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IOMEN ASUTTOLIITTO RY

en Asuntoliitto ry on perustettu
Yhdistyksen tarkoituksena on edis-
asunnontarvitsijoiden ja asunnonkayt-
ien etujen mukaista asuntopolitiiklaa.
oliiton jisenmédrd on 105. Jisenet
ustavat asunnontarvitsijoiden ja kayttd-
en etuihin vaikuttavia -tahoja. Asuntolii-
on toimintamuotoja ovat julkisten kes-
kustelutilaisuuksien jarjestiminen, Asumis-

‘taso -vuosikirjan toimittaminen yhdess'ii
- Osuuskunta Suomen Asuntomessujen ja
. Asuntoreformi-yhdistyksen kanssa seki

tarvittaessa lausuntojen antaminen yleisis-
ta asuntopolitiikkaan iittyvistd kysymylksis-
td. Yleensd asuntoasiain kuluttajavalistus-
toiminta.

Suomen Asuntoliitto Ry on Osuuskunta
Suomen Asuntomessujen jisen, IFHP:n
jasen sekd Suomi Finland HP:n jisen.

® THE FINNISH HOUSING
ASSOCIATION

The Finnish Housing Association, founded
1964, is a non-profit organisation concent-
rating on housing policy. The number of
members is [05. Members are mostly
from the fields of housing, planning and
building. The activities are to organise pub-
lic discus-sions, Housing Conference once
a year, to take part in publishingAsumista-
so -book yearly and to give statements for
common subjects in agreement with hou-
sing policy. Generally, consumer guidance
on housing subjects is an important task.
The Finnish Housing Association is a
member on The Finnish Housing Fair Co-
operative, The International Federation for_
Housing and Planning (IFHP) and Suomi
Finland Housing and Planning (SFHP).

©® ASUNTOREFORMIYHDISTYS RY
Asuntoreformiyhdistys,  alkuperdiseltd
nimeltddn Yhdistys Yleishyodyllisen Asun-
torakentamisen edistdmiseksi, perustettiin
vuonna [910 asuntososiaalisen tilanteen
parantamiseksi. ARY:n perustajat pitivét
tirkednd ideoida malleja ja myds kdytin-
néssd tuottaa esimerkiksi kelpaavia uusia
asuntoalueita kasvavan videston ja erityi-

sesti paisuvien kaupunkien taajamiston

tarpeisiin, huomattavin kdytinnéksi toteu-
tunut idea oli Helsingin Puu-Képylan ra-
kentaminen. Asuntoreformiyhdistyksen ‘ji-
senmddrd on |25 ja jdsenet edustavt asun-
to- ja kaupunkisuunnittelua seki yleishy-
dyllisid rakennuttaja-, rakentaja- ja rahoit-
tajatahoija. _ _
ARY pitdd ajankohtaisia teematilaisuuksia
sekd harjoittaa asuntopoliittista julkaisu-
toimintaa. )

Asuntoreformiyhdistys on Osuuskunta
Suomen Asuntomessujen, Helsingin seu-
dun asuntotuotanto -Osuuskunta HSO:n,
IFHP:n sekd Suomi-IFHP:n jisen.

® YMPARISTOMINISTERIO ‘
Ympéristoministeridn tehtivid on edistdd
kestdvdd kehitystd myds asumisen ja
rakentamisen alueella.Ymparistdministerié
toteuttaa tehtdvéidnsd toimilla, joiden tar-
koituksena on:

- edistdd hyvdd elinymparistdd, yhdyskun-
tarakennetta ja alueiden kiyttdd

- vaalia rakennettua ymparistdd ja kult-
tuurimaisemaa

- luoda edellytykset turvalliselle, terveelli-
selle ja taloudelliselle rakentamiselle seki
rakennuskannan taloudelliselle kiytélle
sekd

- edistdd koko videstén mahdollisuuksia
hyviidn ja turvalliseen asu-

miseen kohtuullisin kustannuksin.

Ympéristdministeridn asunto- ja raken-
nus-osasto (ARO) luo edellytyksid asunto-
ja rakennuspolitiikan kehittamiselle, osallis-
tuu alan kansainvili-

seen toimintaan ja edistdd suomalaisen
osaa-misen tunnetuksi tekemisti. '
ARO huolehtii rakentamisen ja asumisen
vaatimasta sdddosvalmistelusta _
ja ohjaa valtion asuntopoliittisen tuen koh-
dentumista.

MINISTRY

OF THE ENVIRONMENT

The Ministry of the Environment’s
function is to promote sustainable deve-
lopment also in housing and building. The
Ministry carries out this task by initiating
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or participating in activities which aim to:
- promote a good living environment,
community structure and land use

- safeguard the built environment and cul-
tural landscape ,

- create the preconditions for the econo-
mical use of the building stock and

- promote opportunities for the whole
population to live in safe and cohousing at
reasonable cost,

The Housing and Building Department of
the Ministry of the Environment is res-
ponsible for preparing national housing
and building policies. In addition it partici-
pates in international activities (e.g. Nor-
dic cooperation, EU, United Nations) wit-
hin its domain and promotes Finnish
know-how in respective fields. The
Department also prepares building and
housing legislation, providing policy gui-
dance through regulations and circulars as
well as controlling the level of housing
subsidies. The Department works also by
giving information and practical examples.

® VALTION ASUNTORAHASTO
(ARA)

Ympéristoministerion hallinnonalalla toi-
miva ministeri®, joka edisti3 asunto-olojen
parantamista tukemalla kohtuuhintajsta
asuntotuotantoa, hyvéd yleistd rakentami-
sen ja suunnittelun Taatua seki lemassa-
olevan asuntokannan yllipitoa ja viihtyisin
asuinympériston muodgstumista.

Tavoitteiden saavuttamiseksi ARA

* mydnti3 aravalainoja ja hyvaksyy korko-
tukilainoja vuokra- ja asumisoikeusasunto-
ja varten uustuotantoon, perusparantami-
seen ja astntojen hahkintaan

* osoittaa-Kunnille valtuudet omistusasuri-
tojen korkotukilainojan hyviksymiseen

* huolehtii yaltion tukeman asuntotuotan-
non kustannus- ja laatuvalvonnasta

* valvoo omistusasuntolainojen valtionta-
kaustoimintaa

* osoittaa kunnille varat korjausavustusten
myontdmiseen mm. vanhusviestélle ja
vammaisille sekd asunto-osakeyhtisille
tiettyihin korjaustoimenpiteisiin

* myontdd erilaisia avustuksia mm. hissien

- watches over State giarantees for

rakentamiseen vanhoihin kerrostaloihin
* huolehtii rahaston varainhankinnasta E
* hoitaa toimintaansa liittyvis tietohuoltoz
* antaa kunnille ja lainansaajille lainoituk
seen liittyvdd ohjausta ja neuvontaa

Asuntorahaston ylin piittiva elin on
yhdeksinjiseninen johtokunta. Rahastos
johtaa sekd toiminnasta vastaa ylijohtaja
Rahaston lainakanta on vajaat 53 miljardia
markkaa. Henkilékuntaa on noin 70.

HOUSING FUND OF FINLAND(AR
A body in the purview of the Ministry of
the Environment which promotes better] -
housing conditions by supporting modera-
tely priced housing production, a good
overall standard of building and planning,
proper maintenance of the existing hou-
sing stock, and formation of a pleasant
living environment.

To achieve its goals, ARA: :
- grants State-subsidized housing loans
and approves interest subsidy loans for:
rental and right-of-occupancy housing:
(new production, renovation and buy-
outs)

- grants local authorities the authorization
to approve interest subsidy loans for
owned-occupied housing

- ensures proper cost and quality control
for State-subsidized housing production

owner-occupied housing loans =
-.grants local authorities the funds for
repair grants to the elderly and disabled,
and to housing companies’in the case of
certain repair types: ~ -

- makes various special grants, e.g. for the |
construction of lifts .in old apartment
blocks : Bl

- arranges for its own funding ,

- provides related information

- provides local authorities and borrowers
with advice and consultation on lending

The Housing Fund’s supreme. decision-
making organ is a nine-member Board of
Directors. The Fund is run by a Director
General. Outstanding loans total close to
FIM 53 billion.The Fund has a staff of some
70.
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Asunto- ja talouspolitiikan yhteiset

ohjauskeinot kayttoon

Sinikka Mankdre
Asuntoministeri

Olemme eldneet useita rauhallisia
vuosia asuntomarkkinoilla. Perinteisilla
mittareilla thmisten keskiméirdinen asu-
mistaso ei ole ainakaan parantunut.
Ahtaasti asuvien lukuméiri on luultavasti
jopa kasvanut.Valittajia on kuitenkin ollut
vihdn. Laman aikana ei odotettu asunto-

" asioissakaan suuria. Ne, jotka asumistilan-
teesta todella kirsivit, ovat yhteiskunnan
hiljaisia heikompiosaisia.

Tilanne on nyt muuttumassa normaa-
liksi. Hinnat syoksdhtelevit ja markkinoil-
le syntyy kysynndn ja tarjonnan epi-
tasapaino, jota ei hetkessi korjata. lhmis-
ten kasvavien asumistoiveiden ja todelli-
suuden vilille muodostuu jélleen runsaas-
ti ristiriitoja vanhastaan totuttuun tapaan.
Niiden méddrd kasvaa, jotka kovaan
dineen valittavat tilannetta ja vaativat hal-
litusta apuun.

Valtio on laman aikana tehnyt asunto-
tuotannon yllapitoon sen, minkd on pys-
tynyt. Valtion tuella on voinut rakentaa
niin paljon kuin on uskallettu kysynndn
ollessa epdvarma. Tydllisyyspolitiikan
tukemana ehdot ovat olleet hyvit. Mark-

kinatilanteen muuttuessa joudutaan myds
valtion toimenpiteitd harkitsemaan
uudestaan. Pelkkd asuntopoliittinen nakd-
kulma tuskin nytkdan tulee kysymykseen.
Talouspolitiikan tavoitteet vaikuttavat
edelleen asuntorahoitukseen. Pdatoksia
tehtiessi on huolehdittava siitd, ettd
asuntopolitiikan tavoitteet eivit jda jalkoi-
hin. Sithen pédistddn etsimilld ja korosta-
malla asunto- ja talouspolitijkan yhteisid
ohjauskeinoja.

Asuntopolitiikan keskeisind tavoitteina
tulevat varmasti edelleen pysyméin riitta-
vin asuntojen middrin turvaaminen ja
asumisen laadun parantaminen. Niiden
rinnalle ovat yhd voimakkaammin nous-
seet tavoitteet, jotka liittyvit asumister-
veyteen ja asumisviihtyvyyteen, asuin-
alueiden toimivuuden parantamiseen
sekd vdeston ikdrakenteen huomioonot-
tamiseen. Ainakin tutkimus- ja selvitys-
tydn painopisteen tulee olla nissi pitkin
ailkavilin tirkeissd tehtivissi. Toivon, ettd
ne korostuvat myds jokapaivaisissd rutii-
neissakin.

P A

MEILLE LAATU ON
SITOUTUMISTA
TYOHOMME

Hartela on erds suurimmista ja vaka-
varaisimmista rakennusalan yrityksista
Suomessa. Vuodesta 1942 toiminut
perheyhtiSmme  tunnetaan arvos-
tettuna  asuntorakentajana, liikekes-
kusten, teollisuuslaitosten ja kaikkein
vaativimpienkin  saneerauskohteiden
toteuttajana.

Me Hartﬁ:lan ammattilaiset ja osaa-
vat yhteistySkumppanimme olemme
ylpeitd siitd, ettd juuri me saamme
rakentaa vaativille ja laatua arvostaville

asiakkaillermme.

| HARTELA
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~ Kohti toimivia ja tasapainoisia

asuntomarkkinoita

Teuvo ljds
Puheenjohtaja
Suomen Asuntoliitto

Suomen Asuntoliitto on julkaissut
Asumistaso-kirjaa yli kolmen vuosikym-
menen ajan. Nyt tdmd perinteinen kirja
ilmestyy 27.kerran. Uudessa ehostetussa
muodossa olevan kirjan julkaisijana ovat
Suomen Asuntoliiton ohella nyt myds
Asuntoreformiyhdistys sekd Suomen
Asuntomessut.

Vuodesta 1996 ndyttdd muodostu-
neen asuntomarkkinoilla suunnanmuu-
toksen vuosi. Vanhojen asuntojen mark-
kinat virkistyivit jo vuoden 1995 lopulla,
kun korkotaso alkoi laskea ja vakiintui
lainanottajalle suotuisalle tasolle. Rahoi-
tuksen saatavuus ei mydskddn ollut
esteeni asuntokaupalle. Valtion tukeman
asuntotuotannon riittdvd rahoitus tur-
vattiin kidyttden myos uutta rahoitus-
muotoa, arvopaperistamista.

Asuntojen kysyntd elpyi ihmisten
toteuttaessa asunnon ostoaikeitaan. Kun
hintojen ldht&taso oli alhainen, oli tietys-
ti odotettavissa, ettd vanhojen asuntojen
hinnat lzhtisivit nousuun. Asuntokaup-
paa on osaltaan vilkastuttanut myds vuo-
den 1996 huhtikuun alusta voimaan tul-

~ leet asuntolainojen valtion osatakaukset,
| joita on mydnnetty yhdeksdssd kuukau-

dessa noin 8400 kappaletta. Samaan
aikaan otettiin kdyttddn myds asunto-osa-
keyhtidille tarkoitettu uusi korkotukilaina,
jolla pyritddan helpottamaan omistusasun-
totuotannon kdynnistymistd sekd osaketa-
lojen korjaushankkeita.

Vuonna [996 alkaneen uustuotannon
kokonaisvolyymi oli noin 24 000 asuntoa.
Perinteinen vapaarahoitteinen tuotanto
oli edelleen hyvin vihidistd keskittyen
aivan parhaille paikoille. Valtion tukema
asuntotuotanto muodosti kolme nel-
jisosaa koko uustuotannosta. Vuonna
996 rakennuskustannukset eivdt nous-
seet, vaan kehitys oli tasapainoista.Vuodel-
le 1997 valtion tukeman tuotannon tavoi-
tevolyymiksi muodostunee noin 20 000
asuntoa, joista korkotukiasuntoja on yli
puolet. My&s vapaarahoitteisen tuotannon
odotetaan piristyvdn niin, ettd vuonna
1997 kdynnistynee noin 30 000 asunnon
tuotanto.

Korjausrakentaminen oli vuonna 1996
edelleen korkealla tasolla. Korjattavissa
kiinteist®issd sijaitsevien valtion tuella lai-
noitettavien asuntojen méird nousee yli
20 000 asuntoon. Lisdksi valtio on myds
myontinyt sosiaalisin perustein avustuksia
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mm. vanhuksille ja vammaisille asuntojen
korjauksiin sekd avustanut asunto-osake-
yhtididen korjaustoimintaa. Tyévoimaval-
taista korjaustoimintaa on korostettu
my&s tydllisyyssyista. Valtion lainoitus- ja
tukitoiminnan tyéllisyysvaikutus oli vuon-
na 1996 keskimidrin 7000 henkilstyos-
vuotta suurempi kuin edellisend vuonna.

Lahidkorjaus on paisemissi vauhtiin,
vaikka nayttddkin siltd, etti prosessi on
hyvin moniulotteinen. Lahidprojekteissa
paneudutaan asuinrakennusten, inf-
rastruktuurin, asuinympéristén, palvelujen
ja asukkaiden viihtyisyyden parantami-
seen. Hankkeisiin osallistuu niin monia
osapuolia, ettd varsinainen asuntojen kor-

jaaminen kdynnistynee odotettua ja t
vottua hitaammin.

Viime ajkoina on puhuttu pal;
rakentamisen virheisti. Rakennusalalle
tirked saada kuluttajan luottamus pala
tetuksi. Asuntotuotannon laadun parant
minen tulee kohdistaa myds fyysisesti
sosiaalisesti monipuolisen asuinympir
ton aikaansaamiseen sekd elinkaariajatt
lun ja ekologisten seikkojen huomioong
tamiseen. Alalle on my&s tirkeis edist] -
kilpailua ja kehittd3 uusien kilpailumene
telyjen kiyttd6nottoa, jotka tekevit ma
dolliseksi uusien, parempien asumisra
kaisujen syntymisen.

Soita ja kysy!

(09) 828 57800

Merita Kiinteistot

Vaihde (09) 82 851, fax (09) 828 57812
www.merita.fi/kiinteistot




Asuntopolitiikan tavoitteet ja strategiat

2000-luvun taitteessa

Sirkka Hautojéirvi
Kansliapddllikks
Ympdristdministerié

I. Hyvédn asuntopolitiikan
ulottuvuudet

Osa lghitulevaisuuden keskeisisti
kehityslinjoista, kuten vdestkehitys on
télld hetkelld kohtuullisen hyvin hahmo-
tettavissa ennusteista. Huomattava osa
tulevasta kehityksesti sisiltad paljon epi-
varmuuksia. Mitd kauemmas tulevaisuu-
teen menndin sitd sumeammaksi kristal-
lipallo muuttuu. Erdét kestdvan asuntopo-
litiilkan perusperiaatteet kuitenkin kanta-
vat pitkdlle. Niitd ovat:

a) sosiaalinen kestdvyys ja tuen
- oikea kohdentaminen,

b) taloudellinen kestivyys,

c) ajallinen ennakoitavuus

d) politiikan selkeys ja ymmar-
rettavyys,

e) ekologinen ulottuvuus,

f) - asuntopolitiikka ihmisldheisen
yhdyskuntapolitiikan osana.

Jéljempand sivuan nditd kaikkia otta-
malla kuitenkin aluksi vauhtia viimeaikai-
sesta ' kehityksestd. Nyt rakennettavat
rakennukset ja yhdyskunnat tulevat ole-
man kiytdssd vuosikymmenid ja niiden
tulee mukautua tulevien kdyttdjien tar-
peisiin.

2.Viimeaikaisesta kehityksesti
~ turvaverkko toimii, mutta erot
syvenemassd

Vuotta 1996 voidaan pitda asumisen
kansainvilisend merkkivuotena. Kesi-
kuussa pidettiin YK:n toinen asuinyhdys-
kuntakonferenssi (Habitat II) Istanbulissa.
Habitat-prosessissa tuli selvisti esille,
ettd Suomi on antavana osapuolena asu-
misen kansainvilisessd yhteistydssi. Suo-
men edustaja johti kokouksen valmistelu-
ja ja toimi konferenssin toisen komitean
puheenjohtajana. Verrattuna suurimpaan
osaan maailman maista suomalainen asu-
mistaso on korkea.

Taloudellisesta lamasta huolimatta
keskimdidrdinen asumisviljyys jatkoi kas-
vuaan [990-luvulla. Yleisesti mydnteinen
kehitys antaa kuitenkin vidiristyneen
kuvan todellisuudesta, silld asumisvil-
jyyserot ovat viime vuosina syventyneet.
Suurten perheiden asumisviljyys on kas-
vanut keskimadrdistd selvdsti hitaammin.
Nykyisen epavarmuuden aikana lapsiper-
heet eivit ole vaihtaneet lilan pieneksi
kdynyttd asuntoaan suurempaan. Asun-
nonvaihtomahdollisuuksien vihentymi-
nen on myds keskeinen syy asuntokaupan
vihentymiseen. Omistusasunnoissa on
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perinteisestikin asuttu vuokra-asuntoja
viljemmin, mutta myds timi ero on
viime vuosina kasvanut.

Vuokra-asuntojen midri ja osuus
asuntokannasta on noussut Suomessa
1990-luvulla. Tat4 kehitystd voidaan pitad
kansainvilisesti tarkasteltuna poikkeuk-
sellisena. Linsi-eurooppalainen kehitys-
kulku on ollut omistusasumisen yleisty-
minen. Tdlld hetkelld meilli on vuokra-
asuntoja enemman kuin koskaan aikai-
semmin, ldhes 660 000 asuntoa, joista
noin puolet on aravavuokra-asuntoja.
Vuonna 1995 talouksista jo 30 prosenttia
asui vuokralla, kun viittd vuotta aikaisem-
min osuus oli 25 prosenttia.

Vuosikymmenten ajan vuokra-asunto-
pulan lievittaminen oli asuntopolitiikan
keskeisimpid tavoitteita. Talli hetkelld
vuokra-asuntomarkkinat ovat eriytyneet
selvdsti. Monella alueella, erityisesti suu-
rimmissa kaupungeissa ja niiden keskuk-
sissa, on edelleen pulaa vuokra-asunnois-
ta tai vuokrat ovat korkeita. Samaan
aikaan on kuitenkin alueita, joilla on vai-
keuksia 16ytdad vuokralaisia vapautuviin
aravavuokra-asuntoihin. Myds vuok-
rasdantelyn osalta Suomi on kansainvili-
nen poilkkeus. Tuskin [8ytyy monta Linsi-
Euroopan maata, jossa vuokra-asunto-
markkinoiden sdintely on niin vihiistd
kuin meilla.

Vuokrasddntelyn poistaminen on. var-
masti lisinnyt vuokra-asuntojen tarjon-
taa. Huomattava osa tarjonnan kasvusta
johtuu myds omistusasuntojen vihiisesti
kysynndsta. Kun asunnolle ei ole 1&ytynyt
ostajaa, niin asunto on vuokrattu. Kun
omistusasuntojen kysyntd todella elpyy,
niin voidaan olettaa, ettd osa nykyisistd
vuokra-asunnoista myydainkin omistus-

asunnoiksi. Kuinka suuri osa, se ja4 nih
vaksi. Omistusasunnoille Suomessa tul
riittdmadn kysyntdd, kun taloudellin
tilanne paranee. Ympiristoministerion
Kuntaliiton rahoittaman tutkimuks|
mukaan nuoret arvostavat jopa aikaise
paa enemman omistusasumista.
Asumisen taloudellinen rasitus

kasvanut selvasti tilld vuosikymmene
Kasvu ei johdu niinkdin asumismenoj
noususta, vaan kotitalouksien huonog -
tulokehityksestd Vuonna 1993 taloud




kdyttivit kiytettdvissi olevista tuloistaan
keskimddrin 23 prosenttia asumismenoi-
hin. Kolme vuotta aikaisemmin osuus oli
I8 prosenttia.

Asumismenorasitus jakaantuu epita-
saisesti kotitalouksien kesken. Rasitus on
pienin velattomissa omistusasunnoissa
asuvilla.Vuonna 1993 he joutuivat kiytti-
méin tuloistaan keskiméirin alle [2 pro-
senttia asumiseen, kun velkaisilla talouk-
silla osuus oli yli kolmannes tuloista.
Vuokralaistalouksilta asumismenot veivit
keskimadrin vajaan neljinneksen tuloista,
asuipa talous aravavuokra-asunnossa tai
vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa.

Kuitenkin merkittivii on se, etti
asunnottomuuden viheneminen on jat-
kunut my&s suurtydttémyyden oloissa.
Vuosina 1990-95 tydttémien mairi lihes
viisinkertaistui, kun samaan aikaan asun-
nottomien maird vaheni. Tastd kehityk-
sestd voidaan pdidtelld suomalaisen
yhteiskunnan turvaverkon toimineen
toistaiseksi hyvin ja ehkiisseen asunnot-
tomuuden syntymista.

Sosiaalisesti kestdvin asuntopolitiikan
tavoitteena on vihentdd vdestoryhmit-
tdisid ja alueellisia asumistasoeroja. Asu-
misen: tuki kohdennetaan niille talouksil-
le, jotka eivdt ilman yhteiskunnan tukea
voi saavuttaa kohtuullista asumistasoa.
Sosiaalisesti kestdvan kehityksen edisti-
minen onkin ollut jo pitkdan eris suoma-
laisen asuntopolitiikan kulmakivi. Vaikka
asuntopolitilkan ongelmana on ollut tuki-
viidakko ja lijallinen poukkoilevuus, sen
ongelma on ehkid ollut myds markkinati-
lanteen sivuuttava liiallinen ohjelmalli-
suus. Kun rakentamisen painopiste on
siirtynyt uudistuotannosta vanhan korjaa-
miseen, ohjelmallisuus saa uutta sisilts4.

Tamd ndkyy jo ldhididen korjaamisessa.

3. Asuntopolitiikan
yleisisté tavoitteista

Ympéristoministeriossd  laaditussa
Asuntopolitiikan tavoitteet ja toimenpi-
teet -julkaisussa on linjattu asymisen
tukemisen tavoitteita seuraavasti:

* Koska valtiontaloudellisista syistd
johtuen asumisen tukemiseen kohden-
nettuja mairdrahoja (ml. verotuksen
kautta annettava tuki) ei ole mahdollista
lisitd, niin tuen tehokas kohdentuminen
on keskeisintd asunto-ongelmien poista-
miseksi.

* Asumisen tuki kohdennetaan erityi-
sesti nuorille, lapsiperheille, ylivelkaisille,
puutteellisesti asuville talouksille ja asun-
nottomuuden vihentimiseen.

* Tuki suunnataan ensisijaisesti kotita-
louksille ndiden asumismenojen alentami-
seen.

* Asumiskustannuksiltaan kohtuullisen
asuntokannan turvaamiseksi ja tyéllisyy-
den -parantamiseksi tukea osoitetaan
myos asuntojen rakentamiseen ja perus-
korjaamiseen. Samalla varmistetaan, etti
tuotantotuki tulee asukkaan hyddyksi.

* Omistusasuntojen rahoitus hoide-
taan markkinaehtoisella asuntorahoituk-
sella. valtion korkotuella tuettavaan lai-
noitukseen liittyy sosiaalinen tarveharkin-
ta lukuun ottamatta ensiasunnon hankki-
joiden ASP-lainoitusta ja asunto-osakeyh-
tidille mydnnettdvad korkotukilainoitusta.

* Sosiaaliseen asuntotuotantoon kuu-
luva vuokra- ja asumisoikeusasuntojen
lainoitus hoidetaan péddosin yhteiskunnan
hankkimalla rahoituksella.

* Asuntotuotannon elpyessi ja tydlli-
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syyden parantuessa uustuotannon ja
perusparantamisen tukea voidaan vihen-
tdd

Asuntopolitiikan tulee olla valtionta-
loudellisesti kestévalld pohjalla. Asumisen
tukemiseen kohdennettavia miirirahoja
mitoitettaessa on tunnustettava valtion-
talouden realiteetit. Asuntopolitiikkaa ja
asumisen tukea ei voi kuitenkaan nihdi
vain valtion varoja vievdni toimintana.
Onhan asuntojen uustuotannon ja kor-
jaamisen tukemisella sosiaalisten vaiku-
tusten ohella my&s merkittivia tyéllisyys-
vaikutuksia. Hallitus paitti viime vuoden
lokakuussa ns. tydllisyyspaketista. Asunto-
rakentamista lisddvit piaitdkset ovat
olleet paketin nopeimmin ja suorimmin
tyollisyyttd lisddvid toimenpiteiti.

Korjaustoiminnan laaja tukeminen
yhteiskunnan toimesta ei ole kuitenkaan
pitkilld aikavililla kestivd ratkaisu. Kesti-
vé ratkaisu voi olla vain se, etti ensisijai-
nen vastuu kiinteistonhoidosta ja kor-
jaustoiminnasta on kiinteistjen omistajil-
la. Kiinteistojen omistajien tulee nykyistd
suuremmassa maarin varautua ennakolta
ja suunnitelmallisemmin tuleviin korjaus-

tarpeisiin ja niiden rahoitukseen. Kyse
viime kiddessd rakennuskannan arvon
toimivuuden yllapidosta.

4. Lahivuosien asuntopolitiikan
painopisteisti

Asuntopoliittiset jirjestelmit ei
saisi muuttua liian usein. Ongelmana
ollut, ettd asumisen rahoitus- ja tukij
jestelmdt ovat muuttuneet usein
nopeasti. Osaltaan timi on ollut seura
ta ympdrdivan yhteiskunnan muutoksis
Niitd jarjestelmid on jouduttu muut
maan usein myds valtiontaloudellisit
syistd. Oli syy mikd oli, asuntopolitiik
suunnittelu kunnissa on pitkijintei
tyotd. Ei ole myoskddn jirkevii, e
asennoidutaan jatkuvasti odottama
mitd muutoksia tulee. On kyettivi toir
maan tdssd ja nyt.

Ajallisesti kestidva asuntopolitiikka
silti voi merkitd paikalleen jimahtynytt
ympiéristdmuutoksista  piittaamator

politiikkaa. Muutosten tulee olla: enn
koituja, perusteltuja, hyvin suunnitelti
sekd niistd tulee tiedottaa riittavisti




ajoissa. Tdmdn hetken asuntopolitiikassa
tulee varautua vanhusviestdn miirin
voimakkaaseen kasvuun ja rakennuskan-
nan ikddntymisestd aiheutuvaan korjaus-
tarpeen kasvuun. Hankala kysymysmerkki
on tuleva alueellinen videstdkehitys. Siind
tulee kytkenti aluepolitiikkaan.

Talld hetkelld viestéstd 65 vuotta
tdyttidneitd on noin 700 000 eli 14 pro-
senttia vdestostd.Vanhusten miiri kasvaa
Suomessa nopeasti. Vuonna 2020 yli 65-
vuotiaita arvioidaan olevan yli miljoona,
viidennes vdestostd. Erityisen nopeasti
kasvaa kaikkein vanhimman viestonosan,

Vanhusten méaran kasvulla on merkit-
tdvid asunto- ja yhdyskuntapoliittisia vai-
kutuksia. Valtaosa tulevaisuuden vanhuk-
sista asuu jo olemassa olevissa asunnois-
53 ja useimmin omistamassaan asunnossa,
jonka perusvarustetaso on hyvi. Vanhus-
ten asunto-ongelmien poistamisen paino-
piste siirtyy yhd enemmin tavanomaises-
sa asunnossa selviytymisen edellytysten
parantamiseen. Lihivuosien asuntopolitii-
kassa joudutaan panostamaan timinhet-
kistd voimakkaammin asuinympiristén
kehittdmiseen vastaamaan ikdantyvien
asukkaiden asumisen ja palveluiden tar-
peita.

