi osuus
hyvéksytd4dn asumismenoiksi asumis-
tukea haettaessa.
— VNp asumistuen méérdytymisperus-
teista; voimaan 1. 1. 1991.
Uusien omistusasuntolainojen pi-
omamenoista 80 % hyviksytdan
asumismenoiksi asumistukea haet-
taessa.

Laki tulo- ja varallisuusverolain
muuttamisesta

Nykyisessd —aravaomistusasuntojirjes-
telméssd verotuksen kautta myonnet-
tidva tuki on hysdyttinyt eniten suuri-
tuloisia  lainansaajia.  Asuntolaina-
jarjestelmien uudistamisen my6td tar-
koituksena on korvata verotuksessa
myodnnetty tuki paremmin kohdentuvil-
la tukimuodoilla. Uuteen asuntolai-
naan sisdltyvd tuki on valmiiksi mitoi-
tettu silld tavalla, ettd sen avulla saavu-
tetaan kohtuulliset asumismenot eri tu-
lotasoilla.

Lain muutoksella siis luovutaan val-
tion asuntolainan osalta korkojen vero-
vihennysoikeudesta ja asuntovihen-
nyksestd. Verokohtelun muutos ei kos-
ke vanhoja lainoja.

Laki leimaverolain muuttamisesta;
voimaan 1. 1. 1991, sddnnoksii
sovelletaan luovutuksiin, jotka tapahtuvat
1.11. 1999 jilkeen

Laissa vapautetaan 18 vuotta mutta ei
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40 vuotta tayttinyt ensiasunnon ostaja
kiinteistdlle lainhuutoa haettaessa suo-
ritettavasta leimaverosta, vuokraoi-
keuden siirrosta suoritettavasta leima-
verosta ja asunto-osakkeiden ja -osuuk-
sien siirtoleimaverosta.

Laki huoneenvuokralain muuttamisdsta
(1184/90); voimaan 1.1. 1991

Lain tarkoituksena on luopua uusia
asuntoja koskevissa vuokrasuhteissa
asuinhuoneistojen vuokrien siintelysti
Itd- ja Pohjois-Suomessa lukuunotta-
matta korkeakoulupaikkakuntia. Lail-
la lisétd4n myds sopimisvapautta vuok-
rasuhteen keston ja vuokran méirin
suhteen.

Lisdksi laissa kehitetiin madriai-
kaisten vuokrasopimusten sopimuskaiy-
tintdd pidentdmalli tilapdisen vuokra-
suhteen enimmdispituutta kuudesta
kuukaudesta kahteen vuoteen ja luo-
malla uusi, pitkdaikainen masiriaikai-
nen vuokrasuhdetyyppi (vih. 5 vuotta),
joka voi padttyd ilman irtisanomista tai
padttymisperustetta.

Laki yhtigjirjestykseen perustuvasta
kunnan lunastusoikeudesta, ns. HITAS-
laki (HE n:o 61/1990)

Hallituksen esitys laiksi yhtidjarjestyk-
seen perustuvasta kunnan lunastusoi-
keudesta on eduskunnassa kisitelty. Si-
td ei ole kuitenkaan vield vahvistettu.

Taméin ns. HITAS-lain tavoitteena
on parantaa kuntien mahdollisuuksia
vaikuttaa kohtuuhintaisten asuntojen
tarjontaan. Tarkoitus on hillitd suh-
dannevaihteluista johtuvaa asuntojen
hintojen nousua ja estdi asuntokeinot-
telua.

Tavoitteen toteuttamiseksi ehdote-
taan séddettiviksi laki yhtidjarjestyk-
seen perustuvasta kunnan lunastus-
oikeudesta ja osakkeiden enimmiis-

hinnoista. Lakia sovellettaisiin kaikkiin
niihin yhtidihin, joiden yhtidjirjestyk-
sen mukaan rakennuksen sijaintikunta
olisi oikeutettu lunastamaan yhtidn
osakkeita. Kunnan lunastusoikeus siis
perustuisi yhtidjirjestyksen miadrdyk-
seen ja tihin lakiin.

