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Suomessa asuu ahtaasti 1,5 miljoonaa ihmisti

Syksyllda 1991 valmistun@essa”Ahtaasn
asuvat -tutkimuksessa selvitettiin maam-
me asumista ensimmiisen kerran laaj_::tstl
ajanmukaisia vﬁljyystavom‘gepa .k'a.ytf:
tden. Normilla huone/henkils keittittd
huoneeksi lukematta mitaten Suomessa
asui 1980-luvun lopussa ahtaasti 1,5 mil-
joonaa henkil&4. ' . _
Kaksi kolmasosaa ahtaasti asuvista ta
louksista oli lapsiperheitd. Yhn puolet
niistd kahden huoltajan perheistd, joissa
oli alle kouluikiisig lapsia, asui ahtaasti.
Yleisinti ahtaasti asuminen on §11101n,
kun perheenpdd on 30—40 -vuotias.
Miksi ndin?

Miti sunrempi kotitalous
sitd pienempi tuki

Ahtaasti asuminen painottuu nuoriin ja
nuorehkoihin  kahden vanhemman

ydinperheisiin' eikd el_'.ity“isry}_lmnn ja s.e_
liiteyy ensisijaisesti elamanvalhgeseen ei
ki sosioekonomiseen taustaan. )
Tutkimustulokset Pal]astayat, ettd
asunto- ja veropoliittisissa tuklmuodolllg-
sa on pahoja vinoutumia. Tuen suhteelli-
nen midrd pienenee asun.tokunna.n
koon kasvaessa. Suurinta tuki on yksi-
ndiselle henkilélle! '
Vinoutumien syyni on tuen painottu-
minen tuloihin/kotitalous e.:lkﬂa tuloi-
hin/kotitalouden kulutqsykmk'?'t.‘ )
OECD:n kulutusyk51kk<’.jm'aar%ttel}‘ra
kiyttden pitiisi esim. kaksi aikuista ja
kaksi lasta kisittivin kotltalqugien (21,17
kulutusyksikké) . aravatu%or"aJOJenk olla
noin 20 prosenttia nykyistd korkeam-
mat, jotta perhe olisi tasaveroisessa ase-
massa yksiniiseen henklloon"Yerf_a'tttina.
Oikeudenmukaisuuteen pddstdin lap-
siperheiden tulorajoja ja /tai lapsivihen-
aystd korottamalla. :

Enimmiistulot aravalainan saamiseks; tai

ankkimista varten

Padkaupunkiseudull, (Helsinki,
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Oheinen vertaily nykyisten (1991) ara-
vatulorajojen ja kulutusyksikkskerto;-
mella laskettujen tulorajojen vililli on
laaditty siten, ett3 bruttokuukausitulois—
ta tehtdvit vihennykset ovat molemmjis-
$a samat. — Miiriaikaista ylimmin vue-
simaksuluokan korotusta i ole otetty
huomioon, — Kahden hengen asunto-
kunnassa on lasketry olevan kaksi ai-
kuista. Kolme henkes ja sitd suuremmyis-
sa_asuntokunnissa on agketry olevan
aksi aikuista ja muut oleyan alaikiisiz
lapsia. Luvut on pyGristetty alaspiin tdy-
siin satoihin markkoihin. Olettamuk.
seen sisdltyy myds, etty molemmat aj-
kuiset kiyvit ansiotydssi.
avanomaisiin aravavuokra-asuntoj-
hin piisyn edellytykseni olevat tulora-
jat ovat vinoutuneet vastaavalla tavalla,
Asuntolainojen korkojen verovihen-
nysoikeudessa on vuodelle 1992 tulleesta

 "lapsikorotuksesta” huolimatta samag
’ e SuUruusluOkaﬁ aleta alicai ..

Tukimuodoissa olevat vij

vddristymit
alentavat ratkaisevast; lapsiperheiden
mahdollisuuksia tarvetta  vastaaviin

asuntoihin. Viiristyms o samalla my3s
todellista tarverta vastaavan tasapainoi-

Sen  asuntotyyppirakenteen ja terveen
asuntokysynnin este.

Suomen asunnot
ahtaimpia Ppohjoismaissa

Suomalaisten asumisviljyys oli hyo-
ne/henkils mitaten vuonna 1990 lihes
yhtd hyvi kuin ruotsalaisilla vuonng

keskimiirin huonetta viljemmin.

Lisiksi ruotsalaisen asunnon pinta-ala
on keskimiirin 5—7 2 suurempi kuin
Vastaavan suomalaisen.

Vaikka vuosina 1980_co .. _ .




kuin Ruotsissa, sielld valmistuneiden
asuntojen kokonaispinta-ala oli ldhes 2
miljoonaa nelidmetrid, 5 prosenttia suu-
rempi.

Korkea hinta lisdd
ahtaasti asumista

Ahtaasti asuminen on keskittymassi
maamme suurimpiin kaupunkeihin ja
viistymissi koyhien syrjiseutujen on-
gelmana.

Tutkimus osoittaa ahtaasti asumisen
olevan sidoksissa ensisijaisesti hinta- ja
kustannustasoon eikd tulotasoon.

Helsinki, Tampere, Turku, Jyviskyld,
Kuopio, Lahti ja Joensuu esiintyvit
asuntoneliditi/asuntokunta-luettelossa
kymmenen ahtaimmin asutun kunnan
joukossa.

Asumisuran aikana kaupungissa asuva
muuttaa paikkakunnallaan asuntoa kes-
kimdsrin 8,2 kertaa ja muissa kunnissa
4,7 kertaa. Ylivoimaisesti suurin muu-
ton syy on tarve kasvattaa asumisvil-
jyyttd. FEteneminen asumisuralla on
mahdollista korkean hintatason alueilla
vain lyhyln askelin. Paiteasunto on kau-
pungeissa ndinkin edeten keskimédriistd
ahtaampi.

Erityisesti kasvavien ja ahtaasti asuttu-
jen kaupunkien tulisi luoda riittdvit
mahdollisuudet kohtuuhintaiselle hinta-
sidnnellylle asuntotuotannolle alueel-
laan.

Kallis rakentaminen on kansantalou-
den resurssien tuhlausta ja tuo muka-
naan moninaisia hiiriditd niin kotita-
louksille, yrityksille kuin valtiontalou-
dellekin, kuten kokemukset osoittavat.

Tuotantotarve korkea 4
koko 1990-luvun ajan

Asuntokuntien mairin kasvun on en-
nustettu olevan kuluvan vuosikymme-
nen alussa 21 000—30 000 ja lopussa
19 000—26 000 asuntokuntaa vuodessa.

On myds muistettava, ettd vanhem-
piensa luona asuu erittdin runsaasti
muuttohaluisia nuoria. Vuonna 1986
heiti oli 180 000 yksil34.

Asuntojen poistuman on arvioitu ole-
van vuosittain keskimidrin 16 000 kpl.

Uustuotannon tarve on vihimmaista-
solla arvioiden 35 000—45 000 asuntoa
vuodessa koko kuluvan vuosikymme-
nen ajan. Elinkeinorakenteen muutos ja
maassamuutto saattavat nostaa tuotanto-
tarvetta merkittdvistikin esitetyltd vé-
himmiistasolta.

Asunnontarve ja asumistason paranta-
miseen liittyvit paineet aliarvioitiin
1980-luvulla kohtalokkain seurauksin.
1990-luvun asunto- ja elinkeinopolitii-
kassa ei ole liikkkumavaraa virheisiin.

Mauno Koskinen

MANTSALASSA
I177-16.8.1992

ASUNTOMESSUT




KILPAILUKYKYINEN HYPOTEEKKILAINA

- omakotitalon rakentamiseen tai ostoon
- osakehuoneiston ostoon _
- vapaa-ajanasunnon hankintaan

- remonttiin ' . .
- Bljylammityslaitteiden hankintaan ja nusintaan

- peruskorjauksiin taloyhtidille

oimistostamme puh. (90) 647 401

L S apants Kansallis-Osake-Pankista,

tai yhteistoimintapankeistaénme a;n
Postipankista, Suomen Yhdysp

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS
Yrjonkatu 9, 00120 HELSINKI
Puh. (90) 647 401

LAINAA KANNATTAA KYSYA

kista ja Alandsbankenista.

Suomen Asuntoliitto ry. 1991

Varatuomari Matti Sarnela
Suomen Asuntoliitto ry.
hallituksen puheenjohtaja

Vuosi sitten vastaavassa katsauksessa to-
tesin, etti vuoden 1990 lopussa on myy-
mittdmid asuntoja noin 15.000 kpl. Va-
litectavasti timin katsauksen voisi alojt-
taa samoin sanoin vain vuosilukua vaih-
taen. Tdm3 kuvaa parhaiten kehitysti
rakennusalalla.

Vapaarahoitteinen tuotanto on tdysin
pysihdyksissi — onneksi asuntolaino;-
tettua tuotantoa on sentéin kyetty ylli-
pitdmdin ja titen hiukan hillitserniin
tySttdmyyden kasvua. Asuntohallituk-
sen juuri julkistamassa raportissa tode-
taan, ettd rakennustuotanto tuskin l5h-
tee liikkeelle ennen asuntovaraston pur-
kautumista. Noin varmaan onkin — us-
koisin kuitenkin, etti purkautumisaika
on Asuntohallituksen ennustamaa 3—4
vuotta lyhyempi.

Keviilli saatiin uuden hallituksen
my6td asuntoministeri, jota seikkaa on
tervehdittivd ilolla, Nyt ovat asuntoasiat
ja  asuntopolitiikka ~valtioneuvostossa
yksissd kisissi ja se nikyy. Monia asun-
torakentamiseen ja lainoitukseers liitty-
vid kehityshankkeita on Izhtenyt liik-
keelle ja saatu piitsksidkin. Vuokrasizn-
ndstelyn purku niyttsd vihdoinkin to-
teutuvan. Tarked seikka koko alan kan-
nalta on kaupunginjohtaja Pekka Loyt-
tyniemen nimitys selvittimiin valtion

’

asuntotoimen organisaatiota ja mahdol-
lisia uudistustarpeita. Toivomme, etti
kaupunginjohtaja Léyttyniemi kiyttss
kaikkia alalla toimiva organisaatioita
apunaan vaativassa tehtivissidn.
Suomen Asuntoliitto ry. on vuonna
1991 toiminut perinteisin tavoin. Valta-
kunnallinen asuntopiivi Jrjestettiin yh-
dessi ARY:n, Asuntomessujen ja Asun-
tohallituksen kanssa 5.2.1991. Piivien
aiheena oli asuntorahoitus. Osanotto
paiviin oli jilleen varsin runsas. Asunto-
pawvilld julkaistiin Asuntoliiton tilaama
Hilkka Summan selvitys ”Korot, hinnat
Ja asuntopolitiikka”’, Selvitys sai aikaan
vilkasta keskustelua aiheesta aina radion
ja TV:n ajankohtaisohjelmia mydten,
Joulukuun 12. piivini Jirjestettiin jo
perinteinen Asuntopoliittinen joulu-
puuro” Asuntohallituksen tiloissa. Tj-
laisuuteen toi valtiovallan tervehdyksen
asuntoministeri Pirjo Rusanen, joka sa-
malla kertoi tuoreimpia uutisia asunto-
polititkan sektorilta.
Suomen Asuntoliitto ry. osallistuu
edelleen aktiivisesti “asuntopolitiikan
tekoon” ja pyrkii osaltaan antamaan tu-
ensa asuntoministerille jo tehtyjen ja
aloitettujen uudistushankkeiden toteut.
tamisessa.







mielestimme tavattoman mukavia ja
sympaattisia ihmisid. Tillaisille lois-
toyksilsille vain paras on kyllin hyvai.
On oltava valinnan varaa. Postin laatik-
kokanto oli sikamainen temppu. TVin
kanavavaihtoehdot puolestaan eivit. Tal-
veksi pudotettu nopeusrajoitus on suo-
rastaan fasistinen. Naapuri on riittdvin
kaukana, kun siitd ei ole ndké- tal kuu-
lohavaintoa. Onneksi on sihks.

Taloudellisuus

Nuukuus on hyve Valinnan ratkaisee
hinta tai laatu, jos sitd on saatavissa hal-
valla. Viidenkymmenen pennin muovi-
kassi on mieluisampi kuin kahden mar-
kan paperikassi. Uusiopaperista tehty
kirjekuori ja -paperi ovat rumia ja kallii-
ta valkoiseen verrattuna. Vettd ja ilmaa
voi vield onneksi kiyttdd suhteellisen va-
paasti. Niiden runsas kdyttd parantaa
prosessin kannattavuutta.

Kansantaloudet

Onko Venijalli malttia vaurastua?
Niyttdd siltd, koska Kuolassakin nikke-
likaivosten tuotantoa on lisitty ilman
turhia huoltoseisokkeja. Muukin teolli-
suus painaa tavaraa ulos putket kuumi-
na. Jos se ei niin tekisi, johto vaihtuisi ja
rulisi uusia johtajia, jotka tekisi-
vit. BKT:n kasvu legitimoi vallan. Tuo-
tanto kasvattaa BKT:a, el ympiriston
suojelu.

Me

Olemme niiden kaikkien ruumiillistu-
mia. Miten minun tdytyisi puhua, ettd
saisin sinut ymmértimadn, ettd meidin
BKT:mme kasvun, valinnanvapautem-
me  energiamme. . helpon elimimme

kustannukset maksaa joku joskus. To-
dennikoisesti lapsemme ovat jo mak-
sajia.

Fkologinen rakentaminen

Ympiriston huomioiminen rakentémi-
sessa tallaa varpaille mm. edelld mainit-
tuja inhimillisid ominaisuuksia. Padtds-
ten syntyminen edellyttdi raskasta pro-

sessia, jossa puolestapuhujat joutuvat

_ asettumaan poikkiteloin ns. taloudellis-

ten realiteettien kanssa. Ekologisen ra-
kentamisen prosessi on pitkd ja toiminta
Ihtee kiyntiin lihes puhtaalta poydalt.
Menneisyydessi ekologinen rakentami-
nen on liitetty ensisijassa energiatalou-
teen, mutta tulevaisuudessa energiata-
lous voi olla vain osa ekologista rakenta-
mista. Ekologisessa rakentamisessa on
ympiristd ja thminen sopeutettava toi-
siinsa lkestivisti ja laajasti ottaen talou-
dellisesti. Taloudellisuus ei tarkoita pel-
[cistidn perinteiseen markkamiddrdiseen
kustannushydtysuhteeseen tai urakka-
kilpailuun perustuvaa toimintaa, vaan
taloudellisuutta erityisesti ekologiselta
kannalta.

Fkologisen rakentamisen prosessi saa
alkunsa kaavoituksesta, jossa on huomi-
oitava ‘maankiytén taloudellisuus, yh-
dyskunnan rakentuminen liikenteellises-
ti ja toiminnallisesti joustavaksi osaksi
ympirdivid yhteiskuntaa. Alueellisesti
on suunniteltava mybs energiataloudelli-
set ratkaisut, joissa on kiinnitettdvd huo-
miota taloudellisuuden lisiksi erityisesti
ympiristsvaikutuksiin. Alueen yhdys-
funtajateratkaisut on kyettdvd rakenta-
maan monipuoliset tarpeet huomioi-
den. Alueen huollettavuus on myds ny-
kyistd tirkeimpad.

Toinen ekologisen rakentamisen alku-
lihde on rakennusaineteollisuudessa,
jonka tuotantoteknologia ja materiaali-
valinnat rajaavat valitettavan tehokkaasti

ek;)‘li)glsen vertailun tekemists
alosuunnittelussa on ratkaisevassa
asem a

assa kestivyys, muunneltavuus ja

rak

2 gzlteliien. uuskiytts. Luonnollisesti
k yOs talo- ja asuntokohtaisesti on rat-
. Slstav'a samat asiat kuin alueellisest
o Srimttelusta mkengusaineteollisuudel:
e tuleva palaute on tirkeiti, koska ke

tavien ja ekologisten mtkai;ujen suos?-
minen suunnittelussa ohjaa viiveell -
kennusam'e‘t'eollisuuden tuotantoa i
OVAsukk‘e.usun kghdistuvat vaatirr;ukset
eSiat rrllg)fos'rr‘{c‘arklttivﬁ‘i. Hyviksyikseen
8 merkiksi jdtteenkisittelyn monimut

kgﬁ;cumlsen pitdisi tietdd miksi. Samaj
jorkaezi}rlréﬁiléa mllliuta Rlent'd muutosta,

jotks vat ekologisesta rakentami-

Ekologiseen rakentamiseen kykenevit

vain voimakkaat kansantaloudet. Valj
tettavasti. Afrikassa aavikoituminen :tl-
nee nopeasti, koska kasvisto kﬁytetiéiz
polttoaineena jo hyvin varhaisessa vai-

heessa. Samanaikaisesti ympirilld on yk-

s.i.n.lii'e_:rtaisella teknologialla hysdynnet-

tavdd aurinkoenergiaa kiiytinndssi mys
imtt'omasm. Kestivin kehityksen tai elz N
ogisen rakentamisen filosofiat eivgt-
merlgtse mitdin kotiutettaessa satoja t
hansia sotilaita Itd-Euroopasta AfrJikku-
laiset ongelmat ovat t3ll3 hetkells aik T
lisia, mutta lagjenevat helposti Iin 8}1'
manlaa)l}lslksi asuinympiristéien S
houtumisen mysts. o
Ekologisen ajattelun tulo osaks; su
n‘1'a1a1sta_ rakentamista edellyttiz riitt('a)i:
van voimakasta panostusta ﬁilottit i-
minnan aikaansaamiseksi. *




Vaikka et vield olisikaan
SYP:n asiakas.

MAHDOLLISUUKSIEN AVAAJA

Ahtaat asunnot nuorten perheiden

ja taajamien ongelma

Vs. toimistopiillikks Ari Tyrkks
Tilastokeskus

Kohtuullinen asumisviljyys kohtuulli-
silla asumismenoilla kuuluu asuntopoli-
titkkamme tavoitteisiin. Elintason ko-
hoamisen myéti asumisviljyyden kehi-
tys onkin ollut varsin ripes. Suomalai-
nen keskivertokoti on 90-luvun alussa
huoneen verran suurempi (3,6 huonetta
keittid ml.) kuin kolme vuosikymment3
sitten.

Kohtuulliselle asumisviljyydelle asete-
tut tavoitteet ovat muuttuneet ajan myé-
td. Asuntopolitiikkamme arviointia 80-

luvulta lihtien on kuitenkin vaikeutta- .

nut se, ettd tilastoissa sovelletut viljyys-
normit ovat jdineet jilkeen ajastaan.
Myé&s pohjoismaisittain ovat miiritel-

mit olleet jo vanhentuneita.

Nuorilla perheilld
puutteellinen asumisviljyys

Ajanmukaisella ja kansainvilisesti ver-
tailukelpoisella asteikolla mitaten asuj
vuoden 1990 lopussa ahtaasti lhes 1,5
miljoonaa suomalaista. Kohtuullista vil-
jyystasoa ahtaampi asunto oli lihes joka
viidennelld (400 000:1la) taloudella,

Ahtaasti asuviksi on till3in midritelty
ne taloudet, joiden henkilsluku on suu-
rempi kuin asunnon huoneluku ilman
keittisti,

Ahtaasti asumisen piirteet ovat muut-
tuneet kuluneen 20 vuoden aikana. Vie-
ld 70-luvulla ahdas asunto olj erityis-
ongelma, joka kosketti tavallisimmin
syrjéseutujen suurtalouksia ja vuok-
ralla eldvid perheitd. Nykydin ahtaasti
asuminen liittyy useimpien suomalais-
ten elimiin perheen perustamisvai-
heessa.

Yli puolet kahden huoltajan perheis-
t4, joissa oli alle kouluikiisii lapsia asui
ahtaasti 80-luvun lopussa. Kaikista ah-
taasti asuneista kahden huoltajan per-
heitd oli kaksi kolmasosaa.

Useimpien nuorten parien asunnon-
osto gjoittuu lihelle lasten syntyma,
Monilla nuorilla perheills asumisviljyy-
den kehitys laahaa useita vuosia kasva-
van tilantarpeen jiljessi.

Alueittaiset erot asumisuran kehityk-
sessd on selvit. Maaseutukunnissa mo-
net nuoret pystyvit jo varhain hankki-
maan asunnon, jossa tilaa riittis kasva-
viin tarpeisiin. Kalliimman hintatason
alueilla, erityisesti paskaupunkiseudulla
asumisuran eteneminen on paljon hi-
taampaa. Jo ensiasuntoaan ostaessaan
pédkaupunkiseudulla asuva joutuu tyy-
tyméin keskimiirin 30 prosenctia pie-
nempiddn asuntoon kuin maaseudulla
elava.




Paineet kasautumassa taajamiin

Toinen oleellinen piirre asumisviljyy-
den kehityksessd on viime vuosina ollut
alueellisten erojen tasoittuminen. Muut-
tolitkkeen, perhekoon pienenemisen
yms. seikkojen johdosta asumisviljyys
on kehittynyt nopeimmin entisilld asu-
misolojen kehitysalueilla, Itd- ja Pohjois-
Suomessa. Toisaalta painect ovat kasau-
tuneet entistd enemmin etelin kasvu-
keskuksiin. Niukimman asumisviljyy-
den (neliissd mitattuna) kuntien jouk-
koon on 80-luvun loppupuoliskolla ja4-
nyt useita maamme suurimpia kaupun-
keja (Helsinki, Kuopio, Jyviskyls, Lah-
ti, Tampere, Turku).