Suurimpien kaupunkien viestd on
kasvussa. Suurten kaupunkien kasvu ulot-
tuu my6s niiden lahikuntiin, Maarallisesti
eniten vaestdddn ndyttdvat menettdvan
vanhat teollisuuskaupungit. Suhteellisesti
eniten vaki vihenee nykyisten ld4nien lai-
tamilla olevissa kunnissa. Alueittaiset
viestokehityserot vaikuttavat jo tilld het-
kelld toteutettavaan asuntopolitiikkaan
kohdennettaessa alueittain yhteiskunnan
tukea asuntorakentamiseen. Alueittaisten

asuntomarkkinaerojen seurannan tarve
tulee jatkossa yhd edelleen korostumaan.
Tavoitteena on kohdentaa yhteiskunnan
asuntorakentamisen tuki alueille, joilla sii-
hen on tarvetta ottaen huomioon alueen
tuleva vdestokehitys.

Huomattava osa.ldhididen rakennus-
kannasta edellyttdd peruskorjaamista.
Lihididen kehittimisessd tulee késkittyé
uusien tehokkaiden toimintatapojen luo-
miseen ja kdyttdonottoon. Toimintatapo-
jen, jotka kuitenkin lihtevit alueen asuk-
kaiden tarpeista ja joita toteutetaan
yhdessd asukkaiden kanssa. Timi on se
toimintalinja, jonka avulla voidaan myos
taistella |dhididen sosiaalista segregaatio-
ta vastaan.

Ekologisesti kestiva kehitys tulee ole-
maan kohti vuotta 2000 kasvava vaati-
mus. Ekologinen asuminen, energian sdis-
td, rakennusjatteiden hyotykidytto, puura-
kentaminen, yhdyskuntarakenteen toimi-
vuus ja asumisterveys nousevat ty6listalla
kovaa vauhtia. Ympdaristoajattelu on jo
integroitunut monilla aloilla osaksi nor-
tulee kdymdin myos rakennusalalla.

Asuminen ei ole irrallinen liikkumises-
ta, palveluista, tydssdkdynnistd eika virkis-
tdytymisestd. On ndhtivd ihmisldheisen
yhdyskuntasuunnittelun  kokonaisuus.
Syyta on havaita myos ettd koko toimin-
takulttuuriin on tulossa painopisteen
muutos: uudistuotannossa rakennuttajat,
rakennusliikkeet, rahoittajat sekd kunnat
ovat keskeisessd asemassa toiminnan
aloittajina, suunnittelijoina ja toteuttajina.
Yllapidossa ja korjaamisessa keskeisii toi-
mijoita ovat asukkaat. Heiti ei voi ohittaa,
vaan heiddt on saatava aktiivisesti
mukaan.
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HYPOTEEKKILAINA

~*  omakotitalon rakentamiseen tai ostoon
e  osakehuoneiston ostoon
e vapaa-ajanasunnon hankintaan
e  remontointiin
e  taloyhtidlle uudisrakentamis-, perus- ja
kunnostuskorjaushankkeisiin

LAINAA KANNATTAA KYSYA!

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS
Yrjonkatu 9, PL 509, 00101 HELSINKI
Puh. (09) 228 361
Fax (09) 647 443




Asumisen uudet tuulet — asumispalvelun
liahtokohdat muuttumassa

Ben Grass
Konsernijohtaja
VVO-yhtymd

Keskustelu yhteiskunnallisista asioista
etsiytyy helposti sellaisiin tarkastelupis-
teisiin, joista kokonaisuudet paremmin
hahmottuvat. Puhumme tydttdmyysas-
teesta tai tydtahdin kiristymisestd. Asumi-
sessa saatamme tarkastella asumisvaljyy-
den muutoksia tai huolestua kunnossapi-
toon kdytettyjen varojen riittdmattomyy-
desti,

Ehki erilaiset ongelmat tai haasteet
on helpompi kohdata kun nikee ne koko-
naisuuksina. Toisaalta ne jddvdt silloin
kauas. Siksi on joskus hyvin hedelmallistd
astua lahemmiksi, ikddnkuin asiaan tai
tapahtumaan sisdén, ja etsid sielld aineksia
pohdintoihinsa. '

Yhden perheen tai ihmisen, asukkaan,
tahollahan kysymys on usein siitd, ettd
joku on olosuhteiden pakosta paivit pit-
kdt toimettomana kotonaan. Toisen koh-
dalla ongelma on piinvastainen: koti on,
mutta olo sielld on vdsynyttd voimien
keruuta seuraavaa pitkdd tyoponnistusta
varten.

Kumpainenkin asukas ja usein koko
perhe, on alkanut kysell3, ettd onko tdmi
sitd, mitd eldmiseltd ja asumiselta on
odottanut.

Odotukset vaihtelevat

Miksi sitten mainitsen téllaisessa suu-
ressa kysymyksessd erikseen asumisen ?

Se johtuu siitd, ettd oleskelu ja toimin-
ta asuinympdristdssd on useimmille ihmi-
sille yleisin muoto toteuttaa itsedin ja
arvojaan. Sielld, asuinympéristossa, tulevat
kdytdnnossd todeksi ihmisen odotukset
eldmidstd. Jos timd perusympiristd antaa
mahdollisuuden olla hyvédssda mielessd
oma itsensd, monet isot ongelmat on vil-
tetty.

Asuinymparistd muodostuu niistd
fyysisistd ja sosiaalisista puitteista, joiden
kanssa asukas on vuorovaikutuksessa.
Ihmisten odotukset ovat hyvin vaihtele-
via: joillekin

merkitsee talon kunto, asunnon tila-
ratkaisut ja ymparistdn ndyttdvyys enem-
mén; toiset taas pistdvit padpainon muka-
ville naapureille ja erilaisille yhteisille
riennoille. Omaa itsed siis halutaan
toteuttaa aina omien taipumusten ja odo-
tusten suuntaisesti.

Asuintyytyviisyys on seurausta siitd
kokemulksesta, ettd ihmisen tirkeimmat
asumista koskevat odotukset tdyttyvit.
On tédrkedd oivaltaa, ettd ndille hyville
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kokemuksille voidaan tehdi tilaa myds
esimerkiksi tyottomyyttd tai stressid
sisaltivissi elamintilanteissa.

On siis mielekdstd seurata jatkuvasti
kaikkia asumistyytyviisyyteen vaikuttavia
tekijoitd. Asumispalvelujen tuottajat ovat-
kin huomanneet, ettd kannattaa hyvinkin
panostaa myds sellaisten tekijdiden
kohentamiseen, jotka eivit liity itse kiin-
teistddn. Asumisen sosiaaliset puitteet,
erilaiset pehmeit arvot, ovat tulleet myds
taloudellisin perustein kiinnostaviksi.

Tdmd merkitsee kiytinndssi siti, ettd
asumispalvelujen sisdlté on alkanut laaje-
ta ohi perinteisen kiinteisénpidon.

Meno palveluja kiyttivin luo

Kuinka tima sitten saadaan sopimaan
yhteen kaiken aikaa kaventuvien resurs-
sien kanssa? Miten laajentaa palvelua kun
kustannuksia ei voi nostaa?

Téhankin kysymykseen niyttdi 18yty-
neen ratkaisu astumalla askel lihemmik-
si. Sen sijaan, etti etsisimme uutta tapaa
jarjestelld asumispalvelujen tuotannon
resursseja, menemme palveluja kdyttivin
luo — ja I8ydimme uuden resurssin.

Useimmilla ihmisilli on luonnollinen
tarve toimia oleskeluympiaristénsa muok-
kaamiseksi itselleen mieluisaan suuntaan.
Niin ovat kaikki edellisetkin sukupolvet
rakentaneet kotitaloaan ja pihapiirisn.

Ja useimmille ihmisille on myés erit-
tdin tdrkedd tuntea olevansa hyddyllinen.
He haluavat myds kokea, etti he voivat
todellisuudessa vaikuttaa itselleen tir-
keisiin asioihin. He haluavat konkreetti-
sesti ndhdd tekemisensd tulokset. Ja he
haluavat oman yhteisénsd hyviksymists,
yhteisé6n kuulumista ja yhteisén suomaa

sosiaalista turvallisuuden tunnetta.

Asukkaissa on siis sisdinrakennett
motivaatiota osallistua itse sellaisten p
velujen tuottoon, joilla asumistyytyy
syyttd voidaan kohentaa.

Mutta asukkaan lihelle menemin
tuo myés toisen tirkedn merkittiv
puolen esille. Tilastotkin sen kylld nayt;
vit, mutta kdytdnnén kokemus tuo s
todeksi.

Palvelua kehitetiin talokohtaisest

Suomalainen ihminen on osaava
hyvin koulutettu. Yli puolella tydikises)
vdestOstd on joku perusasteen jilkeé
suoritettu tutkinto. Jokaisessa talo$sa ¢
monia asukkaita, joilla todella on koul
tusta, kokemusta ja kykyi ratkoa asum
palveluun liittyvia kysymyksii.

Paitsi tdtd yleistd valmiutta, heilli ¢
my&s paljon omaa taloaan ja sen aSukaj




yhteisén toimintaa koskevaa tietoa. Usein
heilld on tdta tietoa enemman kuin varsi-
naisella palveluorganisaatiolla. Ja omia tar-
peitaan koskevissa asioissa he ovat tie-
tenkin ainoita todellisia asiantuntijoita.

Asukkaiden valmiuksiin luottaminen
on osoittautunut kdytdnnossd toimivaksi
ratkaisuksi. Perinteisestd hoitopalvelu-
konseptista on ravisteltu luutumia pois,
palvelua on voitu kehittdd talokohtaisten
tarpeiden mukaisesti, ja palvelujen tuo-
tannossa asukkaat ovat ottaneet itse hoi-
taakseen monia merkittdvid osuuksia. Ja
milka hauskinta: monet ratkaisut ovat syn-
tyneet sellaista tervettd jirked ja paikalli-
siin olosuhteisiin sopeutuvaa luovuutta
osoittaen, ettd kauempaa ohjattu ammat-
tiorganisaatio ei olisi sithen mitenkddn
pystynyt.

“Edelldkuvaamani kokemukset liittyvit

yhteisé6n jonka itse parhaiten tunnen:
VVO asuntoihin. Haluan korostaa, ettd
kyseessd ei ole ollut mikddn ovela juoni
puristaa asukkaista ilmaisia palveluja.
Asiaa on voimalla kehitelty asukkaiden
omassa hallintojirjestelmassa.

Taloissa, joiden asukkaat ovat aktiivi-
sesti mukana palvelujen tuotannossa, on
pienempi vaihtuvuus kuin passiivisissa
taloissa. Niissd on enemman tyytyviisid
asukkaita. Uskon, ettd niissi on myds
vahemman yksiniisid, syrjdytyneiti ja tur-
hautuneita ihmisid. Uskon, ettd niissd asu-
misen puitteet ovat tarjonneet erddn lisa-
mahdollisuuden toteuttaa mielekkadsti
itseddn ja kuulua turvalliseen yhteiséon.

Jos tillaiseen kehitykseen todella voi-
daan pddstd, on tiysi syy antaa uusien
tuulien puhaltaa kasityksiin hyvan asumis-
palvelun laajuudesta ja toteutustavoista.

Skanska Oy

PL 114, 00101 HELSINKI

Puhelin (09) 6152 21, telekopio (09) 6152 2271
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"ARVAAPA MISSA ME KOHTA OLLAAN
SEN RAKENNUSHANKKEEN KANSSA"

Koska kunnalliset rakennus-
hankkeet kustannetaan julki-
silla varoilla, nithin liittyy laa-
jempien piirien kiinnostusta
kuin yksityisiin hankkeisiin.
Pitevin ja varmin tapa tote-
uttaa nimi rakennusprojektit
taloudellisesti ja tehokkaasti
on antaa vastuu projektista
kokeneelle ja luotettavalle
rakennuttajalie. Sellaiselie joka
hallitsee rakennuttamisen

kaikki osa-alueet: maanhankin-
nan, rihoituksen, suunnitte-
lunohjauksen, urakoitsijoiden
kilpailuttamisen ja projektin
rakennus-aikaisen valvonnan.
YH-Rakennuttajat on juuri
tallainen yhteistyGkumppani.
Yli viiden vuosikymmenen ja
yli 100.000 asunnon kokemus
rakennuttamisesta, peruskor-
jauksen erityisosaaminen ja
laaja-alainen kyky ottaa tarkoin

On

huomioon asumisen turvallj-
suus, terveellisyys, viihtyvyys
sekd ympiristondkokohdat
tekevit YH-Rakennuttajista
turvallisen yhteistyokump-
panin. i .

Kun YH-Rakennuttajalle
annetaan vastuu, paatéksen-
tekijit voivat nukkua yonsi
rauhassa.

YH-RAKENNUTTAJAT

RAKENNUTTAMISEN TIETOA JA TAITOA
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Asuntomessujen
tausta ja tulevaisuus

Erkki Kuoppamdki
toimitusjohtaja
Suomen Asuntomessut

Suomen Asuntomessut ndyttidd vuo-
sittaisilla asuntomessuillaan asumisen
ja rakentamisen uudet suunnat. Asun-
tomessut ovat Suomen suurin messu-
tapahtuma, jossa alan tuottajat ja
luluttajat todella kohtaavat. Asunto-
messut on myos vakiintunut foorumi
tiedon jakamiseen, asuntosuunnittelun
ja -rakentamisen laadun parantami-
seen sekd jatkuvaan kehitystyohon.

Messutoiminnan
muutokset Suomessa

Jo pitemman aikaa linjana on ollut, ettd
yleismessuista on siirrytty erikoismessu-
jen suuntaan.Toinen kehityspiirre on ollut
vakiintuneiden messujarjestdjien piirissid
panos-tus messutiloihin ja -palveluihin.
Yleinen arvio sekd ndytteilleasettajien
ettd messujar-jestdjien piirissd on, ettd
messut mediana sdilyttdvit asemansa ja
ehkd hieman lisddvitkin suhteellisesti
kiinnostavuuttaan ja liilkevaihtoaan.

Asuntomessujen erityispiirteet

Asuntomessut ovat erikoismessu-sar-
jassa, mutta poikkeavat niistdkin uniikiksi
tuotteeksi ja tapahtumaksi. Kukaan muu
ei organisoi asuntoalueen rakentamista

¢

esittelykuntoon ja sen esittelyd kuukau-
den mittaisena messutapahtumana suu-
relle yleisélle ja asiantuntijoille. Ei aina-
kaan asuntomessut -nimelld, koska se on
vakiintunut 30 vuoden aikana Osuuskun-
ta Suomen Asuntomessujen tuotteeksi ja
se on my6s osuuskunnan rekisterdity
nimi. Erityispiirre on my&s se, ettd asun-
tomessut jdrjestetddn vuosittain eri paik-
kakunnilla ja aina kulloisenkin isdntdkun-
nan ja Suomen Asuntomessujen yhteis-
tydna.

Suomen Asuntomessut on muista
vakiintuneista messujarjestdjistd poiketen
hyviksytty yleishyddylliseksi yhteisoksi.
m3i jaeta osuus-kunnan jasenille, vaan
sitd kédytetddn toiminnan kehittimiseen ja
erilaisiin asuntosuunnittelun ja -rakenta-
misen kehityshankkeisiin.

Vahvuustekijit

Keskeisin vahvuustekija on varmaan
30-vuotisen toiminnan tuloksena luotu
asuntomes-sutapahtuman tunnettuisuus
ja yleis6suosio.Viime kesdn asuntomessut
Y18jarvelld, ki-vijimadriltdain 262 000
henked, oli ylivoimaisesti vuoden suurin
messutapahtuma Suomessa. Menestys

varmistaa kiinnostusta ja jat-
kuvuutta eteenpiin. Mes-
suyleisostd  Yldjdrvelld
21 % ilmoitti varmasti
ja 47 % melko varmas-
ti tulevansa asunto-
messuille Raisioon -97;
yhteenlaskien n. 180
000 messuvierasta on jo
"tiedossa”. Samoin jo Yl&-
jarvelld ndytteilleasettajista
ilmoittautui huomattava
mukaan Raisioon.

Yleisén kannalta olennaista on my&s
asuntomessujen konkretia; valmiit raken-
nukset ja sisustetut asunnot, todelliset
kodit. Vertailukohdan antanee Abraham

Oosa

Lincolnin toteamus: "ls
maa jdd teoriaksi, e
polje sen pintaa”.
Rakennusalan ks
nalta asuntomess
tarjoaa paitsi myyn
ja imagonrakennusp
kan my&s mahdollist
den tuotekehittelyyn
koerakentamisen esit
lyyn ja testaamiseen. Sy -
messa ei ole vastaavaa mut
toistuvaa foorumia.
Edellisestd osin seurauksena kesiist
asuntomessujen ymparille syntyy asur
sen ja asuntopoliittisenkin keskustel
vuosittainen buumi.Y16jirven asuntom
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Tehdasrakennus muuttuu asuintaloksi. Lapinniemi, Tampere

suista ilmestyi seurannan mukaan n. 1600
artikkelia n. 400 eri lehdessd. Monen mie-
lestd asuntomessujen jopa keskeisin
“tuote” ja vahvuustekijd onkin tdma julki-
nen keskustelu, jota riippumatta yhteis-
kunnallisista ndkemyksistd tai asemista
voi pitdd tirkednd ja kannattaa.

Riskejakin on

Messutoteutus edellyttdd merkittdvia
ja madriaikaisia rakennusinvestointeja,
joiden kiinnostavuus vaihtelee suhdantei-
den, rahoitusehtojen, tyollisyystilanteen,
muodin ja ties minkd seurauksena. Tyypil-
linen messutoteutus edellyttdd n. 10 ha:n
asuinalueelle n. 70-120 asunnon rakenta-
mista valmiiksi kerralla, ja niistd n. 40 eri-
laisen asunnon esittelyd pddosin sisustet-
tuina.

Messukuukauden jilkeen alueelle
muuttavat asukkaat. Suurin osa asunnois-
ta on varattu ennalta, mutta joitakin
markkinoidaan viela messuaikana ja jil-
keenkin pdin. On vaikea ennakoida
useampivuotisen messuhankkeen yli.
Viime vuosien rakentamislama on vie-nyt
rakennusyrityksiltd ja talotehtailta talous-
kuntoa, ja asuntomessuille osallistuminen
on suhteellisen iso panostus.Varkaudessa
-9! myymittd jddneet messuasunnot
vahensivit pitkddn erdiden nidytteilleaset-
tajien kiinnostusta messurakentamiseen.

Ruotsissa suomalaisen mallin mukaan
luotu organisaatio on lamavuosina joutu-
nut pe-ruuttamaan joitakin messujaan.
Suomessa on |6ydetty tdhdn asti keinot
asuntomessujen toteuttamiseen. Riski-

vuosi oli -93, jolloin messutoteutus ei

saanut riittdvasti yleisod liikkeelle ja Asun-
tomessut teki tappiota.
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Lahivuosien nakymii

Lahden jilkeen jarjestetyt Pietarsaa-
osoittavat kasvavaa kiinnostusta. Raken-
tamisen odotetaan vihitellen elpyvin.
Kaupungit ja kunnat ovat kilvan hakeneet
asuntomessuja, ja messuohjelma on lyoty
lukkoon vuoteen 2002 asti. Siitdkin
eteenpiin on kiinnostusta. Tilauskantaa
siis on, ja kun oikein toimitaan niin hyvia
messuja on tulossa. Asuntomessut on
aina yhteistythanke, ja on saatu uusia
vahvoja kumppaneita markkinointiin ja
messukavijdiden palveluun. Messutapah-
tumalla on muista erottuva merkkituot-
teen leima ja vahvuustekijit, jotka ovat
laajasti yleisdn, niytteilleasettajien ja
potentiaalisten yhteistydkumppanien tie-
dossa ja luontevasti aina uuteen messuun
kytkettavissd.

Asuntomessut sai asunnontarvitsijain
sympatiat aloittaessaan pientalotuotan-
non edistdmisen 70-luvun alussa aikana,
jolloin asukkaat toivoivat pientaloja ja
maassa rakennettiin lihinnd kerrostaloja.
Edelleen ja jatkossakin yleisd mieltidd
asuntomessut pientalojen ja
etenkin omakotitalojen foo-
rumina; selkd hankinnan,
remontoinnin etti sisusta-
misen tirkeiani tiedonlih-
teend.

Ruokakuntien
pienentymisen hei-
jastamana mm. Pie-
tarsaaressa -94 ja
Yiojirvella -96 oli
esilla joku hyvin
pieni omakoti-
talo. Monen toi-
voma vapaarahoit-

teinen kerrostalotuotanto ei ole yks
tdisid erityiskohteita lukuunottamat
ldhtenyt liikkeelle. Saattaa olla tarpe
ainakin vaihtoehtoisesti kehittidi pie
asuntoratkaisuja erillistaloihin seka yhti
ettd omakotimuotoisesti ja vastaav
tonttitarjontaa. Kenties ty&voiman liiklk
vuuden vuoksi naihin taloihin olisi edul
kytked tietty "mobile home” -omin
suus! Niin tai ndin — joka tapaukses
asuntomessuilla tarvitaan erilaisia
uusiakin talotyyppejd, mutta yleison od
tusten mukaisesti tulevinakin vuosi
omakotikehittely ja — esittely on ”"mus
Muiden mukana my&s Suomen Asuz
tomessut on viilannut ennestaankin mi
lestini hyvdd osaamista ja toimintakyl
dan, Toimistoomme on nimitetty uute
tyontekijand kehityspiillikkd ja sek
merkitsee, ettd olemme entisestiinl
tehostamassa kehittdmis- ja koerakeni |
mishankkeiden toteutusta, esittelyi
tutkimusta asuntomessuilla. Olemme sz
neet ajanmukaiset uudet tyétilat ja talg
temme on kunnossa.
Tutkimme parhaillaan valtakunnall
ten asuntomessujen lisd
uudentyyppisten teemame
sujen jarjestdmismahdo
suuksia [oma-asumisen
peruskorjauksen aih.
piiristd. Parhaas
tapauksessa esitte
valmiutta on
1998-99 tienoil
Asuntomessuj
ldhitulevaisuus ndytt
lupaavalta ja tyd
tiyteiseltd. Su
mea rakenn
taan.




Asuntotuotanto 1900-luvulla
= valtion tukeman asuntotuotannon osuus kasvoi

Ari Laine
Yliaktuaari
Valtion asuntorahasto

Asuntotuotannon vuosikymmenet
— mikd on 1990-luku menneen
kehityksen valossa

Suomessa on rakennettu suuri miird
uusia asuntoja viimeksi kuluneen neljdnnes-
vuosisadan aikana. Asuntokanta oli vuonna
1960 hieman yli 1.1 miljoonaa asuntoa ja
uusimpien tietojen mukaan vuonna 1994 yli
kaksinkertainen. Enemman kuin puolet asun-

<

noista on siis alle 35 vuotta vanhoja. Suomen
asuntokanta keskimddrin on edelleenkin
poikkeuksellisen nuorta, vaikkakin keski-ilkd
on nopeasti kasvamassa.

Asuntotuotanto on ollut talonrakennus-
toiminnan merkittivin osaelementti useita
vuosikymmenid. Suomessa, kuten muidenkin
lansi-eurooppalaisten hyvinvointivaltioiden
rakentamisessa kansalaisten asunto-olojen
parantamiseen on panostettu merkittdvasti.

Asuntotuotanto 1951-1995 viisivuotiskausittain
Dwellings completed - tive years periods
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Asuntorakentamisen l3hihistoriassa on
nahtdvissd valtavirtauksia, joiden mukaan kun-
kin vuosikymmenen tuctanto voidaan kar-
keasti tyypitelld. 1960 -luvun asuntotuotantoa
leimasi ensin vuosikymmenen alussa ns. vero-
vapaiden vuokra-asuntojen rakentaminen.
Tuolloin rakennettiin varsin paljon kaupun-
geissa keskeisille paikoille sijoittunutta ker-
rostalotuotantoa, kun taas aravatuotanto
sijoittui padosin liikkeelle lahteneisiin tai alka-
massa oleviin [ahisihin. Vuosikymmenen
lopussa talouden painuttua taantumaan asun-
totuotanto hiipui kysyntddn ja tarpeeseen
ndhden alhaiselle tasolle.

Téssd vatheessa alettiin panostaa valtion
tukemaan asuntotuotantoon — aravarakenta-
miseen. Valtion talouden paraneminen antoi
tdhdn myds mahdollisuuksia.Vuonna 1965 jul-
kaistussa asuntopoliittisen komitean mietin-
ndssd aravatuotannolla oli merkittivi osa
asuntotuotannon vauhdittamisessa seuraaval-
la kymmenvuotiskaudella.

[970-luvusta muodostui paljolti aravara-
kentamisen vuosikymmen. Valtion tukemassa
asuntotuotannossa panostettiin sekd omis-
tusasuntojen rakentamiseen ettd vuokra-
asuntojen rakentamiseen. Aravavuokra-asun-
totuotannolla pyrittiin vastaamaan naapuri-
maan Ruotsin imuun ja rakentamaan asuntoja
kasvukeskuksiin vdestdén muuttaessa maata-~
loudesta teollistuville paikkakunnille. Omis-
tusasuntojen kysynta suuntautui vield tuolioin
paljolti asunto-osakeyhtitasuntoihin ja kasva-
vassa maddrin myos omakotitaloihin, Kaikkiaan
1970-luvulla fainoitettiin aravavuokra-asunto-
ja opiskelija-asunnot mukaan luettuna lihes
150 000 kappaletta. Omistusasuntoja lainoi-
tettiin yhteensd 173 000 kappaletta.

Seuraavasta vuosikymmenestid muodostui
edelleen laajamittaisen asuntorakentamisen
vuosikymmen. vuotuinen asuntotuotanto
pysytteli keskimadrin edelleen yli 50 00 asun-
non suuruisena. Valtion tukeman asuntotuo-

_tannon osuus ei kuitenkaan endi ollut mer-

kittivd vaan tasainen taloudellinen kasvu

tuotti vaurautta, joka sijoitettiin asumise
Toisaalta valtion tuki korkojen omistusas
tolainojen korkojen verovihennysoikeue
muodossa kasvoi vuosi vuodelta ja oli s
rempi kuin valtion sosiaaliseen asuntotuot
toon aravalainoituksen muodossa ja asun
tukeen sijoittamat rahat.

1980-luku pdattyi asuntorakentamise
poikkeuksellisen voimakkaaseen suhdan{
huippuun, jonka vertailukohta {8ytyy 19
fuvun alusta. Suomessa seurasi rahamark
noiden vapautumisen ja kansainvilisen sf -
dannekehityksen aikaansaamaa huippus
dannetta 1990-luvun vaihteessa alka
talouslama . Asuntomarkkinoilla suhdanne
hitys vaikutti hyvin samalla tavoin kaiki
Pohjoismaissa. Rahamarkkinoiden liber|
sointi lisdsi asuntojen kysyntid ja nosti hin
ja, mikd puolestaan hyvien kysyntinakym
vallitessa kasvatti nopeasti uusien asunto
rakentamista. Suomessa ja Ruotsissa vail
tukset asuntotuotantoon olivat kaikkein j
kimmit ja dramaattisimmat. Kiytettyjen as|
tojen hintojen nousu ja fasku olivat jyrkimﬁ’
Suomessa. Norjassa ja Tanskassa ilmi& itap
tui huomattavasti ennen Suomea ja Ruot
mutta toisaalta kummassakaan jilkimmﬁisj
maassa ei osattu hyddyntdd naapurimai
lkokemuksia. -

Vuosikymmenen vaihduttua oli edelle
pitkddn rakenteilla ja viimeistelyvaihee!
suhdannehuipussa alullepantua asuntotuot;
toa madrd. Voidaan sanoa, etti niiden hal
keiden viimeistely ja loppuun rakentamin
kesti aina vuosille 1993-1994. Tam4 ni
tilastoissa siten, etti aloitettujen asunto
mddrd laski laman my6t4, mutta asuntoja
mistui edelleen merkittdvid miiria lam
aikanakin. Asuntojen aloittaminen ja valmis
minen saavutti pohjan vasta lihelld vuosiky,
menen puolivilii. ‘

Talouslamasta toipuminen niyttid asun
tuotannossa vievan monia vuosia. Vasta vt
den 1996 lopulla alkaen vapaarahoittein
asuntotuotanto niytti elpyvin yleisen korl




tason selkedn laskun my6td ja osittain valtio-
vallan keviisten toimenpiteiden myoti. jos
tarkastellaan vain vuosikymmenen alku-
vuosien kehitystd, [990-luvusta niyttdisi
muodostuvan asuntotuotannon auringonlas-
kun vuosikymmen aikaisempiin viredn raken-
tamisen ja kasvun vuosikymmenten jilkeen.

Asuntotuotanto tuskin jddnee ldhivuosina
vuoden [995 todella alaiselle tasolle. Asunto-
markkinoilla ja yhteiskunnan kehityksessd on
tekijoitd, jotka edellyttivit suurempia tuotan-
tomadrid. Asunnontarvelaskelmissa, joissa
otetaan huomioon kotitalouksien méddrdn
kehittyminen, vanhustenasuntojen tarpeen
kasvu jne, padstddn lihes 10000 asuntoa kor-
keammalie tasolle.Talle tasolle asuntotuotan-
to nousseekin ldhivuosina, jos talouskehitys
jatkuu suotuisana.

Vapaarahoitteinen ja
valtiontukema asuntotuotanto
1990-luvulla

1990-luvun asuntotuotanto ja ollut val-
tiovetoista. Valtion tukemassa asuntotuotan-
nossa on péadpaino ollut vuokra-asuntojen ja
asumisoikeusasuntojen rakentamisessa. Asu-

Vuosina 1992-1995 aloitetut uudet arava- ja korkotukiasunnot (1995 ennakkotieto)

1990 1991
Avravalainoitus
- vuokra-asunnot (ml. opisk) 14116 13720
- asumisoikeusasunnot 61 1269
- asunto-osakeyhtiGasunnot 3380 4190
--omakotitalot 2003 2050
Avravalainoitus
yhteensd 19560 21229
Korkotukilainoitus
- vuokra-asunnot | 656 891
~asumisoikeusasunnot
- omakotitalot
- asunto-osakeyhtidasunnot
Korkotukilainoitus yhteensd 1656 891

misoikeusasuntojen rakentamisen mahdollis-
tava lainsg4dintd valmistui viime vuosikym-
menen lopulla ja asuntojen lainoittaminen ja
rakentaminen alkoivat heti 1990-fuvun alku-
vuosina.

Taulukossa esitetdan uusien arava- ja kor-
kotukilainoitettujen asuntojen mairit vuosi-
na 1990-1996.Vuokra-asuntojen madrit nou-
sevat vuonna | 996 uudelleen lihes vupsikym-
menen alun tasalle.