Laki asumisoikeusasunnoista;
voimaan 1.7.1990

Laki asumisoikeusasunnoista tuli voi-
maan 1.7.1990. Lailla on luotu asunto-
jen uusi hallintamuoto, asumisoikeus,
jossa on piirteitd sekd omistusasumi-

sesta ettd vuokralla asumisesta. Asu-
misoikeuden haltija maksaa enintiin
15 % asunnon hankintahinnasta, loput
rakennus- ja tonttikustannukset rahoi-
tetaan asuntohallituksen my&ntimalld
lainalla. Asumisoikeusasunnon haltija
saa takaisin maksunsa rakennuskus-
tannusindeksilli korotettuna luovut-
taessaan asunnon toiselle henkilélle.
Valtioneuvosto on antanut piatok-
sen asumisoikeuden haltijain valinnas-
ta. Valintaperusteina on hakijaruoka-
kunnan asunnontarve ja varallisuus.
Jos hakijaruokakuntaan kuuluu 35
vuotta tdyttdnyt henkild, on valintape-
rusteena lisdksi ruokakunnan tulot.

ASUNTO-,
TOIMISTO-,
LIKE-,

JA PALVELUTILOJEN
RAKENNUTTAMINEN OSAAVISSA
KASISSA POHJANMAALLA!
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Ennakkotietoja asuntohallituksen toiminnasta

vuonna 1990

Vuonna 1990 aloitettiin 20 400 uuden
arava-asunnon rakentaminen. Vuokra-
asuntoja oli kaikkiaan 15000, arava-
osakehuoneistoja 3 400 ja omakotitalo-
ja noin 2 000. Vuokra-asuntojen mii-
réén sisdltyvit myds ne asumisoikeus-
asunnot, joiden rakentaminen on aloi-
tettu vaoden aikana.

Valtion tulo- ja menoarvion tavoit-
teena oli 20 000 arava-asuntoa, joista
14 000 vuokra-asuntoa.

Vapaarahoitteisen asuntotuotannon
supistuessa rakennuttajien ja rakenta-
jlen kiinnostus aravarakentamiseen
kasvoi. Vuoden aikana kiynnistyi run-
saasti jo aikaisempina vuosina valtion

lainoituksen piiriin hyviksyttyja hank-
keita, joiden rakennustéiden aloittami-
nen oli korkeasuhdanteen aikana vii-
vastynyt. Myds vuoden alussa lainoi-
tuksen piiriin hyviksyttyjen hankkei-
den rakentaminen alkoi vilkkaasti.
Valtion tulo- ja menoarviossa asetetut
tavoitteet saavutettiinkin jo marras-
joulukuussa.

Vuoden 1990 alusta on mydnnetty
uusien vuokra-talokohteiden rakenta-
mista varten valtion yhteniislainaa,
joka kattaa 90—95 % rakennus- ja
tonttikustannuksista. Paineet raken-
nustdiden aloittamiseen pudottivat
my&s urakkahintoja loppuvuodesta.

Vuosina 1989 ja 1990 aloitetut uudet arava-asunnot

Koko maa Padkaupunkiseutu
1989 1990 1990 1989 1990
tavoite
Vuokra-asunnot 12924 15073 14000 3008 3594
(sis. opiskelija-asunnot
ja asumisoikeusasunnot)
Asunto-osake-
yhtidasunnot 3319 3380 4 000 785 1103
Omakotitalot 1756 1947 2 000 22 35
Yhteensé 17999 20400 20000 3815 4732

an.

Asumisoikeusasunnot

Ensimmiiset 29 asumisoikeustaloa hy-
viksyttiin lainoituksen piiriin 1990.
Kohteissa on yhteensi 720 asuntoa.
Vuoden loppuun mennessi oli raken-
nusty6t aloitettu kahdessa kohteessa,
joissa on yhteensd 70 asuntoa.

Vuokra-asuntojen korkotukilainat

Vuokra-asuntojen  korkotukilainoiksi
voitiin vuonna 1990 hyviksyi lainoja
720 miljoonan markan edesti. Kaik-
kiaan korkotukea voitiin mydntai
2500 asunnon rakentamista tai hank-
kimista varten.