Pienasuntovaltaista rakentamista
Asuntojen madrd vikilukuun suhteutet-
tuna on Suomessa varsin korkea. Suhiteel-
lisesti vihemmin asuntoja on esim. Nor-
jassa, Islannissa, Yhdysvalloissa, Kanadas-
sa, Englannissa ja Hollannissa. Tissd ver-
tailussa asemamme on jatkuvasti kohen-
tunut pari vuosikymmenti voimakkaana
jatkuneen asuntotuotannon johdosta.
Ongelmana on kuitenkin se, ett3 asunto-
tuotantomme on edelleen poikkeukselli-
sen pienasuntovaltaista. Yksiiden ja keit-
tokomerollisten kaksioiden osuus oli mur-
to-osa Ruotsin ja Norjan asuntotuotan-
nosta 1980-luvun lopulla. Tanskassa vas-
taava osuus oli 10 prosenttia, mutta Suo-
messa peréti viidennes uusista asunnoista.
Pelkkd valmistuneiden asuntojen mii-
ri antaakin puutteellisen kuvan Suomen
asuntotuotannon volyymista. Esimer-
kiksi vuosina 1980-89 Suomessa raken-
nettiin 75 000 asuntoa enemmin kuin
Ruotsissa. Se vastasi noin 1,5 vuoden
asuntotuotantoa 80-luvun mittakaavas-
sa. Silti nelidissi mitattuna Ruotsin
asuntotuotanto oli pari miljoonaa nelis-
metrid eli 5 prosenttia suurempi.

Pohjoismaisittain tarkasteltuna asu-
mistasomme onkin selvisti alhaisin.

Rahoitusta ja tukea kehittivi

Historiallisia syitd asumistasomme omi-
naispiirteisiin  18ytyy varmasti useita.
Erids syy pienasuntojen rakentamiseen ja
voimakkaaseen kysyntdin on kuitenkin
rajoitettu  asuntorahoituksen  saanti.
Asuntorahoitus oli 80-luvun loppupuo-
liskolle asti keskuspankin ohjeiden si-
telemds. Tilld hetkelld sidteleviksi teki-
joiksi ovat kdytinndssi nousseet puh-
taasti taloudelliset tekijit (laninni kor-
kotaso) ja yleinen epidvarmuus taloudel-
lisen tilanteen kehityksesti.

Rahoituksen tarve suhteessa asunnon
hankkijan taloudellisiin resursseihin on
suurin asumisuran alkuvaiheessa. Tiu-
kimmin siintelyn ehdot rajoittavat nii-
den nuorten ja perheellisen mahdolli-
suuksia, jotka joutuvat hankkimaan
asuntonsa kalleiman hintatason alueilta.

Eris ratkaisu asuntorahoituksen kasaa-
mien ongelmien keventimiseksi olisivat
vakaa- ja kohtuukorkoiset lainat, joita
voisi tarvittaessa saada jopa useampien
vuosikymmenien kuoletusajalla.  Ne
voisivat antaa avaimen kohtuuttomaksi
kiyneen asumismenotaakan keventimi-
seksi. Samalla ne helpottaisivat sitd pul-
lonkaulaa, miki asumisviljyyden kehi-
tykselle on muodostunut sidnnéstellyil-
|4 asuntomarkkinoilla.

T4mién lisiksi tulisi huomiota kiinnit-
td3 my0s asumisen tukitoimien kehitts-
miseen. Tuen tarvetta mitoitettaessa tulisi
huomiota kiinnittdi mySs asumisen tuki-
toimien kehittimiseen. Tuen tarvetta mi-
toitettaessa tulisi entistd painokkaammin
‘huomioida perheen koko ja tilantarve.
Tdmid koskee erityisesti asuntolainakor-
kojen verovihennysoikeutta, joka useim-
pien asunnonhankkijoiden kannalta on
jo vuosia ollut tirkein tukimuoto.

Huoneistotyyppien suhteelliset
osuudet valmistuneista asunnoista
vuosina 1983 ja 1989, %

Norja
1983 1 12 14 56 17
1989 1 21 23 26 29

Ruotsi

1983 4 21 22 28 25
1989 5 29 24 23 18

Suomi
1983 17 21 24 | 22 14

i

1989 20 24 23 19 14

Tanska

1983 7 25 32 26 10
1989 10 29 29 22 10

Lihde: Rakentaminen ja Asuminen, Vuosikirja 1990
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AMMATTI-

RAKENNUTTAJAT
PALVELUKSESSASI

Ammattirakennuttaja huolehtii tilaajan toimeksiannosta ja‘vastz.:a tilojen ostajille
— rakennusmaan jalostamiscsta rakcnnuskelpoxsclfsx,‘_. )
— alue- ja rakennussuunnittelusta seki, miké tirkeintd, sen kustannusohjauk-
sesta,
— rahoituksen jirjestimiscstii B ]
— rakennustdiden kilpailuttamiscsta ja totcuttajien valinnasta,
— hankkeen hallinnollisista tchtévisti,
— rakennustéiden valvonnasta,
— tilojen markkinoinnista, i
— scki projektin taloudellisesta riskistii.

Ammattirakennuttaja eroaa ] ) .
— rakennuttajakonsultista siind, cttii sc voi kantaa my6s hankkeescen sisil-

tyviit taloudelliset riskit tilaajan puolqsta, o

— rakennusliikkeestd siten, cttd ammattlrakcnnuttajq kilpailuttaa rakennus-
tyot ja etsii myos niin taloudellisimman t_otcuttamlsrgtkalsun ja

— tilaajarakennuttajasta siini, ctti ammattirakennuttaja rakennuttaa yleen-
s toisen osapuolen cikéi omaan omistukscen.

Ammattirakennuttajan ja rakentajan tehtﬁv:’ijaossa_on Ify_se tybnjaosta ja yhi
lisdéintyvisti erikoistumisesta — ei péillekkiisorganisaatioista.

Rakennuttaja on rakentamisprosessin koordinoija.

Suomen suurin ammattimainen asuntorakennuttaja . o
SATO-yhtiét ovat rakennuttaneet vuoden 1991 loppuun mennessi yli

120 000 asuntoa.

iike-, toimi 0-, teollisuus- ja palvelutilojen rakennuttaja . ) o

ik tgf';"s(t)-yh[iﬁt ovat ElakI::nnuttuncct as.u.ntoj.cn.oth.Ia satoptuhanASla ncllont’a eri-

laisia like-ja palvelukeskuksia scki litke- ja toxmlstoralgcnnuks.m, las.tcr.lltdrhci—

ja, paloasemia, oppilaitoksia, scurakuntakeskuksen, plcntQ()le§_L_Just1l014, pal-
velutaloja ja nuorisokeskuksia seké harjoittancet rakennusvientii,

KESKUS-SATO OY
 SATO-YHTIOT

YLI 50 VUOTTA
RAKENNUTTAMIS-

PALVELUA

KESKUS-SATO OY
Malminkaari 5

PL 157

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

ETELA-SUOMEN
SATO oY
Malminkaari 5

PL 157

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

Riihiméen Sato Oy
clo Eteld-Suomen
Sato O

HELSINKI

ITA-SUOMEN SATO OY
Sittakatu 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) 10 788
Telefax (951) 10 789

KAINUUN SATO OY
Kauppakatu 28 A
87100 KAJAAN]
Puhelin (986) 25 578,
28 249

Telefax (986) 25 578

KESKI-SUOMEN SATO OY

Ailakinkatu 22
40100 JYVASKYLA
Puhelin (941) 212 511
Telefax (941) 212 605

LAHDEN SATO OY
Vesijérvenkatu 32 B
PL 33

15141 LAHTI
Puhelin (918) 42 178
Telefax (918) 522 774

NOVACO oY
Maiminkaari 5

PL 157

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

POHJANMAAN SATO OY
Puistopolku 10
PL 140

60101 SEINAJOKI
Puhelin (964) 414 3133
Telefax (964) 414 7814

POHJOIS-SUOMEN
SATO oY

Uusikatu 58 B

90100 OULU

Puhelin (981) 373 277
Telefax (981) 370 873

Ylivieskan konttori
Rautatienkatu 15 T 6
84100 YLIVIESKA
Puhelin (983) 25 277
Telefax (983) 425 272

Rovaniemen konttori
Valtakatu 4 C

PL 8101

96101 ROVANIEMI
Puheiin (960) 311 115
Telefax (960) 318 127

Meri-Lapin konttori
Valiontie 8

94450 KEMINMAA
Puhelin (9698) 521 140
Telefax (9698) 521 141

Kemijérven konttori
Vapaudenkatu 10—12 B 10
98100 KEMIJARVI

Puhelin (9692) 139 61
Telefax (9692) 139 63

PROJEKTIKONSULTIT oy
Itétuuienkuja 10 B

02100 ESPOO

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

RAUMAN SATO oY
Syvéraumankatu 27
26100 RAUMA
Puhelin (938) 3211

ALISATO

SATO-ARKKITEHDIT OY
Maiminkaari 5

PL 157

00701 HELSINK/

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

SATO OY SATAKUNTA
Yrjonkatu 15

28100 PORL

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

SATO-TASO OY
Uudenmaankatu 19
20700 TURKU
Puhelin (921) 320 133
Telefax (921) 337 702

Uudenkaupungin
toimipiste
Pohjoistullikatu 4
23500 UUSIKAUPUNK]I
Puhelin (922) 12 235
Telefax (922) 15 674

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

lisalmen toimisto
Savonkatu 17

74100 HSALMI
Puhelin (977) 26 779

TAMPEREEN TASA OY
Satakunnankatu 28
PLS

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




Asuntojen hintakehitys

ja sithen vaikuttaneet tekijit

Diplomi-insinddri Kaarle Klemola
Novaco Oy

Voimakas hintojen nousu

Sekd uusien ettd vanhojen asuntojen re-
aalihintojen nousu oli poikkeuksellisen
nopeaa 1980-luvun loppupuolella. Van-
hojen asuntojen reaalthinnat ylittivit
huipulla eli vuoden 1988 lopulla 1980-
luvun puolivilin tason noin 60 %:lla ja
vuoden 1980 tason yli 100 %:lla. Keski-
miiriinen reaalihintojen vuosinousu oli

vuostkymmenen loppupuolella  suu-
ruusluokaa 15 % ja nimellishintojen
suuruusluokkaa 20 %.

Kuvassa 1 on esitetty asuntojen suh-
teellinen reaalihintataso padkaupunki-
seudulla ja koko maassa vuodesta 1970
lzhtien. Kuvan suhteelliset hinnat on re-
alisoitu elinkustannusindeksiin perus-
tuen.
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Kuva 1

Asuntojen reaalihinnat 1970—1991/1L

Vuonna 1987 asuntojen hintojen nousu-
vauhti kithtyi ennen nikemittdmailli
vauhdilla. Vuonna 1988 hintojen vuosi-
nousu saavutti huippunsa ollen suuruus-

luokkaa 40 % vuodessa kuten kuvasta 2
kdy ilmi. Kuluttajahintojen vuosinousu
vastaavana aikana oli 5 %:n luokkaa.
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Kuva2  Asuntojen hintaindeksin 1983=100 ja kuluttajahintaindeksin vuosimuu-

tokset vuodesta 1983 lihtien.

Hintojen nousun syyt

Vuosikymmenen loppupuolella kiytiin
vilkasta keskustelua siitd, ovatko hinnat
nousussa vai eivit ja jos ovat, mikd on
hintojen nousun syy.
Rakennusurakoitsijat ilmoittivat hin-

tojen nousun pédasialliseksi syyksi kal- -

listuneet suunnitelmat ja kohonneen laa-
tutason sekd palkkaliukumat. Rakennus-

- aineteollisuus ilmoitti puolestaa pysytti-

neensd materiaalihinnat alemmalla tasol-
la. Rakennuttajat olivat hiljaa, koska
asuntojen kauppa oli vilkasta huomatta-

van korkealle kohonneista hinnoista
huolimatta.

Rakennuttajien kiyttén rakennus-
suunnitelmien taloudellisuuden ohjaus-
ta varten kehitettiin vuosikymmenen
loppupuolella rakennuskustannusten ta-
voitehintamenettely, jossa edellisend
vuonna saavutettua rakentamisen panos-
hintatasoa pidetiin seuraavan vuoden
tavoitehintatasona. Alemmin kiytSssi
ollut normaalihintamenettely perustui
suhdannetasattuihin  hintoihin, mutta
niiden todettiin jiineen hintakehityk-
sestd jilkeen. :




Eri tahoilla perustettiin komiteoita ja
tydryhmid pohtimaan hintojen nousun
syitd ja keinoja rakentamisen hintojen
alentamiseen. Komiteoiden ja tydryh-
mien ehdotukset olivat l3hinni yleista-
soisia toteamuksia ja toivomuksia siiti,
mitd pitéisi tai tulisi tehdi.

Komiteoiden ja tyéryhmien tysn tu-
lokset eivit nikyneet hintatasoa alenta-
vana tekijini edes hintavalvotussa tuo-
tannossa. Silld my&s asuntolainoitetussa
tuotannossa hintojen nousuvauhti oli
huima. Asuntolainoitettujen hankkei-
den reaalihinnat ylittivit vuonna 1989
padkaupunkiseudulla noin 60 %:lla ja
muualla maassa noin 50 %:lla vuoden
1980 tason. Hintavalvonnan I8ysyys
johtui ilmeisesesti halusta saavuttaa
asuntotuotannolle asetetut miirilliset
tavoitteet.

Hintojen nousun syyni oli kuitenkin
— markkinataloudelle hyvin tyypillises-
ti — kysynnin kasvu. Kysynnin kasvun
aiheutti puolestaan rahamarkkinoiden
vapautuminen. Endd el vaadittu pitkii
sddstdaikoja, lainoituksen mairs oli 100
prosenttia ja lainojen vakuudeksi riitti-
vit ostettavan asunnon osakekirjat.
Kaikkialla, jopa pankkimaailmassa us-
kottiin hintojen jatkuvaan nousuun.

Rahamarkkinoiden vapautumisen li-

~ siksi asuntotuotannon misri oli ollut

koko 1980-luvun suhteellisen alhainen,
mikd oli osaltaan padonnut kysynti.
Asuntotuotannon aloitusten mairi lihti
jyrkkdin nousuun vuoden 1988 alussa
kuten kuvasta 3 voidaan havaita.
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Kuva 3

Aloitetut asuinrakennukset milj.m3.

Asuntotuotannossa piddyttiin vuonna
1990 noin 70 000 valmistuneen asunnon
midrddn, kun valmistuneen asuntotuo-
tannon 1980-luvulla vakiintunut misri
oli noin 50 000 asuntoa vuodessa. Val-
mistuneessa asuntotuotannossa tapahtui-
kin vuonna 1990 periti 40 %:n kasvu
alempina vuosina vakiintuneeseen mis-
rdin verrattuna.

Rakentamisen miirin kasvu ei rajoit-
tunut yksinomaan asuntorakentamiseen

vaan samanaikaisesti seki liikerakenta-

kohosi voimakkaasti. Kuvassa 4 on esi-
tetty talonrakentamisen miirin kehitys
volyymi-indeksin muodossa  1980-lu-
vulla.

Kuvan perusteella rakentamisen miiri
ylitti huipulla noin 40 %:lla vuoden
1980 tason ja nousi vuonnna 1990 noin
50 % vuoden 1987 tasoa korkeammalle.
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Kuva 4
Tuotannon mdéirin ja hintojen lasku

Vuonna 1990 alkoi rakentamisen mi-
rin jyrkki lasku. Rakentamisen aloituk-
set supistuivat noin 20 %:lla. Edellisten
vuosien tyGvoimapula kiintyi loppu-
vuodesta tydttomyydeksi ja rakennusai-
neiden ja tarvikkeiden ylikysynti muut-
tui ylitarjonnaksi.

Asuntomarkkinat pysihtyivit lihes
tdysin vuoden 1990 alkupuolella. Uusia

Talonrakentamisen miirin kehitys uudisrakentamisen osalta.

myymittémid asuntoja oli arvion mu-
kaan 1990 alussa noin 2 000 ja vuoden
lopussa jo 15 000.

Rakentamisessa materiaali-, tys- ja ali-
hankinnat sekd urakkatarjousten katteet
alkoivat yleisesti laskea ja normalisoitua
erityisesti vuoden 1990 loppupuolella.
Lasku on jatkunut vuonna 1991,

Kuvassa 5 on esitetty asuinrakentami-
sen urakkatarjousten vertailu ns. syste-
maattiseen rakennusosa-arviotasoon pii-




kaupunkiseudulla. Kuvasta voidaan ha-
vaita edelld kuvattu urakkatarjoustason

jyrkkd lasku vuoden 1990 lopulla ja
vuoden 1991 alussa.

Kuvassa 6 on esitetty asuntolainoitet-
tujen hankkeiden rakennuskustannusin-
deksin perusteella ralisoidut suhteelliset

rakennuskustannukset vuodesta 1980
lzhtien.

Asuntorakentaminen pifikaupunkiseudulia
URAKKATARJOUSTEN SUHDE RAKENNUSOSA-ARVIOIHIN
Alfneisto tarjouskuukausittain ja kolmen kuukauden liukuva summakéyri
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Kuva5  Urakkatarjousten suhde rakennusosa-arvioihin paikaupunkiseudun asun-

torakentamisessa.

Vanhojen asuntojen nimellishinnat las-
kivat koko maassa vuonna 1990 suu-
ruusluokkaa 5..10 %. Hintojen lasku
on jatkunut vuonna 1991. Nimellishin-
nat laskivat vuoden 1991 ensimmiiselld
neljinnekselld noin 5 % ja olivat toisella
neljinnekselld  keskimidrin  suuruus-
luokkaa 15 % alle edellisen vuoden vas-
taavan ajankohdan hintojen.

Vanhojen asuntojen reaalihinnat alitti-
vat vuoden 1991 toisella neljinneksells
koko maassa noin 25 % ja piikaupunki-
seudulla noin 35 % hintojen huippuajan
eli vuoden 1989 alun hinnat.

Vanhojen asuntojen hinnat olivat vuo-
den 1991 toisella neljinneksells laskusta
huolimatta edelleen korkealla. Hintojen
tulisikin laskea vuoden 1991 toisen nel-
jinneksen tasosta suuruusluokkaa 10 %
saavuttaakseen tason, joka vastaa vuo-
sien 83—85 tasoa. Mitid ilmeisimmin

ndin tuleekin kiymiin. Todenniksistd
on, ettd vanhojen asuntojen reaalihinnat
asettuvat joksikin aikaa jopa 10—20 %
alle timin tason.

Uusien vapaarahoitteisten asuntojen
hinnat ovat my&s laskeneet. Tyypillises-
sd tapauksessa uuden myymittémin val-
miin asunnon hintaa on pudotettu
vuonna 1991 vuoden 1990 tasosta suu-
ruusluokkaa 20 %.

My®6s hintavalvotussa tuotannosssa ra-
kentamisen hinta on kiintynyt las-
kuun. Asuntolainoitetussa tuotannossa
vuoden 1991 alun keskimiiriiset raken-
nuskustannukset  ylittdvit kuitenkin
vield suuruusluokkaa 40 % vuoden 1980
reaalitason. Asuntolainoitettujen hank-
keiden rakennuskustannukset laskene-
vatkin vuoden 1991 alkupuolen tasosta
viekd noin 20 %.

ASUNTOLAINOITETUT HANKKEET

Rakentamisen reaalihinta 1980=100
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Kuva 6 . Asuntolainoitettujen hankkeiden rakennuskustannusindeksin perusteella

realisoidut suhteelliset rakennuskustannukset.

Asuntojen hinnoissa on huomattavan
suuria alueellisesta sijainnista, ohjelmas-
ta, olosuhteista ja suunnitteluratkaisusta
aiheutuvia eroja. Seuraavan sivun taulu-

kossa on kuitenkin esitetty asuntojen
keskim#iriiset mk/asm2-hinnat eri lih-
teiden mukaan vuonna 1991,




Alue SRUL
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Uudet
Pizkaupunkiseutu 13 000
Muu Suomi 8 700
Koko maa 9 700
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Asuntojen velattomat hinnat mk/asm? eri lihteiden mukaan

Taulukko 1

' vuonna 1991.

Lihteet: . .

1 Asuntojen hinnat 1991 2. neljinnes. Tilastokeskus S

2 Rakentamisen suhdanteet 1991:1. Suomen Rakennusurakoitsijaliitto (SRUL)
3 Rakennusmarkkinat 1991—1992. Rakennusalan Viestintdkeskus Oy

4 Suku-raportit. Rakennuttajapalaute Rapal Oy
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Séiéistépankki Aktia syntyi, kun 8 sddsto-
pankkia yhdisti voimansa paremuman panklgi—
palvelun puolesta.

Nyt Sinuila on pankki, joka toimii ldhel-
14si ja ymmart44 tarpeitasi. Ja kehittdd jatku-

+ RIRKKONUMMI

vasti tuotteitaan niiden mukaan.
Ja pankki, joka on itsendinen ja vaka-

varainen.
Tervetuloa — me haluamme olla Sinulle

paras pankki!

Aktia€dBank

Asuntolainojen uudet tuulet,
Helibor, Prime vai SP:n pitki viitekorko ja

FIM:ini vai Ecuna

Johtaja Matti Inha
Postipankki Oy

Rahoitusmarkkinamme on viime vuosi-
na vapautettu sidnnéstelysti. Yksi viimei-
sistd linnakkeista poistui lokakuun -91
alussa, kun yksityishenkildiden valuutta-
lainat sallittiin. Reilu kuukausi ennen vii-
meiseksi luonnehdittua devalvaatiota.