Valtion tukeman asuntotuotannon painot-
tuminen on merkinnyt tavallaan vastausta
asuntojen hallintamuodon mukaiseen kysyn-
tddn. Valtion lainoituksen ja korkotuen avulla
on vuosittain rakennettu yli 15 000 uutta
vuokra-ja asumisoikeusasuntoa.

Erityisesti vuosina 1993-1995 on valtion
tukemalla asuntotuotannon osuus ollut poik-
keuksellisen korkea. Voidaan arvioida, miten
alas asuntotuotanto olisi supistunut ilman val-
tion tukemaa asuntotuotantoa.

Asuntotuotanto on kddntymdssid nou-
suun vasta nyt vuosikymmenen puolivilin jil-
keen. Kansantalouden elpyminen lamasta
alkoi vuodesta 1993 lihtien, mutta asunto-
tuotannossa nousu on viipynyt. Ty6ttdmyyden
pysyminen korkeana ja korkotason heilahte-

1992 1993 1994 1995 1996
13946 8349 5657 3335 6640
3327 2121 2259 | 460 2057
3337 1413 593 233 192
1963 1797 819 530 612
22573 13680 9328 5558 9501
460 8788 4213 7 868 6924
664 1020

1534 1422

250

460 8788 4213 9418 9686
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fut ovat lykdnneet uusien vapaarahoitteisten
asuntojen kysynndn ja asuntotuotannon elpy-
mistd.

Korkotukilainoitus aravalainoituksen
rinnallesosiaalisessa
asuntotuotannossa - aravalainoitus
rahoitettiin arvopaperistamalla

Valtion tukemassa asuntotuotannossa
panostettiin vuosikymmenen alkuvuosina ara-
vatuotantoon. Yuosina 1990-1992 aloitettiin
rakentamaan keskimairin 20 000 uutta arava-
asuntoa vuosittain. Aloitettavan aravatuotan-
non médrd oli suurempi kuin keskimdiriinen
vuosittainen aravatuotanto [980-luvulla,

Aravalainoitus rahoitettiin vuonna 1990
perustetun asuntorahaston tuloilla vanhasta
aravalainakannasta, lainanotolla ja budjettisii-
roin valtion talousarviosta. Pdipaino rahoi-
tuksessa oli asuntorahaston liikkeelle laske-
milla asunto-obligaatiolainoilla. Asuntorahas-
ton perustamisen yhteydessd rahastoon oli
siirretty peruspdadomaksi olemassa oleva 27
mrd mk:n suuruinen aravalainakanta.

Valtion talouden kiristyessi ja valtion
velan alkaessa kasvaa nopeasti lamavuosina

jouduttiin my&s asumisen tukia supistama:
Valtion talousarviossa asuntorahastoon osi
tettua maddrirahaa, ns budjettisiirtoa, Ieikatt§
samoin kuin monia muita budjetin menoer
Vuoden 1994 alkaen [uovuttiin kokona -
tdstd aravalainojen alikorkoisuutta korvaay
ta budjettisiirrosta. ‘

Aravalainojen my&ntiminen on rahoitet
viime vuosina aravalainakannasta kertyv
koroilla ja kuoletuksilla sekd arvopaperis
malla vanhoja aravalainoja. Arvopaperistar
nen merkitsee olemassa olevan lainakann
kiertonopeuden kasvattamista, kun lainaks
nan saatavat myydddn ulkopuoliselle sijoit]
jalle ja saadut varat mydnnetdin uusina lain{
na. :

Asuntorahastolle ja valtiolle arvopaper
taminen on merkinnyt mahdollisuutta: yll§
t44 aravatuotantoa valtion velkaantumis|
lisddntymdttd. Kansainvilisen kiytinn
mukaisesti arvopaperistamalla saatuja laing
el ole katsottu valtion velaksi. Vakuutenah
ovat vanhat lainat ja niilld rakennetut kiinte
tot. Arvopaperistaminen on osoittautun
edulliseksi varainhankintatavaksi.

Vuodesta 1993 alkaen aravalainoitus
vihennettiin merkittdvasti. Arava-asuntoj




aloitukset jaivit vuonna 1993 yhteensi|3 700
asunnon tasolle, kun vuotta aikaisemmin saa-
tiin aravalainoituksella vield liikkeelle 22 500
asuntoa. Seuraavina vuosina aravalainoitusta
supistettiin edelleen (kts edelld olevaa tauluk-
ko). Vuonna 1995 Aravatuotannon vdhene-
mistd korvasi korkotukilainoitus.

Arava- ja korkotukilainoitus painottui
vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentami-
seen kasvualueille

1990-iuvun alkupuolella on rakennettu
arava- ja korkotukivuokra-asuntoja tasaiseen
tahtiin. Vuosikymmenen alussa painopiste oli
aravalainoituksessa, mutta siirtyi vuonna 1993
korkotukilainoitukseen.

Valtion tukeman asuntotuotannon on

sijoittunut 1990-luvulla pddasiassa kasvukes-
kuksiin, joissa asuntojen kysynti siilyi ja joihin
muuttoliike suuntautui lamankin aikana. Ara-
vavuokra-asuntojen jaidminen tyhjilleen taan-
tuvilla paikkakunnilla on korostanut arava- ja
korkotukituotannon sijoittumisen merkitysta.
Asuntorahasto on selvittdnyt vuosittain asun-
tojen kysyntdd alueittain kunnilta erillisilld
asuntomarkkinakyselyilld, jonka tuloksia on
otettu huomioon my&ntamis- ja hyviksymis-
valtuuksien jaossa.

Suomesta puuttui aina 1980-luvun lopulle
saakka muissa Pohjoismaissa jo vuosikymme-
nid aikaisemmin yleistynyt asumismuoto: asu-

misoikeusasuminen. Lainsaddinndlliset esteet
asumisoikeusasumiseen poistuivat vuonna
1989, kun asumisoikeuslainsididintd saatiin
valmiiksi ja asumisoikeustaloille voitiin my&n-
tdd aravalainoja.

Asumisoikeusasunnossa yhdistyy vuokra-
asumisen ja omistusasumisen piirteitd. Asun-
nonhankkija joutuu sijoittamaan asuntoon
oma pddomaosuuden, 10 % hankinta-arvosta,
loppu on valtion asuntolainaa. Timin sijoituk-
sen saa takaisin asunnosta luopuessaan. Asuk-
kaalla on oikeus piittad asuinkiinteistdnsi
asioista. Toisaalta suuren lainaosuuden vuoksi
asumiskustannukset nousevat lihelle vuokra-
asunnon asumiskustannuksia.

Asumisoikeusasuntojen aravalainoitus ja
rakentaminen piisivit vauhtiin vasta vuonna
1991. Enimmilldan niitd asuntoja on raken-
nettu aravalainoilla yli 2 000 asuntoa vuodes-
sa. Nykyisin asumisoikeusasuntoja on kaikki-
aan valmiina noin [0 500 kappaletta. Vuonna
1996 aloitettiin yhteensi yli 2 000 asumisoi-
keusasuntoa.

Asumisoikeusjirjestelmiin pitiisi sisiltya

mahdollisuus vaihtaa asuntoa jirjesteln
sisélld sopivampaan. Tarpeeksi laajojen ma
kinoiden katsottiin heti jirjestelmii ka
té6notettaessa syntyvin vain sellaisilla ast
tomarkkina-alueilla, joissa on kasvava asun
jen kysyntd. Siksi alunperin asumisoikeuspa
kakunniksi hyviksyttiin aravalainoitukse
noin mukaan noin 30 kuntaa. Asumismued
suosion kasvaessa kuntien miirdi on my
hemmin lisitty.

Asumisoikeusasuntoja on rakennettu ry
saasti padkaupunkiseudulle ja muihin kas
keskuksiin. Tampereen, Turun ja Qulun ¢
dulla on my&s huomattavia miirii asumis
keusasuntokantaza. Joissakin maakunnissa a
misoikeusasuntoja ei ole rakennettu lainka
asuntomarkkinatekijihin perustuvista ra]r
tuksista johtuen. :

Asumisoikeusasuntoihin valittuja asukk
ta tutkittiin Ymp&ristdministerion toime
annosta viime vuonna. Jari Tarkoman tel
missd tutkimuksessa todettiin, ettd asukki
ovat nuoria perheitd, jotka tulotasolta ]
sijoittuvat valtion tukemiin omistusasuntoi

Valmistuneet omakotitalot
Dwellings completed;one-family houses
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Aravalainojen
arvopaperistaminen

Kaj-Erik Toikander
rahoitusylitarkastaja
Valtion asuntorahasto

Valtion asuntorahasto toteutti syys-
kuussa 1996 ensimmdisen julkisen mark-
kamadiriisen arvopaperistamisen Fennica
No.2, jossa asuntorahasto siirsi lainasaa-
misiaan vakuuksineen tarkoitusta varten
perustettuun erityisyhteiséon. Samalla
asuntorahasto sai siirrettyjd lainasaamisia
vastaavat varat heti kdyttd6nsd uutta lai-
noitusta varten. Erityisyhteisé rahoitti
transaktion laskemalla liikkeeseen jouk-
kovelkakirjalainoja, joiden luottokel-
poisuusluokitus on korkein mahdollinen,
AAA.

Luottokelpoisuusiuokituksen — ovat
antaneet sekd Standard & Poor's ettd
Duff & Phelps.Aiemmin asuntorahasto on
toteuttanut yhden arvopaperistamistran-
saktion. Marraskuussa 1995 laskettiin
Fennica No.l p.l.cin kautta liikkeeseen
USD-miirdinen eurojoukkovelkakirjalai-
na

Arvopaperistamisen edut

Arvopaperistamalla tapahtuvalla
varainhankinnalla ei lisdtd valtionvelkaa,
joten silld osaltaan edistetddan EMU-kri-
teerien saavuttamista. Arvopaperistami-
nen mahdollistaa aravalainoitustoiminnan
jatkumisen tilanteessa, jossa valtion lai-
nanottoon kohdistuu rajoitteita. Menetel-

ma antaa asuntorahastolle kerralla kayt-
té66n aravalainojen lyhennykset, jotka
muuten tulisi vdhitellen vuosien, osin
vasta parinkymmenen vuoden kuluttua.
ARA:n ylijohtaja Teuvo ljds korostaa, ettd
arvopaperistaminen on kokonaiskustan-
nuksiltaan korkotukilainoitusta edulli-
sempi rahoitusldhde sosiaaliselle asunto-
tuotannolle.

Arvopaperistamisen kohteeksi valit-
tiin vuosina 1973-89 vuokra-asuntojen
rakentamiseen, perusparantamiseen ja
hankintaan myonnettyjd valtion asunto-
lainoja (aravalainoja). Rakentamis- ja han-
kintalainojen laina-aika oli joko 24 tai 27
vuotta, kun taas perusparéntamislainojen
laina-ajat olivat lyhyempid. Lainojen valin-
takriteereind kdytettiin mm. kunnan asu-
kaslukua ja vuokra-asuntojen kdyttdas-
tetta sekd lainojen maksu- ja ristihistori-
aa. My6s lainan suuruudelle asetettiin
enimmdisraja. Lainojen nostosta on kulu-
nut keskimédrin jo noin 13 vuotta, joten
tind aikana lyhennysten ja arvonnousun
myotd lainoja lasketaan keskim@drin ole-
van endd 56 prosenttia kiinteistojen
arvosta.

Arvopaperistaminen ei muuta arava-
lainansaajan asemaa eikd vaikuta lainasuh-
teessa sovellettaviin sdddoksiin tai laina-

ehtoihin. Valtiokonttori hoitaa edelleen
my&s arvopaperistettuja aravalainoja.
Aravalainoista perittivd korko sdilyy val-
tioneuvoston péddtettivini.

Erityisyhteisd paperistamiselle

Arvopaperistamista varten lIrlantiin
perustettiin erityisyhteisé (Fennica No.2
p.L.c.), joka laski liikkeeseen yhteensi noin
1,5 mrd markan kiintei- ja vaihtuvakor-

s
koisen joukkovelkakirjalainan. Kiinteﬁk&
koisen lainan suuruus on 675 milj. ma
kaa, odotettu laina-aika on noin 7 vuot
ja korkotaso on 6,32 % eli 0,29 %-kas:;;
k4 yli valtion vastaavan viitelainan. Va
tuvakorkoisen lainan suuruus on 775 m
markkaa, odotettu laina-aika noin 5 vu
ta ja korkotaso on 6 kk Helibor+ 0,19}
yhksikkod.

Erityisyhteisd laski liséksi liikkeese
57 milj. markan joukkovelkakirjalain
(luottokelpoisuusluokitus A) osana ary
paperistamisrakenteen lisdvakuusjirjest
lyjd. Toinen osa lisdavakuusjirjestelys
muodostui asuntorahaston Fennica
sijoittamasta pddomalainasta, jonka s
ruus on yksi prosentti lainapoolista. |
Transaktion rakenteeseen kuul
lisdksi tdydennyskorkomenettely, joka
tarkoitettu tasoittamaan aravalainois
kertyvien korkojen ja erityisyhteisd .
maksettavien korkojen vilinen ero. T#
dennyskoron maksaja on asuntorahas
mikili Fennican ennakoidut aravalainoi
kertyvit korkotulot jaivit pienemmi
kuin sijoittajille maksettavat korkomen
Pdinvastaisessa tapauksessa tiydennysk
ron saajana on asuntorahasto.
Jarjestelyn toteutuksen hoiti pank
ryhmad, jonka vetdjid olivat ING Barings
Postipankki. Arvopaperit on listattu se
Lontoon ettd Dublinin arvopaperipés
siin.

Toimintaa jatketaan

Arvopaperistaminen on keino hanki
rahoitusta sosiaaliseen asuntotuotantog
valtion vastuita ja velkaa lisidmitts. Viin
vuonna aloitettua aravalainojen arvop
peristamista onkin tarkoitus jatkaa.Vuo
na 1997 lainapooli valittaneen edelle
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vuosien 1973-1989 mydnnetyistd vuokra-
asuntolainoista.

Ensimmdiisen arvopaperistamishank-
keen my&td laajennettiin tavoitteiden
mukaisesti sijoittajapohjaa ja hankittiin
runsaasti kokemusta uusien rahoitus-

muotojen soveltamismahdollisuuksista’

sekd parannettiin omaa aravasaatavasal-
kun tuntemusta. Sijoittajat olivat suurelta
osin joko Britanniasta, Saksasta tai Bene-
lux-maista, mutta my6s Skandinavian ja
Kaukoidin sijoittajat hankkivat arvopape-
reita,

Tilla hetkelld markkinoiden tila on
suotuisa markkalainojen liikkeeseen las-
kulle. Kotimaiset sijoittajat ottivat nyt
toteutetun ensimmdisen julkisen markka-
~ méirdisen arvopaperistamistransaktion

erittdin hyvin vastaan.

Transaktio monipuolistaa Suomen pit-
kia rahamarkkinoita ja tarjoaa sijoittajille
uuden ja kiinnostavan mahdollisuuden
rahoittaa Suomen asuntotuotantoa.

Merkittivid on my0s se, ettd vaihtu-
vakorkoinen laina on ensimmiinen kor-
keimman luottokelpoisuusluolgtuksen
saanut pitkdaikainen, markkamairdinen,
vaihtuvakorkoinen laina.

Joukkovelkakirjalainojen korkotaso
mairdytyi avoimen kansainvilisen kilpai-
lun pohjalta, jolloin marginaalit muodos-
tuivat selvisti tiukemmiksi kuin sijoitetta-
essa esimerkiksi yksittisiin korkotuettui-
hin asuntotuotantokohteisiin, jossa rahoi-
tuslaitosten marginaalit ovat yleisesti
vaihdelleet vililld 0,5 - 1,0 %-yksikkoa.
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Kuntien Asuntoluotto Oy on
kuntien ja kunnallisten kiinteist®-
yhtididen omistama luottolaitos, joka myéntéié‘i lainoja
kunnalliseen asuntotuotantoon seki asuntojen peruskor-
jaukseen ja hankintaan. Tarjoamme kilpailukykyisti rahoitusta

Valtion asuntorahaston hyviksymin ehdoin kuntien asunto-
rahoitustarpeisiin.

Valtion mydntamaan korkotukeen perustuva jirjestelmi on

nopeasti kehittynyt térkedksi valtion tukeman lasuntotuotan-
non rahoitusjarjestelmaksi.
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Tulevaisuuden
asuntomarkkinat

Timo Sneck
Erikoistutkija
VTT, Rakennustekniikan laboratorio

Aikaisemmin  kotitalous  rakensi
samanaikaisesti ty6- ja asumisuraansa.
Nyt vain ne kotitaloudet, joilla on vakaa
tyoura, voivat itse hallita asumisuraansa.
Niin ollen tulevaisuuden asuntomarkki-
nat muotoutuvat kunnittain sen mukaan,
miten hyvin eri vaestéryhmien tydn pysy-
vyyttd voidaan kuntatasolla tukea. Menes-
tyjakunnat eivdt kaavoita uusia asuinaluei-
ta, vaan menestysuria tydeldmdssd asuk-
kailleen.

Uusissa oloissa edes muuttovoitto ei
anna varmaa perustaa asumisen kehittd-
miselle. lhmiset muuttavat nykyisin paik-
kakunnille, joilta he olettavat saavansa
paremmin toitd kuin jostain muualta.
Mitddn varmuutta tistd ei kuitenkaan ole.
Ja vaikka olisikin, seuraukset ovat moni-
sdikeisid. Kdytdnnossd muuttajat ovat
parasta ty&voimaa, joka syrjdyttdd tulo-
muuttopaikkakunnilla ty6ttémaksi pite-
vdd, mutta hiukan pienemman ammattitai-
don omaavaa joukkoa.Tdm4 asettaa tulo-
muuttokunnat aivan uuden haasteen
eteen. Kunnilla on rajallinen kyky tukea
viestoddn ja tuen jakaminen samanaikai-
sesti tulomuuttajamenestyjille sekd syr-
jaytyville, kauemmin kunnassa asuneelle
viestolle ylittdd kunnan taloudelliset voi-
mavarat.

&

Kuntien asuntostrateginen lilkkumis-
kyky jakautuukin kahteen osaan. Uudessa
tilanteessa kuntien asuntostrategiassa
ensimmadinen onnistumisen ehto on pysy-
vien tyopaikkojen saaminen kuntaan.Vain
ndin elpyy vapaarahoitteinen omistusasu-
minen. Yksinkertaistaen varttuneet lapsi-
perheet kykenevit rakentamaan uusia
asuntoja ja nuoret perheenperustajat tai
kotoaan irtautuvat, tydeldmain siirtyvit
nuoret aikuiset kykenevit ostamaan heil-
td ensiasunnoikseén kohtuuhintaisia, van-
hoja omistusasuntotoja.

Ydinasia on uusien pysyvyyttd luovien
tyopaikkojen synty. Vain sen varaan voi
toteutua asuntostrategian toinen ehto,
tuetun rakennustoiminnan saaminen
oman kunnan alueelle. Valtio ei enii jaa
budjetin kautta tukea asuntorakentami-
seen, vaan tuki liikkuu Asuntorahaston
salkun kautta. Sen sisdllén vuotuinen
"vaihto" on pakko my&ntii kohteisiin, joi-
den osalla takaisinmaksu on varmaa. Salk-
ku supistuu, jos tuetut vuokratalot jadvit
tyhjiksi. Nykyisin ndhdddn kirjistymai,
jossa riskinottokyvyn puutteen johdosta
rakennetaan tuettua vuokra-asuntokan-
taa hyvituloisille vuokralaisille.

Tavallista ihmistd varten kunnat joutu-
vat kehittim#dn toisiinsa yhteensopivat

asunto- ja tydvoimastrategiat. Kuntastra-
tegia syntyy sen varaan. Kdytan tarkoituk-
sella kuntaa viiteryhmini, koska muita
alueellisia taloushallinnan tasoja ei ole.
Tybvoima tunnetusti liikkuu tydssikiynti-
alueilla kuntarajojen yli, mutta alueellisia
kehittdmisinstrumentteja kotitalouksien
tarpeisiin ei yksikertaisesti ole.

Vaikka vahvat alat tydllistaisivat, silé
ratkaista syrjdytymisriskin alla elavid. |
kdaikaistyottomien tai tihin asem
joutumisriskin alla eldvien nosto takal
tybeldmddn  tapahtuu  parhaassa)
tapauksessa hyvin hitaasti. Asian hallin
varten on Euroopan sosiaalirahast
"Rakennusalan henkildstén kehittin




projektissa” muotoiltu malli, jonka avulla
voidaan toteuttaa kolmiportainen, eri-
laisiin tyduravaihtoehtoihin perustuva
toimintamalli. Sit4 voidaan soveltaa kunta-
kohtaisissa kehittimisstrategioissa.
Kuviossa | esitetddn, miten Uudenmaan

l44nin rakennusalan tydvoimaa voidaan:

laittaa ohjelmallisesti liilkkumaan kohti
tyStehtivid, joista saa aikaisempaa parem-
paa palkkaa ja joiden tuotteet soveltuvat
vientiin. Kaaviokuvalla on tarkoitus vies-
ti4, ettei uusien asuntojen rakentaminen
ole ainoa tapa tydllistdd tydteomid raken-

tajia. Rakennusalan tyollisyys on kiinni
menestystuotteista, ei bktin kasvusta tai
rakentamisen tuesta.

Ollaan siis siirrytty pitlkdlle pois
yhteiskunnallisista asuntopoliittisista lin-
jauksista, joilla alan tyollisyyskysymykset
ja asuntotarve tai viljyyskasvu ratkaistaan
yhdelld yhtilolld. Tilalle on tullut asunto-
strategisen ajattelun aikakausi. Tdssd puo-
lestaan asuntojen tuotteistaminen sekd
uusien asuntojen kysyntd jalkimarlkinoil-
la ovat ehdottomat onnistumisen edelly-
tykset. Tuotteistaminen on ainoa keino

Vuosi 1996 Vuosi 2000
Markkinatutkimukset fﬂgﬁy& Uudet menes-  anvon-  Tydpaikkoja
Teknologiastrategiat koulutus b | tystuotteet (arv.lis. lisa Jaljellav. 96 Siir-
Vientihyvaksynnat » 5 pilot 500,000 mk/hid)  mk tianteesta  tynyt |
Laatujarjestelmét « 50 uutta )
Tuotannon verkostorakenteet kasvutuki- Vienti 1.000 m!l! 1.000 +1.000
Rahoitus yritystd Kotimarkkinat  3.000 milj ~ 4.000 +2.000
Pitevoittdva ty'c‘)ura#‘_____——A
Hyvé kate arvon- TyGpaikkoja Hyvé kate arvon- Wépgikkcgjg i
{arvonlisi lisa  Lahto- Ohjelmallisesti lisd nglella v.t tur-t
400.000 mi/hid) mk  tilanne siimettavat mk tilanteesta ~ tyny
ilj ienti ilj 1.000
ienti 3,000 milj 7.500 -1.000 Vienti 3.000 m!l! 6.500 +
\}Qoetmarkkinat 2.400 millj 6.000 2.000 Kotimarkkinat 2.400 milj  4.000 +2.000

Heikko kate  arvon- Tydpaikkoja
(arvonlisa lis&

300.000 mk/hig) mk  tilanne siirrettavat

1,000
4.000

Vienti 300 milj_
Kotimarkkinat 1.200 mil]

Lants- Ohjelmallisesti

Tyottdmat tydntekijat Lahto- Oh]eln]al}isesti
tilanne  siirretiAvat /

Talonrakennus 11.000 -6.000)

. Kntariaslitanllicinie

Kestivoittivi, vakaava tydura '__J

Heikko kate arvon-  Tybpaikkoja
lisa  Jaljellav. 96 Siir-
mk tilanteesta  tynyt

Vienti 300 milj 0  +1.000

Kotimarkkinat 4.200 milj 9.000  +5.000

Tyollistivi ty'c')ura¥|.__———A
Tysttdmat tydntekijat
Jaljelld
5.000

myydd uusia asuntoja, jalkimarkkinoiden
toimivuus puolestaan on rahoituksen saa-
misen edellytys.Tarkein tuote on kehittad
nuorisolle nykyistd asumisoikeusasuntoa
edullisempi, jalkimarkkinoiden toimivuu-
teen perustuva, osaomisteinen huoneis-
ton hallintamuoto. Ostaja maksaa neljan-
neksen asunnon hinnasta, saa lainan ja
sille valtiolta lainatakauksen, lyhentelee
sitd vuosittain ja myy sen lyhennysosuuk-
sien hinnalla seuraavalle ostajalle, jolle
siirtyy jéljella oleva laina takauksineen.
Tasmiakohdennettu tuki niin muotoillen
lisdisi asuntotuotantoa 3.000 asunnolla
vuodessa.

Aina on muistettava, ettd rakentami-
nen on ajnoa keino kierrdttdd muun elin-
keinoelamin tuottamaa tulosta koko
yhteison hyviksi. Kaupunkikulttuuri ilman

tyylikdstd, uusiutuvaa rakennuskantaa
melko koyhdi. Jos kdy niin, ettei syn
mitddn nopeata tydllisyyden ja vauras
misen kehityskulkua, vuoden 2005 as
tomarkkinoita voi kuvailla seuraavasti:i-

* suvut ja kiinteist&alalle erikoistun
instituutiot omistavat ldhes kaikki k
teistot, uudistuotannon rahoitustarve
pieni .

* elikeikiiset siirtyvdt senioriasunt
hin isoista perheasumisen lakipisteasy .
noista, jolloin asunnonvaihtoprosessi
heiltd vapautuu miljardeja markkoja vt
sitasolla. Ne voidaan siirtdd suora
uudistuotannon lainoitukseen erilais|
arvopaperistamisen keinoilla. Kaikli, m
tdmin péille saadaan rakennettua, on :
ten sitd uutta kaupunkikulttuuria. Ja se’
jotain muuta, mihin tihan asti on totut
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Raystdiden “new age”

Johanna Honkonen
yliarkkitehti, tekniikan tohtori
Valtion asuntorahasto

Hatun lieri, lakin lippa ja talon riystis
hoitavat samankaltaista tehtévii. Toisaalta
ne suojaavat "itse pddasiaa” sateen, aurin-
gon ja tuulen kuluttavalta vaikutukselta,
ilmaston ja leveyspiirin mukaan vaihtuvin
muodoin. Joillakin seuduilla niitd ei tarvita
lainkaan. Pohjolassa sen sijaan on apua
molemmista julkisivun séastidjistd ympéri
vuoden.

Riystdistd on tullut kriittinen raken-
nusdetalji muun muassa terveydeliisistd
syistd. Kellareiden home voi olla periisin
katolta. Fysikaalisesti erityisen tdrkedt
rakenteet, tasakattojen rdystislistat, on
mitoitetty mahdollisimman ohuiksi ja
niukkailmeisiksi. Tdmd kidytintd on mah-
dollistanut joskus hyvin kohtalokkaasti
sadeveden pdisyn kapillaarisesti julkisivu-
elementtien sisdpuolelie ja sitd kautta
jopa kellareihin saakka. Kuitenkin tdllaisia
rakenteellisia ratkaisuja: suunnitellaan ja
tuotetaan jatkuvasti. Rdystadttomid tasa-
kattoja perustellaan entistd paremmaksi
kehitetylld toteutuksen laadulla.

Tyévirheettémyyteen perustuva
rakentaminen on kuitenkin utopia. Sellai-
sen olettamuksen varaan ei pitdisi jattdd
niin olennaisia rakenteellisia ratkaisuja,
joilta tdytyy voida edellyttdd vuosikym-
menien kestdvyyttd ja luotettavuutta. On
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luotavissa my0s fysikaalisesti ja rakennus-
teknisesti luotettava kattojen rakentamis-
kaytinto. Tallaiset teknisesti luotettavat
rakentamisen detaljit ovat samalla entistd
selvemmin perimmiltiin arkkitehtonisia
ratkaisuja niin uudis- kuin korjausraken-
tamisessakin. Ne ovat sovellettavissa
kdyttoon esteettisen traditiomme ilmai-
suvarastosta myds muista kuin pelkistédin
teknisistd syistd.

Riystds voidaan katsoa myds raken-
nuksen henkisten, aineettomien ulottu-
vuuksien ilmaisijaksi sen rajatessa thmis-
ten maanpdillistd tilaa rajattomassa maa-
ilmanlaikkeudessa. Riystis auttaa elinym-
paristén hahmottamisessa sen mukaan,
miten ijhminen on maailmansa rajat
ymmirtdnyt. Niinpd onkin tdmédn ymmar-
ryksen mukaan teoreettisessa katsannos-
sa loogista, ettd kun tieteellistekninen
edistys vuosisatamme alussa avarsi ja suh-
teellisti maailman teoreettisesti, havisi
my0s tarve rajata fyysinen tila visuaalisin
merkein.

Rajojen hdivyttimisestd tuli esteetti-
sen rationalismin erds olennainen tavoite.
Vapaasti virtaavasta sisd- ja ulkotilasta
sekd tilojen ldpindkyvyydestd tuli moder-
nismin keskeinen tunnusmerkki. Aatteelli-
nen valmius tdhan saavutettiin jo funk-

i
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tionalismin [dpimurrossa, mutta esimer-
kiksi Helsingin toololdisfunkkiksessa on
ldytetty rdystdiden arkkitehtonista
ilmaisuvoimaa vield erittidin monimuotoi-
sesti hyviksi. Riystdiden alle rajautuu
ihmisten vilittdmaisti hahmotettavissa
oleva konkreettinen elimismaailma
eurooppalaisten urbaanien perinteiden
mukaisesti.

Rdystadt hdvisivdat vihitellen 1960-
luvun kuluessa arkkitehtonisena muoto-
na olemattomiin. Ne kaventuivat pelkik-
si pellin liepeeksi teollisessa asuntoarkki-
tehtuurissa. Rakennettavaa todellisuutta
suunniteltiin teoriassa homogeenisesti
joka suuntaan levittaytyvin kolmiulottei-

sen avaruusristikon varassa, Mi
rakenne ei tilléin kdinni katsetta,
tihydd kerrostalon korkeuksiin, hori
taalisuuntaan, esimerkiksi katutilaas
puistoon. Katse liukuu esteetti mit
mattomaan avaruuteen. Modernin ar
tehtuurin  rdystddttdmyys edesad
erddnlaisen eksistentiaalisen tyH
kokemusta, irtoamista konkreetti
paikoista ja arjen elimismaailmoista.