Rakennuskustannukset

Vuonna 1990 olivat aravalainoitettujen
kerros- ja rivitalojen keskim#driiset
rakennuskustannukset 6 618 mk/m?2
(vuonna 1989, 6 271 mk/m?). Piikau-
punkiseudulla nelidhinta oli 7 462 mk/
m? (vuonna 1989, 7292 mk/m?) ja
muualla maassa 6 266 mk/m2 (vuonna
1989, 5 918 mk/m?2).

Aravakustannukset nousivat edelli-
seen vuoteen verrattuna keskimiirin
5,5 %. Padkaupunkiseudulla nousu oli
2,3% ja muualla maassa 5,9 %. Ra-
kennuskustannusindeksin nousuvauhti,
joka on ollut vuoden 1990 aikana 7—8
prosentin suuruinen, hidastui vuoden
lopulla alle 7 prosentin suuruiseksi.
Rakennuskustannusindeksin ~ muutos
oli marraskuussa 6,4 prosenttia verrat-
tuna edellisen vuoden marraskuuhun.
Uusien vapaarahoitteisten asuntojen
myyntihinnat ovat olleet koko maassa
keskimédrin 8 % korkeammat kuin
edellisend vuonna.

Aravakohteiden hyviksytyt raken-
nuskustannukset nousivat vield vuoden
1990 alkukuukausina.” Rakennusalan
suhdanteiden k#dntyminen laskuun

vuoden puolivilin jilkeen nikyi arava-
kustannuksissa syksylld. Loppuvuonna
hyviksyttyjen kohteiden kustannukset
olivat keskiméirin selvisti alemmat
kuin alkuvuonna hyviksyttyjen kohtei-
den kustannukset.

Aravaomakotitalojen keskimaariiset
rakennuskustannukset  olivat noin
550 000 markkaa (110 m2).

Asuntojen perusparantaminen

Vuonna 1990 perusparannettiin 6 670
asuntoa. Tavoitteeksi oli asetettu 6 500
asunnon perusparantaminen.

Vuosina 1989 ja 1990 aloitetut valtion
lainoittamat asuntojen perusparannus-
toimenpiteet

1989 1990
Vuokra-asunnot 2762 3 808
(sis. opiskelija-
asunnot)
Asunto-osake-
yhtidasunnot 238 —
Omakotitalot 2 170 2 862
Yhteensd 5170 6670
Korjausavustukset

Vuoden 1990 tulo- ja menoarviossa
osoitettiin korjausavustuksiin 45 mil-
joonaa markkaa. Hakemuksia jatettiin
noin 91 miljoonan markan edesti. Kor-
jausavustukset jaettiin sosiaalisin pe-
rustein pidasiassa vanhusten asuntojen
korjauksiin.

Hissiavustukset

Ensimmadiset avustukset, yhteensi 4,1
miljoonaa markkaa, hissien rakentami-
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seen vanhoihin kerrostaloihin myon-
nettiin  syksylld 1990. Avustukset
myonnetiin kokeiluluonteisesti. Kaik-
kiaan 18 kohdetta eri puolilla Suomea
sai avustuksen.

Asumistuki

Vuonna 1990 maksettiin asumistukea

noin 120 miljoonaa markkaa enemmén
kuin edellisend vuonna. Ennakkotieto-
jen mukaan asumistukea maksettiin
kaikkiaan noin 960 miljoonaa mark-
kaa. Asumistukea sai vuoden lopussa
noin 110 500 ruokakuntaa eli ldhes
4500 ruokakuntaa enemmén kuin
edellisen vuoden lopussa. Tuensaajien

miiridn lisidntyminen johtui ldhinnd
asumiskustannusten voimakkaasta nou-
susta. Keskimiiridinen asumistuki oli
740 markkaa kuukaudessa.

Erityisryhmét
b

Erityismairdrahoja asunnottomien ja
romaanien asunto-olojen parantamiseen
seki pakolaisten ja paluumuuttajina
tulevien inkerildisten asuntojen jérjes-
tamiseen oli varattu kaikkiaan 230 mil-
joonaa markkaa. Médrérahalla hankit-
tiin yhteensé 930 asuntoa. Liséksi koh-
dennettiin uustuotannon asuntolainoja
asunnottomille, 13 miljoonaa markkaa
470 asuntoa varten.
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