Valuuttalainojen  vapauttaminen oli
periaatteelliselta kannalta merkittivi
asia, mutta jo siti ennen ymparistémuu-
tos on muuttanut perusteellisesti ylsi-
tyishenkilslle pankeista tarjottavien
asuntolainojen ehtoja.

Julkisessa keskustelussa on pighuomio
viime aikoina kohdistunut “*halvan” pe-
ruskorkorahan kaipailemiseen, viittee-
seen lyhyistd asuntolainoista, ja kaik-
kien ongelmien ratkaisemiseen pitkin
rahan markkinoiden avulla. Vihemmil-
le huomiolle ovat jdineet siinndstelyn
purkamisesta aiheutuneet positiiviset
asiat, kuten
— lainoituksen saatavuuden parantumi-
nen (pankit ovat siirtyneet niukkojen
lainojen jakamisesta rahan myymiseen,
pankkikilpailuun),

— rahoitusmuotojen monipuolistumi-
nen ja vaihtoehtojen lisiintyminen
~ seki laina-aikojen huomattava piden-
tyminen. :

Seuraavassa tarkastelen lyhyesti neljzs
keskeistd tekijii asuntolainoissa, nimit-
tdin laina-aikaa, viitekorkokysymysti,
takaisinmaksutapaa seki valuuttakysy-

mystd,

Laina-aika

Yhi edelleen viitetdsn Suomessa asunto-
rahoituksen keskeiseni ongelmana ole-
van laina-aikojen lyhyys muihin maihin
verrattuna. Ja ratkaisuksi ongelmaan tar-
jotaan aina pitkin rahan markkinoiden
kehittdmisti. Kukaan ei vaan oikein ole
osannut kehittdmistointa hoitaa.
Tosiasiallinen tilanne on kuitenkin
toinen. Jo nelji vuotta sitten, vuoden
1988 alusta, jolloin Suomen Pankin 3 ja
5:n vuoden viitekorot tulivat kiyttdon
peruskoron tilalle, poistui meilti uusista
asuntolainoista litan lyhyiden laina-
aikojen ongelma. Ja siitihdn, kuten tun-
nettua, seurasi valtaisa asuntomarkki-
noiden ylikuumentuminen.
Sddnndstelyajan lyhyet asuntolainat
johtuivat ensinnikin rahan niukkuudes-
ta. Mitd lyhyempi laina-aika sitd nope-
ampi rahan kierto. Eli jos onnistui pu-
humaan  pankinjohtajaltaan  jollain
konstilla lainaa, ei sit4 juuri 7—8 vuotta
pidemmiksi aikaa lainaksi saanut. Mys-
hemmin 80-luvulla, siinnéstelys jo pu-
rettaessa, niukkuustekiji poistui, mutta
laina-aikojen pidentimisen esteeni oli
vield peruskorosta aiheutunut pankkien
korkoriskiongelma. T4mi ongelma rat-
kaistiin uusien viitekorkojen avulla.
Tdmin piivin asuntolainanottajalla ei
laina-ajan lyhyys ole ongelma. Valittava-
na on periaatteessa niin pitki laina-aika
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kuin asiakas haluaa. Ongelmana on
enemminkin ratkaista, kuinka pitkd
laina-aika kannattaa ottaa.

Obheisesta kuviosta (kuva 1.) voidaan
todeta, ettd laina-aikaa pidennettdessi 6
vuodesta eteenpiin, putovat annuiteetti-
lainan kuukausikustannukset aluksi var-
sin jyrkisti. Esim. 200 000 mk:n lainan
kuukausikustannukset ovat 7 vuoden
laina-ajalla 3.690 mk/kk, 15 vuoden
laina-ajalla ne tippuvat 2600 mk:aan/kk
ja 25 vuodessa 2.330 mk/kk.

Tisti voidaan todeta, ettd optimi
laina-aika ei olekaan 25 tai 50 vuotta,
vaan siind 15—17 vuoden paikkeilla. Sen
jalkeen laina-aikaa pidennettdessd vaik-
kapa 10 vuodella, ervit lainan kuukau-
sittaiset hoitokustannukset endd olen-
naisesti halpene. Voidaan kysyé, kannat-
taako 15 vuoden laina-ajan sijasta ottaa
25 vuoden laina 270 mk:n halvempien
kuukausikustannusten takia ja maksaa
lainaansa 10 vuotta kauemmin.

Suomeen toki tarvitaan pitkdn rahan
markkinoiden kehittymists, silld nekin
osaltaan luovat rahoitusmahdollisuuksia
myds asuntolainoihin. Mutta laina-
aikakysymylkseen ei niiden markkinoi-
den syntyminen tuo paljoakaan uutta.

Viitekorolla’ on vilid

Asuntolainanottajan tirkeimpii valinto-
ja lainasta neuvoteltaessa on oikea kor-
kovalinta. Nimelliskoron lisiksi on huo-
miota kiinnitettivi viitekorkoon, joka
ratkaisee sen, miten lainan korko ajan
mydti muuttuu nostohetken tilantee-
seen nihden.

Valittavana on tini piivini Helibor,
Suomen Pankin 3:n ja 5:n vuoden viite-
korot sekd Prime. Yleisesti voin todeta,
ettd silloin kun markkinoilla on korkea
korkotaso, niinkuin nyt on, on puhdas
vaihtuvakorkoinen viitekorko hyvi va-
linta, koska korkotason laskiessa halpe-

nee my®s jo nostetun asuntolainan kor-
ko. Alhaisen korkotason vallitessa olisi
taas syytd pyrkii kiintedkorkoisiin vaih-
toehtoihin.

Helibor- ja Prime-sidonnaiset lainat
ovat vaihtuvakorkoisia vaihtoehtoja. He-
liboriin littyy kuitenkin suurista kor-
koheilahteluista johtuva korkoépdvar-
muus, ainakin taaksepiin katsoen, joten
kovin suositeltava isojen asuntolainojen
viitekorko ei Helibor mielestini edel-
leenk#n ole. Prime-korkojen taso mii-
riytyy Heliboria paljon pidempien
markkinakorkojen perusteella. Pitkissd
koroissa ei koskaan ole yhtd suuria hei-
lahteluja kuin lyhyissd koroissa ja tdstd
syysti Prime-korot ovat asiakkaille huo-
mattavasti vakaampia ja turvallisempia
vaihtoehtoja.

Suomen Pankin pitkiin 3 ja 5 vuoden
viitekorkoon sidotut lainat ovat luon-
teeltaan enemmin kiinted- kuin vaihtu-
vakorkoisia lainoja. Oikea termi olisikin
jaksottain kiintedkorkoiset lainat. Tétd
korkoa kiytettiessi on lainan korko
muuttumaton 3 tai 5 vuotta ja sen jil-
keen suoritetaan korontarkistus. Jos
korkotaso on korkea lainaa nostettaessa,
¢i koron alenemiseen ole mahdollisuuk-
sia ennen kuin jakson pi#ityttys. Korko-
muutokset jaksojen valilld voivat muo-
dostua myds varsin suuriksi.

Takaisinmaksutavoista

Perinteinen sidnnostelyajan laina oli
laina-ajaltaan lyhyt ja sitd maksettiin ta-
kaisin tasalyhennyksin, yleensi puoli-
vuosittain. Nykyisin lainanottajilla on
paljon enemmin vaihtoehtoja. Suosituin
nykyaikainen asuntolaina on kuukausi-
annuiteettilaina.

Niits kahta lyhennystapaa voisi verra-
ta siten, ettd annuiteettilaina on kevyem-
pi hoitaa alkuvuosina, kun taas tasaly-
henteinen laina on kevyempi hoitaa lop-
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puvuosina. Kun lainanottajilla yleensd
on tiukinta juuri alkuvuosina lainansa
kanssa, ei annuiteettilainojen suosio ole
yllitys.

Usein kuulee varsin kevyesti viitettd-

Onko valuuttalaina nyt, jilkeen deval-
vaation, varteenotettava asuntolainavaih-
toehto?

Ensin on syyti lyhyesti kerrata
mk/valuuttalainan hyvit ja huonot

1991
1165 UUSIVALI PSXDEM
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vin annuiteettilainaa paljon kalliimmak- ~ puolet: : :
si kuin tasalyhenteistd lainaa. Viite on  FIM T
enemmin vaira kuin oikea, koska lainat  +tuttu ja turvallinen s
eivit ole keskensin suoraan vertailukel-  +ei kurssiriskid .
poisia. Tilanne on sama kuin kahdeksi —korkeampi korko .
viikoksi autonvuokraamista suunnittele- - © . 54
va yhrakkid toteaisi viikoksi vuokraa- ulkom. VALUUTTA
misen tulevan kahtaviikkoa halvem-  +halvempi korko !
maksi ja tarpeestaan huolimatta valitsisi +uusia mahdollisuuksia o
halvernman. —kurssiriski "
Samalla laina-ajalla laskettuna annui- _ K
reettilainassa ovat toki tasalyhenteisti ~Koska me suomalaiset saamme palk- Z
lainaa korkeammat kokonaiskorkokus- kamme markoissa, liittyy valuuttalai- << o
tannukset, mutta se johtuu lainan pi- noihin, myds korilainoihin, aina tdysi Z &
demmisti keskilaina-ajasta. Koska an-  kurssiriski. Kurssiriskiltd on yksityisen H :
nuiteettilainoissa on korko ja pddoma- valuuttalainanottajan myds kdytdnndssi i
kustannukset jaettu tasan koko laina- hyvin vaikea suojautua. - .
ajalle, on lainanottajalla pddoma myGs Suurempaa riskid vastaan on sitten <C
paljon pidempéin kiytossddn kuin tasa- katsottava halvemmat korkokustannuk- — .
lyhenteisessi lainassa. Ja korkohan on set ja harkittava vaihtoehtojen kannatta- — )y
korvaus paioman kiytdstd ajan kulumi-  vuus taltd pohjalta. - I
sen mukaan laskien. Edelleenkin on syyti valuuttalainoissa -
Uusin uutuus vaihtuvakorkoisissa an-  kdyttdd vain ECU-valuuttoja, koska - M ®
nuiteettilainoissa on kuukausieritakuu  markan uusikin taso on sidottu niihin. IO N
(=FIX-laina), jolloin korkotason muut- Muut valuutat, mm. halpakorkoiset > X + s
tuessa lainan kuukausierd ei kuitenkaan ~ Dollari ja Jeni ovat kelluvina valuuttoi- ¥ 4+
muutu. Korkojen noustessa laina-aikaa  na spekulatiivinen iso riski luotonotta- < O > N
yastaavasti pidennetddn ja korkojen las- jalle ja siksi pois kuvioista, edes valuut- B Y W
kiessa laina-aika lyhenee automaattisesti. ~ takorin osina. 0w s A
Fix-lainat luovat turvallisuutta ja ennus- Valuuttalainan kiyttd nyt jalkeen de- IH
tettavuutta  perheen  taloudenpitoon valvaation puoltaa ensinnakin kurssiris- T Jwyz
my&s korkomuutosten varalta. kin pienentyminen. Onhan marras- ¥ _1
kuun devalvaatiota viitetty Suomen vii- ¥ ool Q
meiseksi, ennen Ey:n vaatimaa tiukkaa ¥ 3 o ¥ 5
Valuuttalainoista uusi mahdollisuus valuuttakuria. T H (n o
Toisaalta devalvaatio nosti inflaatio- > Z 0o o <

Yksityishenkilsiden valuuttalainojen  odotukset Suomessa ja titd kautta mar-
vapauttaminen osui Suomessa valuutta- kan pitkit korot ovat nousseet. Niin
markkinoiden kannalta mahdollisim-  korkoero markan ja valuuttojen valilld
man huonoon aikaan. Kaynnissi oli voi-  on devalvaation jalkeen kasvanut ja va-
makas devalvaatiospekulaatio, joka lo- luuttalainojen kilpailukyky on noussut
pulta sitten iohti devalvaatioon.  selvisti (kuva 2). L
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Ja lisiksi markan pitkén korkotason
odotetaan pysyvankin suhte.l'hsen korke-
alla tasolla taloutemme epivarmuuden
ja valtion massiivisen velanottotarpeen
johdosta. . .

Joten kylld valuutta}amat ovat ihan
harkinnanarvoinen vaihtoehto asunto-

lainoitukseen vuonna -92. Oma suosi-
tukseni olisi yksityiselle asuntolaina-
asiakkaalle puolet Prir'ne-mark.kalgmaa
ja puolet D-markkalainaa. Tallaisessa
lainapaketissa on halvempi hinta ja kurs-
siriskin olemassaolo aika hyvin tasapai-

nossa.
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Rakennusvirhe ja vakuutus

Yksikdnjohtaja Antti Palmunen
Pohjola-yhtist

Rakentamisen ja asuntokaupan yhtey-
dessi joudutaan usein ratkomaan kysy-
mys vahingonkorvauksesta. Joudutaan
toisin sanoen miettimdin vahingon il-
mennyttyd sitd, onkc joku syntyneisti
vahingoista korvausvelvollinen ja sen
jalkeen tietenkin sitten my®s sitd, miks
on vahingon méri. Seuraavassa rajoitun
esittelemain eristd rajallista osa-aluetta
tdssi kentdssi, nimittdin asuinhuoneis-
ton myyjan vastuuta kaupan kohteen ra-
kennusvirheests,

Asuntokauppalain vireilliolevan laatimi-
sen yhteydessi ollaan asettamassa uuden
asunnon myyjille, kiytinndssi siis yleen-
sd rakennuttajalle tai perustajaurakoitsijal-
le, vastuu myydyn asunnon virheesti.

Tausta

Asuntorakentamisessa on asunnon osta-
jan oikeussuoja viime vuosikymmenen
aikana merkittivisti parantunut useilla-
kin tavoilla. Rakentajan ja rakennutta-
jan sopimukseen perustuvan takuun ei
endd katsota riittivin asunnon ostajan
oikeuksien varmistamiseksi rakennus-
virheitten varalta. Tami kivi lopullisesti
ilmi erdistd korkeimman oikeuden rat-
kaisuista 1980-luvun alussa. Korkein oi-
keus totesi nimenomaisesti, ettd perusta-
jaurakoitsija oli vastuussa erdisti raken-
nusvirheistd aiheutuneista kustannuk-

sista takuuajan jilkeenkin, eiki silld sei-
kalla, oliko vahinko aiheutunut térkeis-
td huolimattomuudesta, ollut merkitys-
td. Tami tuotetakuuta lahentelevi kiiy-
tdntd aiheutti rakentamisen kentissi ris-
tirlitaisia tunteita, silli vastuun ottami-
nen mahdollisesti vihiisistakin virheisti
useita vuosia vastaanottotarkastuksen
jalkeen tuntui rakennusalalla toimivien
mielestd kohtuuttomalta. Asiassa ryh-
dyttiin kuitenkin toimenpiteisiin.

Rakennusvirhevakuutuksen synty

Niin grynderin kuin pelkin rakennutta-
jan vastuun asunnon myyjini noustua
ndin julkisuuteen rakennusala ja vakuu-
tusala ryhtyvit keskeniin neuvottele-
maan sopivan vakuutusratkaisun kehit-
tdmiseksi hoitamaan niitd vahinkotilan-
teita. Pyrkimykseni oli saada rakennus-
alan ulkopuolinen taho kisittelemisin
rakennusvirheisti aiheutuvia korvaus-
vaatimuksia. Koko ajan on ollut tiedos-
sa, ettd ellei vapaaehtoista tietd kyeti rat-
kaisua saamaan, tullaan aikaa mybten
antamaan lainsiddints-teitse asunnon-
myyjille pakottavat miiriykset asun-
non ostajan oikeuksien turvaamiseksi
ostamansa asunnon rakennusvirheiden
varalta. Yhteistyén seurauksena vakuu-
tusyhtiét ovat myyneet rakennusvirhe-
vakuutusra viindacta 1024 albaanm. .o




Rakennusvirthevakuutuksen
sisaltod

Nyt viisi vuotta markkinoilla olleen ra-
kennusvirhevakuutuksen kohteeksi voi-
daan sopia sellainen uudisrakennus, jo-
hon kuuluvien huoneistojen hallintaan
vakuutuksenottajan myymit asunto-
osakeyhtion tai kiinteistdyhtion osak-
keet oikeuttavat. Edellytyksend on, ettd
vakuutuksesta sovitaan viimeistddn ra-
kennustyon alkaessa. Vakuutusyhtién
vastuuaika alkaa sitten kun kaksi vuotta
on kulunut takutajan alkamisesta, ja ai-
ka pistryy, kun 10 vuotta on kulunut
takuuajan alkamisesta. Ajatus on siind,
ettd ensimmaiisen vuoden ajan eli takuu-
ajan aikana syntyneet vahingot korja-
taan viimeistiin toisen vioden aikana,
ja ettd vasta sitten alkavan kahdeksan
vuoden aikana ilmenneistd rakennusvir-
heistd aiheutuvat kustannukset makse-
taan rakennusvirhevakuutuksesta. Kah-
den vuoden karenssiajalla on olennai-
nen merkitys vakuutusmaksutasoon.
Vakuutuksesta korvataan ne korjaus-
kustannukset, jotka johtuvat vakuutuk-
sen kohteena olevan rakennuksen raken-
nusvirheests, joka todetaan ja ilmoite-
taan vakuutusyhtidlle edelli mainitun
kahdeksan vuoden aikana ja josta asun-
non myyji on vastuussa. Rakennusvir-
heeksi katsotaan myds suunnitelussa
tehty virhe samoin kuin rakentamisessa
kiytetyn materiaalin virheellisyyskin.
Korvauspiirin ulkopuolelle jadvistd va-
hingoista voidaan tdssi todeta, ettd va-
kuutuksista ei korvata vahinkoa, jonka
syyni oleva virhe on havaittu tai olisi pi-
tanyt havaita ennen vakuutusyhtion vas-
tuuajan alkamista. Vakuutuksesta ei kor-
vata myoskdin idstd ja kulumisesta ai-
heutunutta vahinkoa sen enempéi kuin
erdiden laitteiden, esimerkiksi jadkaapin
tai astianpeuskoneen virheestd johtuvia
vahinkoja. Rakennusvirhevakuutuksen
perusteella ei saa korvausta mytskddn

silloin, jos rakennus ei ulkonltiin ole
tyydyttivd tai vahinkoa aiheutuu virin
tai ulkopinnoitteen muuttumisesta. Eh-
doissa on erditd muitakin rajoituksia.

Takautumisoikeus .
Rakennusvirhevakuutuksen  ehtojen
mukaan vakuutusyhtiélld on maksa-
maansa midrdan asti takautumisoikeus
asunnon myyjii kohtaan, jos vahinko
on aiheutettu tahallisesti tai tdrkedlld
huolimattomuudella. Tilli on pyritty
ehkiisemiin toisaalta huonosta tydsuo-
rituksesta aiheutuvia virheitd, johin va-
kuutuksen olemassaolo saattasi ehkid
johtaa ja toisaalta pitdmiin rakennusu-
rakan yleisten sopimusehtojen (RYL)
mukainen vastuuperiaate voimassa. Toi-
sin sanoen vakuutusyhtid korvaa viime
kidessi vain sellaisia vahinkoja, joista oi-
keuskiytinnon mukaisen vastuuperiaat-
teen mukaan asunnonmyyji on vas-
tuussa.

Jos vahinko aiheutuu siitd, ettd riittd-
vii pohja- tai pohjavesitutkimuksia ei
ole tehty, vakuutusyhtiélld on takautu-
misoikeus asunnon myyjii kohtaan.
Tills pyritddn korostamaan sitd, ettd
riippumatta siit4, onko rakentamisma-
rdysten ja normien mukaan pohjatutki-
muksia tehtivd, rakennusalan hyvin
kiytinnén mubkaisesti sellainen tulee
suorittaa.

Vakuutusyhtiélld on takautumisol-
keus myds sellaisissa tilanteissa, jolloin
kiytetddn uusia materiaaleja tai tehddin
koerakentamista sekd syrjdytettdessd
olennaisesti ns. hyvin rakennustavan
vaatimukset. Tillainen tilanne on ky-
seessd, jos vahinko johtuu siitd, ettd ra-
kentamisessa on kiytetty rakennustekni-
si3 ratkaisuja tai materiaaleja, joita rat-
kaisuja tai materiaaleja ei voida koke-
musperiisesti pitdd hyviksyttdvind. tai
ovat kokeiluluonteisia, tai siitd, ettd on

olennaisesti poikettu rakennusajankoh-
dan voimassaolevista rakennustdiden
yleisistd laatuvaatimuksista (RYL). Ra-
kennusvirhevakuutuksen kannalta ei
ole olennaista yksinomaan laatutaso ra-
kennu_st'iden yleisten laatuvaatimusten
mulgalslna, vaan se, ettd jos niiden laatu-
vaatimusten laiminlydmisen seuraukse-
na syntyy rakennusvirhe, jonka korjaus-
kustannukset maksetaan rakennusvirhe-
vakuutuksesta, niin siini tapauksessa va-
kuutusyhtis vaatii maksamasa miirin
takaisin.