Esteettisyys aiemmin ymmirret
arkkitehtonisesti méiritellyn plast
materiaalisen muodon tavoitteluna si
tettiin. Tavoitteeksi omaksuttiin yh
kunnallisen prosessin neutraalien pui
den madirittely. Fyysistd muodonaJ




tirkeimmiksi tehtiviksi ndhtiin rajatto-
man kasvun joustava organisointi ja pad-
tdksenteollinen ohjaus. Varautuminen jat-
kuvaan muutokseen oli arkkitehtuurin
keskeinen uusi eetos.

Taman strukturalismiksi sittemmin
nimetyn arkkitehtuurinikemyksen ihan-
teissa katsottiin, ettd tavallisten ihmisten
arki ja juhla toisivat neutraaleihin puit-
teisiin todellisen inhimillisen ja sosiaalisen
sisillon. Niinpa ensimmaiseksi tdyttyivat-
kin tilastolliset tavoitteet. Maan urbanisaa-
tiovauhdissa saavutettiin lintisen maail-
man ennitys. Asuntorakentamisen liuku-
hihnatuotannossa arkkitehdin signeeraus
jdi niin pinnalliseksi, ettd tekijit eivit its"e'-
kadn ole juuri vdlittaneet esitelld naitd toi-

tain retrospektiivisissd arkkitehtuuri-
ndyttelyissdan. '
Riystdattdmyys nousee huomlor\
kohteeksi korjaustarpeiden ja tallin eri-
tyisesti myds lzhickokonaisuuksien tar-'
kastelun my®ti. Lahiduudistus ottaa ens
askeleitaan kuin tuhatjalkainen: niin teh-
tiviluetteloita, nakdkulmia kuir_}) yhteisc’jl-
lisid ja yksityisid toimijoitakin tyoskente-
lee timin haasteen parissa jo lukematon
madra. Tavoitteita ja tarpeita voidaan ryh-
mitelld vain summittain, eiké niiden suun-
nasta ja merkityksestd voida varsinkaan
prosessien alkuvaiheissa saada varmuu'.c-
ta. On haettava todennikdisyyksid ja
arvioitava niiden niiden toimivuutta kus-
sakin yksittiisessd tapauksessa erikseen.
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~ osaomistusasunnot ® RAKENNUTTAJAPALVELU
— yuokra-asunnot - uudlsrakgnnushankkeet
- omistusasunnot — peruskorjaukset

o TARVEASUNNOT OY

%“\%‘\\\“& %\\ Hiomotie 10, 00380 HELSINKI
\Q\%\g&%\ Puh. (09) 5491 911

‘2\“‘\ Fax. (09) 5491 9320

On annettava tilaa monitoimijaisuudelle,
ettd mikéddn ylipddtian toimisi.

Sumean logiikan soveltaminen herk-
kddan sosiaaliseen todellisuuteen rakenne-
tussa ymparistossa sallii uusia nikoaloja
myds ldhidarkkitehtuuriin. Ehka siitd tek-
nisesti luotettavien ja esteettisesti ele-
ganttien korjausrakentamisen ratkaisujen
my&td on nyt tulossa olemukseltaan sitd,
mitd strukturalismin innoittamat arkki-
tehdit perimmaltdan aikanaan tarkoitti-
vat. Arkkitehtonisen ilmaisun valtaa olisi
vihdoinkin my&s asukkailla. Asuinympéris-
tostd tulee uusien kerrostumien myotd
arkkitehdin ja elementtitehtaan luomuk-
sen sijaan asukkaiden omaa reviiria.
Tamdn uuden historiallisen ympiristdn

luomiseen tarvitaan asukkaiden kar
yhteistydkykyisida  arkkitehteja, jo
perustavat suunnittelutydnsi kulutt
lahtoiseen "avoimeen rakentamiseen’

Lahididen tasalaatuinen tilamaai,
on jo muuttumassa kiinnostavalla tav
Suomessakin. Vaikkapa Helsingin Kos
lassa (arkkitehti Keijo Laine) jaVarkau
Joutenlahdessa (arkkitehti Niina Savq
nen) voi kdydd ihmettelemidssd van
betonielementtitalon uudistunutta iiln -
ti ja hahmoa. Ratkaisut perustuvat o
naisesti vield melko vihin kerrostalg
korjaamisessa kiytettyyn tilataiteellis|
voimavaraan, tasakaton uusiin levei
raystdisiin aluslaudoituksineen ja nik
ne konsoleineen.

Handelsbanken

Uusi asumisen ja rakentamisen
rahoittaja

BULEVARDI, HKI
Erottajankatu 4, PL 272
00121 HELSINKI

puh. (09) 6130 4400

ESPQO

PASILA, HK!
Pasilankatu 8, PL. 122
00241 HELSINKI
puh. (09) 6130 4500

TORNIO
Hallituskatu 16, PL 78
95401 TORNIO

TURKU

20101 TURKU

puh. (016) 44 80 45

Handelshankenin konttorit Suomessa

Lansituulentie 1, PL 60
02101 ESPQO
puh. (09) 6130 4600

PIETARSAARI
Isokatu 13, PL 108
68601 PIETARSAARI
puh. (08) 762 2020
Linnankatu 9, PL 171

puh. (02) 210 2200

ETELARANTA, HKI
Etelaranta 8, PL 315
00131 HELSINK!

puh. (09) 166 77 410

TAMPERE
Rautatienkatu 10, PL 857
33101 TAMPERE

puh. (03) 270 5700

VAASA
Hovioikeudenpuistikko 18
PL 376, 65101 VAASA
puh. (06) 210 0300




Kummassakaan tapauksessa ei ole tar-
vinnut puuttua tasakattomuotoon sindn-
s4. Tillaiset esimerkit ennakoivat uutta
raystiiden renessanssia. Taitavien arkki-
tehtien ansiosta saamme samalla etiisid
muistumia renesanssipalatsien raystiista.
Taloudellisia voimavaroja tuhlaamatta
aikaansaatu asuinympdristén ilmeen muu-
tos on varmaankin ilo my6s niin kiinteis-
tonpidosta vastaavan henkilokunnan kuin
asukkaidenkin silmille. Ruotsissa saatu
tutkimustulos, jonka mukaan teknisesti
samanlaisiksi korjatuissa kiinteistoissa
hoitokulut olivat pienemmit esteettisesti
korkealaatuisemmaksi uudistetussa kiin-
teistoissd, voitaisiin testata myds joissakin

~Suomessa ldhidissa.

Moderni arkkitehtuuri ndyttdid moni-
muotoisuuttaan ja uudistumiskykydin
my®s siten, ettd reiluja rdystditd on viime
vuosina piirretty myos uudistuotannon
tasakattoihin esimerkiksi Kuopiossa (ark-
kitehti Markku Sirvid). Talon yliosaa
myds kaarrettu kuten Hervannan kirjas-
tossa (arkkitehdit Raili ja Reima Pietild)
tai kallistettu kuten erdissd kerrostalo-
projektissa Japaniin (arkkitehti Steven
Holl) erainlaiseksi ulkonevaksi "rdystés-
seinaksi”. Helsingin rakenteilla olevassa
Nykytaiteen museossa (Holl) on kaareva
osa tisti nikskulmasta katsoen muotoil-
tu kokonaisuudessaan massiiviseksi riys-
taaksi. Hattutaide saa pitdd todenteolla
puoliaan.

Teemoina mm.

Turvallinen asuinympéristo
Terveelliset pintamateriaalit
Toisen poiven puukerrostaiot
50-luvun kerrostalon peruskorjaus

ASUNTOMESSUT
RAISIOSSA
11.7.-10.8.97

Palvelupuhelin
0600-90097 (3,95 mk/min + ppm)

Jirjestdjat:
Suomen Asuntomessut .
Raision kaupunki

\NANNANA_NA_NA_NA_J

Palveluja
koko asumisen
eliniin.

VVO YHTYMA

Mannerheimintie 168 PL 40, 00301Helsinki
Puh. 09 - 436 311, Telefax 09 - 4363 121r9101




Laatujirjestelmi asuntorakennuttamisen

tarked tyokalu

Pentti Jdrvinen
Aluejohtaja
Sato-Rakennuttajat Oy

Suomen Rakennuttajaliitossa valmis-
teltiin 1990-luvun alussa yleinen raken-
nuttamisen laatujirjestelmén malli. Tamin
pohjalta asuntorakennuttajat tdydensivat
mallia tekemilld siihen asuntorakennutta-
misen erityispiirteiden vaatimat muutok-
set ja tdydennykset. Asuntotuotannon
rahoitus ja markkinointi esimerkiksi oli-
vat osa-alueita, jotka vaativat asuntotuo-
tannon laatujirjestelmddn oman ohjeis-
tuksensa. Asuntorakennuttajat valmisteli-
vat laatujirjestelmid yhteistydssa padot-
sikkotasolle. Tamin jilkeen kukin raken-
nuttaja on valmistellut oman laatujirjes-
teldamansd yksin.

Sato-Rakennuttajat Oy:n laatujarjes-
telmidn on laadittu Eteld-Suomen tulosyk-
sikossd, jossa sen vaiheittainen kdyt-
toonotto aloitettiin noin vuosi sitten.
Muissa tulosyksikdissd on laatujirjestel-
main tehty paikkakuntakohtaiset muu-
tokset, jotka etupdissd johtuvat organi-
saatioiden ja tydnjaon erilaisuudesta. Laa-
tujarjestelmin kiyttéonotto muualla
Suomessa on aloitettu kesdn ja syksyn

1996 aikana.

Sato-Rakennuttajat Oy:n laatujdrjes-
telmi koskee vain rakennuttamista. Par-
haillaan Sato-konsernissa on valmistu-

 massa myds kiinteisténpidon laatujirjes-

telmd Satopalvelut Oy:n nimisen yrityk-
sen ldyttdén. Rakennuttajat ja kiinteis-
tonpitijit ovat yhteistydssd ohjeistaneet
rakennuttamisen ja kiinteisténpidon raja-
pinnat.

Sato-Rakennuttajat Oy:n laatujdrjes-
telmi on laatupolitiikan ja laatujohtami-
sen toteuttamista varten madriteltyjen
resurssien, vastuiden ja menettelytapojen
muodostama jatkuvasti kehittyva jarjes-
telma.

Laatujirjestelmén kehittdmisessd on
kiytetty apuna kansainvilisid standardeja
ISO 9001 ja ISO 9004. Laatujdrjestelma
on tehty tdyttimain SO 9001 standardin
vaatimukset.

Toimintaa ja laatujirjestelméad kehite-
tddn jatkuvasti ja jarjestelmillisesti ase-
tettujen tavoitteiden ja saadun palautetie-
don pohjalta.

Suomen suurin asuntorakennuttaja

Sato-konserni on Suomen suurin
asuntorakennuttaja. Olemme yli 50-vuo-
tisen toimintamme aikana rakennutta-
neet noin 200.000 asuntoa eri puolilie
maata.

Tuotevalikoimaamme kuuluvat omis-
tusasunnot, osaomistusasunnot, asumis-
oikeusasunnot ja vuokra-asunnot. Tavan-

omaiseen kidyttoon tarkoitettujen asun-
tojen lisdksi rakennutamme erityisasun-
toja kuten vanhusten palveluasuntoja ja
senioriasuntoja seki nuorisoasuntoja.

Tarjoamme monipuolisia uudisraken-
tamisen ja peruskorjauksen rakennutta-
miskonsultointipalveluja kunnille, seura-
kunnille, vakuutusyhtiéille, lilke- ja teol-
lisuusyrityksille. Konsulttitoimeksianto
voi olla kokonaisvaltainen toteutus avai-
met-kdteen-periaatteella tai kisittdd
rakennuttamisen jonkun osatehtivin.
Hoidamme esim. maa-alueiden kaavoituk-
sen ja valmiin rakennuskannan kaytt&tar-
koituksen muutokset.

Tavoitteena tyytyviinen asiakas

Sato-Rakennuttajat Oy tuottaa tuot-
teet ja palvelut asiakasldhtdisesti, tehok-
kaasti ja kilpailukykyisin kustannuksin.
Ympiriston tarpeiden ja kestdvin kehi-
tyksen periaatteen huomioonottaminen
on osa toimintaa.

Jokaisen toimitetun tuotteen ja palve-
lun tavoitteena on tehdd asiakas tyytyvii-
seksi ja tuottaa asiakkaalle lisdarvoa pysy-
vidn asiakassuhteen aikaansaamiseksi.
Asiakaspalvelun tulee olla ystivillistd ja
asiantuntevaa. Saton onnistumisen tavoit-
teissaan mittaa asiakas.

Teholdkaasti vaatimusten mukaan

Tuotteet ja palvelut tehdddn kerralla

- asiakkaiden ja viranomaisten vaatimukset

tdyttdviksi, mahdollisimman nopeasti ja
pienelld resurssien kaytolia. Mikali virhei-
td syntyy, ne korjataan nopeasti niin, ettei

‘asiakkaalle aiheudu yliméirdistd haittaa.

Virheistd otetaan opiksi jatkotoiminnas-

- 5a.

Tuote ja palvelu syntyy yhteistyond
osapuolten, kuten suunnittelijoiden, u
koitsijoiden, viranomaisten, asiakkaiden
Saton oman henkilostén vililld. Sat
tehtdvdnd on niveltdd eri osapuolten t
minta asiakkaan ja Saton tavoitteid
téyttimiseksi sekd rakentaa katkeamat|
sisdisen asiakkuuden ja laadunvarmisty
sen ketju. Sato hankkii tuotteita ja paly
luita ammattitaitoisilta ja luotettavi
yhteistydkumppaneilta. ‘

Henkiloston ammattitaitoa kehit
tddn jatkuvasti sisdisten koulu  tustil
suuksien kautta sekéd kannustamalla o
ehtoista ammattitaidon ylldpitimist
Johtamistapaa, organisaatiota, jarjesteln
ja menetelmid kehitetdin yhteistyds
henkiléstén kanssa niin, ettd tyd on ka
nustavaa, motivoivaa ja tehokasta,

Laatujarjestelmai tirked tydkalu

Laatujdrjestelman lihtékohtana o
yhtidn johdon madrittelema laatupoliti
ka, yhtion omat toimintatavat ja niik
tehdyt parannukset. Laatujédrjestelma
ty6kalu asiakastyytyviisyyden varmis
miseksi ja lisaédmiseksi, sopimuksen ja vz
timusten mukaisen tuotteen ja palvel
varmistamiseksi, toiminnan tehokkuud
jatkuvaksi parantamiseksi seki virheid
ja puutteiden ennakoivaksi viahentimise
si.

Elinkaariajattelun mukaisesti rake
nuttamisen laatujirjestelma kytkeyt
saumattomasti  kiinteistdnpitoon
rakennusten  kidyttéén  suunnittel
ohjauksen, valmiin rakennuksen luov
tuksen ja kidyton ajkaisen palautetiedi
kautta. ‘

Palautejarjestelmd laatujirjestelm
osana on tydkalu toiminnan, tuotteiden




palveluiden jatkuvaksi parantamiseksi ja
kehittdmiseksi. Palautejirjestelmén tuot-
tamaa tietoa kiytetddn laatutavoitteiden
asettamisessa ja laatumittareiden seuraa-
misessa.

Johdolia keskeinen rooli

Johto osallistuu ja sitoutuu nzkyvasti
laatujirjestelmin toteuttamiseen ja kehit-
timiseen. Johdon tehtdvind on luoda
edellytykset ja yllapitda jatkuvaa toimin-
nan, tuotteiden ja palveluiden parantamis-
ta ja kehittimistd asiakkaiden, yrityksen ja
ympériston hyvaksi.

Saannollisten johdon pitdimien katsel-
muksien tarkoituksena on valvoa laatupo-
litiilkan toteutumista, laatutavoitteiden
saavuttamista ja laatujirjestelméan tehok-
kuutta seki havaita parannus- ja kehitté-
miskohteet ja kdynnistdd niitad vastaavat
toimenpiteet.

Sato-Rakennuttajat Oy:n toimitusjoh-
taja vastaa yhtiétasolla toiminnan, tuot-
teiden ja palveluiden laadusta seld laatu-
johtajien " kanssa laatujirjestelmin
asiasisillosti ja hyviksymisestd kdyttdon.

Laatujohtajiksi on nimetty johtoon
kuuluvat henkilot, erikseen teknisen
rakennuttamisen ja hallinnollisen raken-
nuttamisen osalta. Laatujohtajat toimivat
johdon edustajina laatuasioissa. Laatujoh-
tajien tehtdvini on valvoa johdon ja laa-
tukisikirjan miirittelemien laatupolitii-
kan, tavoitteiden ja vaatimusten taytty-
mistd.

Tulosyksikén johtaja vastaa tulosyk-
silkkk®nsi toiminnan, tuotteiden ja palve-
luiden laadusta sekd sitoutumisesta laa-
tuun.

Laatuvastaaviksi on nimetty henkildt

~erikseen teknisten ja hallinnollisten

rakennuttamistehtivien osalta. Nama
yllapitivit ja kehittavit peruslaatujirjes-
telmad.

Laatujirjestelmin toimintaohjeita laa-
tii ja yllapitad henkilostd vastuunjaon
mukaisesti. Jokainen organisaatiossa tyos-
kentelevi on vastuussa oman toimintansa
laadusta. Jokainen toimii a5|akastyytyva|-
syyden ja sisdisen tehokkuuden saavutta-
misen hyviksi mahdollisimman tehok-
kaasti.

Selkeit toimintaohjeet

Laatujirjestelmd muodostuu Laatu-
Idsikirjasta, hallintokansiosta ja rakennut-
tamisprosessikansiosta, joiden siséltimiin
toimintaohjeisiin menettelyt, ohjeet ja
mallit on dokumentoitu.

Laatukisikirjassa  kuvataan Sato-
Rakennuttajat Oy:n laatupolitiikka ja laa-
tutavoitteet, laatujirjestelmin rakenne ja
kirjallinen aineisto seki toiminnoille ja
laadunvarmistukselle asetetut vaatimuk-
set.

Hallintokansio kuvaa tulosyksikkota-
son keskeiset johtamis- ja ohjaustoimin-
not. Nikskulmana on projektien ja niihin
liittyvien keskeisten toimintojen hallinta
sekd laadunhallinta ja toiminnan jatkuva
kehittiminen. Hallintokansio myds tar-
kentaa laatukdsikirjaa tulosyksikkékohtai-
silla asioilla.

Rakennuttamisprosessikansio kuvaa
kattavasti projektitason toiminnot ja teh-
tivit seld niihin sisdltyvat laadunvarmis-
tustoimenpiteet. Nakokulmana on raken-
nuttamisprosessin hallinta yhden projek-
tin kannalta.

Viiteaineisto on laatujarjestelmiasia-
kirjoihin  varsinaisesti kuulumatonta
aineistoa, mutta niihin liittyvid, kuten

yhtion muut sisiiset ohjeet ja mallit seki
ulkopuolisten tuottamat asiakirjat, kuten
lait, asetukset, viranomaismairidykset,
normit ja standardit.

Projekteissa laaditaan projektisuunni-
telma seka tapauskohtaisesti sithen liitty-
vat suunnittelun ja rakentamisen laatu-
suunnitelmat.-Niissa kuvataan projekteis-
sa toteutettava laadunvarmistus ottaen
huomioon projektin ominaisuudet ja eri-
tyispiirteet

Selvitetddn ja suunnitellaan

Hankeselvitykseen kootaan projektin
hankintavaiheessa tehtyjen selvitysten
tulokset. Hankeselvityksen perusteella
tehdddn padtos hankesuunnittelun kiyn-

nistdmisestd tai hankkeen jaddyttimise
té.

Hankesuunnitelma kisittda asiakasl3
toisesti tarpeista ja odotuksista johdet
suunnitelmatavoitteet, kuten tilaohjelm; -
ja laatutasotavoitteet, sekd kustannust
voitteet ja hankkeen ajoituksen. Hanl
suunnitelman kokoamisen yhteydes
tarkistetaan myds hankkeen riskit. Ha
kesuunnitelmaa verrataan aikaisemm
tehtyyn hankeselvitykseen.

Hankesuunnitelman perusteella han
taan alustava investointipddtds omista
asiakkaalta ja tulosyksikén johtaja tek
suunnittelupadtdksen. Alustavan inve
tointipddtoksen ajankohta voi vaihde
hankkeesta ja tilaajasta riippuen. i

Hankesuunnitelma on lihtétietol
toteutussuunnittelulle ja projektisuuni
telmalle.

Projektisuunnitelma laaditaan varm
tamaan projektin toteutuminen ajallises '
laadullisesti ja taloudellisesti asetettuj
tavoitteiden ja vaatimusten mukaisen
Tarkoituksena on koota hankkeessa tz
vittavat suunnitelmat projektin johtan
seksi sekd projektin hiiridttémin
tehokkaan l4piviennin varmistamisek
projektiorganisaation ja hankkeen ta
peet ja ominaisuudet huomioonottae

Laatusuunnitelmassa  maaritelld].
menettelyt ja toimenpiteet, joilla ennal
ehkiistddn virheiden, ongelmien ja h
rididen syntyminen ja varmistetaan lo
putuotteen vaatimustenmukaisuus,

Suunnittelun [aatusuunnitelmassa e
tetddn suunnittelun ohjaustehtivitija §
hen liitetddn esim. hankekohtaiset suu
nitteluohjeet sekid ohjeet suunnitelmi
tarkastamisesta ja hyviksymisesti. Rake
tamisen laatusuunnitelmassa esiteti:




rakentamisen ohjaus- ja valvontatehtdvét
ja siihen liitetddn esim. teknisen valvon-
nan tarkistuslista.

Jarjestelmillisia varmistuksia

Suunnittelukatselmusten tarkoitukse-
na on jirjestelmallisesti varmistaa, ettd
suunnitelmat ovat hankesuunnitelman ja
tilaajan/omistajan asettamien tavoitteiden
ja vaatimusten mukaisia. Tarkoituksena on
myos pyrkid ennakoimaan ja ratkaise-
maan mahdollisia ongelmakohtia seki
varmistamaan, ettd suunnitelmat ovat
toteuttamiskelpoisia ja ristiriidattomia.

Tekniset katselmukset, tarkastukset,
mittaukset ja testaukset kasittavit raken-
tamisen aikaiset:

« rakennuttajan suorittamat katsel-
mukset, tarkastukset ja mittaukset

+ urakoitsijoiden suorittamat tarkas-
tukset, mittaukset ja testaukset sekd ura-
koitsijan toteuttaman laadunvarmistuk-
sen

« suunnittelijoiden suorittamat tarkas-
tukset ja katselmukset

* viranomaisten ym. suorittamat tar-
kastukset ja katselmukset

» asiakkaiden suorittamat ennakkotar-
kastukset.

Teknisten tarkastusten pitdminen
perustuu teknisen valvonnan tarkistuslis-
taan, joka toimii ennalta valittujen toi-
menpiteiden tarkistuslistana sekd raken-
nuttajan ja urakoitsijan laatusuunnitel-
mien yhteensovittamisen tydkaluna.

Vastaanoton ennakkotarkastusten
tarkoituksena on varmistaa rakennuskoh-
teen tekninen vaatimustenmukaisuus
ennen kohteen vastaanottoa ja luovutus-
ta edelleen kohteen tilaajalle/kayttdjille.
~ Asiakkaalle annetaan mahdollisuus

tutustua kohteeseen ja suorittaa asun-
nossaan ennakkotarkastus ennen urakoi-
den vastaanottotarkastusta tai ennen
muuttoa asuntoon. Asiakkaan havaitse-
mat virheet ja puutteet pyritdin poista-
maan vilittémdsti ennen muuttoa.

Taloteknisten jirjestelmien laite- ja
asennustapatarkastukset tehdéi‘%n raken-
tamisen aikana toiden edistymisen
mulkaan. Toimintakokeet, koekdytdt, mit-
taukset ja sd4ddt suoritetaan tarkastus-
suunnitelman ja -aikataulun mukaisesti
ennen vastaanottotarkastusta.

Urakoiden vastaanottotarkastuksen
tarkoituksena on ottaa vastaan urakoitsi-
joilta valmis sopimuksenmulkainen loppu-
tuote.

Takuutarkastusten tarkoituksena on
varmistaa rakennuksen virheettdmyys,
rakenteiden seki eri jarjestelmien ja lait-
teiden toimivuus takuuajan padttyessa.

Palaute on tirkeda

Laatujirjestelman keskeisend osana
on palautejdrjestelmd ja sen tuottamat
tiedot. Palautetietoja kootaan ja analysoi-
daan jirjestelméllisesti toiminnan, tuot-
teiden ja palvelujen parantamiseksi ja
kehittamiseksi.

Palautejarjestelmd tuottaa seuraavat
palautetiedot osana toimintaprosessia:

¢ asiakaspalaute

» kiinteistonpidon palaute

¢ hankintojen palaute

« teknisen ja hallinnollisen rakennutta-
misen palaute

« sisdisten arviointien palaute.

Laatujirjesteimid kehitettiva
jatkuvasti

Laatujarjestelmin ylldpito- ja kehitta-

misvastuut koskevat Laatukasikirjan mai-
ritteleman laatujdrjestelmin sisiltdd ja
laatujdrjestelmaasiakirjoja. Laatujirjestel-
mdi ja sen asiakirjoja tulee jatkuvasti yll3-
pitdd, parantaa ja kehittda asiakastyytyvai-
syyden ylldpitimiseksi ja lisidmiseksi seka
toiminnan tehokkuuden jatkuvaksi paran-
tamiselsi.

Muutos- ja kehittimistarpeita luovat
muutokset asiakkaiden tarpeissa ja odo-
tuksissa, yhtion tavoitteissa ja toiminnas-
sa sekd toimintaymparistossd. Keskeiseni
kehittdmisen tydkaluna on laatujirjestel-
méan sisdltyva palautejdrjestelmi.

Auditointi tarkoittaa yrityksen laatu-

jarjestelmdn sisdistd arviointia. Audito
teja pidetddn varmuuden saamiseksi sii
ettid organisaatio toteuttaa laatujirjest
méad suunnitellulla tavalla. Auditoinne
arvioidaan toisaalta yrityksen laatujirje
telmdn tarkoituksenmukaisuus-ja teho
kuus.

Laatutiedostot kisittdvit laatujirje
telmin toteuttamisen tuloksena syntyy
kirjalliset asiakirjat ja atk-tallenteet. L2
tutiedostot kertovat miten asia on teh -
ja niiden avulla seurataan, valvotaan
kehitetddn toimintaa ja laatujarjestelmi
Laatutiedostot muodostuvat tulosyk:
kon ja projektien laatutiedostoista.:




Kotildhiét kuntoon yhteistydssé asukkaiden ja

ammattilaisten kanssa

Juha Salmi

Kotildhié kuntoon -viestintdohjelman johtaja
Joka Kodin Asuntomarkkinat -tv-ohjelmasarjan tuottaja

1960- ja 1970-luvuilla rakennettujen lihididen uudistaminen on kdynnistymis-
si toden teolla.Vailkka nikyvien ja kestavien tuloksien saavuttaminen kestdi vuo-
sia, jopa vuosikymmenid, on lihididen tilassa odotettavissa parantumista jo lyhyel-
likin tihtidimelld. Esimerkiksi kolme neljdsta lihiduudistuksen avainhenkildsta
uskoo, etti jo vuoteen 2000 mennessd kotilidhiét kohentuvat asukkaiden elinym-
piristoni. He ovat my®s sitd mielti, ettd asuinkiinteist6ja korjaamalla asukkaiden
tyytyviisyys kasvaa ja vaihtuvuus vihenee ja ettd asukkaat hyvéksyvat peruskor-
jauksista johtuvan nousun asumiskustannuksissa.

Suomessa arvioidaan olevan noin 300
pidosin 1960- ja 1970-luvuilla rakennet-
tua ldhiétd. Niissd asuu noin miljoona
suomalaista. Yksittdisen ldhion asukas-
mairi vaihtelee muutamasta sadasta noin
25 000 asukkaaseen. Lahicasumiselle tyy-
pillisi4 piirteitd, kuten palveluiden vahai-
syytta ja arkkitehtuurin yksi-ilmeisyytta,
on havaittavissa seld suurkaupunkien tyy-
pillisissd “metsilahidissd” ettd taajama-
kuntien keskustojen kerrostalokortte-
leissa.

Valtakunnallisessa lahiopaivassd
22.10.1996 kuntien lahidyhdyshenkildille
tehdyn kyselyn mukaan kotilhididen yli-
voimaisesti parhaana puolena koetaan
olevan luonnonliheisyys ja lapsiystavilli-
syys. My&s toimivaa liikennettd ja tilavia
asuntoja kiitettiin.

Keskeisimpinad ongelmina pidettiin
lihidasukkaiden toimeentulovaikeuksia ja

 tvdttdmyyttd, jotka epdilemittd antavat

huonot taloudelliset lihtdkohdat lahiduu-
distukselle. Tydttémyyden pitkittyminen
ja asukkaiden yha heikentyva toimeentu-
lo nihtiin myds pahimpina uhkakuvina
kotilihion uudistumiselle. My6s asukkai-
den vilinpitimdttdmyys ja turvattomuus
sekd jarjestyshiiriot ovat lihidgallupiin
vastaneiden mukaan yleisia murheenai-
heita suomalaisissa [2hidissa.

Lihiouudistuksessa on edettiva
usealla rintamalla

Vaikka monissa l3hidissd on useita
yhteisid piirteitd, jokainen l3hi6 on kui-
tenkin erilainen — ldhididen asukkaista
puhumattakaan. Tdstd johtuen ei ole ole-
massa yleispatevii lihiduudistuksen mal-
lia tai konseptia. Hyvistd, miksei huonois-
takin, kokemuksista ja ideoista voidaan ja
pitad ottaa oppia. juuri tdhdn lahiciden ja
niissd toimivien lahidverkostojen viliseen
tiedonvilitykseen keskitytddn valtion

asuntorahaston ja ymparistéministerién
kevddlld 1995 kidynnistimissd “Kotildhid
kuntoon” -viestintiohjelmassa, jossa ovat
mukana kidytinnéllisesti katsoen kaikki
maamme ldhidkunnat, yhteensi 60 kappa-
letta. Tehokkaimmiksi tiedonvilitys-
kanaviksi on havaittu ldhiduudistajien val-
takunnalliset tapaamiset, I3hidissd tapah-
tuvat tutustumiskdynnit ja 25.000 lghis-
vaikuttajaa neljdsti vuodessa tavoittava
Lahiduutiset-lehti.

Lahiduudistuksen onnistuminen edel-
lyttdd, ettd siind edetdin samanaikaisesti
usealla eri rintamalla. Lihtdkohtana on
se, ettd ldhidssd alkanut tai nikdpiirissa
oleva sosiaalinen ja taloudellinen taantu-
miskierre saadaan pysdytettyd alkuunsa.
Yha useammat ldhiérakennuksista alkavat
olla korjauksen tarpeessa. Aika kuluttaa
rakenteita, mutta rapistumisen taustalta

I8ytyy my6s suunnitteluvirheits, hatik
tyd rakentamista ja puutteellista valv
taa. Vaikka esimerkiksi lihidrakennusi
julkisivujen parantaminen ja eldvaittd
nen ei ratkaisekaan lshidasukkaic
taloudellisia ongelmia, ovat fyysise
ympéaristossd  tapahtuvat muutok
ndkyvid viesti siitd, ettd jotain positiiv
kdytdnnossd todella tapahtuu.
Lahidympdriston parantaminen ei v
sinkaan alkuvaiheessa edellyt4 jarin suy -
investointeja. Luontevimmat aloituske
teet |8ytyvdt pihapiireistd, jotka o
monin paikoin ankeinta [dhiomiljoé
Pihatalkoiden avulla on mahdollista h
kutella asukkaat mukaan kotildhi
kohentamiseen.Toisaalta on selvii, e
kovin pitkddn ldhiduudistus ei voi c
haravaharrastelun varassa; suhteellig
nopeasti on saavutettava rakennetu
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ympiristdssd ndyttdvampid ja kestdvam-
pia tuloksia.

Kotilahién elinvoimaisuuden paranta-
miseksi on vilttimitontd kehittdd alueen
paikallista taloutta ja omavaraisuutta.
Yksistaan lihicissd kirjistyvan tyotto-
myysongelman takia on tirkeaa yrittdd
luoda tydpaikkoja alueen omille asulkkail-
le. Niitd voi 16ytyd sekd sosiaalitoimen
puolelta ettd myds rakennusten kunnos-
tamisesta ja huollosta. Tyollistimisen rea-
lismi kannattaa toki tiedostaa: esimerkik-
si vihinkin vaativammat rakennustekni-
set tydt on syytd teettdd pitkdjanteista
toimintaa harjoittavilla yrityksill4, jotka
kantavat sekd taloudellisen ettéd juridisen
vastuun tyénsé laadusta.

Sosiaalinen ja tekninen uudistus
sovitettava yhteen

Avainasemassa kaikessa ldhiouudis-
tuksessa on asukkaiden sosiaalinen akti-
voiminen ja sitouttaminen kotiseutunsa
kohentamiseen. Tama on vaativa tehtdvd,
jonka lihtokohtia ja haasteita kuvaa Joen-
suun kaupungin korjausarkkitehti Jouni
Toyryld verraten osuvasti:

" |ahidissd on sekd hyvin ettd huo-
nosti toimeentulevia asukkaita. Sielld on
terveita ja sairaita, rumia ja kauniita, roh-
keita ja pelkureita. Kaikkien heidén koh-
taaminen silld opilla, miten vasaralla lyo-
dain naula seindin, ei endd riitd. Tarvitaan
uudenlaisia yhteistyémuotoja.”

“Teknisen lohkon eksperteiild on pal-
jon oppimista sosiaalipuolen ihmisiltd,
jotka ovat usein suoraan kosketuksissa
{shidasukkaiden kanssa. Ja sosiaalisekto-
rin asiantuntijoilla on puolestaan oppi-
mista arkkitehdeiltd, insindoreiltd ja

rakennusmestareilta siitd, milld tavoin

asuntojen korjaaminen ja ihmisten hyvin-
vointi liittyvit toisiinsa”, Toyryld toteaa
lzhiduudistuksen tarpeita ja toteutusta
kuvaavassa videossa.

Kotilahié kuntoon -viestintdohjelmas-
ta kertyneiden kokemusten perusteella
Téyrylin nakemyksiin on helppo yhtyd.
Kukin projektissa mukana olevisga lahio-
kunnista on nimennyt yhden tai useam-
man l3hidyhdyshenkilon. Kyseisen henki-
l6n koulutustausta vaikuttaa paljolti sii-
hen, minkilaisin painotuksin lahiduudistus
kunnassa etenee ja minkalaiset ihmiset
kytkeytyvit mukaan kenttdtyotd tekeviin
paikallisiin lahiéverkostoihin.

Joskus tuntuu siltd, ettd kunnissa
menee kohtuuttoman paljon aikaa ja hen-
kisi4 voimavaroja siihen, etta sosiaalisen ja
teknisen sektorin asiantuntijat kyrdilevét
ja vihittelevit toistensa toimintaa. On
kieltimattd huolestuttavaa, ettd lahiogal-
lupin mukaan lahiduudistuksen yhtend
pahimpina esteind pidetdan eri hallin-
nonalojen ja Iahitoimijoiden yhteistydn
vihiisyytta sekd kunnallisten paéttdjien
aidon kiinnostuksen ja sitoutumisen
puuttumista. Toisaalta selvésti myontei-
simmit kokemukset ja tulokset l&hiduu-
distuksessa on saavutettu juuri sielld,
missi sosiaalinen ja tekninen lahiduudis-
tus on kyetty alusta ldhtien sovittamaan
yhteen niin hallinnollisesti kuin henkilota-
sollakin.

Asukkaat ja kunta avainasemassa

Asukkaiden sitouttaminen kotilihion-
s4, talonsa ja -pihansa parantamiseen
edellyttdd viistamattd sitd, ettd asuklkai-
den tarpeet, nakemykset ja taloudeliiset
realiteetit selvitetddn mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa. Taman on kuiten-

kin tapahduttava taita-
vasti, jotta asukkaille
el synny heti alussa
vadrid mielikuvia
ja epirealistisia
mielikuvia esimer-
kiksi siitd, mitd pa-
rannustoimenpiteet
maksavat. Jos ndin pii-
see kdymadn, ldhiduudis-

tus on vaarassa tyrehtyd heti ensimetreil-
lddn supisuomalaiseen muutosvastarin-
taan. Tdstd on jo olemassa muutama
varoittava esimerkki.

Asukasyhdistykset ja kaupunginosayh-
distykset, kiinteistdjen omistajat seki
kuntien eri hallintokunnat ovat edelld
mainitun lahidgallupin mukaan avainryh-
mid |dhiduudistusta kidynnistettiessi.
Asulkkaiden mukaan saamiseksi ja sitout-
tamiseksi parhaita keinoja ovat vastaajien
mielestd erilaiset tiedotustilaisuudet,
yhteiset tyéryhmit sekd lihidasukkaiden
ja muiden ldhidtoimijoiden kohtauspai-
koiksi perustetut asukastuvat ja suunnit-
teluasemat. Aktiivinen asukastiedottami-
nen on kaikkien vastaajien mielesti erit-
tain tarkedi ja valttimatonta.

Tdlla hetkelld [dhiduudistus etenee
lahidgallupiin vastanneiden mielesti I3hin-
nd kiinteistdjen omistajien sekd kuntien
ehdoilla. Myds ymparistdministerién ja
valtion asuntorahaston roolia pidettiin
tirkednd ldhiduudistuksen alkuvaiheessa.

Asuntorahasto nayttida esimerkkii

Valtion asuntorahasto on valinnut
omaan ldhidprojektiinsa 49 lihiotd 42
kunnassa. Lahiot on valittu 13hinng silla
perusteella, ettd peruskorjaustydt voivat

kdynnistyd ko. alueilla

dollisimman nopeaig
Asuntorahasto - eg
[yttdd, ettd ku
laatii lahidlle ke
tdmissuunnitelman,
hon perustuen ku
ja asuntorahasto
kevdt puitesopim
sen ldhion kehittd
sestd. Lokakuun 1996 loppuun menne .
oli 41 [ahidlle laadittu kehittimisohje
ja sitd koskeva ARAR ja ao. kunnan vilit
puitesopimus. |
ARA:n projektildhicissd on yhteeE%
96.343 asuntoa. Niistd asunto-osake
tidissd on 57 prosenttia (55.237 kpl)
vuokrataloissa 43 prosenttia (41.106 k
Asuntorahasto osoittaa kiytetta
sddn olevien madrirahojen puittei
projektilihidissi olevien rakennus:
peruskorjaamiseen arava- ja korkott |
lainoja sekd vuokrataloille ettd osaketa
le. Lisdksi asunto-osakeyhtigille jaet
korjausavustuksia niin paljon kuin hyvik
tavid hakemuksia kertyy. Korjausavustus|
padsdintdisesti 10 % korjauskustannuk
ta, mutta esimerkiksi erdisiin energiaas
tdviin toimenpiteisiin, kuten patteriv
koston perussditddn, avustusta voi sa
20 prosenttia korjauskustannuksista.
Lainavarauksia eri lihidkohteisiin
lokakuun loppuun mennessd myénné
runsaat puoli miljardia markkaa yhtee
5.727 asunnon korjaamiseksi. Lainoja
mydnnetty yhteensi noin 280 miljoof
markkaa, joilla korjataan hieman yli 2.
asuntoa. Myodnnettyjen lainavarauks;
miidrd suhteessa koko lzhididen ki
teistékantaan on noin 11. 000 ma
kaa asuinhuoneistoa kohden. Pien|




saaseen |.700 markkaan suurimpien
kohotessa yli 100.000 markkaan.

Asunto-osakeyhtiét saatava mukaan

Lihidasulkkaista kaksi kolmannesta
astiu. omistusasunnoissa, kolmannes
vuokrélla. Toistaiseksi lahidtaloissa tapah-
tuneet tekniset parannukset ovat painot-
tuneet vuokrataloihin, koska niissd péaa-
toksenteko on selvisti helpompaa. Asun-
to-osékeyhtiéiss'zi on niin monta miestd ja
naista kuin on mieltdkin. Mitd ikéainty-
neemmiksi osaketalojen asukkaat tule-
vat, sitd vaikeampi heitd on motivoida kal-
liisiin perusparannuksiin, joiden tuloksista
he paisevit nauttimaan ehkd hyvinkin
raj,ditétun ajan.

On kuitenkin olemassa lukuisia argu-
menttejs, joilla voidaan perustella kotita-

lojen kunnostamisen mielekkyyttd min-
kaikaisille ihmisille tahansa. Tassd muuta-
ma:

« Terveys on vihintidnkin puoli ruokaa
asumisessakin. Asunnot ja talot on kun-
nostettava niin, ettd niissi on mahdolli-
simman terveellistd asua. Jos mahdollista,
terveyshaitat on kyettavi ehkdisemdan jo
ennalta. :

« Asuntojen on vastattava asuklaiden
muuttuvia tarpeita ja niiden tulee sovel-
tua eri-ikiisille ihmisille.

« Kiinteistdjen ja niissd olevien asun-
tojen arvon siilyttdminen tai nostaminen
on kailkien osakkeenomistajien yhteinen
ja yksilollinen etu.

+ Patoutuva korjausvelka johtaa hel-
posti akillisiin, huonosti suunniteltuihin ja
kohtuuttoman kalliisiin remontteihin, joi-

den laadusta ei aina ole takeita.

Luotettava asuntorakentaja

Puolimatka on rakentanut koteja suomalaisille jo puoli vuosisataa.
50 vuotta sitten nykyinen perustaso oli ylellisyyttd tindin panos-
tetaan asukaslihtoiseen suunnitteluun. Laatu- ja kehitystyStd tehden
sekd asiaklkaitamme kuunnellen jatkamme ty&timme.

Asuntoliitto jakoi ensimmadisen

ymparistopalkinnon

Ari Laine

Suomen asuntoliiton hallitus haluaa,
ettd maassamme kiinnitetddn huomiota
lahididen ympdristdn asuttavuuteen ja
vithtyvyyteen. Téssa tarkoituksessa asun-
toliiton hallitus julisti haettavaksi vuonna
1996 ensimmiisen kerran 5000 markan
suuruisen ympdaristépalkinnon. Rahasum-
ma on pieni, mutta tavoitteena on edelld
mainittujen tavoitteiden tuominen julki-
suuteen ja tavoitteita toteuttaneiden
yhteisjen palkitseminen, joskin symboli-
sesti.

Asuntoliiton hallituksen p#atdksen
mukaisesti ymparistopalkinto luovutettiin
20.10 1996 valtakunnallisen [3hidpaivin
yhteydessi Siilinjarven Vuorelan pientalo-
alueen kylidtoimikunnalle ja urheiluseura
Vuorelan Kunnolle alueen ympiristén
hyviksi tehdysta tydsti.

Asukkaat ja kyldtoimikunta on yhtei-

sesti salaojittaneet ja nurmettaneetf;fk:
varsia, raivanneet ja kunnostaneet aluf
puistoja kunnan puutarhurin ohjaukse
Asukkaat ovat myds yhteisesti ideoin
koulun pihan kunnostuksen ja olleet al
visesti mukana ldhidprojektin ohjausn.
massa. o
Paikallinen urheiluseura Vuore
Kunto on talkoovoimin rakentanut val
tun kuntopolun liheiseen Paasisalon s
reen. Talvella kuntopolku on valajst
hiihtolatuna. Urheiluseura on kasvatta
joulukuusia sdhkélinja-alueilla. Tassi @
yhdistyneet maiseman hoito ja oman

minnan rahoittaminen. 1
Ympiristopalkinnolla halutaan yh
tdd ympdriston vaaliminen ja asukkaif
yhteistoiminta. Vuorelan alueen asukK
ovat ansainneet palkinnon perintei
talkoohengen osoittamisesta. Sam:
korostuu se sei
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Huono ymparisto
-~ huono onni

itkka Sumu
VTM, Yhdyskuntasuunnittelun
jatkokoulutussihteeri

Asuminen on ihmisen tapa olla maan
paalla, madritteli eksistentiaalifilosofi Mar-
tin Heidegger maailmansotien vilisend
aikana. Pari tuhatta vuotta aiemmin filo-
sofit ja kansalaiset pohtivat Ateenan toril-
la samaa asiaa. Platon kehitteli ihanneval-
tiomallin. Se oli kaupunkivaltio, jonka tori
tuli jakaa 5040 ruutuun; ruutu tdysival-
taista kansalaista, siis miestd kohti.

Kansalaisen tuli pdivittdin saapua ruu-
dullensa piattamistdihin. On arveltu, kun
kansalaisen puoliso, lapset ja orjat laske-
taan — rekonstrucidaan vaestolaskenta -
etti ihannevaltion vakiluku olisi noussut
30 000 paikkeille. Mikkelin kokoluokkaa.

Koko maailman viestdmaara oli tuol-
loin runsaat pari sataa miljoonaa. Pysyva
peltoviljelys - se keksittiin n 8000 vuotta
eKr — mahdollisti vakiluvun kasvun. Kau-
pungit — ne erikoistuivat hallintoor} ja
kauppaan eli padasiassa kaupungeissa
vaihdettiin elintarvikkeita kdsitySlisten,
purjehtijoiden ja oppineiden tuottei'siin.-
kasvoivat; jotkut satamakaupungit Ja
Rooma nopeastikin. 2000 vuotta sitten
syntyivat my6s ensimmaiset slummit Vili-

meren kulttuuripiirissa ja Kiinassa.
Kulkutaudit, rikollisuus ja muu rappio

saattoivat levita siitd huolimatta, ettd vie-
eililema mauei acimarlkileci o nntiikin

aikana miljoonavdestoiseksi kasvaneessa
Roomassa hyvin tirkesksi julkiseksi lai-
tokseksi. Niinpa suurkaupunkien vakiluku
saattoi dkillisesti romahtaa. Roomassa oli
keskiajan lopulla engd noin 100 000 asu-
kasta.

Maanviljelyksen laajentaminen, kan-
sainvaellukset, 18ytoretkeily ym mahdol-
listivat viesténkasvun niin, ettd teollistu-
misen kynnykselld maailman vékiluvun
arvellaan nousseen 700 -800 miljoonaan.

Teollistuminen, ensin Euroopassa
1750-luvulta lihtien, mahdollisti ihmis-
kunnan nopean lisddntyminen ja sysdsi
kaupungit rajuun kasvuun. Kaupungeista
tuli nyt paitsi vuorovaikutuksen ja tava-
ranvaihdon my®&s olennaisen eli teol-
lisuustuotannon keskuksia.

lhmisid on nyt 5,8 miljardia, miki
koetaan ongelmaksi. Kestddkod maapallo
ihmisen, kysytadn. Kairon vaestdkongres-
sissa 1994 ja lukuisissa muissa tieteellisis-
si kollokvioissa ympiri maailman on poh-
dittu jo vuosikymmenid samaa ja mietitty
keinoja vdestonkasvun rajoittamiseksi.

Ongelma ei ole vain liikavéesto ja
ihmiskunnan kehittimin tuotannon luon-
nolle aiheuttama rasitus, vaan myGs suun-
naton suurkaupungistuminen.

i g e

Asuminen on kaiken ytimessid. On
kyse terveydenhoidon, sosiaalikysymys-
ten, tydn ja tuotannon ja koko ihmisen
kulttuurieldmdn nayttdmostd ja funktios-
ta.

Suurkaupungistuminen itsessdin ei,
teoriassa, ole pulma. Ongelmat aiheutu-
vat ihmisten asumisesta, energiankiytds-
sojen huonosti organisoidusta toiminnas-
ta. 15 vuotta sitten oli muodissa pohtia
asiaa entropian kisitteen kautta, viimeiset
viisi vuotta muodissa on ollut kaaos-
teoria. lhmiset syovit, juovat ja ulostavat,
lisddntyvit, tappavat toisiaan jne oli vallit-
seva paradigma ja teoria miki tahansa.
Kun nykysosiologit analysoivat kaupun-
kia, he puhuvat refleksiivisyydesti ja
maun- estetitkasta. Silti, rahvaanomaisesti,
on kyse ihmisten elintirkeisti ja kulttuu-
rista tarpeista.

Elima synnyttdd ja kasvattaa suur-
kaupunkeihin slummeja, joissa ihmisarvoi-
nen eldimd on kaukainen haave. lhmiset
eivit kykene pitimaan huolta lapsistaan,
ei ole puhdasta vettd, puuttuu ruokaa ja
terveydenhoitoa; koko ymparistd on
julma ja ddrettdman ruma. Tarpeet tyy-
dyttyvat vajavaisesti.

Moisissa. olosuhteissa lapset eivit
kasva mieleltddn ja moraaliltaan terveiksi.
TV-uutisten sosiaaliporno-osastossa niy-
tetddn ndlkiintyneet, huumeiden runtele-
mat, nuoret tappajat ase kiddessi,
miinojen silpomat jne. Aiti "Teresoille”
on jitetty vélittiminen.

Ei kuitenkaan ole lasten syy, kun
ympdéristd kasvattaa ryostelevid katulap-
sia. Eloonjaamisen perusvietti voittaa

eliittien kaukana ja puhtaissa hallintokort-

teleissaan sdatdmat kaupunkikulttu
sivistyneet normit.

Mutta tidmihin ei koske Suon
t4ill4 asiat ovat toisin. Totta, mutta ei ¢
likddn jokaisella hyvin. Sitd paitsi
olemme tilanteessa, kun massatyd
myys, kéyhyyden lisddntyminen ja en
voistuminen ovat huonontaneet last
asunto-oloja. .

Suomalaisia on vain vajaat 5.2 milj -
naa, joten mikdin meiddn asiamme
voin ylittdd CNN-uutisten tai muun n
ilmankavavan uutiskynnyksen.

Meidin kannaltamme meidin asi
me ovat tdrkeitd ja meille olennaisia c
lshiduudistuksemme tai kaupunkipolil
kamme. "Tarkedt" uutiset Fergien vel
ta tai Arafatin elossapysymisen ihme
eivit auta asunnostaan hdidettyi suo:
laista eikd ratkaise Tapiolan keskus -
tag-sotkuja tai vikivaltakdyttiytymisti

Suomessa on puoli miljoonaa,
sainvilisin mitoin huippuluokan amm:
koulutettua tyotdnta. Suomalaiset ost;
kaupoistaan kaukoidin suurkaupunge
halvalla tehtyja tuotteita. Kilpailu
kovaa.Vihdt rahamme eivit riitd Inan
kdsin neulottuun villapaitaan, sa
perussuomalainen.

Thaimaassa ja monessa muuss3
maassa pienet slummien lapset kerit
tehtaisiin toihin 12 tunniksi. Kuten e
lantilaislapset aikoinaan hiilikaivok
mistd vasta William Pitt nuorempi |8
luvun alun padministerind lapset pel:

Tuotannon, asumisen, arvojen
ihmiskdsityksen suhde miirittelee §
millaista rakennettua ymparistdi syn




tetdan. Nyt ihmiskésitys ndyttdd johtavan
siihen, ettd tavara ostetaan mistd se hal-
vimmalla saadaan. Viis siitd, miten se on
tuotettu tai ettd samalla sahataan oksa
omankin ty8llistymisen alta.

Suomessa ei vield ole slummeja. Yksi-
kidn suomalainen asuntoalue ei Hampu-
rin tai Dublinin reunoja nihneestd EU-
komission aluetukirahan jakajasta tai
muusta komissaarista niytd slummilta. -
Totta, vield. Mutta tarkastajien mersuletka
ei havainnoi asumisahtautta Kurkiméden
vuokratalossa saati vertaa oloja ldheisen
Myllytanhuan asumiseen. Suomi on hyvai
vauhtia suistumassa isoihin ongelmiin.

Suomalainen hyvinvointivaltio
rakennettiin pitkalti Pekka Kuusen kirjas-
saan "1960-luvun sosiaalipolitiikka" hah-
motteleman mallin mukaan. Taustalla oli
englantilaisen William Beveridgen 1920-
luvun ohjelmaraportti sekd tietenkin
ruotsalaisten, mm pidministeri Albin
Hanssonin ja tutkijoiden Gunnar ja Alva
Myrdalin, 1930-luvulla kehittelemd "kan-
sankoti'-ideologia.Sittemmin kansankoti-
ajattelu on alkanut raivostuttaa varsinkin
ekonomisteja. Milton Friedman alkoi jul-
kaista 30 vuotta sitten aikanaan talous-
tieteen nobelilla palkittuja hyvinvoinval-
tion pohjaa romuttaneita juttujaan. [tdval-
talaisen FA.Hayek'n uusliberalismia on
julistettu ja julistetaan Suomen eduskun-
nassakin. Markkinoiden jumalointi my&s
aukaisi Ronald Reaganille ja Margareth
Thatcherille tien valtaan. Thatcherin kiih-
komielinen yhteiskunnan omistamien
vuokra-asuntojen yksityistdminen tosin
lopulta paitti hdnen valtakautensa - oma
puolue peldstyi ja vaihtoi John Majorin

maAminictarileci

Johtop#itds Thatcherin kokeilusta:
Asuminen ja asuinympéristd on semmoi-
nen ihmiseni olemisen alue, jota ei voi
jattad yksistaan marlkinavoimien armoil-
le.Jo Sakari Topelius totesi, etteivat vuok-
raisinti-keinottelija Antipoffin ja muiden
hallitsemat markkinat tunne ns jaloa kil-
pailua. s

Keskustelussa oikeudenmukaisuu-
desta on viimeiset parinkymmenta vuotta
nojauduttu John Rawlsin ajatteluun, teos
A Theory of Justice ilmestyi Oxfordissa
1972. -

Keskustelussa vilisee kisitteitd turva-
valtio, sosiaalivaltio, hyvinvointivaltio,
ydvartijavaltio.  Kriitikkojen mukaan
hyvinvointivaltio, joka on tuottanut
onnellisuutta laajoille kansalaisjoukoille ja
toteuttanut mahdollisimman  suurta
oikeudenmukaisuutta, on kiehunut yli, on
holhoava ja mikid pahinta vie ihmiseltd
vapauden padttdd omista asioistaan.

Pitiisi kuitenkin muistaa nobelkirjailija
William Goldingin viisauksia palkintoro-
maani Karpasten herrasta. Golding tutkii
nuorten poikien selviytymistd epésuotui-
sissa olosuhteissa ja keskensdn. Tulos eli
"yhteiskunta", johon vahvimman oikeus -
aito darvinistiseen tyyliin - eristetyssd
yhteisossd johtaa, on karmea.

Yleisesti on myds niin, ettd ihmiset ja
organisaatiot jatkuvasti monimutkaistavat
tyonjakoa ja yhteiskuntaa. TySnjaon ja
tuotosten mahdollisimman laajan vaih-
dannan perusteluna on suurempi tehok-
kuus. Eli tuotannon tuloksia on jaettavak-
si entistd enemmin. Oikeudenmukaisuu-
den kannalta, joka on siis tavallaan kaik-
kien tavoitteena, ongelman muodostaa
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erityisesti panosten ja jaettavien palkinto-
jen arvottaminen.
Jotta kdytdnnon toimija, suunnittelija -

voisivat tehdd omalta ja yhteiskunnan
kannalta kohtuullisen hyvii ja oikeuden-
mukaisia ratkaisuja, heidin tulisi tuntea
ihmisten pahoinvoinnin syit3, lihididen
yhteiskunnallisia rakenteita, oikeudenmu-
kaisuustutkimusta ja etiikkaa jne.

Erdiden suomalaisten kaupunginosien
ja ldhididen alueiden ja korttelien luonne
on muuttumassa. Kehittyvd huono maine
nikyy myos asuntojen hinnoissa. Laman
vaikutukset asuntoalueilla tulevat esiin.
Pitkddn jatkuneen tydttémyyden vaiku-
tukset leimaavat ajan kanssa.

Kun asumistukia kavennetaan ja lasten
kasvattamisen tuista hdyl4tdan, ongelmat

pannaan kuin taikina nousemaan.
kioskimurtaja eli dskeinen lapsi sif
paistetaan oikeuslaitoksen uune
onkin meilld kasvatuksellisten laiminly
tien tuloksena tiysin oppineita rikoll
Se ettd vankilatoimi, rikottujen ja ¢
rittyjen ymparistéjen kunnostus jne
aina vain kalliimmaksi, ei meiti hetka
korkeitaan moitimme poliisia saama
muudesta. Reippaasti voitollinen vug
linpddtds on tyhmid sdistamists, jos
jauskustannukset nousevat ja vanl
tdyttyvdt muutaman vuoden pédsts,
Pitdisi katsoa tulevaisuuteen, neni
me pitemmalle ja muistaa olevam
ihmisid, periaatteessa empaattisiakin. (
etti vahivakisille tai surullisen olois
perheistd kotoisin oleville kiy huonc
olisi syytd liikuttaa hyvétuloinen ver

korjaustoimintaa.

vista asioista.

kaikista Suomen arava-asunnoista.

ASRA

Asunto-osakeyhtitiden, vuokratalo-omistajien
Ja asuntorakennuttajien vahva etujiirjesto.

ASRA valvoo ja edistii jisenkuntansa etua j isissd i ja vii
C : unta ja yhteisissd asumisen tasoon ja viihtyi-
syyteen sekd taloudellisuuteen ja oikeudenmukaisuuteen liittyvissé kysymgfksisséi.y1

ASRA pitdi yhteyttd viranomaisiin seki ia j ittei
> ) : d tekee ehdotuksia ja aloitteita tarkoi
vaikuttaa asunto-, vero- ja muuhun lainsadsntson. ! Koltuisena

ASRA edistdd yhteiskunnan valvomaa ja muuta kohtuuhintaista asuntotuotantoa ja

ASRA seuraa yleisen talouspolitiikan, kiinteists j
: Suraa \ talou , Kiinteistd-, asunto- ja rakennusalan seki erityi- ~[
sesti valtion asuntolainajérjestelmin kehitystd ja tiedottaa niisti jisenilleen. 7

.ASRA neuvoo, kouluttaa ja harjoittaa julkaisutoimintaa yhdistyksen toimialaan kuulu-

ASRAn jésenini ovat kaikki Suomen merkittivit asuntorakennuttajat seké yli puolet
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ASRA valvoo jisentensi oikeudellisia sek# yleisi4 ja taloudellisia etuja. : f
|

I

Asuntokiinteistd- ja rakennuttajaliitto ASRA ry.
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maksaja kdytdnnén empatiaan: onnetto-
man kanssaihmisemme ainoa elimd ja
onni on yhti arvokas ainokainen kuin
omamme. Hinelle. ja yleisesti eettisissd
periaatteissamme. Yli 95% suomalaisista
kuuluu kristillisiin kirklkoihin. Sitd paitsi
verohelpotusta tissd ja nyt pitkilld tdh-
tayksella taloudellisesti edullisempaa,
aivan -ilmeisesti, on investointi hyvdan
rakennettuun ympiristédn ja asuntopoli-
tiikkaan.

Tiarkeimmait rakennukset sijoite-
taan merkittivimmille paikoille. Kirldwo
keskelle kylis, tai korkeimmalle nyppylal-
le: nakymaan ja vaikuttamaan - Hautaus-
maa tunnetaan yleisesti Vanhan kirkon
puistona, mutta se on myos Ruttopuisto;
vitsaukseen kuolleita haudattiin 1710-
juvulla.

Pasesikunnat, hallituspalatsit, kartanoi-
den pairakennukset jne on 10 000 vuot-
ta osattu ja haluttu sijoittaa ymparistoon
nimenomaisena tarkoituksenaan kertoa
rahvaalle missd valta asuu ja ettd se on
vahva.Ajan mydté pailkaan sitoutuu kult-
tuurisia ja muita yhteisollisid arvoja. Hyvé
esimerkki tistd on lddninpdilaupunki-
keskustelu 1997, missd paikkaa ja sen
identiteettid edelleen pidetddn tdrkednd,
vaikika maaherrainsituutiolta on pudon-
nut tosiasiallinen valtapohja pois. Historia
ja kulttuuri luovat paikalle identiteeti.n -
palaneen temppelin paikalle on vuosmu:
hansien ajan rakennettu uusi ja yleensd
varsinkin silloin kun paikallisen véaen
uskontoa on valloittajan toimesta tai
muuten vaihdettu.

Sotkija asialla historiallisessa ympi-
ristdssd ja sdilytettdvan — monien myds
arvostaman — vanhan puurakennuksen
kulmalla. Koirien ulkoiluttajat enimmsak-
seen noudattavat kaupunkijirjestysts,
sottaajat pilaavat yhteisen rakennetun
ympdristén. Spraymaalit_ja huonosti var-
tioiduista varastoista varastetut teol-
lisuusvirit tageina ja muina sotkuina ovat
valitettavaa nykyajan tuotekehittelyn
tulosten "hy&dyntimisti". 45 vuotta sit-
ten Suomessakin kauhisteltiin aseman
vessan seinddn ilmestyneiti silloin uuden-
aikaisella kuulakarkikynilld tehtyji seini-
kirjoituksia "Kilroy oli tall4". Olemmeko
vasta hiuksia nostattavan kehityksen vili-
asemalla?