Takautumisoikeus ei milldin tavalla
rajoita asunnonostajan oikeuksia saada
korvausta vakuutuksen perusteella. Ta-
kautumisoikeus antaa vakuutusyhtislle
mahdollisuuden ja oikeastaan myos vel-
vollisuuden perid maksamansa korvaus
edellee:n asunnontuottajalta.  Ottaen
huomioon takautumisoikeuden sisillén
V01d'aan sanoa, etti koko vakuutuksen-
ottajayhteisén kannalta on seki oikeu-
denmukaista ettd tarpeellista peria takai-
sinsaantioikeuden kohteena olevat kor-
vaukset takaisin. Tilli edistetdsin mys
sitd, ettei rakentamisen taso laske sen
vuoksi, ettd syntyvien rakennusvirhei-
den varalta on olemassa rakennusvirhe-
vakuutus,

Rakennusvirhevakuutuksen vakuutus-
miird, omavastuu ja vakuutusmaksu

Vakuutusmiiri eli vakuutuksesta suori-
tettavien korvausten yhteisenimmiis-
midird on neljisosa rakennuskustannuk-
sista. Niihin sisiltyvit kaikkien raken-
nushankkeiden  kustannukset  paitsi
tonttikustannukset ja kunnallisteknii-
kan liittymiskustannukset.
-Omavastuu on jokaisesta vahingosta
10.700 markkaa (vuonna 1991).
Vakuutusmaksu lasketaan rakennus-
kustannusten perusteella. Vakuutusmak-

- suun kuuluu perusmaksu 2.140 mark-

k"aa (vuonna 1991) asunto- tai kiinteis-
tdyhtistid kohti ja riskimaksu, joka on
4—5,5 promillea rakennuskustannuk-
sista.

Rakennusvithevakuutuksen kiytts

Rakennusvirhevakuutuksen kiyttén-
ottaminen on ensimmiisten vuosien ko-
kemusten perusteella hyvin vihiists,
vaikka ainakin aluksi kiinnostus vakuu-
tusta kohtaan oli suuri. Timi johtunee
padasiassa siltd syystd, etti vakuutus-
maksut ovat vakuutuksenottajien mie-
lestd verraten korkeat suhteessa niihin
kprval.aksiin, joita timintyyppisista va-
hingoista aikaisemmin on jouduttu
maksamaan. A
Kun rakennusvirhevakuutuksia on
otettu kaikenkaikkiaan vain muutamia
kymmenii kappaleita, on jiinyt saavut-
tamatta se tavoite, joka rakennusvirheva-
kuutusta luotaessa oli. Tavoitteen mu-
kaan rakennusvirhevakuutuksella pyrit-
tiin korvausjirjestelmiin, joka asettaisi
sekd asunnon myyjit ettd ostajat keske-
ndin tasavertaiseen asemaan koko asun-
tomarkkinoilla. Vakuutuksen perusteel-
la ostaja saisi oikeutensa todettua vahin-
gon satuttua omista kyvyistdin samoin
kuin myyjistikin riippumatta. Jos ra-
k_ennusvirhevakuutus olisi kaikilla, oli-
sivat myyjit keskendin yhdenvertaisia,
niin suuret kuin pienetkin, eiki riskin-
kantokyky osatajien silmissi vaikuttaisi
ratkaisevasti heidin ostopiatdkseensi.

Asunnonqstajan turvaaminen pakollisella
rakennusvirhevakuutuksella

Asuntokauppatoimikunnan mietinnén
valmistuttua vuoden lopulla 1989 jatkui
valmistelu oikeusministeriéssi, jossa eh-
dotuksen tekeminen hallituksen esityk-
seksi lienee valmistumaisillaan .7




Valmisteilla on sekd uuden ettd kiyte-
tin asunnon kauppaa ohjaava asunto-
kauppalaki. Uuden asunnon myyjille
tultaneen laissa asettamaan pakottaviin
sianndksiin perustuva virhevastuu.

Asuntokauppalaissa on tarkoitus sdd-
ti3 mySs vakuutusjirjestelmd asunnon
ostajien turvaksi rakennusvirheiden va-
ralta. Tdmin jarjestelmin piiriin on tar-
koitus sisallyttdd sellaiset virheet, jotka
ilmenevit vasta yhden tai kahden ensim-
miisen kiyttdvuoden jilkeen. Perusaje-
tuksena on, ettd ostajataho voisi saada
virheen korjattua ja korvattua ilman pit-
kallisia selvittelyjd ja riitoja.

Lainlaatijat ovat useissa tilanteissa ko-
rostaneet moneen kertaan sitd, ettd tar-
koituksena on luoda nimenomaan osta-
jan suojajirjestelmd, ei asunnontuotta-
jan suojajarjestelmdd. Téami onkin luon-
nollista, kun muistetaan jo kiytdssd ole-
vankin rakennusvirhevakuutuksen ku-
Juttajansuojaluonne. Lainlaatijain kisi-
tyksen ~mukaan on ensiarvoisen
tirkeitd, ettd vaikka turvajirjestelmi en-
sisijaisesti suorittaa korvauksen, lopulli-
nen kustannusvastuu tulee virheen ai-
heuttajan kannettavaksi. Peldtddn niet,
etti virheiden syntymismahdollisuus
moninkertaistuu ja ettd rakentamisen ta-
so laskee, ja ettd titd kautta koko ostaja-
tahon kannettavaksi tulevat virhekus-
tannukset nousevat. Virheiden viletd-
mistd pidetddn koko jirjestelmdn kan-
nalta aina tavoiteltavampana kuin kor-
vauksen saamista virheen seurauksista.
Katsotaan, ettd virheiden vilttiminen
tulee huomattavasti halvemmaksi kuin
niiden korjaaminen jilkikdteen.

Taman lisiksi on otettava huomioon,
etti ostajille virheistd atheutuu paljon
muutakin vahinkoa ja haittaa kuin pelk-
ki virheiden korjaamiskustannus.

Keskusteluissa lakia laativien ja vakuu-
tusalan kesken ovat lainlaatijat korosta-
neet, ettd korvausten takaisinperimisen
ohella on tirkeii se, ettd hyvid rakenta-

jia palkitaan ja huonoja rangaistaan por-
rastamalla jirjestelmin maksut sen mu-
kaan missi midrin kunkin tuotannossa
esiintyy korvattavaksi tulevia virheitd.
Katsotaan siis, ettd ns. bonus/malus —
jirjestelm3 olisi saatava aikaan.

Turvajirjestelmid pohdittaessa on esil-
la ollut myds rahastomalli, jolla katso-
taan paremmin varmistuttavan takaisin-
saantivelvoitteen hoitamisesta. Kun ra-
hastomalli kuitenkin vaatisi kokonaan
uuden organisaation perustamista, ja
toisaalta vakuutusalalla on jo kéytettd-
vissd organisaatio timén tyyppisten asi-
oitten hoitamiseen ja kisittelemiseen,
on nyt lihdetty ensisijaisesti siitd vaih-
toehdosta, ettd vakuutusjirjestelmd hot-
detaan pakollisella rakennusvirhevakuu-
tuksella. Kun niin sanotaan, samalla
toistetaan se edellytys, ettd riittdvin te-
holkkaasti varmistetaan rakennusvirhei-
den korjaamisesta aiheutuvien kustan-
nusten kanavoituminen virheiden ai-
heuttajien maksettavaksi. On ilmoitet-
tu, ettd timintyyppiset edellytykset
ovat samalla edellytyksid vakuutusmal-
lin toteuttamiselle.

Tisti takaisinsaantiasiasta voidaan
vieli todeta, etti vakuutusjirjestelmdd
koskevaan lakiin halutaan ehdottomasti
siinndkset, joiden mukaan takaisin-
saanti on paasdintd ja vain poikkeusta-
pauksessa korvaus jii vakuutuksen kan-
nettavaksi. Tissd kohden oikeusministe-
rién suunnitelmat olennaisella tavalla
eroavat nykyisin kiytdssi olevasta ra-
kennusvirhevakuutuksesta, jossa takai-
sinsaanti on poikkeus ja vakuutuskor-
vaus padsidntd. Vilttdmittomand pide-
tidn sitikin, ettd takaisinsaantikdytin-
t53 voidaan seurata ja sithen voidaan
myds vaikuttaa. Perusteluna tille sano-
taan, ettd kun jirjestelmi on tarkoitettu
nimenomaan ostajatahon suojaksi ja va-
kuutusjirjestelmin kustannukset viime
kidessi koituvat ostajatahon maksetta-
vaksi on tirkeds, ettd tille taholle jirjes-

tetddn mahdollisuus omalta osaltaan val-
voa jirjestelmin toimintaa.

Asunnonostajan turvaaminen pakolli-

sella rakennusvirhevakuutuksella on siis
edelld olevan mukaisesti vain sitd, miti
se sananmukaisesti on: asunnonostajan
t}_lrvgamista. Kun asian kehittely on vie-
ld siind vaiheessa, ettei lopullista var-
muutta lain sisilldstd ole, ja3 nihtiviksi
missd madrin Jain laatijoiden tavoitteet
on kiytinndssi mahdollista toteuttaa ja
missd madrin niihin voidaan saada lie-
vennyksii,

Vakuutusalan kannalta voidaan tissi
yhteydessi todeta, ettd ylen tinkimitén
maksettujen vakuutuskorvausten takai-
sinperintivelvoite on  vakuutuksesta
vleensi puheenollen poikkeusjirjestely.
Vakuutuksen luonteeseenhan kuuluu
ettd se kantaa riskin syntyvisti vahin.
gosta. On my0s otettava huomioon se,
ettd takaisinsaantivaatimusten toteutta-
minen ei tapahdu ilman kustannuksia.

Rakennusalan kannalta jirjestely ei
liene paras mahdollinen, silli korvaus-
vaatimusten kisittelyhin muodostuu ta-
vallaan kaksinkertaiseksi. Ensin vakuu-
tuksen perusteella selvitelldin asiaa ja
sitten vakuutusyhtién periessi korvaus-
ta asunnon myyjaltd, timi selvittelee
asiaa ellei jo ensimmiisessd vaiheessa ole
saanut riittdvid tietoja asian ratkaisemi-
seksi. On ehki pohdittava pakollisen va-
kuutuksen oheen lisiturvaa, joka sitten
toisi vapaaehtoisesti otettuna asunnon
myyjille saman turvan kuin nykyinen
rakennusvirhevakuutuskin,
Vapaaehtoista tietd ei siis ole saatu ai-
kaan niin laajalti kéiytt56n otettua raken-
nusvirheiden korvausjirjestelmin, etti
valtiovalta olisi pitdnyt sit riittaving, T4-
min vuoksi niyttdd lshitulevaisuudessa
tulevan pakollinen jirjestelmi, johon
saattaa sisiltyd elementtejd, joista voidaan
olla toistakin mielts. Ehki vuoden 1992
lopulla tiedimme asiasta enemmin.

VVOR Oy

Luotgttaya, uudistungt asuntorakennuttamisen ammattilainen —
omistajarakennuttajan kckemuksella hyvéaan hinta- ja laatu-
s suhteeseen

VYO rakennuttamat kohteet —
VVO-tuote - ovat saaneet kunniaa
vuonna 1991

« asuntohallituksen laatuseurannassa

* Uuden Suomen Miljsé -kilpailun
palkinnion

.+ voiton Herttoniemsn Miljsé 2000

tuotekehityskilpailussa

WOR
VVO Rakennuttaja Oy

Mannerheimintie 168/ PL 42, 00301 Helsinki. Puh. 90-436 31 1, telefax 90-436 31211

VVQO:n rakennuttamia vuok-
ra-ja asumisoikeusasuntoja
-valmistui vdonna 1991 1.200
asuntoa. Vuonna 1992 val-
mistuu hoin 1.500 asuntoa.







Rahastolla ei ole omaa henkildkuntaa
eiki organisaatiota. Rahaston asioita
hoitaa johtokunta. Lisiksi rahaston teh-
tivien hoidossa avustavat niin valtio-
konttori kuin asuntohallitus. Rahastoa
voitaisiin my6s kuvata tiliksi, joka on
valtiokonttorissa ja jonne keritddn eri
Jshteistd varoja edelleen asuntohallituk-
sen ja kuntien aravalainoina mydnnettd-
viksi. Rahaston perustamisen yhteydes-
si siirrettiin lain nojalla rahaston tasee-
seen my&s ne lainasaamiset, jotka aiheu-
tuvat alemmin myonnetyistd aravalai-
noista. Néiden yhteismiird on tilld het-
kells runsaat 32 miljardia markkaa.
Rahaston asioita hoitaa seitseminjise-
ninen johtokunta, jonka valtioneuvosto
nimesi kolmeksi kalenterivuodeksi ker-
rallaan. Johtokunnan merkittivin tehté-
vi on-vastata rahaston maksuvalmiudes-
ta seki lainanottamisesta rahaston mak-
suvalmiuden turvaamiseksi. Lisiksi joh-
tokunta antaa ympiristdministericlle
lausunnon asuntohallituksen ehdotuk-
sesta tulo- ja menoarvioesitykseksi ja
asuntolainojen  kiyttdsuunnitelmaksi.
Rahaston kirjanpidon hoitaa valtiokont-
tori. Rahaston lainanotosta p#attdd joh-
tokunta. Kuitenkin kiytinnén lainan-
oton hoitavat valtiokonttori ja ne valtio-
varainministerion yksikdt, jotka muu-
toinkin huolehtivat valtion lainanotos-
ta. Rahaston lainanotto tapahtuu siis sa-
moja menettelyjd ja kanavia noudattaen
kuin valtion muukin lainanotto esim.
budjettimenojen kattamiseksi.

3 Mistd rahasto saa varansa?

Lainojen maksatukseen tarvittavat varat
saadaan rahastoon budjettisiirtoina, van-
hojen asuntolainojen lyhennyksind ja
korkoina sekd rahaston ottamilla lai-
noilla. Rahaston lainanottovalmius on
osoitettu valtion tulo- ja menoarviossa.
Aluksi asuntorahastolla oli oikeus ottaa

vain lyhytaikaista lainaa rahaston mak-
suvalmiuden turvaamiseksi. Syyskuun
alusta 1990 lzhtien asuntorahastolla on
ollut mahdollisuus ottaa my®s pitkdai-
kaista lainaa. T4hin rahasto sai valtuu-
det rahastolain muutoksella. Muutos
katsottiin tarpeelliseksi, kun taloudelli-
sen tilanteen muuttuessa paine afhvara-
kentamiseen lisddntyi ja hyviksytyt
hankkeet lihtivit aiempaa nopeammin
litkkeelle ja kovan rahan asuntotuotan-
non jyrkisti supistuessa.

Pitksaikaisen lainanottovaltuuden saa-
minen rahastolle oli sen toiminnan ke-
hittimisen kannalta ratkaiseva toimen-
pide. Sen avulla on mahdollistettu arava-
tuotannon jatkuminen nykyisessd laa-
juudessaan sekd aravalainajirjestelmien
kehittiminen. Asuntorahaston toimin-
tavaltuuksia laajennettiin oikeaan aikaan
tasoittamaan rahoitusmarkkinoiden va-
pautumisen aiheuttamia kielteisid vaiku-
tuksia asuntorahoitukseen. Asuntora-
haston lainojen turvin on voitu varmis-
taa muun muassa aravavuokratalojen ra-
hoitus tilanteessa, jossa ns. primdirilai-
nojen saaminen siinnellylld korolla oli-
si ollut erittdin epitodennikoistd.

Pitkiaikaisen lainanottovaltuuden ja
obligaatioiden  liikkeellelaskemismah-
dollisuuden - avulla asuntorahasto voi
merkittivisti mySs vaikuttaa sithen, ettd
Suomeen syntyisivit ns. pitkdn rahan
markkinat. Yleisesti on katsottu, ettd
toimivat pitkin rahan markkinat, joihin
liittyisi myds jilkimarkkinat, ovat erit-
tdin tarpeelliset suomalaisen asuntora-
hoitusjarjestelmin kehittdmisen kannal-
ta. Asuntorahaston obligaatioiden: laske-
misvolyymi on tilli hetkelld sellainen,
ettd silli on merkitystd pitkdn rahan
markkinoiden syntymiselle.  Asiasta
kiydiin parast’aikaa neuvotteluja ja jir-
jestelmisn pyritdin valtiovallan, asunto-
rahaston ja rahoituslaitosten yhteisin
ponnistuksin.

Edelli on todettu, ettd asuntorahasto

-
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saa varansa pizasiassa kolmesta ldhteestd
eli budjettisiirtona, palautuvina korkoina
ja lyhennyksind odotusten mukaisestl se-
s obligaatiolainoina asuntomarkkinoilta.
Vuoden 1991 syksylls obligaatioita lasket-
tiin ensimmiisti kertaa my®s suuren ylei-
sdn merkittaviksi. Koko merkittéviksi
Jaskettu erd ei mennyt kaupaksi eikd ndis-
ti obligaatioista saatu ensimmiiselld yrit-
timalld yhtd hyvid kokemulssia kuin in-
stitutionaalisten sijoittajien merkittdvilsi
Jasketuista obligaatioista. Vuonna 1990 ra-
haston tarvitsema pitkdaikainen lainanot-
to hoidettiin asunto-obligaatiolainoitukse-
na. Obligaatiot olivat verollisia ja niiden
tuotto oli keskimairin 13,6 %. Nimellis-
korko oli 12,5 %. Vuonna 1991 rahastolle
on lainoja otettu runsaat 3,3 miljardia
markkaa. Rahan hinta on tltd osin ollut
noin 3 prosenttiyksikks3 alhaisempi kuin
vuonna 1990. Oheisessa taulukossa nikyy
asuntorahaston varojen midrd ja ldhteet
vuosina 1991 ja 1992.

4 Rahastosta myonnettivit lainat

Rahastosta maksetaan asuntohallituksen
ja kuntien mydntimét asuntolainat vuok-
ra- seki omistusasuntojen rakentamista ja
perusparantamista varten sekd asumisoi-
keusasunto- ja vuokra-asuntojen omaksi-
lunastamislainat. Lisdksi rahastosta rahoi-
tetaan asuntojen hankinta asunnottomille,
pakolaisille 'ja mustalaisille. Lainat siis
mydntdd joko asuntohallitus tal kunta
asuntorahaston  tililtd. Vuonna 1991
mydnnetain asuntorahaston varoista ara-
valainoja kaikkiaan runsaat 8 miljardia
markkaa. Tulo- ja menoarvioesityksen
mukaan mydntimisvaltuus ensi vuonna
on noin 100 miljoonaa markkaa suurem-
pi. Asuntolainoja rahastosta maksetaan
8085 miljoonaa markkaa vuonna 1991.

Tulo- ja menoarvioesityksen mukaan
vuonna 1992 vastaava summa on 9 250
milioonaa marklkaa.

5 Rahaston kehittimistarpeet

Rahaston kehittimiseksi ja sen toimin-
taedellytysten parantamiseksi on esitetty
hyvinkin kunnianhimoisia suunnitel-
mia. On katsottu, ettd asuntorahastosta
pitdisi muodostua asuntopankki, joka
hoitaisi suuressa miirin my®s ns.skovan
rahan asuntojen lainoitusta aravalainoi-
tuksen ohella. On esitetty, ettd asp-
lainat pitdisi jatkossa siirtdd pankkien
harteilta rahastosta maksettavksi. Nait-
ten suunnitelmien toteutuminen ei kui-
tenkaan voine olla mahdollista aivan 13-
hitulevaisuudessa. ~ Konkreettisempia
ovat ne suunnitelmat, jotka ldhtevit
asuntorahaston toimintaedellytysten pa-
rantamisesta joustavuuden, viljyyden ja
pitkdjinteisyyden lisiantymiseksi.

Tavoitteista ehlsd ensimmiisend on ra-
haston toimintamahdollisuuksien tur-
vaaminen kerrallaan kolmeksi — neljik-
si vuodeksi ja liiasta kalenterivuosisi-
donnaisuudesta padseminen. Lisiksi oli-
si toivottavaa, ettd asuntorahastolla olisi
mahdollisuus ottaa myds ulkomaista lai-
naa, Pitemmilli aikavililld saattaisi olla
tarpeellista kehittds asuntorahastoa bud-
jetin ulkopuolisena rahastona niin, ettel
se kuuluisi lainkaan valtion kassatalou-
den piiriin. Nain voitaisiin padstd eroon
tilli hetkelli rahaston toimintaa olen-
naisesti rajoittavasta tekijastd eli siitd, et-
¢i rahaston lainanotto lisad valtion
lainanottoa. Nain se lisid valtion vel-
kaantumisastetta, joka on tdnd pdivind
vakava kansantaloudellinen ongelma.
Rahaston kehittymiseen tullee olennai-
sesti vaikuttamaan myds se, millaisiin
ratkaisuihin asuntohallinnon kehittdmi-
sessi osana valtionhallinnon yleistd ke-
hittimista paadytddn. Nayttdd kuiten-
kin silt4, ettd asuntorahasto pitkien pon-
nistusten tuloksena aikaansaatuna, sdi-
lyttsd tulevaisuudessa hyvin elinvoimai-
suutensa.

ASUNTORAHASTON VARAT 1991 JA 1992, milj.mk

1991
8 035

mydntamisvaltuus
asuntolainojen
maksatus

B 085

1992
8 150

9 250

Rahastosta suoritettavat maksut (asuntolainecjen
maksatus, toimintaa varten otettujen lainojen
lainanhoitokulut) katetaan seuraavasti:

1991
2 740
J 315

- siirto rahastoon

- rahastolle otettavat
lainat

- lainojen korot, takai-
sinmaksut ja vuosimaksut

- luovutuskorvauserotukset, 15

takaisinmaksut, yms.
YHTEENSA

2 300

8 370

1992
2 550
4 500
2 785

15

9 850

Huom. Vuoden 1991 luvuissa mukana TMA sekd I ja
II LMA. Vuoden 1992 luvut TMAE:n mukaiset.
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amortering emot de till obligationen
Helsingfors den 15 september 1990

Fonden for utveckiande av bostads-
forhdllandena betalar fér denna
obligation i enlighet med lnevill-
koren pi omstiende sida rinta och
hérande kupongerna.