Nuorisolla ei ole paikkaa, missi ¢
Se on osin hyvin totta. Mutta miksi
ehdoin tahdoin pitdd pyrkii pilaam
laadukkaita ympiristémme rakente
kuten keskeiselld paikalla Helsingi
puistomaisessa ympiristdssi olev.
Laakson sairaala-alueen aidalle on ‘tel

[Imidtd — nditd garaffitteja, tagej
muita téherryksia — on huonosti tutk
tietoa siis puuttuu. Leikki-ikiisten hiel
laatikkotarve on selvitetty ja rakentar
ta ohjaaviin lakeihin ja asetuksiin siidé
Téssd olisi nyt piittijille tarjoukse
toitd.

Liikennemerkkien ja -opasteig
tdhriminen on vield enemmin lainvast]
ta. Siksi se kai kithottaa — sankari se, j
saa "skoudet" perdinsi, mutta pii
karkuun. Liikenneturvallisuus vaarant
jos maisemasta ei vilittiisikdin. Kiello
tehostettu poliisivalvonta eivit ole
mitd tdssd ongelmassa tarvitaan, vai
hyvin suuri osa meisti keski-ikiisisti
kunnanvaltuutetultaan onkin vaatimas




Ei pelkdstiin asumista, vaan myds hoivaa,
turvaa ja yhteytti toisiin ihmisiin

Ulla-Maija Laiho
projektipddllikké
Yrj6 ja Hanna -sddti6

Missi olemme?

Suomen sanotaan olevan melkein val-
miiksi rakennetun. Uusjen asuntojen
rakentamistarvetta todetaan vield olevan
kasvavissa aluekeskulksissa, suurissa kau-
pungeissa ja niiden ympérdimilla talous-
alueilla. Asuntopolitiikan ajatusradan
pitiisi pystyd kddntya pohtimaan olemas-
sa olevan rakennuskannan kayttod, kehit-
tamist4, uudistamista ja tdydentamistd.

Reilusta kahdesta miljoonasta suoma-
laisesta kodista valtaosa on rakennettu
aikanaan tyydyttdmédn suuren muuton
aiheuttamaa taajamien ja kaupunkien
asuntotarvetta- nopeus, tehokkuus ja
kustannusten edullisuus olivat maaradvat
asumisen laatutasoa koskeneet tavoit-
teet. Suomalaisen asumisen jarjestdmisen
malli edellytti perheiltd molempien van-
hempien tydssikdyntid: tydvoiman uusin-
tamisen kannalta vilttimattomat palvelut
— lasten piivédhoito, terveys, koulutus ja
virkistys — hoidettiin julkisen vallan, kun-
tien toimesta. 1970-luku- saati palvelujen
tuottamisvelvoitteita kunnille, ja ne tay-
tettiin nopeasti kasvaneen sektorihallin-
non toimesta, kukin palvelu omana toimi-
alanaan, omine rakennuksineen, omine

__henlildluntineen. Lapsille paivikodit,

koululaisille koulut, opiskelijoille opiskeli-
ja-asunnot ja vanhuksille vanhustentalot.
Valtionosuusjirjestelmi kannusti omalta
osaltaan laitosten rakentamista ja laitos-
maisia hoivaldytantdja.

Rakennetun ympariston tirkein omi-
naisuus on sen pitkiikdisyys. 60-luvun
lopulla ja 70-luvun alussa rakennetut
betonilahidt ovat edelleenkin keskuudes-
samme. Tarpeet, joiden tyydyttdmiseen ne
toteutettiin, eivit vain enii ole samanlai-
sina olemassa. Ketterdsti liikkuva, lastaan
piivikotiin lenndttinyt isd tai diti onkin
tullut elikeikdin. Mieltd saattaa jo askar-
ruttaa, kuinka parjatddn tistd eteenpdin,
kun hissia ei ole ja elementtikylpyhuo-
neen kynnys tuntuu vuosi vuodelta kor-
keammalta.

Tarpeiden muuttuessa olemassa ole-
van asuntokannan ja ldhiympiéristSjen
ominaisuudet joutuvat uuden arvioinnin
kohteeksi. Millainen ympiristé on 40-50
vuotta sitten rakennettu keskustakortteli
tai 20-30 vuotta sitten rakennettu ldhié
sille asukkaalle, joka ty&ttomyyden, ter-
veydentilan tai ikdzntymisenséd johdosta
viettdd suurimman osan ajastaan omassa
kodissaan. Miten arjen sujuvuuteen vai-

kuttaa hissin puuttuminen, ldhikaupan sul-

keminen tai asunnon tilojen ahtaus.
lusta kahdesta miljoonasta suoma
asunnosta lihes neljinnes sijaitsee hi
tOmissd kerrostaloissa, kaksitasois
rivi- ja omakotitaloista puhumattak]

Mihin menemme

Sosiaali- ja terveydenhuollon keh
misessd on kansalliseksi strategiaksi n
ritelty painopisteen siirtiminen laitos
dosta avohoidon palveluihin. Pitld '
OECD-tilastoissa laitosmaisimmin ka:
laisiaan hoitanut Suomi purkaa tin#in
toshoitoa nopeasti erityisesti psykiat
erikoissairaanhoidossa, kehitysvamm
huollossa ja piihdehuollossa. tkiint
vaestd nihtdisiin mieluummin asum{
omassa kodissa kotipalvelun auttam;
Jos muuttamisen tarve tulee, vanhuk
toivottaisiin muuttavan ennemmin ko
omaiseen palvelutaloon tai hoivaka
kuin vanhainkotiin tai sairaalan vuag
osastolle.

Omassa kodissa asuminen, niin
kddn kuin ihminen itse siihen pysty:
sitd haluaa, on laajasti hyviksytty asur
ja sosiaalipoliittinen tavoite. Tavoitt
toteutuminen vain tormii valitetta
usein joko asunnon fyysisiin esteisiin
kotipalvelun riittimittémyyteen.

Sitd mukaan kun painopiste on sii
nyt mummon mokkien korjaamise
kaupunkiympiristéén, ovat asuntokan
ongelmat nousseet yhi vaikeimpina e
Hissittdmyys ja portaiden paissi ole
ahtaiden hissien puutteet ovat yksi k
keisin asukkaan itseniistd suoriutum
vaikeuttava ympéaristén ominaisuus.As
tojen sisdinen tilimitoitus, pienet wc-
pyhuonetilat ja ahtaat keittokome
hankaloittavat, hidastavat ja joskus te




vit jopa mahdottomaksi asukasta autta-
van ihmisen, esimerkiksi kotiavustajan
tyon. Liikkuminen asunnossa tai paasy
talon yhteisiin tiloihin, saunaan ja varas-
toihin voi kompastua portaisiin, kynnyk-
siin ja liian kapeisiin oviaulkothin. Léhiym-
paristéssd olevien palelujen kiyttdd saat-
taa rajoittaa maaston vaikeakulkuisuus.
Monia ongelmia voidaan ratkaista
asuntojen muutostdilla. Taloyhtididen
vastattavien toimenpiteiden, esimerkkind
vaikkapa hissin rakentaminen tai perus-
korjaaminen, edellyttimid padtoksid ei
niin helposti saadakaan aikaan. Eipd siis
ihme, etti uusia asuntoja on selvisti hel-
pompi myydd hissillisistd kerrostaloista. Ja
toisin pdin katsottuna: on inhimillisesti,
yhteiskunnallisesti ja kokonaistaloudelli-
sesti kisittimitonts, ettd voimassa olevat
rakentamista ohjaavat normit sallivat
edelleenkin hissittdmien kerrostalojen
rakentamisen! Viestdn ikddntymisesta
asumisen kehittimiselle aiheutuvien tar-
peiden tulisi koskea kaikkea asuntoraken-
tamista, olipa sitten kysymys perusparan-
tamisesta tai uudistuotannosta. Olemassa

HSB:n Granns-
kapsServicen ryh-
mdkodeissa kodik-
kuus on ympdris-
t6n laatualTukhol-
man Sundbyberg

olevaa asuntokantaa tiydentivin uudis-
rakentamisen ei pitdisi endd kerrata ja
lisita rakennetussa ympiristossi jo olevia
ongelmia.

Mita haluamme?

Vanhuksille ja muille asumisessaan pal-
veluja tarvitseville asukasryhmille tarkoi-
tettujen palvelutalojen ralkentaminen on
ollut vilkasta jo pitkdan. Mallia on haettu
muista Pohjoismaista, etenkin Ruotsista ja
sikdldista  konseptia, yhteisollisyyttd
korostavine erilaisine yhteistiloineen, on
sovellettu melko suoraviivaisesti mietti-
mitti ehkd riittdvasti ruotsalaisen ja suo-
malaisen yhteiskunnan, asumisen ja kau-
pungistumisen erilaisen historian vaiku-
tusta ihmisten valmiuksiin asua ja eldd
yhteiséni. Suomalaista palveluasumista
kartoittaneet tutkimukset kuitenkin tun-
nistavat ristiriitaisuutta asukkaiden palve-
luasumista koskevissa toiveissa, kokemuk-
sissa ja kisityksissa. Muutto palvelutaloon
useimmiten mydnteinen, asumisen laatua
ja elimisen turvallisuutta parantava rat-
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kaisu. Palvelutaloasumisen fyysiset puit-
teet muodostavat useille tdimin piivan
vanhuksille huiman kontrastin aikaisem-
paan asuinympdristodn, olipa sitten muu-
tettu mummon mdokistd tai tavallisesta
kerrostaloasunnosta. Yhteiset tilat viesti-
vit enemmin “julkista” kuin kodikasta,
yhteisten tilojen kyltitykset - vastaanotto,
kuntoutus, ruokailu, piivitoiminta -
enemmin laitosta kuin kotia. Palveluasun-
toja ei ole kovin monissa tapauksissa
sijoitettu sekaisin kenelle tahansa tarkoi-
tettujen vuokra- ja omistusasuntojen
lomaan ns. sekataloihin. Sukupolvien koh-
taaminen tapahtuu vain erityisesti jirjes-
tetyissd ohjelmallisissa tilanteissa esimer-
kiksi paivakotiryhmin tullessa muutaman
kerran vuodessa esiintymiin palveluta-
loon. '

Palveluasumisen fyysisen konseptin
kehittimisessd on vield tehtivis, Varsinai-
nen haaste muodostuu kuitenkin toimin-
nan siséllostd, palveluista niiden kustan-
nuksista ja maksamisesta. Paivittdisen
avun tarve kasvaa ikdantymisen mydti:
ateria- ja siivouspalvelu ei endi riiti sil-
loin, kun tarvitaan apua pukeutumisessa,
peseytymisessd, ulkoilemisessa ja silloin,
kun ei endd muista.

Hoivan ja avun tarve kylld kasvaa,
mutta miten kdy kysynnin. Onko timin
péivan ikdihmiselld varaa ja halua maksaa
palveluista. Onko sosiaali- ja terveyden-
huollon peruspalveluista ainakin toistai-
seksi vastuulliseksi sdddetty julkinen sek-
tori valmis tulemaan kumppaniksi uuden-
laisiin palvelujen jirjestimisen tapoihin, ei
palvelujen tuottajana, vaan niiden tilaaja-
na. Loytyyko palvelujen tuottajilta halua,
taitoa ja mahdollisuuksia kehittdi laatu-
jarjestelmis, joiden avulla pystytiin aidos-

ti kilpailuttamaan tuottajia ja mittaam
niiden toiminnan laatu- ja hintasuhde

Lihtékohtana asukas

Palveluasumisen kehittdmisessa sul
asiakkaan tarpeisiin, toiveisiin ja or
voimavaroihin nousee keskeiseksi toin
takdytintojen avainkysymykseksi. Pal
lemmeko avuttomaksi ja voimattom
madrittelemdmme ihmisen toimintd
vyttdmiksi, vai ldhdemmekd raker
maan tyOkdytantda, joka tunnistaa, ary
taa ja hyddyntdd asukkaan ja asukkai
muodostaman yhteison voimavaroja.T
huavatko palvelutaloissa univormu
pukeutuneet, asukkaita hoitavat hoit
vai puuhaavatko sielld mieleisiinsi asué
pukeutuneet liisat, laurit ja kaisat yhde
asukkaiden kanssa asukkaiden miiritt
mien asioiden parissa. '

Ruotsin esimerkki on suuressa mi
vaikuttanut palvelutalojen rakentamis
Suomessa. Oppia ei pitiisi jattia
rakentamiseen. Ruotsalaisessa yhteisk
nassa tapahtunut muutos eri toimijoic
valtion, kuntien ja yksityisen sektorin y
sissd suhteissa on luonut kiinnostavia -
mintamalleja my&s palvelujen tuottal
seen. Suuret yleishyddylliset kiint
tonomistajat, HSB ja Riksbyggen o
kumpikin perustaneet asumispalveluji
hoivapalveluja tuottavat tytiryrityk
Perinteisesti kuntien monopolina olle
toiminta-alueelle on lyhyessi ajassa s
tynyt reilun sadan yksityisen palveluty
tajan kilpailu. Tdssa kilpailussa HSB:r
Riksbyggenin Boservice ovat menes
neet hyvin. Avaintekijéitd ovat kokon
valtainen nikemys toiminnan sisallé
laatujirjestelmd ja henkilstén jatk
koulutus asukaslihtdiseen tydotteesd




Vi behéver gemensamma styrmedel
for bostadspolitik och ekonomi

Bostadsminister

Sinikka Mdnkdre

| mdnga 4r har det varit lugnt pa
bostadsmarknaden. Med traditionella
matt mitt har medborgarnas genom-
snittliga boendeniva i varje fall inte stigit.
De som bor tringt har antagligen till och
med blivit flere. Anda 4r det fi som kla-
gar.:Under depressionsaren hade ingen
ndgra storre férvantningar, inte heller pa
boendet. De som verkligen lider av ldget
p& bostadsmarknaden ar samhillets tysta
siamrelottade.

Tillstdndet haller nu pa att normalise-
ras. Priserna rasar och pa marknaden
uppstar mellan efterfragan och utbud en
obalans som inte kan korrigeras i en
handvindning. An en géng féds en mingd
konflikter mellan minniskors védxande
forviantningar pa boendet och verklighe-
ten, i gammal vilkand stil. Allt fler protes-
terar hogljutt och krdver att regeringen
skall ingripa.

Staten har under depressionen gjort
vad den har kunnat fér att uppritthélla
bostadsproduktionen. Med statligt stdd
har man kunnat bygga sa mycket som
man har vigat, med tanke pa att efterfra-

gan dr osidker. Villkoren har varit goda,
med sysselsittningspolitiskt stod. Med
det férindrade marknadsliget maéste
emellertid ocksd statens atgirder
omprévas. Inte heller nu torde en rent
bostadspolitisk infallsvinkel komma i
fréga. Den ekonomiska politikens mal
inverkar fortfarande pa bostadsfinansie-
ringen. Nir besluten fattas maste man se
till att de bostadspolitiska malen inte blir
dverkdrda. Det kan man géra genom att
sdka och betona metoder for att samti-
digt styra bostadspolitiken och den eko-
nomiska politiken.

Centrala mal for bostadspolitiken dr
fortfarande att trygga ett tillrdckligt stort
antal bostider, och att férbittra boen-
dets kvalitet. Parallellt med dessa mal har
nya formulerats: hédlso- och trivselfakto-
rerna har getts storre tyngd, man vill fér-
bittra bostadsomradenas funktionalitet
och beakta befolkningens aldersstruktur.
Forsknings- och utredningsarbetet bor
koncentreras pa dessa pa lang sikt viktiga

uppgifter. Jag hoppas att de uppmirksam-

mas ocksd i de dagliga rutinerna.

balanserad bostadsmark

Finlands Bostadsférbund har i éver
trettio ar utgett publikationen Asumista-
so. Denna traditionella skrift som nu
utkommer for 27 géngen och i en ny, fér-
béttrad layout utges av Finlands Bostads-
forbund i samarbete med Asuntorefor-
miyhdistys och Finlands Bostadsmissa.

Det forefaller som om &r 1996 skulle
ha blivit ett ar for trendférandringar pa
bostadsmarknaden. Marknaden fér gamla
bostdder stimulerades redan i slutet av ar
1995 déd rantenivan boérjade sjunka och
stabiliserades pa en nivd som var férdel-
aktig for lantagarna. Tillgangen pa finansi-
ering har inte heller utgjort nagot hinder
for bostadskop. En tillricklig finansiering
av den bostadsproduktion som staten
stoder tryggades genom utnyttjandet av
en ny finansieringsform, virdepapperise-
ringen.

Efterfragan pa bostider blev livligare
da allt flera personer bérjade genomféra
sina avsikter att skaffa egen bostad. Efter-
som utgdngsnivan for bostadpriserna var
lag, kunde man naturligtvis vinta, att pri-
serna pa gamla bostdder skulle bérja
stiga. Bostadshandeln har ocks till en del
stimulerats av statens partiella borgen
for bostadslén, som borjade bevilja i april

i

Mot fungerande 1

|

Teuvo ljds
Ordfsrende
Finlands Bostadsforbund

1996 och under nio méanader har 8
borgenforbindelser stillts. Vid samma
togs ocksd ett nytt rdntestddslan av
for bostadsaktiebolag i bruk. Avsik
med denna nya laneform 4r att undel
ta nyproduktionen av 4garbostider
ombyggnadsprojekt fér aktiebostads

Totalvolymen for den nyprodukf
som inleddes ar 1996 4r omkring 24
bostdder. Den traditionella fritt finan -
rade bostadsproduktionen &r fortfara
obetydlig och har koncentrerats til
bésta platserna. Av den totala nyprog
tionen byggdes tre fiirdedelar med
tens stod. Byggnadskostnaderna steg
under ar 1996, utan utvecklingen
balanserad. Totalvolymen fér
bostadsproduktion som staten stéde
1997 torde bli ca 20 000 bostider, v
rantestddsbostiderna utgor Gver hilf
Det forvantas ocksé att den fritt fina
erade produktionen skall ta fart s
det dr 1997 paborjas byggandet
omkring 30 000 nya bostider.

Ar 1996 hade ombyggandet fortfa
de stor betydelse. Over 20 000 bosts
som belanats med statens medel fin
de fastigheter som genomgar omfatta,

reparationer. Dessutom har staten

cd



reparationer. Dessutom har staten pa
sosiala grunder beviljat understéd for
reparation av bland annat aldringars och
handikappades bostidder samt fér bostad-
saktiebolagens reparationsprojekt. De
arbetskraftskrivande ombyggnadsarbe-
terna har givits fortur ocksd med tanke
pé sysselsitningen av arbetsldsa. Ar 1996
var den sysselsittande inverkan av sta-
tens l&ngivnings- och stodverksamhet
omring 7 000 flera arsverk jamfért med
aret innan.

Senerandet av férorterna haller pa
att ta fart, trots att processen tycks vara
verligt multidimensionell. | projektet gar
man in att férbittra bostsdsbyggnaderna,
infastrukturen, boendemiljon, tjisterna
och de boendes trivsel. | projekten deltar
s& manga olika parter och intanser, att
speciellt reparationen av bostaderna
kommer i gong langsammare dn vad som
vintats och onskats.

Under den senaste tiden har disku-
terats mycket om fel i byggndet. Dérfor
ir det viktigt att &terstélla konsumentens
tilltro fér byggnadsbranschen. Forbatt-
randet av kvaliteten for bostadsproduk-
tionen skall dirfér

ocks3 inriktas pé ska-
pandet av en fysiskt
och sosialt mangsidig
boendemiljé  och
dessutom bor man
beakta livscykeltdn-
kandet och att
utvecla nya konkur-
rensmetoder inom
branschen sd att nya
och kanske bittre
I6sningar for boen-
det kan skapans.

— boendeservice pa nya bolin¢

Samhillsdebatten far ofta en vinkling
som gor det ldttare att se helheten. Vi
talar om arbetsl&shetskvot och om &kad
arbetstakt. Den bostadspolitiska gransk-
ningen kan handla om férindringar i
boendetitheten, eller ocksd bekymrar vi
oss over otillrdckliga anslag for fastig-
hetsunderhall.

Problem och utmaningar ir kanske
littare att mota ndr man ser dem som
helheter. A andra sidan kan de i s3 fall for-
bli avldgsna. Dérfor 4r det ibland fruke-
bart att ta ett steg nidrmare, att s3 att
sdga stiga in i problemkomplexet eller
hindelsen, och att dir séka material for
sina funderingar.

I manga hushall sitter nigon av

omstandigheternas tvang hemma hela
dagarna, sysslolds. For ndgon annan kan
det vara precis tvirtom: hemmet finns,
men vistelsen ddr inskrinker sig till att
samla krafter infor nista linga arbets-
pass. ,
‘Bigge dessa typer av invinare, och
ofta ocks familjerna, har borjat fraga sig
om detta faktiskt motsvarar deras fér-
vantningar pa livet och boendet.

-

Nya vindar i boen(

Ben Grass
Koncernchef
VVO-koncernen

Varierande forviantningar §

Varfor tar jag da upp boendet som en%
separat fraga, nir sammanhanget 4r si |
stort? Det beror pa att de flesta
manniskor bast forverkligar sig sjilv oé
sina virderingar genom vistelse och
verksamhet i hemmets miljs. Dir, i
boendemiljén, realiserar manniskan i
praktiken sina férvintningar pa livet, O
denna basmiljo ger individen en '
mojlighet att i positiv mening vara sig
sjalv, dd har ménga stora problem kunn
undvikas. f

Boendemiljén utformas av de fysis
och sociala sammanhang som invanar
star i vaxelverkan med. Ménniskors g
vintningar dr mycket varierande: fér
del dr det viktigaste att huset &r i g
skick, att bostaden har en bra planlésn
och att omgivningen &r representat
andra ldgger huvudvikten vid trevl
grannar och olika gemensamma aktivit
ter.Var och en férverkligar sig sjilv enlj
egna bdjelser och syften.

Trivsel upplever den vars viktigas
férvantningar pa hur ménniskan skall
uppfylls. Huvudsaken ir att inse att ock
livssituationer med inslag av arbetslésh
eller stress har rum for sidana goda up




levelser.

Det &r alltsd i hogsta grad meningsfullt
att kontinuerligt félja med alla faktorer
som inverkar pd invanartrivseln. De som
producerar boendeservice har ocksa
insett att det I&nar sig att satsa pa sadant
som inte direkt har med fastigheten att
gora. De sociala ramarna for boendet,
olika mjuka virden, har blivit intressanta
pa rent ekonomiska grunder.

| praktiken betyder det hir att boen-
deservicens innehdll har utvecklats till
nigot mera dn traditionellt fastighetsun-
derhall.

Ga till den som
nyttjar servicen

Och hur far man allt detta att passa
ihop med stindigt krympande resurser?
Hur kan man utvidga servicen ndr kost-
naderna inte far oka?

Ocksa denna fraga tycks kunna fa sitt
svar genom att man tar ett steg nirmare.
| stillet for att sdka nya system for att
organisera produktionen av boendeser-
vice gar vi till den som konsumerar ser-
vicen — och finner en ny resurs.

De flesta minniskor har en naturlig
drift att férandra sin omgivning, i en rikt-
ning som man sjélv trivs med. S& har alla
tidigare generationer byggt sina hus och
skott sina gérdar.

For de allra flesta 4r det ocksd oer-
hort viktigt att f& kdnna sig nyttig. Dess-
utom vill manniskor kinna att de reellt
kan paverka sddant som de sjilva tycker
ir viktigt. De vill se konkreta spar av sitt
arbete. Och de vill ha den egnha gruppens
godkinnande, den trygghetskinsla det
ger att ha tillhdrighet i en social grupp.

Invdnarna har alltsd en inneboende

motivation att sjilva delta i produktionen
av sadan service som kan hoja boende-
trivseln.

Men ndr vi gar ndra invanaren lyfts
ocksa en annan viktig sida fram. Praktiken
bevisar det som statistiken antyder.

Utveckla servicen enligt
husets behov

Finlindaren 4r en kunnig och vilutbil-
dad individ. Over hilften av befolkningen
i aktiv dlder har avlagt nagon form av exa-
men efter grundstadiet. | varje hus finns
det médnga invanare som med béde
utbildning, erfarenhet och férméga att
I6sa frégor i samband med boendeservi-
cen.

Utdver denna allmédnna beredskap har
de ocksa en hel del kunskap om huset de
bor i och om vad invanarna haller pa

mﬁa’aa“ﬁ‘g
Egl i
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med. Ofta vet de mera dn den egentl
serviceorganisationen. Och i fraga ¢
sina egna behov 4r de naturligtvis
enda verkliga experterna.

Att lita till invénarnas firdigheter h
visat sig vara en i praktiken fungeran
I6sning. Det traditionella konceptet f]
underhallsservice har skakats fritt fr
alla gamla forkalkningar, servicen har ku
nat utvecklas sd att den fyller det indi
duella husets behov, och invinarna h -
sjdlva pétagit sig manga betydande e
ment i serviceproduktionen. Och roligd
av allt: manga [Ssningar har fotts
sddant sunt férnuft och sidan lokalt t
dmpad kreativitet som en mera fjarrsty
professionell organisation helt enkelt in
kan besitta. 3’

De hir skildrade erfarenheterna hi
ror sig frin den organisation som jag S]c
kdnner bist: VVO:s bostider. Jag més |
betona att det inte handlar om nig
illistig plan for att klimma invdnarna
gratis arbete. Det dr invanarnas egen fg
valtningsorganisation som med kraft h
utvecklat modellen. ‘

Hus dér invanarna aktivt deltar'i pr
duktionen av fastighetsservice har mi
dre omsittning 4n passiva hus. De h
fler nojda invanare. Jag 4r &vertygad o
att de ocksd innehdller firre ensammi
utstétta och frustrerade manniskor. J
vet att boendets yttre ramar i dessa hi
har erbjudit sina invénare en extra md
lighet att pa ett meningsfullt sitt forver
liga sig sjdlv och att ingd i en trygg grup

Om vi verkligen kan komma till ¢
sadan utveckling 4r det allt skl att lata
nya vindarna ruska om vara attityder ¢
hur en god boendeservice skall se ut o

fungera.




Vardepapperisering
av aravalan

Kaj-Erik Toikander
Finansieringstverinspektor
Statens bostadsfond

Statens bostadsfond ARA genomforde
i september 1996 den forsta offentliga
markbundna virdepapperiseringen Fen-
nica No.2, d4 fonden &verforde sina lane-
fordringar jimte sdkerheter till ett sdr-
skilt bolag som grundats foér andamalet.
Samtidigt fick bostadsfonden genast till
sin disposition medel till ett belopp som
motsvarade de &verforda lanefordringar-
na och som kunde anvindas fér ny lan-
givning. Det sérskilda bolaget finansierade
transaktionen genom att emittera mass-
kuldebrevslan, som har den hogsta majli-
ga kreditvirdighetsklassificeringen, AAA.

Kreditvardigheten har klassificerats av
savil Standard & Poor's som Duff &
Phelps. Bostadsfonden har tidigare i
november 1995 genomfort en virdepap-
periseringstransaktion i USD-dollar via
Fennica No.I.

Virdepapperiseringens fordelar

Anskaffning av medel genom virde-
papperisering okar inte statsskulden och
hirvidlag underlittas sdlunda uppnéendet
av EMU-kriterierna. Virdepapperisering-
en gor det mojligt att fortsitta aravalang-
ivningen i en situation, da statens
lineupptagning berodrs av begransningar.
‘Genom denna metod far bostadsfonden

pd en gang till sin disposition amortering-
ar pa aravalan, som annars skulle komma
fonden till godo smaningom efter flera ar,
delvis forst efter ett tiotal &r.

ARA:s &verdirektdr Teuvo ljds beto-
nar att med beaktande av de totala kost-
naderna ir virdepapperiseringen en for-
delaktigare finansieringskilla dn rantes-
tddslangivningen for den sociala bostads-
produktionen.

Som mal for vardepapperiseringen
valdes de statliga bostadslan (aravalan)
som beviljades under aren 1973-89 fér
byggande, renovering och anskaffning av
hyresbostider. Lanetiden fér lan som
beviljades fér byggande och anskaffning
var antingen 24 eller 27 &r, medan éter
lanetiderna for grundférbdttringslan var
kortare.

Som valkriterier for lanen anvédnde
man bl.a. kommunens invénarantal och
hyresbostidernas anvandningsnivd samt
linens "aterbetalningshistoria”.

En maximigrins stilldes dven for
linets storlek. | genomsnitt har redan ca
I3 &r forflutit sedan lanen lyftes, varfor
man med beaktande av amorteringar och
virdestegring under denna tid rdknar
med att lanen utgdr i genomsnitt endast
56 procent av fastigheternas vérde.

Viérdepapperiseringen férandrar var-
ken aravalanmottagarens stillning eller
paverkar de stadganden eller lanevillkor
som tillimpas pa laneférhéllandet. Stats-
kontoret skéter fortfarande dven virde-
papperiserade aravaldn. Ritten att beslu-
ta om réntan pa aravalanen innehas fort-
farande av statsradet.

For vdrdepapperiseringen grundades
pa Irland ett sdrskilt bolag (Fennica No. 2
p.l.c) som emitterade ett masskulde-
brevslan pa sammanlagt ca 1,5 mrd mark
med fast och-rérlig rinta. Storleken pa
linet med fast ranta dr 675 milj. mark,
den férvintade ldnetiden 4r ca 7 &r och
rantenivdn dr 6,32 %, dvs. 0,29 procen-
tenheter Gver statens motsvarande refe-
renslan. Storleken pa lanet med rérlig
rinta dr 775 milj. mk, den férvintade

. linetiden &r ca 5 4r och rantenivan 4r 6

manaders Helibor + 0,19 procentent
ter.

Dessutom emitterade det sirski
bolaget ett masskuldebrevslin pa 57 n
joner mark (kreditvirdighetsklassificer{
A) som en del av virdepapperiserin
strukturens arrangemang for tilliggs
kerhet. Den andra delen av arrangemas
et for tillaggssdkerheten bildades av
kapitallin som bostadsfonden placera
Fennica. Lanets storlek ar en procent'
lanepoolen. ;

Till transaktionens struktur hér de
utom ett forfarande med en tilldggsran
som &r avsedd att jimna ut skillnad
mellan de rintor som vixer pa arava
och de rdntor som skall betalas av ¢
sdrskilda bolaget. Tiltaggsrintan betalas'
bostadsfonden, om de fér Fennica fé
spadda réanteinkomsterna pa aravaldn t
mindre dn de rénteutgifter som sk .
betalas till placerarna. | det motsatta f
let dr det bostadsfonden som fér tilligg
réntan.

Arrangemanget genomférdes av
bankgrupp som leddes av. ING Barin
och Postbanken. Virdepapperen har
tats pd vdrdepappersborsen bade i Le
don och i Dublin.

Erfarenheterna av
virdepapperiseringen

Vérdepapperiseringen ir ett sitt
ordna finansiering fér den socig
bostadsproduktionen utan att éka d
statliga ansvaret och den statliga skulde

Avsikten dr att fortsitta den vird
papperisering av aravaldn som inledde;
fiol. Ar 1997 torde linepoolen fortfara
de viljas ur de hyresbostadsldn sg
beviljades aren 1973-1989.







Genom statens bostadslan (de sk.ara-
valanen) och det rantestdd som erléggs
pa de lan kreditinstituten beviljar .stods
produktion, reparation och anskaffning av
bostider. Den bostadsproduktion som
staten stoder har under 1990-talet
utgjort tva tredjedelar av samtliga féi-rdig-
stillda bostider eftersom den fritt finan-
sierade bostadsprodultion har minskat
kraftigt jamfort med tidigare. Kvaliteten
for den bostadsproduktion och det
ombyggande som staten stoder samt
byggherre- och konkurrensférfarandet

regleras av delarna GI och G2 till Fin-
lands Byggbestémmelsesamling.

Det finns ett sirskilt system med sta-
tens borgen for sgarbostadslan. Unga
personer som koper sin férsta dgarbos-
tad stods med BSP-rantestod.

Betalandet av boendekostnaderna
stéds med nagot av statens tre bostads-
stodssystem. Det mest betydande 'ar“det
allminna bostadsbidraget, vars bestim-
melser ingar i denna publikation. For pen-
sionirer och studerande finns det sarskil-
da former for bostadsbidraget.

En viktig del i
boendestddet utgdrs
av rdtten att dra av
rintorna pa bostads-
13n i beskattningen.
Denna  avdragsritt
grundar sig’ pa familje-
forhallandet och antal
barn. Avdraget gors
direkt pa skatten, var-
for skatteprogressivi-
teten inte inverkar pé

stodets belopp. Den
som skaffat sin férsta
igarbostad kan gora
storre avdrag @n de
normala. Rantorna pa
statens  bostadslan
berittigar inte till
skatteavdrag, men dér-
emot nog rintorna pa
de bostadslan for vilka
staten betalar rantes-
téd. Unga personer
som koper sin forsta
sgarbostad ar befriade
fran stampelskatt for
bostadskop (1,6 % for
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bostadsaktiebostider och 4 % fér egna-
hemshus).

Utgaende fran statens budget betalas
ocksd understéd bland annat fér repara-
tion av bostédder.

Férutom staten har kommunerna en
central stéllning i fraga om bostadsfor-
valtningen. Kommunernas verksamhet 4r
understilld kommunlagen, vilket Finlands
Kommunférbund utgett pa engelska.

2. Lagstiftningen om formerna for
bostadsinnehavet

Lagen om bostadsaktiebolag

Bostadsaktiebolag 4r en form fér
agarboende vilken dr typisk f6r Finland.
Bostadsaktiebolagen, vilka till stérsta
delen utgérs av rad- eller flervaningshus,
har en central stéllning speciellt i stider-
na. Bostadsaktierna berittigar till inneha-
vet av en viss bostad, men bostadsbygg-
naden och -fastigheten 4gs av bostadsak-
tiebolaget som ocksd endera dger eller
arrenderar tomten. Bostadsaktierna ir
dgarens 16sa egendom, som kan siljas
eller t.ex. anvdndas som sikerhet fér
skuld.

Omkring hilften av alla dgarbostider
finns i bostadsaktiebolag. Stérsta delen av
hyresbostdderna pd den fria marknaden
och en del av de statsbeldnde hyresbo-
stdderna finns ocksé i bostadsaktiebolag.
Darfor omfattar lagstiftningen om
bostadsaktiebolag sammanlagt omkring
hilften av bostadsbestindet.

Forordningen om bostadsaktiebolag
(811/91) innehéller bland annat stadgan-
den om hur bostadens yta skall beriknas,
tryckandet av aktiebrev samt innehllet i

. disponentintyget. | bolagsordningen fast-

stills i detalj bostadsbolagets verksaf
het. :

Lag om hyra av bostadsligenhet

Lagen om hyra av bostadsldgenhet g
ler samtliga ligenheter som uthyrs f
boendedndamal. Det finns ca 620 0f
hyresbostéder, vilket utgér omkring 30
av hela bostadsbestandet.

Miljoministeriet har faststillt formu
for hyreskontrakt och vissa anmilningi -

men det dr inte obligatoriskt att anvén
dessa.

En sirskild lag géller for hyraav
affirslokal (482/95).

Lag om samforvaltning i hyreshusg

| lagen om samférvaltning i hyreshé
stadgas om de boendes ritt att delts -
beslutsfattandet och f&rvaltningen
hyreshusen. Lagen giller samtliga hyre
hus for vilka staten beviljat 1an. | des
hyreshus finns 360 000 bostider ell
halften av samtliga hyresbostider i lande

Lag om bostadsrittsbostider

Bostadsrittssystemet r en ny for
for bostadsinnehav och 4r en alternat
boendeform mitt emellan #garboenc
och hyresboende. Systemet togs i bre
forst pa 1990-talet och dirfér har d
byggts bara omkring 10 000 bostad
rattsbostider. Arligen byggs 2 000 - 3 0¢
nya bostadsrittsbostdder huvudsaklige
med statens bostadslan och rintestéd
lan i de storre stiderna.

Det har getts en férordning o
antecknandet av anvindnings- och dve




lstelsebegrinsningarna for bostadsritts-
hus (758/90, andrad 1589/93). Begrans-
ningarna giller bland annat frséljningen
av husen.

Statsradet har givit beslut om valet av
innehavare till bostadsratt (900/90,
1205/91 och 1054/92). Enligt dessa skall
den sékande ha fylit 18 &r och far inte pa
samma ort inneha en dgarbostad som ger
skilig boendekomfort eller har sadana
tillgangar att den sékande kunde kopa en
bostad eller reparera den han innehar.

Lag om bostadsrittsféreningar

Lagen om bostadsrittsféreningar
tradde i kraft i mars 1995. De forsta
bostadsrittsfdreningarna har registre-
rats. De forsta bostadsbyggnader som
dessa foreningar latit bygga lkommer att
firdigstillas under ar 1996. Den inl6s-
ningsgarantifond som lagen forutsatter
har grundats. Miljdministeriet har god-
kint fondens stadgar och dess verksam-
het &vervakas av statskontoret.

3. Boendestod
3.1 Statens bostadsfond

Lag om statens bostadsfond

Statens bostadslan (de sk. aravaldnen)
och rintestdd for bostadslan beviljas av
Statens bostadsfond, som &r en fond
utanfér statens budget. Bostadsfonden
granskar indamalsenligheten for de
objekt som beviljas lan och godkénner
linen inom ramen foér rantestodet.

| statens budget besluts om omfatt-
ningen for bostadsfondens verksamhet. I
budgeten faststills maximibeloppen for
_de_aravaldn som utbetalas ur fondens

medel och for de Ian som ges rintestdd.
| budgeten bestims ocksd maximibelop-
pen for fondens kapitalanskaffningsfull-
malter, dvs. laneupptagning samt for vér-
depapperiseringen av aravalén.| budgeten
ges fonden fullmake att férbinda sig till
tilliggssdkerhetsarrangemang som siker-
het for betalningen av de lan som virde-
papperiserats. Dessutom faststills i bud-
geten de overforingar som eventuellt
kommer att goras till fonden for att ticka
underrintan for aravalan fonden beviljat
och utbetalda rintestdd. | budgeten
besluts ocksd om den rdnta som skall
erliggas p& de av bostadsfondens medel
som finns i statens centralbokforing.
Dessutom faststills maximibeloppet for
statens borgen betriffande sidana égar-
bostadslan vilka eventuellt leder ftill
ersittningar vilka bostadsfonden svarar
for.

Efter det statens budget har getts
utfirdas dessutom arligen en férordning
samt statsradets beslut om bostadsfon-
dens kapitalanskaffningsfullmakter. | dessa

“faststills narmare hur kapitalanskaffning-

en skall genomféras. Bostadsfondens
kapitalanskaffning utomlands skots av
finansministeriet och kapitalanskaffningen
i hemlandet av statskontoret.

3.2.2 Statens bostadslan
(""aravalanen")

Aravalagen och -férordningen

Statens bostadslan, dvs. aravaldnen har’

- vid sidan av skattestéden - utgjort
huvudsystemet  for  stodjandet  av
bostadsproduktionen fran ar 1949. Med
aravaldn har byggts sammanlagt dver 820;
000 nya bostider. Under de senaste aren

9000 nya bostdder érligen. Aravalanen fér
ombyggande har kontinuerligt kat och
under de senaste 4ren har Ian beviljats
fér ombyggandet av 10 000 - 15 000
bostédder.Aravalan har beviljats f&r kép av
300 - | 300 bostider arligen. Fran bérjan
av ar 1997 beviljas aravalén inte tillsvida-
re for dgarbostider.

For aravalanen giller manga beslut
som fattas drligen. | statens budget fast-
stélls det belopp upp till vilket bostads-
fonden kan bevilja aravalin. Dessutom
besluts for vilka laneformer (nybyggande,
ombyggande, bostadsanskaffning) medlen

har 1an beviljats fér byggande av 5 500 -

bevilias men inte deras inbérdes férh
lande.

Statsradet besluter arligen om disp
sitionsplanen for aravaldnen och rinte
tddslanen (den senaste faststilld
[1.1.1996 och en #ndring gjord
25.4.1996). | beslutet faststills i gro
drag andelarna fér olika former av arav
lin och bevillningsfullmakterna for des
samt andelarna fér de rintestodslan so
beviljas for olika andamal och om fu -
makterna att bevilja dessa lan. | beslut
definieras ocksa grunderna fér den regi
nala styrningen av och andra motiverin




ar for arava- och rantestodslanen. Detta
lan bland annat gilla maximibeloppet for
reparationskostnaderna.

| statsradets beslut om vissa grunder
for aravalingivningen (1289/94) precise-
ras andelarna for statens lan och faststills
maximibeloppen for vissa laneformer
och de undantag som kan goras fran
dessa belopp.

Statsridet faststiller de grunder som
skall tillimpas d& boende valjs for arava-
hyresbostaderna (! 135/95). | beslutet
faststills att grunderna for valet skall
utgoéras av det sokande hushallets
bostadsbehoy, formdgenhet och inkom-
ster. | beslutet definieras ocksé de grup-
per som skall ges foretride utgdende fran
bostadsbehovet samt den skiliga utrym-
messtandard som skall tillimpas vid
bostadsfordelningen. For de sékande
hushallen uppstélls maximala inkomst-
granser vilka varierar beroende pa hus-
hallets storlek och orten dér bostaden ar
beliagen.

Miljoministeriet har utfardat foreskrif-
ter om det offentliga och allménna anso-
kandet av aravahyresbostider samt om
den rinta som skall erliggas pa aravahy-
reshusdgarens eget kapital. Ministeriet
har ocksd gett rekommendationer for
hur aravahyrorna skall faststillas samt for
kostnadskalkylerna for de egnahemshus
som byggs, anskaffas eller ombyggs med
statens stod och for godkinnandet av
byggnadskostnaderna.

Lag om anvéndning, overlatelse
och inlésen av aravahyresbostidder
och aravahyreshus

S .- .
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stimmelser som sammanhéanger med
aravalangivningen reglerar bland annat
fsrsaljning och vidareuthyrning av stats-
belanade bostider och bostadshus.
Dessa begransningar giller hyresbosta-
der som byggts, ombyggts eller anskaffats.
med aravalan. Det finns sammanlagt 360
000 sidana bostider.

Under de nirmaste &ren
stort antal aravahyreshus fran dessa
begransningar. Malsittningen ar att dess
bostider 4ven i framtiden skall anvindas
som hyres- eller bostadsrattsbostader.

Den mojlighet att inlsa aravabeldan- -
de hyresbostdder som lagen medger har
inte fatt den popularitet som man antog
att skulle finnas di lagen skrevs. Arligen
har under 100 bostider pa detta satt
évergatt i de boendes ago. 5

o
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3.2.2 Réntestodslan

Lag om rantestod for

hyresbostadslan f
| bdrjan av 1980-talet togs réntestdd-

. slangivning for hyresbostader i bruk som

ott alternativ till statens bostadslan. Fram |
till ar 1993 var antalet hyresbostider
som finansierades med rantestddslan
mycket litet, som mest nagra tusen bosta-
der per ar. Ar 1993 dverflyttades tyngd-
punkten i den bostadsproduktion som
staten stoder av statsekonomiska skil till’
rintestddslangivningen och rantestod
beviljades for byggande, ombyggande och.
anskaffning av &ver 11 000 bostider.
Sedan dess har rintestddslan érligen ]
beviljats for 4 000 - 9 000 bostider.
Statsradet har givit beslut om allman-
na villkor for rantestddslén for. hyresbo-.
stider (207/94, 821/94 och 793/95). It
dessa beslut ges noggranna anvisning

f§r hur lanen skall ansékas och férutsitt-
ningarna for att dessa skall godkinnas
samt om beloppen for rintestddslanen
?ch rintestddets storlek, villkoren och
terbetalningen.

Statsrddets beslut om de grunder
som skall tillimpas d4 boende viljs
(1135/95) giller ocksa de hyresbostider
som fatt riantestdd och som omfattas av
anvindningsbegrinsningen pa 20 &r (se
aravalagen och -férordningen ovan).
l—lyresbostéder som far kortfristigare
rantestdd kan jamstillas med hyresbosti-
d'erna pé den fria marknaden. | disposi-
tionsplanen for rintestddslénen besluts
bland annat om den regionala styrningen

av ldnen (se aravalagen och -férordningen
ovan).

Lag om rintestod fér
bostadsriattshuslan

. Frén ar 1995 har rintestddsldn god-
kints fto')r byggandet av bostadsriattsbo-
stdder. Ar 1996 godkindes sadana Ian for
byggandet av omkring | 000 bostider.

I férordningen om rintestdd for
b.ostadsr':ittshuslén (1055/94) stadgas
narmare bland annat om ansékningsférfa-
randet, férutsdttningarna fér att lanet
skall beviljas, l&neobjekten, arrandeavta-
len fér marlk, boendekostnadernas skilig-
h-et, prévningen av lantagarens solvens
sikerheterna fér ldnet samt tillsynen’

ver god sed i byggherre- och entrepre-
nadverksamheten:

Lagen om bostadssparpremier

BSP-systemet &r avsett fér personer
.r'nellan |’8 och 30 ar som képer sin férsta
aggrbostad. Det forutsdtter ett férhands-

sparande pa minst |5 % av bostade
pris. D3 BSP-avtalet ingds forutsit
.ocksé att statens rintestd senare bev
jas for bostadsldnet (lagen om rinte
tédslan for anskaffandet av dgarbosta
De bostadssparpremier som ursprung
gen ingick i BSP-systemet har sederme
slopats. Vid slutet av &r 1996 fanns d
omkring 45 000 gillande BSP-konton. -

Lagen om rintestédslan for
anskaffandet av dgarbostad

. Ar 1996 fanns det ca 54 000 lan bev
jade enligt BSP-systemet (se lagen o
b.ostadssparpremier ovan) och uppskat
f'nngsvis kommer 8 000 nya lan att ber
jas under ar 1996. |
| férordningen om rintestddslan fi
anskaffning av dgarbostad (672/82) fas
stills de allminna villkoren fér rinte
tédslé’met, rintestddets belopp och beti
ningen av detta samt tillsynen i sambali
med rintestddet.
| statsradets beslut om férutsittnin
arna for rintestdd fér fan som bevilj
for anskaffning av dgarbostad (1 100/8]
stadgas om rintan pi rintestddslini
och dess maximibelopp, maximiprisi
regionvis for den bostad som képs san
om den kreditreserveringsersittnir
som staten erldgger 4t kreditinstitutet,
statsradets beslut (1057/94 och 794/9
stadgas ocksd om beloppen fér rinte
tddslanen och rintestddet samt om vil
koren och betalningen av dessa.

Lag om rantestéd for lan for
bostadsaktiebolagshus

Bostadsaktiebolagshus har kunn
beviljas rantestod for [an som bevilja




1.1.1996 eller direfter, om byggandet
eller ombyggandet har inletts [.1.1996
eller senare. Det beriknas att omkring
600 1&n kommer att kunna godkdnnas
inom ramen for denna [angivning &r 1996.
Avsikten 4r att utdka antalet fan ar 1997.

| férordningen om rintestdd for lan
for bostadsaktiebolagshus (209/96) fast-
stills de allmanna villkoren for de aktie-
bostadsbolag och projekt samt kan fa
rintestdd samt om tillsynen ver god sed
i byggherre- och entreprenadverksamhe-
ten.

| statsradets beslut om allmédnna vill-
kor for rantestddslan for bostadsaktie-
bolagshus (210/96) stadgas om fanevillko-
rens rimlighet, lyftandet av lan samt om
ansokan och betalning av rantestdd.

Lagen om rintestdd for
dgarbostider

Det rintestddssystem som ersdtter
sgarbostadslanen togs i bruk i borjan av
ar 1995 och det har inriktats speciellt pa
langivningen for egnahemshus. Rantes-
t5dslan har godkants fér byggandet av ca
| 500 och ombyggandet omkring | 000
egnahemshus. Rintestddsléangivningen for
bostadsaktiebostider har varit obetydlig.
Avsikten ar att avsevirt dka antalet rin-
testdslan da aravalngivningen for dgar-
bostider upphdr fran borjan av ar 1997.

| statsridets beslut om allmanna vill-
kor for rintestddslan for dgarbostider
(1056/94) stadgas nirmare om beloppen
for rantestodslanen och rintestodet
samt villkoren och betalningen av dessa.

| statsradets beslut om godkannande
av igarbostadslan som rantestddslan

vt EN £ a—wzlia £2w rAantactddet

samma villkor i fraga om social andamal-
senlighet och ekonomiskt behov som for
aravahyresbostiderna (se aravalagen och
+f&rordningen ovan). | samma beslut fast-
stills de sokande hushallets maximiin-
komster vilka berttigar till att dgarbo-
stadslanet godkdnns som rantestodslan
samt maximibeloppet for lanet.

| dispostionsplanen for rantestodsla-
nen faststills bland annat den regionala
styrningen av lanen (se aravalagen och -
fdrordningen ovan).

3.2.4 Allmint bostadsbidrag
Lagen och férordningen om
bostadsbidrag

Det allmanna bostadsbidraget &r det |
mest betydande av de tre systemen for
boendestdd. Bostadsbidragen for stude-

rande och pensiondrer r anslutna till

folkpensions- och studiestddssystemen |

och den lagstiftning som giller dessa

behandlas inte i denna publikation. Vid
slutet av ar 1996 kommer uppskattnings-

vis ca 198 000 hushall eller 9 % av samt-

liga hushéll i Finland att f4 det allminna
bostadsbidraget. Omkring 30 % av de
hushall som bor i hyresbostader far:

bidrag.

serna for bidraget.
Bostadsbidragets storlek och till vil-
ken  inkomstnivd

bostadsbidraget (1472/95).1 beslutet fast-
stalls markbeloppet for bassjilvriskande-

Forordningen i anslutning till lagen om|
bostadsbidrag har behandlats i denna’
publikation darfér, att i forordningen:
ingar nagra av de centralaste bestammel-

bostadsbidraget
utstricks faststills &rligen pd basis avi
statsridets beslut om grunderna for}

larna fér boendutgifterna som hushéllet
sjalvt skall betala. Beloppet for bassjily-
riskandelen beror p& de totala ménadsin-
komsterna fér dem som hér till hushal-
let, bostadens lage och det antal perso-
ner som hor till hushallet. Bidrag beviljas
for 80 % av de boendekostnader som
overskrider bassjilvriskandelen. | statsra-
dets beslut bestims ocksa markbeloppet
for den formdgenhet som bostadsbi-
dragstagaren hogst far inneha. | beslutet
faststills dessutom hur olika avgifter och
kostnader skall beaktas i friga om
bostadsbidraget. | statsrddets beslut

anges ocksa de skiliga boendekostnad
som skall beaktas for bostadsbidrage
Dessa boendekostnader beriknas utg
ende fran den skiliga bostadsareal o
m*-hyra som kan godkénnas.

4. Kop av bostdder och statsborge
for dgarbostadslan
Lagen om bostadskép -
Lagen om bostadsk&p reglerar all ha
del med bostadsaktier. | lagen ingar stai
ganden om handel med bostider so
kops under byggnadsskedet eller so
kops som nya eller begagnade. | lage
faststills i detalj bade séljarens och képi
rens rattigheter och skyldigheter. Kép i

fastigheter (inkl. bostadsfastighetel
regleras av den dndrade jordabalken 50!
trader i kraft [.1.1997 och som inf

behandlas i denna publikation.

. Lagen om bostadskép komplettas ¢
forordningen om bostadsksp (854/95%1
vilken faststills &vre grinsen fér d
handpenning och gottgérelse som kj
forloras till hogst 4 % av képesumman§
forordningen definieras ocksd de sf3
skyddsdokument som giller den bostz
som kops, vilka skall deponeras oc
genom vilka bostadsképarens stillnir
tryggas. .

Miljdministeriet har faststillt ett fo|
mulidr for kopeavtalet fér bostider so
kops under byggnadsskedet.

Lagen om statsborgen for
agarbostadslan

Partiell statsborgen for 4garbostadi
lin togs i bruk varen 1996. Fram till sl
tet av september 1996 hade ombkri
5 000 statsborgen beviljats.

o



Integrating economic instruments

and housing policy

Sinikka Monkdre
Minister for Housing

The past few years have been a quiet
time on the Finnish housing market.
Gauged by conventional indicators, aver-
age standards of housing have, if anything,
deteriorated. The proportion of Finns
who live in cramped conditions appears
to have risen rather than declined. Be
that as it may, few have dared to com-
plain, particularly with public expecta-
tions plummeting to a new low in the
wake of the recession. In any case, those
who bear the brunt of sub-standard
housing conditions are a silent, under-
privileged minority.

The housing market is gradually
returning to ‘business as usual’. We are
back to the usual see-sawing in prices
and patterns of supply and demand, and
the imbalance is unlikely to level out as
soon as we might hope. In what is regret-
tably accepted as the natural order of
things, there again prevails a glaring con-
tradiction between the home-seeker’s
rising expectations and the grim reality of
the current housing market. As a conse-
quence, a rising chorus of complaint is
voicing a strident call on the government

to take action on this issue.

During the recession, the government
did what it could to support the housing
construction industry. With the help of
government subsidies, the construction
trade has been free to build as much as it
dared to in the face of unpredictable fluc-
tuation in demand. With labour policy
concessions also in its favour, the building
trade has hitherto enjoyed a number of
special privileges. Now that the market is
changing, however, the time has come for
the government to rethink its policy.
Here, confining our perspective purely to
one of housing policy offers no viable
solution, nor indeed has it in the past.The
financing of housing projects will contin-
ue to be steered by broader economic
goals. When policy decisions are made,
then, it is vital to ensure that the goals of
housing policy are not trampled under-
foot. To achieve them, we need to pin-
point and give special priority to the
shared instruments available to housing
policy and economic policy.

The main goals of housing policy will
remain as they are: to maintain an ade-
quate supply of housing and to improve

Parallel goals related to health, resi-
dential amenity, age structure and the
functional fabric of the community have
risen to increasing prominence in hous-
ing policy. Indeed, our future R&D must

VA
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the present standard of Finnish housing.

focus on these important long-term t:
gets, and it is my sincere hope that th
will also become a priority in the mo
routine spheres of the housing sector.




Towards functional and

balanced housing markets

Teuvo ljds
Chairman
The Finnish Housing Association

The Finnish Housing Association has
been publishing Asumistaso-book for
over 30 years.The present volume is now
the twenty-seventh issue of this tradi-
tional publication. In addition to the
Finnish Housing Association, the publish-
ers of this book in its revised format now
also include the Housing Reform Society
and the Finnish Housing Fair Coopera-
tive Organization.

1996 seems to have been a year of
change on the housing market. The mar-
ket for older dwellings recovered at the
end of [995 when interest rates began to
fall and stabilized at a level favoured by
borrowers.The availability of finance was
not a barrier to the housing market
either. Sufficient financing for the produc-
tion of State-subsidized housing was also
ensured by using a new form of funding,
securitization.

The demand for housing picked up
when people began to put their house-
purchasing intentions into practice. As
the price level had been depressed, it was
naturally expected that prices of older
dwellings would start to rise.The housing
market has also been enlivened by the

State partial guarantee of housing loans,
which came into force from the begin-
ning of April 1996. About 8.400 of these
have been granted in ten months. At the
same time, the new interest-subsidy loan
targeted at housing companies came into
use, the intention being to make it easier
to begin production of owner-occupied
housing and repair projects for housing
company buildings.

The total volume of new housing
started in 1996 was approximately
24.000 units. Traditional free-market pro-
duction was again at a very low level,
being concentrated in only the best loca-
tions. The production of State-subsidized
housing comprised three quarters of
total new production. Construction
costs did not rise in 1996, but instead
remained steady. The target volume ofS-
tate-subsidized housing for 1997 will
probably consist of approximately 20.000
dwellings, ofwhich interest-subsidy hous-
ing will account for over half. Production
of free market housing is expected to
pick up, such that in 1997 were will prob-
ably be about 27.000 new housing starts.

Renovations in 1996 continued at a

high level. The number of units for which
loans are raised with State subsidy and
which are located in properties to be
renovated will come to a total of over
20.000.The State has also granted assis-
tance on social grounds to e. g. the aged
and handicapped for home repairs, and
has assisted renovation work by housing
companies. Labour-intensive renovations
have also been emphasized for employ-
ment reasons. The employment effect
ofState loans and subsidies in 1996 was,
on average, 7.000 person-years greater
than in the previous year.

Housing estate renovations are begin-
ning to accelerate, although it seems the
process can be very multifaceted. Hous-
ing estate projects concentrate on
improving residential buildings, infra-
structure, the living environment and ser-

vices, and on creating a more pleasan
place for residents. The number of pa
ties involved in the projects is so grea
that actual housing renovations are pet
haps being started more slowly tha
expected or wished. for.

There has recently been a lot of tal
about construction defects. It is essenti
for the construction sector to win bac
the trust of the consumer. Improving thl
quality of housing production must als
strive to create a living environmen
which is physically and socially diverse
and must take account of the life-cycl
approach and ecological factors. It is als
important for the sector to promot
competition and to increase the adop
tion of new competitive practices whic
make it possible to create new and bet
ter housing solutions.
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Approaching 2000:

Goals and strategies of Finnish housing policy

Sirkka Hautojdrvi
Secretary General
Ministry of the Environment

I. Elements of sound housing policy

There are certain broad lines of
future development which can be pre-
dicted with fair accuracy, population
trends being one example. But there is
much: about the future that remains
shrouded in mystery.The further we look
into the future, the murkier the crystal
ball becomes. Many of the enduring prin-
ciples of sustainable housing policy will
nevertheless remain in place well into the
future. To summarize them, a sustainable
housing policy is one that is: a) socially
viable, being upheld by appropriate tar-
geting of subsidies; b) economically
viable; ¢) predictable in terms of its antic-
ipated outcome; d) transparent and easi-
ly comprehensible; e) ecologically sound;
and f) integrated within a grass-roots
communal policy.

In what follows | will touch upon all
the above issues, but first | will launch
into my analysis with a brief review of
recent trends. Here we must bear in
mind that the buildings and communities
that are constructed today will remain in
use for decades, and given this, they

should adapt to the changing needs of

their future users and residents.
2. Recent trends — the safety net
holds, but the gap widens

In many respects 1996 can be regard-
ed as the international year of housing
issues. For one, it marked the occasion of i

the second United Nations Conference
on Human Settlements (Habitat ), held
in Istanbul. The Habitat follow-up process
shows without a doubt that Finland is a
‘siver’ rather than a ‘taker’ in internation-
al cooperation on housing issues. The
Finnish delegate was the chief agenda co-
ordinator and chairperson of Committee
Il. Equally there is no doubt that Finland
enjoys a high standard of housing com-

pared with conditions prevailing through- ¢

out most of the world.

Despite the recession, the average
amount of per-occupant living space con-
tinued to rise in the 1990s.This seeming-
ly positive trend nevertheless gives a dis-
torted picture of the facts, since there is
a widening gap between those who live in
cramped quarters and those who enjoy a
more spacious style of living. Large fami-
lies are a case in point: the rate at which
their average living space has risen is

much slower than the average. With
times as uncertain as they are, families
with children are reluctant to exchange
their present home for a larger one
when space begins to run short. More
widely, too, the fact that fewer house-
holds have the financial means to move
house is another key reason for the cur-
rent decline in home sales.As a rule, peo-
ple who live in their own homes live
more spaciously than those who occupy
rental housing, though in recent years
this gap, too, has become even wider.
Rental housing is in a rising trend in
Finland. Both its volume and its propor-
tion of the total housing stock have
grown steadily in the 1990s. By interna-
tional comparison, this is the exception
rather than the rule.The general trend in

western Europe is toward owner-ocg
pied housing. At present there are mo
rental homes in Finland than ever befon
currently numbering 660,000 in all,abo
half being State-subsidized. In 1995,
per cent of the population lived in rent
homes, where only five years earlier tf
corresponding figure was 25 per cent.

For decades one of the most urge
goals addressed by Finnish housing poli
was that of alleviating a persistent shor
age of rental housing. At present, howe
er, trends on the rental market a
becoming highly localized. In some local
ties, particularly in urban centres aﬁ
inner-city suburbs, rental housing is st
in short supply, or rental rates are inoi
dinately high. Meanwhile, there are othe
localities where it is difficult to find tal
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ers for vacant State-subsidized rental
housing. In terms of rent control, too,
Finland departs international
trends. Scarcely is there any other nation
in western Europe where rent control is
as lenient as it is in Finland.