Kupongernas kapitalvirde vid okli-
gationens utgivande dr sammanlagt
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kuuta 1990

kehittémisrahasto

maksaa tdstd obligaatiosta kaddnto-
gaatiota annettaessa on yhteensd
Helsingissd 15 paivand syys.

mukaisesti korkoa ja kuoletusta
Maksulippujen pidoma-arvo obli-

puolella mainittujen lainaehtojen
cbligaation maksulippuja vastaan.
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Fonden for utvecklande av bostadsforhallandena
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Vatro-tuotantoa

Hangosta Utsjoelle - Uusikaarlepyysti Lieksaan

Johtava vuokra-asuntojen
tuottaja koko maassa.

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

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

Vuokra-asuntojen.

é vatr tuotanto ja rahoitus Oy

Kaupintie 18 00440 HELSINKI ~ P. 90-503 341

B

VATRO PAHKINANKUORESSA

Taustat

Vuokra-asuntojen tuontanto ja rahoitus Oy VATRO on Valtioneu-
voston hyvéksymé yleishyédyliinen yhteisg, joka saa rakennut-
taa ja omistaa aravavuokra-asuntoja.

VATROnN yli 50 osakkeenomistajaa voidaan lukea neljéén eri
ryhmittymaan: jarjestot ja’julkiset yhteis6t, kauppa, teollisuus ja
muut yhteisét, rakennuttajat ja rakentajat. Milldan ryhmittymalla
ei ole ehdotonta osake-enemmistéa.

VATRO on vuodesta 1970 l4htien aikaansaanut 20.000
vuokra-asuntoa Hangosta Utsjoelle.

Tuotteet

— kiinteistéosakeyhtiémuotoiset pysyvét aravavuckra-asun-
not

— asunto-osakeyhtiémuotoiset omaksilunastettavat
aravavuokra-asunnot

— Ppalveluasunnot

— asumisoikeusasunnot

— vapaarahoitteiset vuokra-asunnot

— peruskorjaus

— is@nnéintipalvelu

— Kiinteistépito

Asiakkaat

— pddasiassa kunnat, noin 70 % vuosituotannosta on kun-
nallisia vuokra-asuntoja

— Yyritykset

— jérjestot

— valtion laitokset

— sdatiot

— VATROn omaan omistukseen 100—200 asuntoa vuosit-
tain.

Tamén paivan rakennuttaminen seka uustuotannossa etté pe-
ruskorjauksessa vaatii monitahoista yhteisty6ta. Perusléhtékoh-
tien maan, rahan ja tekijéiden hankkiminen ja yhdistédminen on
kovan ty6n takana siihen asti, ettd asukas on avaimet kadessa

valmis muuttamaan asuntoon. Lopputuloksen varmistaa raken-
nuttajan ammattitaito.




Asuntotoimen uudistuksia

Arkkitehti
Aila Korpivaara-Hagman
ympdéristSministerid

Onko kaikki se kiellettyd, miki ei ole
sallittua. Vai onko kaikki sallittua, miki
ei erikseen ole kiellettyd. Onko kaikki ei-
sallittu kiellettdvi. Onko sddd&sten tar-
koitus kieltdd ja rajoittaa. Estetdinkd sds-
doksilld virheratkaisuja vai ohjataanko
hyvdin lopputulokseen. Pitdzks siddos-
ten laatimisessa osata varautua kaikkiin
mahdollisiin virheisiin ja ei-sallittuihin
seikkoihin. Onko tehtdvd loputon. Vas-

Tukuisat sdddokset ohjaavat

Kaikissa Euroopan maissa yhteiskunta
siintelee ja valvoo rakentamista. Koska
rakentamisen vaikutukset ihmisten hyvin-
vointiin, ympiristddn, energian kiyt-
60 ja koko kansantalouteen ovat mer-
kittavit, on siintely hyviksyttdvias. Ta-
voitteena on varmistua rakennusten tur-
vallisuudesta ja terveellisyydestd. Tarkein
rakentamisen laatua ohjaava sdinndstd
on rakennuslaki ja sen alaiset kaavam3i-
riykset, kunnalliset rakennusjirjestykset
ja Suomen rakentamismiiriyskokoelman
viestdnsuojelulaki ja -asetus, terveyden-
hoitoasetus, tuotekauppalaki, kuluttajan-
suojalainsdddintd ja kilpailulainsiddints.
Asuntorakentamista saidellsan lisiksi
asuntotuotantolailla ja -asetuksella, asun-

tokauppalailla, asunto-osakeyhtislailla,

lailla asuntojen peruskorjauksesta, arava-
rakennuttamisohjeilla ja asuntohallituk-
sen suunnitteluohjeilla.

Hoitavia tahoja on useita

Asunto- ja asuntorakentamisasioita hoita-
via tahoja on valtionhallinnossa useita.
Eduskunta siidtii asuntorakentamista
koskevia lakeja ja piittad valtion tuesta
asumiseen ja asuntorakentamiseen. Ym-
piristdministeri$ vastaa asunto-olojen ke-
hittimisestd sekd kaavoitus- ja rakennus-
toimen ylimmistd johdosta valtionhal-
linnossa. Valtiovarinministerié yhteen-
sovittaa asuntobudjetin valtion muihin
budjetteihin. Asuntohallitus toimii valti-
on lainoittaman asuntotuotannon rahoit-
tajana. Kauppa- ja teollisuusministeri, si-
sdasiainministerid, sosiaali- ja terveysmi-
nisterid, maatilahallitus, verohallitus, kil-
pailuvirasto, sihkdtarkastuslaitos ja ku-
luttajansuojaviranomainen ohjaavat toi-
minnallaan asuntorakentamista.
Asuntotointa hoitavia ja ohjaavia tahoja
on siis useita. Rakennuslain viimeisim-
min vudistuksen mukaan Suomen raken-
tamismadrdyskokoelmaan voidaan ottaa
myds muiden kuin ympiristdministericn
sesta. Lain sallima muutos tulee
selkiinnyttdmdin siddosviidakkoa ja sen
soveltamista. '

Lukuisia ty6ryhmid ja toimikuntia

Useat ty6ryhmiit ja toimikunnat ovat 1980-
luvulla selvittineet asuntotoimeen Liitty-
véd hallintoa ja sidd6stdmists. On selvitet-
ty norminantoa, aravaohjeistoa, joukko-
velkakirjalakia, asunto-obligaatioita, asun-
torahoitusta, asuntorakennuttamista ja ra-
kennustoiminnan kilpailurajoituksia.

Ympiristéministeridssi keviills 1990
kiynnistyneessi AROK-projektissa laadi-
taan vuoden 1992 alussa ehdotukset
asuntorakentamisen ohjausjirjestelmien
kehittdmiseksi ympiristministerin hal-
linnonalalla. Asuntorakentamista ohjaa-
va s3ddOstd  ajantasaistetaan, tarpeeton
viranomaisohjailu ja  piillekkiisyydet
poistetaan seki rakennuslainsiidinnén ja
aravalainsiddinnén alaiset ohjausjirjestel-
mit harmonisoidaan. Samalla pyritiin
selkeyttdmain asuntorakentamista koske-
via yhteiskunnallisia tavoitteita.

Vuoden 1992 alussa selvittid hallitus-
ohjelman mukaisesti myds selvitysmies
asunto- ja rakentamisasioiden hallinnon

kokoamista ja tydnjaon selkeyttamisti.

Muutoksia tarvitaan

Lukuisissa ~ selvityksissi on kartoitettu
asuntotoimen ongelmatiikkaa. On esitet-
ty konkreettisia ratkaisuja. On julkaistu
useita véitoskirjoja ja muita tutkimuksia.
Tietoa on. Yhteistd nikemystikin on. Ko-
konaisuudistus on odotettu; ensin odotet-
tiin vaaleja, sitten hallitusta ja sen ohjelmaa
sekd ministerid, sen jilkeen selvitysmiests,
nyt selvitysmiehen esitystd. Puuttuu pés-
toksid ja rohkeutta toteuttaa rakenteellisia
muutoksia pienten parantelujen sijaan.
Yhteensovittamisen ja toteuttamisen
aika on nyt. Euroopan yhdentyminen ja
muut suuret yhteiskunnalliset mullistuk-
set ovat muuttaneet ajatteluamme ja suh-
tautumistamme  julkiseen ohjaukseen.
Kilpailun rajoitteita poistetaan ja kest-
vin kehityksen periaatteita selkeytetiin.

Sdddésten tarkoituksena on ollut luoda
hyvinvointia ja huolehtia yhteisesti hy-
vistd, turvata yhteinen etu. Arava on
vuosikymmenien aikana luonut hyvin-
vointia ja nostanut asumistasoa. Sadntely
on kuitenkin vihitellen moninkertaistu-
nut ja monimutkaistunut — ja muuttu-
nut osin itsetarkoitukseksi. Viranomaiset
ovat valvoneet kansalaisten puolesta ylei-
sen hyvin toteutumista. Ruotsi-Suomen
valtakaudelta asti on virkamisvalta vah-
vistanut jatkuvasti ohjausotettaan. Ol-
laan tilanteessa, jossa julkinen valta ohjaa
toista julkista valtaa yleisen epiluotta-
muksen ilmapiirissi.

Suomalainen  hallintoalamaiskaytin-
nén on aika muuttua. Néyristd alamai-
sista on tullut oikeuksiaan ja etujaan aja-
via valistuneita kansalaisia. Sivistys- ja
koulutustaso on korkea, osaamista on,
vastuuntuntoa ja yrittimisti riitedd. Ti-
mi todellisuus pakottaa viranomaiset poh-
timaan holhoajan ja valvojan rooliaan.

Jopa maatalouspolitiikassa pyritiin
minimoimaan siintelyd. Uuden asunto-
rakentamisen ohjausjirjestelman tuleekin
perustua sidntelyn niukkuuten.

Asuntorahoitus

Aravajirjestelmi on edistinyt asuntotuo-
tantoa ja parantanut asunto-oloja uustuo-
tannon avulla. Kuitenkin maahamme
syntynyt kohtuuhintainen asuntokanta
on médriltiin vaatimaton. Vuokra-asun-
totarvettakaan ei ole voitu tyydyttis yh-
teisilld verorahoilla. :
Asuntorahoitusjirjestelmisti  riippuu
koko asumisen ja rakentamisen taso.
Korkeat korot ja rahoituksellinen epivar-
muus johtavat ahtaaseen ja epitarkoituk-
senmukaiseen asumiseen sekd rakentami-
sen laatu- ja kustannustason minimoimi-
seen. Voimavarojen kohdistaminen vuo-
sittain 20000 asunnon  asuntopolitiik-
kaan ja 180000 asuntoa vaihtavan ruoka- i
kunnan ittdminen oman annenea ma...




jaan ei endd ole tasapuolista hyvinvointi-
politiikkaa.

Asuntojen rahoitusjirjestelmiin  on
saatava kokonaisuudistus muiden Euroo-
pan maiden mukaisesti. Halpakorkoiset
pitkdaikaiset asuntolainat kaikille on se
malli, johon lukuisissa selvityksissi on
paadytty. Sithen paadytiin myss AROK-
projektissa.

Rakentamisen laatua ohjaavat siidokset

Vaikka suunnittelua ja rakentamisen laa-
tua ei ohjata pelkistdin lainsaddinnalls,
on lainsdadintd kuitenkin avainasemassa
muutettaessa kdytintsii.

Rakennuslakiin ja -asetukseen seki ra-
kentamismidrdyskokoelmaan kehitetiin
kaikkea asuntorakentamista koskevat ra-
hoitus, rakennus- tai hallintatavasta riip-
pumattomat sidddckset. Rakennusten tur-
vallisuudella, terveellisyydelld ja kansan-
taloudellisuudella on yhteiskunnallista
merkitystd, jota julkisesti tulee ohjata. Sen
sijaan asumistottumuksiin liittyvit varus-
te- ja mitoitusohjeet karsitaan. Rakennus-
lailla ja -asetuksella miiritellddn yleiset
periaatteet, rakentamismiiriyksilld yksi-
tyiskohdat; niukkoina minimiohjeina.

Miiridykset ja ohjeet erotetaan selkeiisti
toisistaan, myds soveltamisen osalta. S3i-
d6stimisessi otetaan huomioon muut
ohjauskeinot, rakennuttajan ohjeet, kun-
tien rakennusjirjestykset, kaavamairiylk-
set ja rakennustapaohjeet, jotka my&s oh-
jaavat rakentamisen lopputulosta. Valin-
naisuutta ja vaihtoehtoisuutta sekd yksi-
tyisen thmisen itseniisti pi4tdsvaltaa tue-
taan sdddoksilli ja niiden vihentdmisells.
Suomalainen asunto-osakeyhti6jirjestel-
mi on asukkaiden keskeinen vaikutuska-
nava asuntojen laadun yllipitimisessi ja
siilyttdmisessd.

Uudistuksia tehtdessd on syytd tunnis-
taa sddddsten viljentimiseen liittyvit vaa-
rat. Kun joltakin tasolta ohjailua on hél-
lennetty, tyhjién on tiyttinyt joukko vie-

li ehdottomampia tai tulkinnallisempia
ohjeita ja miiriyksii. Tillaisia mahdolli-
suuksia on sisltynyt kuntien maankiy-
wn  suunnittelun  ohjausjirjestelmiin,
kaavoitukseen, tontin luovutusehtoihin
ja kuntien rakennusjirjestyksiin. Mark-
kinavoimiin ja ammatilliseen osaamiseen
rakentamisen prosesseissa joudutaans kui-
tenkin vihitellen entisti enemman luot-
tamaan. Ylenpalttiseen holhoamiseen ei
ole varaa.

Asuntotoimen hallinto ja tybnjako.

Asuntoasioita hoitavia tahoja on useita;
hallinnoidaan, suunnitellaan, valvotaan
ja seurataan. Julkishallinnon tulosjohta-
minen tulee edellyttimdin vastuun- ja
tyonjaon selkeyttimisti. Kaikkien ei ole
jarkevid tehdd samoja tSiti.

Jos asuntorahoitukseen ja rakentamisen
laatua ohjaaviin sdidsksiin tehddsn edells
esitettyjd muutoksia, kevenee hallinto ja
sithen liittyvéi byrokratia. AROK-projekti
tulee esittimiin ehdotuksensa asetukseen
ympiristdministeriostd seki lakiin ja ase-
tukseen asuntohallituksesta. Tyénjaon
kannalta on oleellista puuttua myds eri
osapuolten vastuunjakoon eli kunnan,
asuntohallituksen ja rakennuttajan vilisiin
tehtdviin. Tdssi  asiakokonaisuudessa
AROK ja selvitysmies tekevit yhteistytta.

Asuntotoimen hallinnon selvittimisen
nimissi selvity$mies ratkaisee omassa eh-
dotuksessaan asuntotoimen peruskysy-
miykset, koska hallinto on itse toiminnan
palvelija ja organisaatio toiminnan puite.

AROK-projekti tulee esittimiin ja jul-
kistamaan ehdotuksensa yksityiskohtai-
sina saddosmuutosehdotuksina. Lailla,
asetuksilla ja muilla siddéksilld luodaan
edellytyksid hyvin ympiristén syntymi-
selle. Ne eivit yksin kuitenkaan riitd var-
mistamaan hyvai lopputulosta — raken-
tamista ja hallintéa — tai estimiin huo-
noa. Aina tarvitaan ennenkaikkea luotet-
tavaa osaamista ja osaamiseen luottamista.

Bostadspolitiken 1 Finland ir 1990

Forskare Kari Andersson
Direktdr Ulla Saarenheimo

Allmint

Ar 1990 genomfsrdes i Finland ménga
viktiga bostadspolitiska reformer. Vid
den statsbelinade bostadsproduktionen
overgick man till ett nytt s.k. enhetsla-
nesystem, dir statens laneandel 4r stdrre
dn tidigare.

Med hinsyn till statens bostadsfinan-
siering var statens bostadsfond (fonden
for utvecklandet av. bostadsférhallande-
na), som inlett sin verksamhet i bérjan
av ar 1990, en betydélsefull reform. Fon-
den ansvarar for finansiering av nybyg-
gande, ombyggnad samt anskaffning av
bostéder.

Inom statens bostadslingivning tog
man under dr 1990 i bruk en ny uppls-
telseform f6r bostider, den s.k. bostads-
ritten. Med tanke pd upplitelseformen
och den boendes egen ekonomiska in-
sats kan det nya systemet inordnas mel-
lan dgarbostider och hyresbostider. La-
gen om bostadsrittsbostider godkindes
i riksdagen i bérjan av augusti 1990. 13-
nebesut om de f8rsta bostadsrittsbosti-
derna fattades pa bostadsstyrelsen i sep-
tember 1990.

Trots de bostadspolitiska reformerna
har bostadssituationen i Finland inte i
nimnvird grad blivit bittre under ar
1990. Det finldndska systemet, som do-
mineras av dgarbostider, drabbades un-
der ar 1990 av den virsta finansierings-

och priskrisen pd drtionden. Nir pen-
ningmarknaden blev fri &r 1987 ledde
det till en 8kning av utbudet och efter-
frigan pa bostdder samt till en Skning av
bostddernas prisnivi. Nir rintenivin se-
dan sminingom hé&jdes, var handeln
med fritt finansierade bostider nere i en
vagdal under 4r 1990. Det nuvarande
krisliget inom bostadsfinansieringen i
landet 3terspeglas av bl.a. f5ljande om-

stindigheter:

— den fritt finansierade bostadsproduk-
tionen har nistan avstannat

—nya osalda (fritt finansierade) bosti-
der uppgar 1dag till ca 15 000

— foér k6p eller byte av dgarbostad kan
finansiering inte ordnas pi sidana
villkor som hushillen har rid till

— fortfarande finns akut behov av fler
och stdrre bostider.

Det nya linesystemet

Statens bostadslangivningssystem ge-
nomgdr {or tillfillet stora f8rindringar.
Vid den statsbelinade bostadsprodukti-
onen har man redan delvis gitt Gver till
ett nytt kapitaliserande s.k. enhetsline-
system. Sedan borjan av 1990 togs i bruk
vid langivningen av nya hyreshus ett
nytt system, dér statens andel av 1ingiv-
ningen héjdes till maximum 95 % av
zodk'ainda bvggkostnqr}er. Ne ridicare




s.k. primirldnen ersattes med en stérre
statlig insats enligt det nya linesystemet.

Fro.m. bérjan av ar 1991 évergick man
dven vid langivningen av dgarbostider
till det nya linesystemet. Enligt detta far
alla képare, som ir berittigade till statens
lin och som kdper en ny bostad, lika
mycket dvs. 80 % av bostadens anskaff-
ningsvirde. Endast fSrmogenheten kan
minska ldnebeloppet. Aven 4terbetalnin-
gen av lanet dndras. 1 stillet f&r den tidi-
gare fasta rinte- och amorteringstabellen
anvinds en drsavgift, som i b6rjan utgdr
en viss procent av linebeloppet. Arsbe-
talningens &rliga stegring och rintenivin
dr bundna vid den allminna kostnadsut-
vecklingen. Under de forsta dren fogas
den rintedelen som &verstiger &rsavgiften
till lanekapitalet. Enhetslnets linetid
bestims enligt lanets storlek, rintans och
arsavgiftens storlek.

Aven vid langivningen f6r ombyggnad
av hyreshus har man sedan bérjan av r
1991 &vergatt till det nya ldnesystemet. I
friga om ombyggnad av 4garbostider ir
reformarbetet av lagen i ging och avsik-
ten ir att foga dven dem till det nya en-
hetslinesystemet eventuellt frin bérjan
av dr 1993. Det 4r ocksd meningen att
gamla ldn, som beviljats av staten skall
Gverfdras till det nya systemet. Redan nu
har de hyreshus som tidigare fatt arava-
lén méjlighet att p2 ansSkan komma
med i det nya ldnesystemet.

Overgangen till statens enhetslin har i
praktiken inneburit att statens anslag
tér bostadsldn Skar med ca 50 %. Grun-
dandet av bostadsfonden har dock gjort
det méjligt att 8ka den statliga finansie-
ringen av byggprojekt. Utan denna re-
form skulle den ridande héga rinteni-
vin ha férhindrat byggandet av hyres-
bostdder med statens l4n i sin nuvarande
omfattning. Regering och riksdag be-
stimmer i samband med behandlingen
av budgeten omfattningen av statens
bostadslangivning,

Boendedemokrati

De boendes deltagande i bostidernas
och fastighetens fdrvaltning i statsbel-
nade hyreshus blev msjligt sedan bérjan
av mars 1 r, dd lagen om samf8rvaltning
trddde i kraft. Till lagen hor for tillfille
ca hilften av alla hyreshus. Boende4 hy-
reshus anvinder sin-beslutanderitt vid
boendemétet. Agaren sammankallar det
forsta boendemétet. Métet som anord-
nas minst en gang om dret kan vilja en
boendekommitté eller en fértroende-
man som skdter gemensamma frigor.
Boende kan utse sina representanter till
hyreshusets styrelse eller till ett motsva-
rande organ.

Frigor som boende och fastighetsig-
are bereder tillsammans 4r hyror och
budget, reparationer och finansieringen
av dem samt underhill och service. De
boende kan 4ven vara med och besluta
om ordningsreglerna for huset och om
andra ting som hér ihop med det dagliga
boendet och trivseln. Vi har siledes fitt
ett lagstadgat boendedemokratisystem
dven till hyreshusen. I bostadsaktiebo-
lagshus, sivil i fritt finansierade som
dven i statsbeldnade, har boendedemok-
ratin fungerat via medlemmarna i hus-
bolagens styrelser och via bolagsstim-
morna.

Situation pi bostadsmarknaden

Ar 1988 uppgick bostadsbestindet i Fin-
land sammanlagt till 2 112 000 bostider,
vilket innebir 426 bostider per 1 000
boende. Av alla bostider uppgick ande-
len dgarbostider till ca 1 430 000 (68 %)
och hyresbostiderna till 495 000 (24 %).
Bostidder med annan upplételseform el-
ler okind sidan och som inte anvinds

varaktigt som bostad uppgick till ca.

187 000 (8 %). Ar 1988 uppgick antalet
statsbelinade hyresbostider till ca 280 000

(ca 57 %). Den terstiende delen av hy-

resbostiderna var i huvudsak privatigda

eller dgdes av forsikringsbolag och £5-
retag.

Under dren 1980-1988 avligsnades
frin bostadsmarknaden minst 95 000
fritt finansierade hyresbostider. Efter-
som det under motsvarande tid produce-
rades sammanlagt 72 000 nya aravahyres-
bostdder och dessutom med statens rin-
testddsldn ca 5 000 nya hyresbostider,
har den relativa andelen av hyresbosti-

der minskat fortsittningsvis.
Minskningen av fritt finansierade hy-
resbostider (ndrmast tjinstebostider)
har dock stannat av efter &r 1988. Den
senaste tidens fenomen t.ex. i huvud-
stadsregionen har varit Skningen av bo-
stider vilka bjudes ut som tjanstebosti-
der. En 4ndring av hyreslagen samt os3l-
da dgarbostider, av vilka man &nskar £3
inkomst, har ocksi gett upphov till ett
8kat intresse f&r uthyrning av bostider.

Figur 1: Bebodda lagenheter enligt upplitelseform &ren 1950—1988
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Skillnaderna i boendenivin i olika de-
lar av landet har minskat. Tringast bor
man fortfarande i &stra och i norra Fin-
land, men pé dessa omriden har tring-
boddheten minskat snabbast under de
senaste aren. Boenderymligheten har &
andra sidan varit ldngsammast i huvud-
stadsregionen, dir det dyra boendet
framfér allt har hindrat hushéllen frin
att komma 4t en bostad som motsvarar
familjens storlek. Om man studerar nir-
mare boenderymligheten med hinsyn
till hushéllens personantal, ir boende-
standarden simst férutom i Helsingfors
dven 1 andra vixande stider.

Bostadsbhehov och efterfrigan
pa bostider

Internationella jimf&relser visar att vi i
Finland fortfarande bor relativt tringt.
Den nuvarande finlindska boenderym-
ligheten dvs. 31,5 m? och 1,5 rum/
boende (1,2 rum/boende om kéket inte
riknas som rum) uppndddes i de &vriga
nordiska linderna redan fér 20 4r sedan.

Efterfrigan pi aravabostider 3r stor i
synnerhet bland hushill med smi in-
komster och som bor bristfilligt samt
unga minniskor som skaffar sin forsta
bostad. Dessutom &kas efterfrigan bl.a.
av social- och hilsovérdens principer,
enligt vilka dldringar och handikappade
skall kunna bo i normala bostider i stil-
let 6r anstalt. Vidare finns 4ven ca
16 000 personer som totalt saknar egen
bostad. Aven flyktingarna kommer un-
der de ndrmaste dren att 6ka bostads be-
hovet.

Agarbostidet
Den stora andelen av egen finansiering

och de korta l&netiderna har féranlett
det fér Finland typiska sittet att forbite-

ra sin boendenivd; man flyttar stegvis
fran en liten igarbostad till en stdrre.
Under tidigare ar gjorde inflationen det
dock lattare att skéta linen. I den nuva-
rande situationen dir man inte nddvin-
digt behdver nagra besparingar men di-
remot 4r rdntan hég, blir skuldb6rdan

- ofta Svermiktig. J

For tllfallet kan finansieringen av
dgarbostad inte ordnas p sidana villkor,
att den ligger inom m3jligheternas grins
for lontagere dven med relativt god in-
komst. A andra sidan rider det osiker-
het om hur priset pi krediter kommer
att utvecklas,

Bostadspriserna har under de senaste
aren varierat ritt mycket i Finland. Vid

tiden fér den vildsammaste prisck--

ningen frin slutet av &r 1986 till slutet av
ar 1989 steg priserna t.ex. i huvudstads-
regionen med 76 %. Aven i andra till-
vaxtcentra var prisokningen lika stor.
Utvecklingen av bostadspriserna i Hel-
singfors har styrt prisutvecklingen i det
6vriga landet. Prisdkningen har ett
starkt samband med den upplittade fi-
nansieringsmarknaden.

Priserna pa gamla dgarbostider steg
kraftigt dnnu under den f&rsta hilften av
dr 1989. Hirefter bérjade efterfrigan pd

- bostider minska till f6ljd av de starke

Okade ldnerintorna och bostadspriserna
borjade gi ned. I hela landet sjénk pri-
serna pd bostider i gamla flerviningshus
med 6 % &r 1990. Prissinkningen 1 hu-
vudstadsregionen var ca 10 %. I slutet av
dr 1990 var det skuldfria priset f6r en
bostad i ett gammalt flerviningshus i
huvudstadsregionen f&r fosta gingen
sedan ar 1988 under 10 000 mk/m?
(9 980 mk/m2). Bostadspriserna ir dock
fortfarande pd en hég nivd. Skillnaden
mellan de genomsnittliga priserna for
gamla bostdder i huvudstadsregionen

och det &vriga landet var i slutet av ar

1990 nistan 4 000 mk/m?2.

Figur 2: Nominella priser av gamla garbostider
(flerbostadshus) dren 19851990
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I slutet av &r 1989 upphérde efterfr-
gan pd dgarbostider nistan totalt. Detta
gav upphov till ett nytt problem f5r bos-
tadsmarknaden. Minga ménniskor som
bytte bostad och som redan hade képt
en ny bostad hade stora svirigheter att 3
sin tidigare bostad sdld. Férlingningen
av férsiljningstiderna och krediternas
h6ga rintenivi har féranlett stora kost-
nader f6r dem som bytt bostad.

Under de senaste tiderna har prisned-
gingen i nigon mdn satt fart pé bostads-
marknaden. Dock finns det i dag i hela
landet ca 15 000 osilda nya fritt finansie-
rade bostider. For att 3 dessa silda har
vissa byggfirmor erbjudit 13n 3t bostads-
kopare till férmanligare villkor 4n vad
bankerna har gjort. P4 det hir sittet har
byggarna férsokt undvika enfSrsiljning
till rena realisationsnricer s




Figur 3: Omsittning av gamla 4garbostider; antal i silda bostider
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Hyresbostider man bor, att gdra det senare ir inte maj-

Hyresbostadsmarknaden har under det
senaste dret fatt kinnas vid en viss sti-
mulans, dtminstone i huvudstadsregio-
nen. Bostdder bjuds ut pd hyra, dven om
hyresnivin #r synnerligen hég. Hyres-
regleringen fungerar inte i praktiken och
i tider av bostadsbrist gdr man inte gir-
na till bostadsritten f5r att f4 hyran ned-
satt. Man kan &verklaga hyrans storlek
till bostadsritten endast under den tid

ligt. De flesta uthyres” annonser har
dock tillsvidare gillt tjanstebostider; ar-
betsgivarna 3r solventa samt 3 andra si-
dan sékra hyresbetalare ur hyresvirdens
synpunkt.

Den ringa Okningen av utbudet pi
fritt finansierade hyresbostider f&ran-
leds tydligen av de dndringar som gjorts
i hyreslagen 1 bérjan av &r 1991. Hirige-
nom har t.ex. villkoren f6r hyresférhil-
landen p4 viss tid dndrats s3 att de blivit

formanligare f&r hyresvirdarna. Tidiga-
re var det méljligt att géra upp ett tillfl-
lige hyresavtal endast f6r sex minader.
Nu efter reformen 4r det msjligt att go-
ra upp avtal for hogst tv &r. Aven ps-
bérjandet av upplésningen av den s.k.
hyresregleringen hér ihop med refor-
men av hyreslagen. Frin och med bérjan
av dr 1991 avstod man frin hyresregle-
ringen i &stra och norra Finland, dock s3
att hégskoleorterna blev utanfor refor-
men. Aven om den upplittade reglerin-
gen inte pd det hir sittet innebdr annat
an en symbolisk gest, 4r det dock bérjan
till dess upplésning. Under den nya bor-
gerliga majoritetsregeringen fortsitter
man sannolikt med att upplésa regle-
ringen.

Trots att aravahyresbostadsbestdndet i
huvudstadsregionen 4r relativt sett storst
i landet, har hir det alltjimt varit svirt
att fd en statsbeldnad hyresbostad. Det

beror p4, att antalet bostader som irli-
gen blir lediga #r ritt litet. Det otillrick-
liga utbudet pd hyresbostider kommer
till synes i linga bostadskder. I huvud-
stadsregionen finns &ver fem sdkande
till varje hyresbostad som blir ledig. I
det 6vriga landet har det varit mindre in
tre sdkande per varje bostad.

Bostadsbyggande

Ar 1990 blev allt som allt 70 000 nya
bostider firdiga, dvs. 14,0 bostider per
1 000 invénare. Av dessa var 20 500 stats-
beldnade bostider dvs knappa 30 %.
Bostiderna i flervinings- och radhus
uppgick till 45 000 i alla firdiga bostider
och smahusbostiderna till 25 000. Mot-
svarande antal nya bostider uppniddes
forra géngen under 1970-talet.

Figur 4: Firdigstdllda bostider i Finland 3ren 1960—1992
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Ar 1990 inleddes byggandet av samman-
lagt 53 500 bostider. Det totala antalet
pabdrjade ligenheter sjonk frin fore-
gdende dr med 15 800 bostider. Det sto-
ra antalet osilda bostider minskade lus-
ten att pdbdrja byggandet av nya bosti-
der. Nedgingen gillde det fritt finansie-
rade produktionen. Diremot pdbdrjades
byggandet av flere statsbeldnade bosti-
der 4n under foregdende 4r. Man har
riknat med att den fritt finansierade
produktionen minskar vidare frn 50
500 bostdder ar 1989 till 20 000 bostider
ar 1992.

Ombyggandet av bostider har under
de senaste dren inte utvecklats pd &nskat
sitt. Den 8kade nyproduktionen har
bundit sdvil kapital som arbetskraft.

Réntenivan som {orblir hdg férvintas
3 . M . r o
férhindra antalet renoveringar dven i 4r.

Statsfiansierade bostider

De senaste drens fluktuationer inom bo-
stadsproduktionen har inte gillt den stats-
belinade bostadsproduktionen. Ar 1989
pabdrjades byggandet av ca 18 000 stads-
beldnade bostider, ar 1990 hade antalet
okat till ca 20 500 bostider och ar 1991
uppskattas siffran {6r pdbdrjade bostider
uppga till 22 500. Av de sammanlagt
53500 bostdderna som pibdrjades ar
1990 uppgick antalet statsbelanade till ca
38 %. Ar 1991 stiger antalet statsbelinade
bostider som pabérjas till mer in 50 %.

Tabell 1: Pdbdrjade och firdigstillda bostider 1989—1991

Paborjade

Fédrdigstdllda
1989 1990 1991%* 1989 1990 1991%*

Bostidder belanade T -
med statligt stéd 18 800 20 500 23 500 19 000 20 500 23 000
Bostadsstyrelsen
- flervdnings-

bostadshus och

sammanbyggda

smdhus 16 300 18 000 20 500 15 800 18 000 20 000
- fristdende smi-

hus 1 700 2 000 2 000 2 400 2 000 2 000
Jordbruks-~
styrelsen 800 500 1 000 800 500 1 000
Frittfinansierade .
bostédder 50 500 33 000 21 000 39 200 49 500 28 000
- flervénings-

bostadshus och

sammanbyggda

smahus 27 000 15 300 8 000 22 000 27 000 12 000
-~ fristdende sma-

hus 23 500 17 700 13 000 17 200 22 500 16 000
Sammanlagt 69 300 53 500 44 500 58 200 70 000 51 0O

* uppskattning

Minskningen av byggandet av fritt fi-
nansierade bostider har sminingom lett
till att dven prisnivin pi aravaprojekt
gdtt ned. D4 det inte lingre byggs fritt fi-
nansierade bostider eller affirslokaler 4r
byggforetagen redo.att bygga aravapro-
jekt dven till en ligre prisniva. Syftet 4r
att halla kvar den yrkesskicliga arbets-
kraften i fSretagets tjinst och att i forsta
hand ticka de fasta utgifterna.

P2 histen 1990 &kade viljan att psbor-
ja aravaprojekt i en sidan min att man
vid bostadsstyrelsen var tvungen att beg-
rinsa det antal projekt som skulle ps-
borjas. I annat fall hade man éverskridit
de ramar som faststillts i statsbudgeten.
Speciellt har man &kat antalet statsbel3-
nade hyresbostider. Av de ca 20 500
statsbeldnade bostiderna som pibérija-
des ar 1990 var ca 15 000 hyresbostider
dvs. drygt 73 % medan andelen hyres-
bostider 4r 1988 var endast ca 62 %.

Ombyggnadsverksamheten som redan
synnerligen aktivt kommit i ging ligger
just nu nere. Ar 1986 d3 den av bostads-
styrelsen finansierade ombyggnadsverk-
samheten var livligast beviljades 1an for
ombyggnad av sammanlagt 13 900 bos-
tider, dar 1990 beviljades Iin f5r av en-
dast 6 500 bostider.

En orsak till att ombyggnadsverksam-
heten minskat har varit att nyprodukti-
onen har varit exceptionellt livlig. Men
samtidigt har man fattat medvetna ad-
ministrativa beslut som har lett till att
ombyggnadsverksamheten minskat. Ar
1989 upphérde man med att bevilja s.k.
kortfristiga, icke behovsprévade om-
byggnadslan. Dessa l4n var avsedda nir-
mast f6r att frimja ombyggnad av olika

fastigheter i bostadsaktiebolagshus. 13-

nen ersattes med bidrag, som dock var
otillrickliga med hinsyn till behovet.
Ny beviljas statens ombyggnadslin s3-
lunda endast f&r ombyggnad av hyres-
bostider och egnahemshus. Enligt bos-
tadsstyrelsens uppfattning bor det line-

system som avsetts for ombyggnad av
bostadsaktiebolagshus med det snaraste
dterinforas som en del av den statliga
lingivning.

Sedan bérjan av ar 1990 har det varit
méjligt att bevilja ett separat hissunder-
stod for installering av hissar i samband
med ombyggnad. Ar 1990 anvisades
dock for dessa understsd endast ca 4
milj. mark, varmed man kunde bevilja
understéd fér installering:av 28 hissar
for 18 olika projekt.

I bérjan av &r 1990 steg de godkinda
byggkostnaderna for aravaprojekt fortfa-
rande med samma takt som férut om
dren. Under den senare hilften av Sret
borjade entreprenadpriserna fér arava-
projekt att g ned, eftersom produk-
tionskapaciteten inom byggnadsbrans-
chen ater bdrjade visa intresse f&r arava-
byggandet.

De godkinda byggkostnaderna fér
den statsbelinade produktionen var s.k.
normala projekt i hela landet &r 1990 i
genomsnitt 6 618 mk/m2 I huvudstads-
regionen var de godkinda byggkostna-
derna 7 462 mk/m? dvs. 2,3 % hégre 4n
under 4r 1989. I huvudstadsregionen
bréts stegringen av byggkostnaderna for
aravaprojekt under &r 1989. I 6vriga de-
lar av landet intriffade vindpunkten i
bérjan av ar 1990. Byggkostnaderna for
aravaprojekt f5ljde silunda den allmin-
na byggkostnadsutvecklingen.

Bostadsutgifter

Statens stod f8r boendet Skade frin 3r
1980 till &r 1989 i medeltal med 12,5 %
per dr. Det stod som inriktades via av-
dragsritten av rintor vid beskattningen
6kade snabbare #n i genomsnitt dvs.
med 17 % trots att man har ytterligare
begrinsat avdragsritten med att &ka
sjdlvriskandelen. Det behovsprovade
stodet Skade endast med 8.2 % per 4r.
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Ar 1989 utbetalades sammanlagt 8,0
miljarder mark i form av skatteavdrag,
bostadsbidrag, BSP-premier och -
rintestdd samt i form av underrinta vid
statens Jan.

Ar 1990 tog man vid beskattningen i
bruk ett system med bostadsavdrag for
dem som skaffade sin forsta bostad. Sys-
temet inriktar det kommande bostads-
stodet effektivare dn hittills uttryckligen
pé unga miénniskor som skaffar sig sin
1érsta bostad. Berittigade till stod ir de
minniskor som har skaffat sin forsta
dgarbostad dr 1987 eller senare. Stédet r

dven forknippat med en aldersgrins; en
person kan vara hogst 39 ar det ir d3
bostaden har tagits 1 bruk. Bostadsav-
drag kan gdras under tio 4r vid statens
inkomstsbeskattning. Man kan vilja an-
tingen den nya formen {&r skattestsd el-
ler att avdra rintorna pi bostadsldn vid
beskattningen enligt det gamla systémet.

Bostadsavdragets fulla belopp var ar
1991 {6r en ensam person hégst 7 800
mk och {6r dkta makar 15 600 mk. Bo-
stadsavdraget hojs f6r ett barn med 1 500
mk samt f6r tvd och {6r flera barn med
3 000 mk.

Tabell 2: Subventioner fér boende dren 1980-1991, milj.mark

(ars 1989 priser)

1980 1985 1989 1990 1991

Allmént bostadsbidrag
Bostadsbidrag f6r pensionirer
Bostadstilldgg: for studerande
BSP-premie / rintestdd

778 747 830 905 1026

546 592 513 523

175 266 263 275 ..
— 136 382 490 526

Underrinta av bostadslan 2030 1978 2180 2123 2219
Skatteavdrag 1749 2972 3800 3867 3910
Sammanlagt 5278 6691 7968 8 183

I friga om {6rmdlnen att vid beskatt-
ningen dra av rintor pa bostadslin tog
man vid beskattningen ar 1990 f&rsta
gangen i bruk en differentiering av ma-
ximibeloppen enligt familjens storlek.
Dessutom ges dven ensamfdrsdrjarna
rite till denna {8rman.

Fastin priserna till och med har sjun-
kit, har den héga rintenivin férorsakat
att boendekostnaderna i igarbostider
inte gitt ned. Finlands Bank héjde
grundrintan i november 1989 och dven
marknadsrintorna steg kraftigt 1 slutet
av ar 1990. Den genomsnittliga rintan
pa nya marknadskrediter var i bdrjan av
ar 1990 ca 15 %. Boendekostnaderna f&r
dgarbostider varierar silunda mycket be-
roende pa nir bostaden har skaffats.

Eftersom Finland har hamnat i en kris
med ett allvarligt underskott i handels-
balansen ir det sannolikt, att den all-
ménna rintenivan och silunda dven rin-
torna pa bostadslan hélls hga. Rintor-
na kan dven variera pa kort sikt beroen-
de pé de forindringar som sker pd pen-
ningmarknaden. I Finland Skar gar-
bostddernas dominans inverkningarna
av den instabila rintenivin pi minnis-
kornas boendekostnader bla. jimfért
med de Svriga nordiska linderna. Under
den senaste tiden har man okcsd sokt
mojligheter att utveckla marknaden for
langa krediter, med vilkas hjilp kunde
besparas stora och snabba férindringar 1
lanevillkoren. Tankar av det hir slaget
har framférts bl.a. 1 den nya borgerliga

regeringens regeringsprogram.

Under de senaste aren har hyrorna i
Finland stigit mycket l8ngsamt. Reellt
betraktat har hyrorna sjunkit frin 4r
1970 med ca 32 %. I maj 1990 var den ge-
nomsnittliga hyran 23,23 mk / m? for
aravahyresligenheter och 25,73 mk / m?
for fritt finansierade hus. I huvudstads-
regionen var hyrorna fér fritt finansiera-
de bostdder ca 20 % hégre 4n pa annat
hall i landet. Hyrorna steg frin april i
fjol med 6,8 % (i friga om aravahus var
hyresstegringen 6,9 % och i fritt finan-
sierade hus 6,7 %).

Man kan anta, att den vildsamma
prisstegringen i friga om fritt finansiera-
de bostider har lett till att skillnaderna
mellan boendeutgifter fér olika befolk-
ningsgrupper har Skat. Boendeutgifter-
na har stigit speciellt f6r den som skaffar
sig den fSrsta bostaden och som ofta
helt och héllet har finansierat bostads-
anskaffningen med linekapital.

Bostadspolitiken i framtiden

Den finlindska bostadspolitiken befin-
ner sig historiskt sett i sin djupaste kris.

Man kan siga, ettd de som vill kdpa égen
bostad, inte f5r nirvarande kan finansie:
ra kopet med lan frin penninginstitut.
Den senaste administrativa 18sningarna,
grundandet av en bostadsfond: och éver:
gangen till ett nytt s.k. enhetsldnesystem
har kunnat trygga en kad statlig lingiv-
ning atminstone tillsvidare. Efterdt har
man kommit fram till att det var till f&r-
del att de viktiga besluten om dessa re-
former fattades vid en tidpunkt d3 det
allmidnna konjukturldget var si gynn-
samt att reformerna kunde genomféras.
I dagens lidge nir byggandet av fritt fi-
nansierade bostider praktiskt taget helt
och hallet ligger nere vore en Skning av
aravaproduktionen socialt betingat. Den
statsstédda bostadsproduktionen har i
nagon mén kunnat 6kas f6r det hir 3ret.
I ndsta ar 4r de dystra ekonomiska utsik-
terna fortfarande aktuella. Bostadsmyn-
digheterna har féreslagit att man skulle
Sverga till ett friare f&rfarande, enligt vil-
ket den aravaproduktion som skall in-
ledas bestims f&6r en lingre period och
de varierande konjukturerna kunde
bittre 4n hittils beaktas. Méjligheterna
att driva igenom en sidan tankemodell
forefaller vara diliga f6r tillfillet.







Asumisen tukijirjestelmit muissa

Pohjoismaissa 1990 -

Liite asuntohallituksen tilastoselvityksessi “’Asuntotuotanto ja asuntopolitiikka
muissa pohjoismaissa 1990, Kari Andersson ja Ari Laine 15.11.1991.

RUOTSI

1. Investointiavustus

Avustusta mydnnetddn asuntojen uustuotannon ja korjausrakentamisen investointi—
kustannuksiin. Avustus korvaa kohonnutta lisdarvonveroa.

- Avustus on 9,7 % laskennallisista kustannuksista.
- Pientaloissa asuville avustusta myonnetddn periaatteessa vain 120 nelién osalta.

2. a) Laina Ja avustus asuntofen uustuotantoon ja korjausrakentamiseen, Nykyinen
korkoavustusjirjestelma:

Valtion lainoilla ja avustuksilla tuetaan 99 % asuntojen uustuotannosta sekéi suurta osaa
korjausrakentamisesta. lLainaa my6nnetddn 95 ~ 100 % hyvaksytyistd kustannuksista
omistajalajista riippuen.

Laina Luotonantaja

peruslaina (70% “asunnon Yksityinen asuntoluot-
panttiarvosta") tolaitos
valtion asuntolaina (25-30% SBAB (Valtion asunto-

hyvéksytyistd kustannuksista) rahoitus AB)

mahdollinen oma rahoitus max 5 %.

L aina-alka
uustuotanto: asuinkerrostalo: 40 v. asuntolaina
60 v. peruslaina -
pientalo: 30 v. asuntolaina
50 v. peruslaina
korjausrakentaminen: 30 v. asuntolaina
’ 40-50 v. peruslaina
Korkoavustus

- Mydnnetdén tuetun koron (subventionsrénta) ja takuukoron (garanterad rénta) valisen
eron kattamiseen.
~ Tuettu korko on kunkin viikon 5-v. asunto-obligaatiokoron painotettu keskiarvo.

Asukkaan maksettavaksi tulevan korko ensimmadisena vuonna:

Vuokra~ ja asunto-oikeusasunnot:

- Korko alussa 3,4 %, nousee vuosittain 0,25 prosenttiyksikkoa.

- Tietyn tason ylittavistéd tuotantokustannuksista maksetaan ainoastaan 30 % korko-
avustusta.

Omakotitalot:

- Korko alussa 4,9 %, nousee vuosittain 0,5 prosentiyksikkoa.

- Korkokustannukset verovahennyksen jalkeen ensimmaisena vuonna 3,4 %.

- Avustus on n. 80 % 120 m2:n suuruisen asunnon laskennallisista kustannuksista.

Vuosina 1990/91 maksetaan korkoavustusta yhteensi noin 22,5 mrd kruunua. Vuoden
1990 ensimmaiselld puoliskolla 83 % kaikista korkoavustuksista maksettin vuckra- ja
asunto-oikeusasunnoille.

(Korkoavustusjérjestelmd korvataan korkolainajirjesteimélid, joka otetaan kayttoon
uustuotannossa vuonna 1992 seké korjausrakentamisessa vuonna 1993.)

2. b) Korkotuki

Korkotukea maksetaan vuokra- ja asunto-oikeusasuntojen kunnossapitotdihin, korjauksiin
ja energiansaastotoimenpiteisiin.

— Tuki on 30 % laskennallisista korkokustannuksista.

~ Lyhennysaika 10 tai 20 vuotta.
- Korkotukea maksettiin vuosina 1990/91 noin 625 milj. kruunua.

3. Asumisen tukeminen

Tuen suuruuteen vaikuttavat tulot, vuokra, omaisuus seka lasten lukumaara.

Tukimuodet:

1) Asumistuki, joka suunnataan ensisijaisesti pienituloisille lapsiperheille, mutta myés
lapsettomille kotitalouksille.

2) Kunnallinen asuntoavustus: Maksetaan eldkeldiskotitalouksille. Tuen suuruus

méaraytyy valtiollisten s&&nndsten perusteella, tukea voidaan kuitenkin taydentaa
kunnittaisella lisatuella.

Taulu 1:  Asumistuki 1991. (Yksindinen/puolisot, joilla kotona asuvia lapsia),
Tabell 1:_ Bostadsbidrag 1991. (Ensamboende/makar, med hemmaboende barn)

Lasten Perusosa Tuki 75%, Tuki 50%,

lukumaara kr/kk kun asumis— kun asumis-
kustannukset kustannukset
(kt/kk) (kr/kk)

1 1 000 1800 - 2 400 2 400 - 3 500

2 1 000 1 500 - 2 800 2 800 ~ 4 000

3+ 1 000 1200 - 3 200 3 200 - 4 500

-Tuen vuosim&8rad véhennetddn 20 %:lla 81 000 kruunun ylittavista vuosituloista.

- Kotitalouksilla, joilla on vahintadn 3 lasta, voivat vuositulot olia enintdsn 264 000 kruunua.

~Vuonna 1988 asumistukea sai 24 % kaikista kotitalouksista, joilla oli lapsia sekd 36 %
kaikista kansaneidkettd saavista kotitalouksista.

—Asumistukia maksettiin vuonna 1990 kaikkiaan 9,3 mrd. kruunua. Valtio ja kunta jakavat
kustannukset.




4. Avustus asuntojen muutostéihin (Bostadsanpassningsbidrag)

Erityisavustusta maksetaan vanhusten, vammaisten ja pitkaaikaissairaiden asuntojen
muutostdihin. Avustuksen suuruus vastaa muutostoimenpiteiden kohtuullisia kustan-
nuksia.

- Budjettivuonna 1989/90 mybnnettiin 31 000 avustusta yhteensd 555 milj. kruunua.
Valtio vastaa 40 % ja kunnat 60 % kustannuksista.

5. Verovdhennys

Verovéhennys koskee kaikkia korkomenoja omakotitaloissa sekd myds omaa panosta
asunto-oikeusasunnoissa. Myos muisden kulutusmenojen korkomenoja voi vahentai
verotuksessa.

- Véhennyksen m&&ré on 30 % korkokustannuksista 100 000 kruunuun asti, sen yli
menevéltd osin 21 %.

- Verovéhennysten méérd omakotitaloissa oli vuosina 1990/91 noin 17,3 mrd. kruunua.
Tédmén liséksi vBhennyksid maksettin pienempi méérd asunto-oikeusasunnoissa
asuville.

ISLANTI

(Kaikki esiteltdvét lainatyypit ovat indeksiin sidottuja).

1. Yleinen uustuotannon asuntojen rahoitus tai vanhojen asuntojen osto asunto-obligaati-
oiden avulla

Valtio takaa asunto-obligaatiot. islannin keskuspankki sekd valtion rakennusrahasto
organisoivat kdytdnnossad obligaatioiden markkinat.

~ Lainaosuus 65 % verotusarvosta.

~ Laina-aika 25 vuotta, korko 6 % vuodessa (tosiasiallinen korko 7,25 - 8,5 %, kun
otetaan huomioon asunto-obligaatioiden myynnistd aiheutuvat tappiot).

- Ei subventioita.

2. Yleishyddyllinen (sosiaalinen) asuntojen rahoitus:

a) Tulosidonnainen laina:
- Laina 90 % hyvéksytyistd hankintakustannuksista, korko 1 %.
- Laina-aika 50 vuotta vuokra- ja ns. insats- tai asunto-oikeusasunnoissa, 43 vuotta
omistusasunnoissa.
b) Ei-tulosidonnainen laina:
- Laina 70 % hyvéksytyistd hankintakustannuksista, korko 4,5 %.
- Laina-aika 50 vuotta vuokra—asunnoissa jans. insats- tai asunto-oikeusasunnoissa.
- Yieishyddyllinen rahasto (Tybldisten rakennusrahasto rahoitetaan suurimmaksi osaksi
elékerahastoista saatavilla lainoilla. Ero rahaston otto- ja antolainauksen lainaehtojen
valilla = rahaston tuki.
- Lainan korko on 6 - 8 % ja laina—aika 15 - 25 vuotta.

¢) Verotus:
Otetaan vuosittain huomicon korot, jotka aiheutuvat asunnon ostosta tai lainojen
lyhennysten indeksiin sidotusta osasta. :

NORJA

1. Lainat

Husbanken mydntaa seka ns. yleistéden lainaan etté tarveharkintaista lainaa. Yleinen lainan
saaminen ei edellyté takaisinmaksukyvyn selvittamista eiké tarveharkintaa. Rajoitukset
koskevat vain rakennushankkeen kustannuksia ja pinta—alaa. Lisaksi Husbankenilia on
kdytdssadn erityiset avustusjdrjesteimat vaikeavammaisille henkilsille.

Ns. tavallinen rakennuslaina

- Uusien asuntojen peruslaina. Lainoitettavan asunnon taytyy noudattaa Husbankenin
pinta-ala- ja kustannusnormeja. .

- Lisétukea saa vyksittdisiin toimenpiteisiin, joilla parannetaan asunnon laatu- tai
varustetasoa, tai joilla sadastetdédn kustannuksia..

- Lainoitettava asunto ei saa olla suurempi kuin 120 m2. Mikali ruokakuntaan kuuluu
enemman kuin 5 henkildd, hyvaksytaan lisdpinta~alaa 10 m2jokaista ylimenevaa hen-
kiloa kohden.

- Laina kattaa keskim&érin 65 % rakennuskustannuksista.

- Laina-aika on 30 vuotta, ensimméinen lainavuosi on ns. vapaavuosi.

- Korko kasvaa 6 prosentista 11 prosenttiin kuuden ensimméisen lainavuoden aikana.

Husbankenin lainalla lainoitettavan asunnon laatu- ja varustetasoa koskevia perus—

vaatimuksia ovat: .

~ asunto ei saa olla liian huono tai pleni eiké my&sk&an liian ylellinen.

~ vakituisessa asuinkaytdssé olevat asunnot eivat saa olla pienempia kuin 50 m2,

- edellytyksend on tontin tehokas kayttd seka tavallisten tarvikkeiden seka kohtuullisten
materiaalien kayit6a.

Ns. korkosdadelty laina

- Lainoitetaan uusien asuntojen rakentamista.

- Lainoitettavia asuntoja koskevat suurin piirtein samat vaatimukset kuin ns. tavallisel-
larakennuslainalla lainoitettavia asuntoja. Tahén lainaan turvaudutaan sitloin, kun tuet-
tua ns. tavallista lainaa joudutaan odottamaan pitk&an.

- Lainaa myodnneté&én tavallisimmin kalliille ja suurille kohteille, jotka kuitenkin mahtuvat
Husbankenin kustannus-, ja pinta-alanormeihin.

- Lainan suuruus on 65 - 67 % rakennuskustannuksista.

- Lyhennyskaavio on sama kuin tavallisessa lainassa.

- Korko pysyy samana, mutta sitd sdddeliaén vuosittain valtion obligaatioiden korkotason
mukaan.

- Vuonna 1991 korko on 10,5 % elihuomattavasti 12,5 - 13,0 % markkinakorkoa alempi.

Jarjestelma eroaa tavallisesta lainasta seuraavilta osin:

- Husbanken hyvéksyy 50 000 kruunua korkeammat tonttikustannukset kuin ns.
tavallisessa fainoituksessa.

- Laina on lahes 20 % suurempi kuin ns. normaali laina.
- Korkosaédeltyd lainaa ei mydnnetd muiden Husbankenin mydntémien lainojen tai muun
sen mydntdman tuen kanssa.

Perustamislaina (Etableringslin)

- Kunta myéntdd tarveharkinnan jilkeen uuden asunnon rakentamiseen tai vanhan
asunnon ostoon tai korjaukseen. i

- Mybnnetdén henkildille, joilla on erityisvaikeuksia hankkia lisdlainaa (tilleggstan) eli
yleensé vammaisille ja ensiasunnonhankkijoille.







Puolivuosittain maksettava asukkaiden oma osuus indeksilainasta on:
yleishyddylliset asunnot: 1,915 %
yksityiset asunto-osuuskunnat: 2,588 %
nuorisoasunnot: 1,250 %

. vanhusten asunnot: 2,188 %.

Verotus:
- Omarahoitusosuuden mahdollisen pankkilainan korot ovat véhennyskelpoisia,
verotusarvo noin 50 %. Indeksilainan korot eivit ole véhennyskelpoisia.
Y

2. Asumiskustannusten tukeminen

Elékeldisten asumistuki (boligydelse):

- Maksetaan verottomana tukena elakelaisille (kuitenkin osittain lainana osuuskunta- tai
omistusasunnoissa asuville eldkeldisille). ]

- Tuen suuruus on 96,7 % joko vuokrasta tai ns. rajasummasta. Ns. rajasumma on
13,3 % kotitalouden tuloista 124 000 Tanskan kruunuun asti vuodessa ja23,3 % sen
ylittévistd tuloista. Rajasumma on kuitenkin vahintagn 6 100 Tanskan kruunua.

- Vuonna 1990 tukea mydnnettiin 269 000 kotitaloudslle yhteensa 4,1 miljardia Tans-
kan kruunua.

Vuokralaisten asumistuki (boligsikring)

- Verovapaa tuki, jota maksetaan vuokralaisille vuokrataloissa.

- Tuen suuruus on 75 % joko vuokrasta tai ns. rajasummasta. Rajasumma on 15 %
kotitalouden tuloista 124 000 kruunuun asti ja 25 % sen ylittavista tuloista. Rajasum-
ma on kuitenkin vahint&&n 7 000 kruunua.

- Lapsettomille kotitalouksille tuki on enimmilla&n 15 % vuokrasta.

- Vuonna 1990 tukea myénnettiin 140 000 kotitaloudelle yhteensa 1,4 miljardia Tanskan
kruunua.

Asukkaille osuuskunta-asuntoon muutettaessa myénnettivd laina (beboer—
indskudslin)

~ Laina on tarkoitettu vuoden 1964 jalkeen rakennetuissa yleishyddyllisissé asunnoissa
asuville vuokralaisille, joiden tulot vastaavat kansaneliketta nauttivan avioparin tuloja.

- Lainasta ei makseta korkoja ja se on tarkoitettu sisaanmuutettaessa maksettavan
asutkasmaksun maksamiseen.

- Vuonna 1990 tukea maksettiin 170 milj. Tanskan kruunua.

Asuntosaédstdsopimukset

~ Verovapaa 4 % vuosittainen palkkio.

- Maksetaan rahalaitokseen avatusta asuntosédstdsopimuksesta. Saidstadmisen tar—
koituksena tulee olla ympérivuotisen asunnon hankkiminen tai rakentaminen.

- Vuonna 1990 voimassa oli 535 000 sadstésopimusta. Tilelll4 oli yhteensa 4,2 miljardin
Tanskan kruunun arvosta saastoja.

~ Kertyneet (optjent) palkkiot: 275 milj. kruunua, ulosmaksetut palkkiot: 50 milj. kruunua.

Asuntotoimen uutta lainsiidintod

e s

Laki asumistukilain 2 §:n muuttamisesta 8.2.1991 /351
Laki opintotukilain 10 §:n muuttamisesta 8.2.1991 / 350

— tulleet voimaan 1.7.1991

— Opiskelijoiden mahdollisuuksia saada
asumistukea on parennettu. Yksin omis-
tusasunnossa asuvat ja ne opiskelijat, jot-

ka eivit saa asumislisd opintojen pitkit-
tymisen vuoksi tulivat yleisen asumistu-
kijirjestelmin piiriin.

Laki mustalaisviestén asunto-olojen parantamisesta annetun lain muuttamisesta

15.3.1991/ 531

— Asetus 15.3.1991/532

— tulleet voimaan 1.4.1991

— Mustalaisviestdn erityisasuntolainalla
lainoitettujen asuntojen kiyttd- ja luo-
vutusrajoitusten uudistaminen siten, et-
td lainan takaisinmaksaminen vapauttaa
omistusasunnot rajoituksista. Kuntien
erityisasuntolainoitettujen  asuntojen

Asunto-osakeyhti6élaki 17.5.1991/ 809

— Asetus 17.5.1991/811

— tulevat voimaan 1.1.1992

— Asunto-osakeyhtién hallinnossa nor-
maalisti esiintulevat asiat ja kiytinnon
tulkinnat on koottu samaan lakiin. Osa-

keyhtilakia sovelletaan edelleen tietyil-

td osin. Toimivallan jakoa yhtiskokouk-
sen ja hallituksen vililld on selkiytetty
siten, ettd paatdsvalta kuuluu yhtisko-
koukselle kaikissa niissi asioissa, joissa

osalta asuntohallitus voi erityistapauk-
sissa hakemuksesta vapauttaa rajoituksis-
ta tai lieventd3 niitd. Hallintoasioissa toi-
mivaltaa on siirretty lddninhallituksilta
kuntiin ja samalla menettelyi on yksin-
kertaistettu. Muutoksenhakumenettelyi
uudistettu vastaamaan asuntotuotanto-
lain s3innéksii.

sitd ei ole siddetry hallitukselle. Yhtis-
jarjestyksen muuttamista helpotetaan.
Osakkeenomistajan  maksuvelvollisuus
yhtiotd kohtaan mi3iritelldsn tarkasti
sddtdmilld, mitd menoja yhtibssd voi-
daan kattaa yhtidvastikkeella. P4itds pe-
ruskorjaustoimenpiteesti voidaan tehdi
yksinkertaisella d4nten enemmistslld ja
rahoittaa yhtidvastikkeella. Yksinkertai-

sella d3nten enemmist6lld voidaan tehdi .
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pditds myds huoneistojen asumistason
kohottamisesta, esim.  kaapeliTV:n
hankkimisesta, jos samalla pastetisn, et-
td vain ne osakkeenomistajat maksavat,
jotka haluavat verkkoon liitty4. Vastuu-

ta’ huoneiston kunnossapidosta yhtién
ja osakkeenomistajan kesken on tismen-
netty. Vanhoja yhtidjirjestyksid ei tar-
vitse uuden lain takia muuttaa,

Laki ulkomaalaisten seki erdiden yhteiséjen oikeudesta omistaa ja hallita °

kiintedtd omaisuutta ja osakkeita annetun lain 2 §:n muuttamisesta 17.5.1991/810

— tuli voimaan 1.6.1991 Suomessa kotipaikka, voi ostaa asunto-
. — Laki parantaa Suomessa asuvien ulko-  osakeyhtién osakkeita rajoituslain esti-

maalaisten mahdollisuuksia hankkia  mitti. )

asunto. Ulkomaan kansalainen, jolla on

Asetus asuntoneuvostosta 7.6.1991/901

~— tull voimaan 1.9.1991
— Asuntoneuvoston kokoonpanon, teh-
tdvien ja jaostojen nimeiminen.

Laki investointiverolain muuttamisesta (rakennuslaki) 14.6.1991/924

— tuli voimaan 1.7.1991 massa ollessa veronalaisten rakennus-
— Suhdannevaihteluiden  tasaamiseksi  kohteiden luetteloa, veroprosenttia ja si-
valtioneuvostolle on annettu valtuudet ti aluetta, jolla veroa peritdin. Verona-
midritd kannettavaksi veroa erdisti ra- laisten kohteiden luetteloa ja veronalai-
kennushankkeista. Lain muutoksella on  sen rakentamisen nelimetri- ja markka-
lagjennettu valtioneuvoston valtuuksia —miiriistd alarajaa on tarkistettu.
muuttaa investointiverotuskauden voi- :

Laki erdiden saamisten perimisestd kerta kaikkiaan annetun lain 1 ja 3 §:n
muuttamisesta 28.6.1991/997

VNP asumisoikeuden haltijoiden valinnasta annetun
valtioneuvoston piitoksen muuttamisesta 19.9.1991/1205

— tuli voimaan 25.9.1991

— Asumisoikeuden haltijoiden valinta-
menettelyd tehostettu ja nopeutettu.
Kunnan viranomaisilta voidaan siirtd3
asuntojen markkinointi ja myyntl

asumisoikeuden haltijaksi hyviksymi-
sestd tekee edelleen kunta. Asumisoikeu-
den saajalle asettettuja vaatimuksia ei ole
muutettu.

Asetus asuntotuontoasetuksen 8 §:n muuttamisesta 27.9.1991/1218

— tuli voimaan 1.10.1991

— Talon valmistumiseen kytkettyd ara-
valainan hakuaikaa on pidennetty, jotta
lainaa voitaisiin mytntdd niiden arava-
huoneistojen hankkimiseksi, jotka ovat
olleet myymitti jo yli vuoden. Lainaa

voidaan mydntdd entisen 6 kuukauden
ja erityisistd syistd vuoden midrdajan si-
jasta vield vuoden kuluttua ja erityisestd
syysti kahden vuoden kuluttua siiti,
kun talo on valmistunut.

VNP eriiden asuntolainojen ja perusparannuslainojen korosta 3.10.1991/1234

— tulee voimaan 1.1.1992
- Vuosina 19491981 mydnnettyjen

aravavuokra-asuntolainojen korkoja ko-
rotetaan.

VNP asunto-, omaksilunastamis- ja perusparannuslainan myéntimisessi seki
asukkaaksi hyviksymisessd sovellettavista arvosteluperusteista annetun
valtioneuvoston piitéksen viliaikaisesta muuttamisesta 3.10.1991/1235

— tuli voimaan 10.10.1991

— Aravaosakelainoituksessa  ylimmalld
vuosimaksun tasolla sovellettavaa tulora-
jaa korotetaan 50 prosentilla niiden osa-

kekauppojen osalta, joissa luovutussopi-
mus on tehty 10.10.1991—31.1.1992 vili-
send aikana.

— tuli voimaan 1.9.1991

— Jos valtion varoista my&nnetyn lainan
jaljellioleva pidoma on 2 000 markkaa,
se peritddn takaisin kerralla seuraavassa
kannossa. Mikali jiljellioleva piioma

on enintdin 4 000 markkaa, saaminen
peritddn takaisin kahdessa perikkiisessi
kannossa ja jos saaminen on enintiin
6 000 markkaa kolmessa kannossa.

Laki paikaupunkiseudun rakennusmaamaksusta annetun lain 15 §:n muuttamisesta

— tulee voimaan 1.12.1991 Niitd vuosia ei myoskdin oteta huomi-
— Padkaupunkiseudun  rakennusmaa- oon miirittiessi mydhempini vuosina
maksuja el midritd vuosilta 1990 ja 1991, maksuvelvollisten maksuprosenttia.




TULOSSA OLEVAT LAINMUUTOKSET

Laki tulo- ja varallisuusverolain muuttamisesta HE 62/91-

— Ehdotuksen mukaan velkojen korko-
jen verotuksessa vihennyskelpoinen
suhteellinen prosenttiosuus supistuu ja
markkamidirdinen omavastuuosuus kas-
vaa. Puolisoitten asuntoon kohdistuvien
korkojen vihennysoikeuden enimmiis-
miird ja lapsikorotukset nousevat, mut-
ta kulutusluottokorkojen vihenysoi-
keutta pienennetddn. Asuntovihennyk-

sen suhteen tehddin vastaavat tarkistuk-
set. Opintolainan korot rinnastetaan
asuntolainan korkoihin. Kunnallinen
korkotuki ensiasunnon hankkijoille s33-
detddn verovapaaksi. Asuntojen perus-
korjausavustuksien verokohtelua, tulon-
tasausmenettelys ja erditd varallisuuden
arvon midradmistd koskevia siinnoksid
uudistetaan.

Laki asuintalovarauksesta verotuksessa annetun lain muuttamisesta HE 63/91

— Ehdotuksen mukaan asuintaloja yll3-
pitdvin yhteisdn verotuksessa vihennet-
tdvin asuintalovarauksen enimmiismai-
3 korotetaan 100 markasta 400 mark-
kaan nelidmetrilti. Tontin huollosta ja

kiytostd atheutuvat kustannukset voi-
daan myds sisillyttis ko. varaukseen. Va-
rauksen tulouttamiseen littyvistd 30
prosentin korotuksesta luovutaan.

Laki investointivarauslain muuttamisesta ja viliaikaisesta muuttamisesta HE 79/91

— Ehdotuksen mukaan ivestointivarauk-
sia ei saa tehdi endd vuoden 1991 jilkeen
padttyviltd tilikausilta. Kdyttimitti ole-
vat investointivaraukset tulisi kdyttdd vii-
meistddn vuonna 1997. Varausten kiyt-
t8kohteita laajennetaan siten, ettd varaus-
ta voidaan kdyttdd kaikkeen kuluvaan

kiyttdomaisuuteen paitsi henkildautoi-
hin. Vapaarahoitteisen vuokra-asunto-
tuotannon lisiimiseksi varauksia saisi
kayttdd valiaikaisesti myds perustaja-
osakkaana merkittyjen asunto-osakkei-
den hankintamenon kattamiseen.

Laki asuntotuotantolain 11 G §:n muuttamisesta HE 166/91

— Uusien aravavuokratalojen asuntolai-
nojen korkoa ehdotetaan korotettavaksi
1 prosentilla. Koron suuruus misritiin
edelleen reaalikorkona kuluttajahintain-
deksin muutoksen perusteella. Esityk-
seen liittyen on tarkoitus antaa valtio-

neuvoston p#itds, jolla asuntolainan en-
simmiinen vuosimaksu korotetaan 4,65
prosenttiin  asuntolainan  pdfomasta.
Lainojen laina-ajat pysyisivit tilldin ny-
kyisellddn eli noin 34 vuotena.

Laki huoneenvuokralain muuttamisesta HE 166/91 ‘
Laki indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain muuttamisesta HE 166/91

— Ehdotuksella jatketaan vuoden 1991
alussa  aloitettua  asuinhuoneistojen
vuokrien sidntelyjirjestelmin purkamis-
ta. Uusissa vuokrasuhteissa ei sovellettai-
si vuokrien sdntelysti ja vuoralaisen ir-
tisanomissuojasta annettwja siinndksii.
Ehdotus ei koske voimassa olevia sopi-
muksia eikd vanhan vuokralaisen kanssa
tehtdvid uusia sopimuksia saman huo-
neiston vuokraamiseksi.

Lakiehdotuksessa indeksiehdon kiy-
ton rajoittamisesta annetun lain muutta-
miseksi tehdiin mahdolliseksi sopia
vuokrasopimusta tehtiessid vuokran tar-
kistamisesta vuokrasuhteen aikana niissi
toistaiseksi voimassa olevissa tai vihin-
tddn kolmeksi vuodeksi solmituissa so-
pimuksissa, joita vuokrien siintely ei
endd koskisi.

Laki vapaakuntia koskevan lainsiidinnén tidydentimisestdi HE 131/91

— Eduskunta on hyviksynyt esityksen
5.11.1991
— Ehdotuksen mukaan vapaakunnille

tulee lisid oikeuksia poiketa voimassa

Laki vuokra-asuntolainojen korkotuesta

— Eduskunta on hyviksynyt esityksen
12.11.1991

— Vuokra-asuntojen korkotukijirjestel-

mii ehdotetaan tehostettavalssi siten, et-

td korkotukilainansaajien piirii laajen-

netaan seurakuntiin ja julkisen valvon-

olevista sddnndksistd: Vapaakunnat voi-
vat tehdi vuokratalojen peruskorjauslai-
noja koskevat piittokset.

annetun lain muuttamisesta HE 161/91

nan alaisiin' luottolaitoksiin sekd erdin
edellytyksin myds muihin yhteissihin.
Lisiksi ehdotetaan, ettd kohtuulliset
tonttikustannukset hyviksyttiisiin lai-
noitettaviksi.




LUOTETTAVA
ASUNTORAKENTAJA °

Polar-Yhtyma Oy on maamme johtavia
rakennusalan yrityksii. Suuri osa
tuotannostamme on liike- ja toimistotilaa,
mutta meilla on monivuotinen kokemus
myos asuntorakentamisesta.

Kovan rahan asuntojen lisiksi Polar
rakentaa erittdin paljon myos
aravakohteita. Vaonna 1990 tuotantomme
oli lahes 4.000 asuntoa, josta
asuntolainoitettua tuotantoa oli 42 %.

Polarin asuntotuotanto kattaa koko
Suomen, 13 tytiryhtiotimme ja lukuisat | }
yrittajayhtiomme rakentavat laadukkaita | |
asuntoja suomalaisille.

Kun haluat liséitietoja tuotannostamme, ota
yhteytta yhtioidemme
asuntomyyntipisteisiin.

POLAR-YHTYMA

Pasilanraitio 9

00240 Helsinki

puh. (90) 150 81
telekopio (90) 150 8450




Asuntohallituksen periaatepiitokset
vuodelta 1991

9.1

16.1.
30.1.

13.2.

15.3.

20.3.

20.3.

20.3.

20.3.

3.4

Asumistukiasioita koskevaan yleis-
kirjeeseen sisiltyvit asumistukiasi-
ain  kisittelemisestd  annettujen
suositusten muutokset ja yleiskirje
Aravatalojen maksupostit
Asuntohallituksen koerakentamis-
menettely
Yleiskirje vuokra- ja asunto-osuus-
kuntataloille seks kuntien asunto-
viranomaisille vuonna 1991 eriin-
tyvien korkojen maksuun tarkoite-
tuista avustuksista taloudellisissa
vaikeuksissa oleville vuorkataloille
Vuokra-asuntojen rakentamiseen ja
perusparantamiseen mydnnettivien
korkotukilainojen uusi hakuohje
Valtiovallan lainsiddiannollisistd toi-
menpiteistd atheutuvat urakkahin-
nan nuutokset (YSE 33 §) valtion
lainoittamassa asuntotuotannossa
Kiintedhintaisuus valtion lainoit-
tamassa asuntorakentamisessa
Rakennuttajille asioiden hoidosta
ja atheutuvista kuluista maksetta-
va korvaus valtion lainoittamassa
asuntotuotannossa
Omakotitalojen  hankinta-arvon
miédrittiminen vuodelle 1991
— kustannuslaskennan ja valvon-

nan perusteet

nen
Ohjekirjan D 2.1, Vuokratalojen
asukkaiden valinta, uusiminen

17.4.

2.5.

15.5.

15.5.

3.6.

26.6.

14.8.

4.9.

11.9.

2.10.

2.10.

Ohjekirja B 2.1, Hakuajat ja haku-
menettely vuoden 1991 lainoituk-
sessa

Perusteet avustusten mydntimisel-
le taloudellisissa vaikeuksissa ole-
ville vuokrataloille

Yleiskirje kuntien asuntoviran-
omaisille mustalaisviestdn asunto-
olojen parantamisesta annetun
lain ja asetuksen muuttamisen
johdosta

Yleiskirje kuntien asuntoviran-
omaisille 1.1.1991 muuttuneen
asuntotuotantolain nojalla my6n-
nettyjen vuokratalolainojen siirtd-
misestd

Yleiskirja peruskorjauslainoituk-
sessa sovellettavista periaatteista
Ohjekirja D 2.2, Aravavuokratalo-
jen vuokranmiiritysohjeet
Asukasdemokratia tavaksi taloon -
opasjulkaisun hyviksyminen
Yleiskirje aravavuokrataloille ja
kunnille hoitomenojen arvioimis-
ta varten vuokrantarkistuksissa
Yleiskirje kunnille ja lidninhalli-
tuksille vuoden 1992 uustuotan-
toa ja perusparantamista koske-
vien lainahakemusten etuoikeus-
jarjestyksen laatimisesta
Valuuttaluottojen hyviksyminen
vuokra-asuntojen korkotukilainoi-
tuksessa

Yleiskirje lddninhallituksille lau-

10.10.

~ 23.10.

13.11.

11.12.

18.12.

18.12.

sunnon laatimiseksi kuntien
asuntolainoituksesta vuonna
1992

Yleiskirje aravavuokrataloille ja
kunnille vuosimaksun tarkistuk-
sen midristd ja koron suuruu-
desta

Ohjekirje C 1.1, Henkilskohtais-
ten omakoti- ja osakelainojen
mydtiminen

Yleiskirje aravavuokrataloille ja
kunnille vuokratulolainojen lai-
naehtojen muuttamisesta
Enintddn 2-asuntoisen peruspa-
rannushankkeen toimenpide- ja
kustannusluettelo vuodelle 1992
Yleiskirje ensisijaislainojen koh-
tuullisesta korkotasosta maalis-
kuun 1. piivistd 1992 lukien
Yleiskirje vuokrataloille ja kun-
nille pgdomittuvan koron ja pois-
tojen kirjaamisesta

Yli
50 vuotta
koteja

Rakennuttaja huolehtii

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

Rakennuttaja vastaa

hankkeen toteuttamisesta, mark-
kinoinnista sekd kdyttimiensd
urakoitsijoiden ja alihankkijoi-
den tyostd.
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Ennakkotietoja asuntohallituksen
touminnasta vuonna 1991

22 500 uutta arava-asuntoa vaonna 1991

Vuonna 1991 aloitettiin 22 500 uuden ara-
va-asunnon rakentaminen. Vuokra-asun-
toja oli kaikkiaan 16 350, aravaosakehuo-
neistoja 4 200 (luku sisiltdd noin 200 se-
katalossa olevaa vuokra-asuntoa) ja oma-
kotitaloja noin 2 000. Vuokra-asuntojen
midrddn sisdltyvit myds ne asumisoikeus-
asunnot, joiden rakentaminen on aloitet-
tu vuoden aikana.

Aloitettavan aravatuotannon kokonais-
tavoite vuonna 1991 oli yhteensi 22 500
asuntoa, josta 16 500 vuokra- ja asumisoi-
keusasuntoa. Vuoden ensimmdisessi lisi-
budjetissa lisittiin vuokra- ja asumisoi-
keusasuntojen tavoitetta 750 asunnolla.

Vapaarahoitteinen asuntotuotanto oli
vuonna 1991 ldhes pysihdyksissi. Urak-
katarjoushinnat laskivat kysynnin hil-
jentyessd ja kilpailun kiristyessi. Suh-
dannetilanne on mahdollistanut aikai-
sempaa suuremman  arava-asuntotuo-
tannon. Aravarakentamisella on samalla
pyritty hoitamaan rakennusalan pahene-
vaa tySttdmyyttd. Suhdannetilanteen
vuoksi myds aravahankkeiden rakenta-

L
misaika lyheni ja lainojen maksatus no-
peutui huomattavasti. Vuoden ensim-
miisessd ja toisessa lisimenoarviossa
asuntolainojen maksatukseen osoitet-
tilnkin lisim#irirahoja.

Aravalainojen maksatukseen = kiytet-
tiln vuonna 1991 yhteensi noin 8§ 143
miljoonaa markkaa. Uusien lainojen
mySntimisvaltuutta  kiytettiin - noin
7931 miljoonaa markkaa.

Vuonna 1991 siirryttiin valtion yhte-
nidislainaan my8s omistusasuntojen lai-
noituksessa ja vuokratalojen peruskor-
jauslainoituksessa. Omistusasuntolaina
kattaa 80 % rakennus- ja tonttikustan-
nuksista. Vuokratalojen peruskorjauk-
sessa lainan osuus nousee 95 %:iin hy-
viksytyistd kustannuksista.

Yhteniislainoitukseen siirtymiseen liit-
tyy my0s laki vanhojen aravavuokralai-
nojen lainaehtojen muuttamisesta (1186/
90). Tavoitteena on tasapainottaa erityi-
sesti taloudellisissa vaikeuksissa olevien
aravavuokratalojen vuokratason kehitys-
td. Siirtyminen voi koskea taloja, joiden
lainat on mySnnetty 1.10.1971 jilkeen.

Vuosina 1990 ja 1991 aloitetut uudet arava-asunnot

koko maa paakaupunkiseutu
1990 1991 1991 1990 1991
tavoite
Vuokra-asunnot (sis. opiskelija- 15081 16358 16 500 3594 3 652
asunnot ja asumisoikeusasunnot)
Asunto-osakeyhtidasunnot 3372 4190%) 4000 1103 1015

Omakotitalot 1977 199 2000 32 39

Asuntoja vhteensi

20 430

22 544 22500 4729 4706

x)Luku sisiltdd noin 200 sekataloissa olevaa vuokra-asuntoa
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Asumisoikeusasunnot

Vuonna 1991 aloitettiin yhteensi 1 269
asumisoikeusasuntoa. Asunnot sijoittui-
vat pédasiassa suurimpiin kaupunkeihin
ja niiden tydssikiyntialueille.

Vuokra-asuntojen korkotukilainat

Vuokra-asuntojen  korkotukilainoiksi
voitiin vuonna 1991 hyviksyi lainoja’
600 miljoonan markan edesti. Kaikki-
aan korkotukea voitiin mydntdd 2 100
asunnon rakentamista tai hankkimista
varten.

Rakennuskustannukset

Vuonna 1991 olivat aravalainoitettujen
kerros- ja rivitalojen keskim3iriiset
rakennuskustannukset 6 063 mk/m?2
(vuonna 1990, 6 618 mk/m?). Piikau-
punkiseudulla nelishinta oli 6 635 mk/
m? (vuonna 1990, 7 462 mk/m?) ja muu-
alla maassa 5 862 mk/m? (vuonna 1990,
6 266 mk/m?).

Aravatuotannon rakennuskustannuk-
set kddntyivit laskuun jo syksylld 1990
ja urakkahintojen lasku jatkui koko
vuoden 1991 ajan. Aravakustannukset
laskivat edelliseen vuoteen verrattuna
la lasku oli 11,1 % ja muualla maassa 6,4
%. Rakennuskustannusindeksin nousu-
vauhti, joka oli vuoden 1991 alussa noin
3 prosentin suuruinen, hidastui vuoden
1991 lopulla alle yhden prosentin suu-
ruiseksi. Rakennuskustannusindeksin
muutos oli marraskuussa 0,6 prosenttia
verrattuna edellisen vuoden marraskuu-
hun. Uusien vapaarahoitteisten asunto-
jen myyntihinnat ovat jonkin verran las-
keneet edellisestd vuodesta.-

Aravaomakotitalojen  keskim3iriiset
rakennuskustannukset  olivat  noin
615 000 markkaa (113 m?). Vuonna 1990
vastaava luku oli 550 000 (110 m2).

Asuntojen peruspatantaminen
Vuonna 1991 perusparannettiiﬁ 6 683

asuntoa. Tavoitteeksi oli asetettu 6 500
asunnon perusparantaminen.

Vuosina 1990 ja 1991 aloitetut valtion lainoittamat asuntojen perusparannustoimen-

piteet

1990 1991
Vuokra-asunnot (sis. opiskelija-asunnot) 4 113 4 254
Asunto-osakeyhtidasunnot 32 34
Omakotitalot 2 908 2395
Yhteensi 7 053 6 683 %)

*)Vuoden 1991 loppuun mennessi saadut tiedot. Osa delegointikuntien tiedoista

puuttuu.

Lainoitettavien asunto-osakeyhtidasun-
tojen pieni midrd johtuu lyhytaikaisen
perusparannuslainoituksen pidttymises-
td vuoden 1990 alussa.

Korjausavustukset

Vuoden 1991 tulo- ja menoarviossa ol
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naa markkaa. Vuoden 1991 I lisibudje-
tissa mairdrahastda vihennettiin 15
milj.markkaa, joten jiljelle j&i 30 milj.
markkaa, mihin sisiltyivit mySs asunto-
hallituksen my&nnettivit hissiavustuk-
set. Tdstd midrdrahasta osoitettiin kun-
nille korjausavustusten mySntimiseen
27,5 milj. markkaa. Hakemuksia jitet-
tiin noin 83 miljoonan markan edesti.
Korjausavustukset jaettiin sosiaalisin pe-
rustein pidasiassa vanhusten asuntojen
korjauksiin.

Hissiavustukset

Avustuksia hissien rakentamiseksi van-
hoihin kerrostaloihin my&nnettiin yh-
teensd 2,5 milj. mk. Avustukset my6n-
netddn kokeiluluonteisesti. Kaikkiaan
25 hissid 15 yhtidssi eri puolilla Suomea
sal avustuksen.

ASPkorkotukilainat ja sidstopalkkiot

Vuoden 1991 aikana mySnnettiin vajaat
11 000 uutta ASP-korkotukilainaa. Kor-
kotukien maksatuksen piirissi oli vuo-
den lopussa noin 63 000 vastaantulolai-
naa, miki vastaa vajaata 12 miljardia
markkaa. Vuoden 1991 aikana makset-

tiin korkotukea yhtensi noin 554 mil-'

joonaa markkaa.

Sadstopalkkioita maksettiin vuoden
1991 aikana lihes 11 000 sdist3jille yh-
teensd noin 53 miljoonaa markkaa.

ASP-tilien misrd viheni edellisen vuo-

den lopusta noin 8 400 kappaleella ja oli
vuoden lopussa arviolta 45 000 kappalet-
ta.

Asumistuki

Vuonna 1991 maksettiin asumistifkea
noin 313 miljoonaa markkaa enemmin
kuin edelliseni vuonna. Ennakkotieto-
jen mukaan asumistukea maksettiin
kaikkiaan noin 1 270 miljoonaa mark-
kaa. Asumistukea sai vuoden lopussa
noin 146 300 ruokakuntaa eli lzhes
36000 ruokakuntaa enemmin kuin
edellisen vuoden lopussa. Madrin lisiyk-
sestd noin 14 600 johtuu 1.7.1991 toteu-
tetusta uudistuksesta, jolloin mm. ali-
vuokralaisina asuvat opiskelijat siirtyi-
vit asumistuen piiriin. Muutoin tuen-
on johtunut asumiskustannusten nou-
susta ja tydttdmyyden voimalkaasta
kasvusta.

Erityistyhmit

Erityismédrirahoja asunnottomien ja
romaanien asunto-olojen parantamiseen
sekd pakolaisten asuntojen jirjestimi-
seen oli varattu kaikkiaan 242 miljoonaa
markkaa. Madrirahalla hankittiin yh-
teensd 1 374 asuntoa. Lisiksi kohdennet-
tiin uustuotantoon asuntolainoja asun-
nottomille 127 miljoonaa markkaa 490
asuntoa varten.