Finland’s decision to lift rent control

undoubtedly increased the supply of
rental housing, though flagging demand
housing also
accounts for a substantial portion of this
increased supply. When a property is put
up for sale but no buyer is found, the sell-
er will typically lease it instead. When
demand for owner-occupied housing
eventually picks up again, a considerable
amount of rental housing will presumably
be put up for sale, though how large a
proportion this will be remains to be
seen. When the economic situation
improves, there will be ample demand for
owner-occupied housing in Finland.
According to a study funded jointly by
the Ministry of the Environment and the
Association of Finnish Local Authorities,
young people are keener than ever on
owning their own homes.

The financial burden of housing has
risen appreciably this decade. This is not
directly the result of rising expenses so
much as a consequence of a decline in
disposable income. In 1993, Finnish
households spent 23 per cent of their
disposable income on housing, whereas
three years earlier the corresponding fig-
ure was |8 per cent.

This cost burden is unevenly distrib-
uted. The burden is lightest on debt-free

~ owner-occupied housing. The average fig-

from

for owner-occupied

ures for 1993 show that debt-free house-
holds spent less than 12 per cent of their
disposable income on housing expenses,
whereas those in debt spent more than
one third. The figure for rental housing
averaged just under 25%, irrespective of
whether or not the housing was subsi-
dized by the State. ¢

Meanwhile, it is gratifying to note that
homelessness has continued to decline
despite the prevalence of mass unem-
ployment in Finland. Between 1990 and
1995, the unemployment rate increased
nearly five-fold, but in spite of this, the
number of homeless people declined.
From this we may conclude that Finland’s
social ‘safety net’ is, for the time being,
effectively preventing the spread of
homelessness.

Narrowing the regional and social gap
in housing standards is among the main
goals of sustainable housing policy. Hous-
ing subsidies are targeted at those house-

) holds which would otherwise be unable

to attain an acceptable standard of living.
indeed, supporting the goals of ‘socially
sustainable development’ is an enduring
cornerstone of Finnish housing policy. Up
to now, however, the main problem with
this policy has been its inconsistency and
the excessive complexity of its subsidy

schemes. Perhaps another problem is a

failure to malke sufficient concessions to

current market trends because of rigid

adherence to accepted policy principles.
Policy objectives are changing as the
focus of the construction trade shifts
from new buildings to repairs and refur-

bishment.This is particularly noticeable in §

the renewal of suburban housing devel-
opments. ‘

3. General objectives of Finnish hous-
ing policy

The objectives and strategies of
Finnish housing policy are outlined in a
handbook published by the Ministry of
the Environment. The handbook lists the
goals of Finnish housing subsidy schemes
as follows:

* Because the government cannot
realistically increase the volume of fund-
ing allocated for housing support
schemes (including that granted in the
form of tax relief), more effective target-
ing of current funding is the key to deal-
ing with housing problems.

* Housing support is targeted primar-
ily at young people, families with children,
the overindebted, the homeless and
those living in sub-standard housing.

* Support schemes are primarily tar-
geted at helping individual households
reduce their housing costs.

* Funding is also targeted at construc-
tion and refurbishment projects, with the
dual aim of maintaining an affordable
housing stock and of promoting employ-
ment. The government thereby addition-
ally ensures that the individual house-
holder derives benefit from production
support schemes.

* Owner-occupied housing is normal-
ly funded through free-market financing.
State interest subsidies are nevertheless
paid on a discretionary basis to socially
underprivileged households. There are
also special interest-subsidized loan
chemes ‘available to first home buyers

(the ASP scheme) and to condominiun
type housing companies.

* Loans granted for the constructic
of low-cost rental housing and right-o
occupancy housing is chiefly financed ol
of State-secured funds.

* Subsidies paid for construction an
refurbishment projects can be cut dow
steadily as housing construction an
employment pick up.

Finnish housing policy must be founc
ed on a financially viable basis.The,reaIii
tic latitude of the State budget must b
duly recognized when allocating funds fd
housing support schemes. By the sam
token, housing policy and subsid
schemes should not be perceived :pureii
as an exercise in reckless spending, Asidi
from the obvious social benefits, we als
create new jobs by channelling funds int
the construction and repair of housing. |
October 1996, the Finnish governmen
launched a job-creation programme, an
of the decisions implemented under th
programme, it has been those related t
housing construction that have had thé
most direct and rapid employmenf
boosting effect. ‘

All things considered, the continuet
generous subsidization of refurbishmen
projects is not a feasible option in th
long term. The only-lasting solution is fof
the owner of property to take primar
responsibility for its upkeep and :repai :
Property owners must be more s)'stemli
atic and conscientious about making pro:
vision for future repairs and their fund
ing. Ultimately this serves to maintair




both the financial value and the contin-
ued functional viability of Finland’s hous-
ing stock.

4. Future focus areas in

housing policy

should not be
reformed too hastily. Finland’s problem
has been that its subsidy schemes keep
changing too quickly and too often. This
has partly been a consequence of broad-
er changes in society at large. Often it
has been a financial imperative imposed
by budget constraints.Whatever the rea-
son, the drafting of municipal housing
policy is a long-term process that
requires perseverance. What is more,
there is no sense in forever waiting in
limbo for any new reforms that might
eventuate: housing policy must be imple-
mented here and now.

Housing policy

A sustainable housing policy does not
mean stopping in one’s tracks and refus-
ing to make concessions to change, how-
ever. When reforms are made, they
should not be too sudden, they should be
duly justified, they should be planned
carefully and people should be adequate-
ly informed about them well in advance.
Today’s housing policy must make provi-
sion for a substantial expansion of the
senior citizens’ community in years to
come. It must also prepare for the future
need to repair Finland’s ageing housing
stock. For the time being, a menacing
question mark hangs over the issue of
regional demographic trends, which tie in
closely with regional policy.

Today there are 700,000 people living

in Finland aged 65 or over, which
accounts for 14 per cent of the popula-
tion. In 2020, the figure will be in excess
of one million, amounting to one fifth of
the population. This relative increase is
particularly marked in the oldest age
group, i.e. among the over 75s.

The growing senior citizens’ commu-
nity holds significant implications for
both housing policy and communal poli-
cy. The majority of future senior citizens
will reside in housing that already exists
today: in most cases this means owner-
occupied apartments with a good stan-
dard of basic amenities. The main focus in
provision of housing for senior citizens is,
then, in finding ways of helping them cope
with living in standard forms of accom-
modation. In the coming years, we will
have to commit more resources to
upgrading the services needed by ageing
residents.

The populations of Finland’s main
urban centres are on the rise. This
growth is also spilling over into fringe
municipalities. Established industrial
towns have the highest volume of out-
migrants, though relative to the local
populace, it is remote rural municipalities
that are hit hardest by net out-migration.
Regional diversity in demographic trends
is already exerting an influence on hous-
ing policy where public funding of hous-
ing projects is allocated on a regional
basis. The aim is to target construction
funds at the regions which need it most,
that is, those communities where the
highest volume of population growth is
anticipated.

A large proportion of Finland’s subur-
ban housing is currently in need of repair
and refurbishment. In upgrading it, we
must concentrate our efforts on devising
and adopting new, more efficient
approaches to suburban renewal. As a
concurrent aim, renewal projects should
start from the specific needs of the resi-
dents, and the project itself should be
carried out in cooperation with the local
community. This, furthermore, is the best
policy for combating social segregation in
suburban housing developments.

As we approach the year 2000, the
call for ecologically sustainable develop-
ment is being voiced more urgently than
ever. Ecological housing, conservation of
energy,.recovery of construction waste,
timber construction, the functional fabric

~of the community and healthy living envi-

ronments are rapidly acquiring promi-
nence on the housing agenda. In many
lines of business, ecological awareness is

already regarded as a natural competiti
asset. Eventually this is bound to filt
into the construction trade, too.
Housing should not be isolated fra
transport planning, community service
work and recreation. Grass-roots cor
munity planning must be seen as encon
passing all these aspects. The time h
come for us to recognize that the foc
of our ‘housing culture’ is shifting: whef
developers, construction firms, financie
and local authorities once took the lea
ing role as the initiators, planners an
implementers of new housing project
now that more emphasis is being place
on the upkeep and repair of old building
it is the residents who are in a key pos
tion. Residential input, then, should n¢
be bypassed by housing policy; the loc
community should instead be hearti
encouraged to make an active contriby
tion to housing initiatives.




Finnish housing
legislation

Jukka Saikkonen
Housing and Building Department
Ministry of the Environment

I.INTRODUCTION

This article contains the first compila-
tion of the major Finnish housing legisla-
tion.

A provision (paragraph 4 of section
I52) was added to the Finnish Constitu-
tion Act in 1995, emphasizing the role of
central and local authorities in promoting
every citizen’s right to decent housing:

“It shall be the task of public authori-
ties to promote the right of everyone to
a dwelling and to support the efforts of
persons to provide their own housing.”

The Finnish housing legislation has
also been revised to bring it into line
with the requirements of European
Union membership.

The legislation was all drafted at the
Ministry of the Environment, except for
the Housing Companies Act, the Act on
Right-of-Occupancy Associations and the
Housing Transactions Act, which are the
work of the Ministry of Justice.

Legislative amendments made up to
autumn 1996 have been incorporated
into the texts in this booklet.

Tenure -

Two thirds of Finland’s housing stock
consists of owner-occupied homes, divid-
ed fairly equally between single-family
homes and housing companies (i.e.
owner-occupied condominium-type
apartments), the latter being covered by
separate legislation. Sales and purchases
of owner-occupied homes are regulated
by the Housing Transactions Act and the
Land Laws.

Some 30% of all Finnish homes are
rental apartments; half of these are State-
subsidized and the rest are privately-
financed. Rent control was abolished in
[995 for all housing except rental apart-

ments financed with State-subsidized
foans. The Act on Joint Management in &

Rental Buildings deals with tenant
democracy in State-subsidized rental
housing.

‘Right of occupancy’ is a new form of

tenure falling between rental and owner ¢

occupancy. The Act on Right-of-Occupan-
cy Associations contains provisions on
new modes of development and on the
management of right-of-occupancy hous-

ing.

Housing subsidies

Housing is financed primarily on the
open money market. The government
provides various forms of support for
housing: State-subsidized housing loans,
interest subsidies, direct grants, State
guarantees, housing allowance and tax
relief.

State-subsidized  housing  loans
(‘ARAVA loans’) are granted and interest
subsidies are paid on loans granted by
financial institutions in order to support
the production, repair and purchase of
housing. As the volume of privately-
financed housing production has plum-
meted in recent years, State-subsidized
production accounts for two thirds of all
housing completed during the 1990s.
Procedures for ensuring the quality of
State-subsidized housing production and
renovation, and for contracting and com-
petitive bidding, are prescribed in the
Finnish Building Code (Vols. G1 and G2).

A specific State guarantee scheme is
available for home loans. Young first-
home buyers qualify for additional bonus
interest (‘ASP scheme’) on their savings.

There are three government-financed
housing allowance schemes providing
support for housing costs. The most
important is a system of general housing
allowance, the legislation on which is
included here. Other support schemes
are available for pensioners and students.

A crucial element in the housing sup-
port system is the tax-deductibility of
interest payments on housing loans; the
amount deductible depends on marital
status and number of children. The

deduction is made directly from tax dué
and is thus not affected by progressi
increases in taxation. First-home buye
are entitled to a higher deductio
Though interest paid on State-subsidize
housing loans (‘ARAVA loans’) is n
deductible, interest paid on interest-su
sidized housing loans qualifies for
deduction.Young buyers purchasing the
first home are exevmpted from starr}
duty (1.6% on housing company shar
and 4% on single-family homes).

Housing repairs are also subsidizd
with direct grants from the State budge

The local authorities likewise play
major role in housing administratio
Their work is regulated by the Loc
Government Act, an English translation ¢
which has been published by the Assoc
ation of Finnish Local Authorities. ‘

2. Forms of housing tenure

Housing Companies Act

The ‘housing company’ (condomin
um) is the quintessential Finnish arrange
ment for owner-occupied housing. Hous
ing companies primarily offer apartment
in row houses or blocks of low- an
high-rise flats, mostly in urban areas
Shares in a housing company confer o
the owner the right of possession (i.e
physical control and occupancy) in th
case of a specific apartment, although thg
building and real estate remain the prop.
erty of the housing company (or in som
cases the company leases the land). The
company is responsible for the manage
ment and upkeep of joint facilities, i
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return for which it collects a mainte-

nance charge. Housing shares are treated
as personal property, and can therefore
be sold, or used as collateral for a loan.

Housing companies account for
approximately one half of all owner-
occupied housing in Finland. In addition,
most privately-financed rental apart-
ments as well as some of those financed
with State-subsidized loans are in build-
ings owned by housing companies. All in
all, the legislation on housing companies
therefore applies to about half of Fin-
land’s total housing stock.

The Housing Companies Decree
(811/91) contains provisions on how to
calculate the floor area of a home, on the
printing of share certificates and on the
superintendent’s certificate which can be
requested, for example, by a prospective
buyer seeking information on the compa-

ny. The functions of housing companies
are laid down in detail in their articles of
association.

Act on Residential Leases

This Act applies to all housing leased
for residential purposes. Finland has
some 620,000 rental dwellings; account-
ing for some 30% of all housing.

The Ministry of the Environment has
approved model forms for residential
lease agreements and for various notifi-
cations. Use of these forms is optional.

There is a separate Act (482/95) on
Leases for Business Premises.

Act on Joint Management in Rental
Buildings

This Act contains provisions on the
right of tenants in rental buildings to play
a part in decision-making and administra-
tion. It applies to all State-subsidized
rental housing, which accounts for
360,000 dwellings, or over half of all
rental apartments.

Right-of-Occupancy Housing Act
‘Right of occupancy’ is a new form of
possession falling somewhere between
owner occupancy and renting. Residents
buy into the scheme by paying a specified
percentage of the value of their home;

this payment is redeemable at any time. |

Residents also pay a monthly residence
charge. Right of occupancy was intro-
duced into Finland in the 1990s, and so
far there are only just over 10,000 right-

of-occupancy homes in the country. The
annual volume of production ranges from _

2,000 to 3,000 units, built mostly in
major cities and financed with State-sub-
sidized housing loans and interest subsi-
dies.

The Decree on Recording Restric-
tions on the Use and Assighment of
Right-of- Occupancy Buildings (758/90,
amended 1589/93) prescribes restric-
tions which apply to the sale of buildings,
for example.

Under the Council of State Decisions
on the selection of applicants for right-
of- occupancy housing (900/90, 1205/9]
and 1054/92), eligible applicants must be
at least |8 years old, and may not own a
dwelling that meets reasonable housing
requirements in the same locality, or have
the means to acquire one or repair an
uninhabitable one.

Act on Right-of-Occupancy
Associations

This Act came into force in March
[995. The first associations of the kind
have been founded, and the first buildings
commissioned by them were scheduled
for completion by the end of 1996. The
‘redemption guarantee fund’ called for in
the Act has been founded.The Ministry of
the Environment has approved the rules
for this fund, and the State Treasury mon-
itors its operations.

3. Housing subsidies

3.1 Housing Fund of Finland

Act on the Housing Fund of Finland-
State-subsidized housing loans (‘ARAVA
loans’) and interest subsidies on free-

market housing loans are granted fro
the Housing Fund of Finland, an of
budget government body. The Housin
Fund monitors construction costs an
the quality of subsidized housing an
approves loans for interest subsidy.
The Decree on the Housing Fund ¢
Finland (401/93) contains provisions o
the organization, staff and operations ¢
the Fund. '
The State budget lays down the scop
of the Housing Fund’s operations an
sets the maximum amounts of ARAV.
loans granted from the Fund’s assets an|
of interest subsidies for qualifying iloani
The budget also specifies the maximur%
authorizations granted for the Fund i
acquire assets by means of borrowin
and securitization of ARAVA loans. An
transfers to be made to the Fund il -
order to cover losses arising from th
fow interest rate on ARAVA loans an
the cost of interest subsidies paid ou
from it are also decided in the budge
The interest to be paid on the Housin
Fund’s assets in central State bookkeep
ing is also set in the budget, as is the max
imum total amount of State guarantee
for a loan granted to purchase a homi
(‘owner-occupied housing loan’), th
Housing Fund being liable for any losse
covered by such guarantees. 5
Every year, once the State budget hat
been adopted, the ways and means fof
funding are addressed in detail in
Decree and Council of State Decision or
the fund-raising authorizations of the
Housing Fund. The Ministry of Finance i
in charge of fund-raising for the Housing




Fund from foreign sources, and the State
Treasury is responsible for fund-raising
on the domestic market.

3.2.2 State-subsidized housing
loans (‘ARAVA loans’)

ARAVA Act and Decree
Along with tax reliefs, State-subsi-
dized housing loans (‘ARAVA loans”)

have been the primary form of support

for housing production in Finland since
1949. The construction of more than
820,000 new homes has been financed

with ARAVA [oans. In recent years, such

loans for renovation has increased
steadily over the years, and in recent
years between 10,000 and 15,000 units
have been renovated with such loans.
Between 300 and 1,300 ARAVA loans a
year have been granted for home pur-
chase. As of January 1997 until further
notice, ARAVA loans are no loriger avail-
able for owner-occupied housing.
Several decisions on the ARAVA loan
procedure must be taken annually. The
State budget specifies the maximum
amount of ARAVA loans granted by the
Housing Fund. The Council of State
decides annually on a plan for the use of
ARAVA loans and interest-subsidy loans.

regional and other criteria (such as max-
imum subsidized repair costs) for the
allocation of loans.

The Council of State Decision on the
criteria for granting certain ARAVA loans
(1289/94) contains detailed provisions on
the percentage of overall costs covered
by State-subsidized loans and specifies
the maximum amounts of certain types
of loan and the exceptions granted.

The Council of State Decision on the
criteria for selecting residents for ARAVA
rental housing (1135/95) defines these
criteria as the need for housing, financial
status and income of the applicant
household. It specifies the groups given

example, the sale and subletting of State
subsidized housing. The restrictions app
to rental housing built, purchased or res
ovated with ARAVA loans, current
comprising some 360,000 units.

A large number of ARAVA building
will be released from these restriction
in the next few years. Efforts will b
made to ensure that they remain i
rental or right-of-occupancy use. 1

The buyout option (‘redemption’) fa
ARAVA rental dwellings provided for i
the Act has not proved as popular as wa
originally assumed. Fewer than 100 uni'@
a year have been purchased by reS|dent
under this option.

;
§

This decision roughly determines the rel-
ative shares that each type of loan gets of
the total and defines

priority on the basis of need, and defines
the amount of ‘reasonable living space’ to

loans have been granted for the con-
struction of between 5,500 and 9,000
new units a year. The volume of ARAVA

3.2.3 Interest-subsidy loans
authorizations,

iR TR

be used as a guideline in allocating hous-
ing. The Decision sets income limits for
eligible households and specifies the
income limits to be applied in granting or
transferring owner-occupied housing
foans.

The Ministry of the Environment has
issued regulations on the public applica-
tion procedure for ARAVA rental housing
and on the interest to be paid on capital
to owners of ARAVA rental buildings. The
Ministry has also issued recommenda-

tions on setting ARAVA rents and on

cost calculation and building costs for
single-family houses built, purchased or
renovated with government support.
Act on the Use, Assignment and
Redemption of State-Subsidized
(ARAVA) Rental Dwellings and Buildings
The restrictions on use and assign-
ment faid down in this Act regulate, for

Act on Interest Subsidy for Rental | -
Building Loans ‘

The interest-subsidy loan system wa
introduced in the early 1980 as an alter
native to State-subsidized housing loan
(‘ARAVA loans’). Up to 1993, the numbe
of rental dwellings financed in this man
ner was quite low, at most only a fev
thousand a year. However, the emphas
in State support for housing productio
at that point shifted for budgetary rea
sons to interest subsidies. In 1993, inter
est subsidies were granted for the con
struction, renovation or purchase of ove
11,000 rental units; since then, betweey
4,000 and 9,000 subsidies have bee
granted annually.

The Council of State has issued sevi
eral Decisions on the general terms o
interest-subsidy loans for rental building




(207/94,821/94 and 793/95), detailing the
application procedures, the conditions
for granting loans, and the amounts,
terms and payment of loans and subsi-
dies.

The Council of State Decision on the
criteria for selecting residents (1135/95)
applies to the interest-subsidized rental
housing that is subject to a 20-year limit
on use (cf. ARAVA Act and Decree
above). Rental housing for which a short-
er-term interest subsidy has been grant-
ed can be equated with privately-
financed rental housing. The Plan for the
Use of Interest-Subsidy Loans provides
guidelines on the regional targeting of
loans, and on similar considerations (cf.
ARAVA Act and Decree above).

Act on Interest Subsidy for Right-of-
Occupancy Housing Loans

Interest-subsidy loans were first
granted for the construction of right-of-
occupancy housing in 1995.In 1996,

the construction of some 1,000 units
will be financed in this way.

The Decree on Interest Subsidy for
Right-of-Occupancy Housing (1055/94)
sets out details on the application proce-
dure, the conditions for loan approval,
the project to be financed, land leases,
reasonable housing costs, assessment of
the borrower’s solvency, collateral
requirements and supervision of the
observance of sound practices in devel-
opment and contracting.

Act on Bonus Interest for Home
Savers (ASP Act’)
The bonus interest (ASP) scheme is

intended for first-home buyers aged 18
to 30. it requires the buyer to save a min-
imum of 15% of the price of the home to
be purchased.To qualify for a State-subsi-
dized home loan (under the Act on Inter-
est Subsidy on Loans Granted for Home
Purchase, cf. below), the buyer must
make an ASP agreement with a bank and
open an account into which the savings
must be deposited. The bonus interest
originally associated with the ASP
scheme has been dropped. There were
some 45,000 ASP accounts at the end of
1996.

The Decree on Bonus Interest for
Home Savers (1636/92) details the gen-
eral terms of ASP agreements, transfers
of such agreements, conditions which
home savers must meet to qualify (stat-
ing that foreign citizens may be eligible)
and the size of instalments.

Act on Interest Subsidy on Loans
Granted for Home Purchase

Some 54,000 loans granted under the
ASP scheme (cf. above, Act on Bonus
Interest for Home Savers) were out-
standing in 1996; an estimated 8,000 new
loans were granted during the year.

The Decree on Interest Subsidy on
Loans Granted for Home Purchase
(672/82) lays down the general terms of
interest-subsidy loans, the amount of the
subsidy and how it is paid, and supervi-
sion connected with interest subsidies.

The Council of State Decision on the

conditions for interest subsidy on loans
granted for home purchase (I100/88)
lays down the maximum amount of inter-

est- subsidy loans and the rate of interest ;

charged on such loans, the maximum
purchase price (by region) and the cred-
it commitment fee paid by the State to
the financial institution granting such
loans. Two further Council of State Deci-
sions (1057/94 and 794/95) contain pro-
visions on the amount, terms and pay-
ment of loans and interest subsidies.

Act on Interest Subsidy for
Housing Company Loans

Loans granted on or after January I,
1996 may qualify for interest subsidy if
construction or renovation of a housing
company (condominium) building began
on or after that date. Some 600 loans are
expected to qualify for interest subsidy in
1996; a higher number will be subsidized
in 1997.

The Decree on Interest Subsidy for
Housing Company Loans (209/96) lays
down the general conditions which hous-
ing companies (condominiums) and their
construction or renovation projects
must meet and contains provisions on
the supervision of sound practices in
development and contracting.

The Council of State Decision on the
general terms for housing company loans
(210/96) contains provisions on reason-
able loan terms, withdrawal of loans and
applications for and payment of interest
subsidy. '

Act on Interest Subsidy for Owner
Occupied Housing Loans

An interest-subsidy scheme for
owner-occupied housing loans was intro-
duced in January 1995. It has focused pri-
marily on loans for single-family homes:

some 1,500 interest-subsidy loans hav
been granted for construction and 1,00
for renovation of such homes. in con
trast, only a small number of loans hav¢
been granted under the Act for apart
ments in housing company (condomini
um) buildings. As ARAVA [oans will n¢
longer be available for owner-occupiet
housing as of January 1997, the numbe
of interest-subsidy loans is to b
increased significantly. ;

The Council of State Decision on thé
general terms of interest-subsidy loan
for owner-occupied housing (!1056/94
contains more detailed provisions on the
amount, terms and payment of loans ane
interest subsidies.

The Council of State Decision on the
approval of interest-subsidy loans fol
owner-occupied housing (1035/95) layi -
down the same conditions for interes
subsidies regarding social appropriate
ness and financial need as those appliec
to ARAVA rental housing (cf. ARAVA Ac
and Decree above). This Decision alsa
states the maximum income of house:
holds qualifying for interest subsidy, ang
determines the maximum amount of
loans. ‘

The Plan for the use of interest-sub
sidy loans determines regional and 'othe
criteria for targeting loans (cf. ARAVA Ac
and Decree above). k

3.2.4 General housing allowance
Housing Allowance Act and Decree
General housing allowance is the

most important of Finland’s three hous:

ing allowance schemes. Pensioners’ hous1
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ing allowance and students’ housing
allowance are elements in the national
pensions and student support schemes;
the legislation on these schemes is not
included here. An estimated 198,000
households, or 9% of all households,
were recipients of the general housing
allowance at the end of 1996; among
households living in rental housing, some
30% were recipients.

The associated decree was included
in this publication because it contains
some- elements crucial to the whole
scheme.

The amount of housing allowance and
the income level to which it extends are
determined on the basis of an annually
revised Council of State Decision on the
criteria  for determining housing
allowance (1472/95).The Decision speci-
fies a ‘basic deductible’, i.e. the housing
costs for which the household itself
remains liable. This sum depends on the
monthly income of the members of the
household, the location of the housing
and the size of the household. The
allowance covers 80% of any housing
costs in excess of the basic deductible.
The Decision lays down the maximum
value of assets that a recipient may own,
and specifies how various charges and
costs should be taken into account in
deciding the size of the allowance. It also
defines the ‘reasonable housing costs’,
determined on the basis of reasonable
floor area and rent per square metre, to
be taken into consideration in granting
the allowance.

3. Housing transactions and State
guarantees for owner-occupied
housing loans

Housing Transactions Act

The Housing Transactions Act regu-
lates all transactions related to housing
company (condominium) shares, and
contains provisions on sales of housing
under construction, new housing and
housing which has been previously occu-
pied. It lays down the buyer’s and seller’s
rights and obligations in detail. Real
estate transactions (including real estate
for housing) are governed by the newly-
revised Land Laws (540/95), which are
not included in this booklet.

The Housing Transaction Decree
(854/95) prescribes 4% of the transaction
price as the maximum amount of the
deposit that can be forfeited and the
maximum compensation for a transac-
tion that falls through. The Decree also
specifies the documents related to an
apartment which must be deposited in
safekeeping in order to protect the
buyer.

The Ministry of the Environment has
approved a model form for the sale con-
tract of housing sold while still under
construction.

Act on State Guarantees for
Owner-Occupied Housing Loans
Partial State guarantees for owner-
occupied housing loans were introduced
in spring 1996. By the end of October
1996, 6,200 guarantees had been granted.




Basic fact about
the Finnish Housing Fair

Erkki Kuoppamdki
Managing Director

The idea of Finnish Housing Fair is to
build a pre-planned housing area, present
it and its houses for a month, and after
that transfer it into a residential area.

The permanent organising body is The
Finnish Housing Fair Co-Operation, the
changing partner being each host munic-
ipality. According to tradition, The Finnish
Housing Fair is responsible for customer
services and exhibition techniques need-
ed in the exhibition area, along with pub-
licity. The host municipality looks after
the city plan and public utilities according
to the timetable, and parking during the
fair. The organisers jointly elect the con-
structors and builders who are responsi-
ble for the production, financing and pre-
sentation of their sites. Rather than the
sharing of responsibility, the exhibition is
better described as displaying multidi-
mensional and multipartner co-operation
between numerous agencies, organisa-
tions, businesses and future inhabitants.

The Finnish Housing Fair was founded
on June the 10th 1966,and the first hous-
ing fair was held in the summer of 1970
in Tuusula. From 1970 to 1996 there have

been altogether 27 housing fairs around

The Finnish Housing Fair Co-Operation

the country, for which almost 4 000
apartments have been produced, out of
which over | 000 have been open to the
public. More than 3,8 million people have
visited housing fairs. The highest number
of visitors, about 262 000 was seen in
1996 in Ylojarvi near Tampere.

The Finnish Housing Fair Co-opera-
tion is a non-profit organisation, the
members of which are The Housing
Reform Society, The Central Bank of Co-
operative banks of Finland Ltd, Posti-
pankki Ltd, The Finnish Housing Associa-
tion, The Association of Finnish Local
Authorities, The Finnish Fair Foundation,
The Finnish Bankersi Association and The
Finnish Savings Banksi Association. Hous-
ing Fairs receive no direct public funding,
nor private sponsoring, and their costs
have to be met by exhibition proceeds, of
which two thirds come from ticket sales.
In 1995 the turnover was around 8 mil-
lion marks, the final figure on the balance
sheet being about 13 million marks. The
possible surplus will not be divided
between members, there being commit-
ment to contribute towards the needs of
ensuring the continuity and development

of the fairs, and general housing develop-
ment work.

The next housing fair will be held in
Raisio near Turku from the 1 1th of July to
the 10th of August. In 1998 the fair will

be held at the Arctic Circle in th
Rovaniemi Rural municipality, in 1999 i
Lappeenranta, in 2000 in Tuusula, in 200!
in Kajaani and in 2002 in Kotka.




MNMpumeHeHUe 06LLUX METOAOB YNipaBA€HUSA
YXUAULLLHOM U DKOHOMMYECKOMU MOAUTUKOM

Cunnkra Ménkape
Murmncmp no xuasio

Ye HECKOABKO AET AAMTCA 3aTMLLbe Ha
pbiHKe XMWAbst. OAHaKO B COOTBETCTBUM C Tpa-
AMLMOHHBIMU, MepKamMU CPeAHWH YPOBEHb
JKM3HU HUCKOABKO He YAydlimacsa. Koanvect-
BO MPOXMBAIOWMX B CTECHEHHBIX YCAOBMAX
A2XE BO3POCAO, XOTS U Xarob BbIAO HEMHO-
ro. B ycAoBKAX 3KOHOMUYECKOTO CMasa HeAb-
351 OXKMAATh MHOIOIO U B BOMPOCAX XKUAbs.T e,
KTO AEMCTBUTEABHO CTPAAAET OT CTECHEHHbIX
)’CAOBMV’I‘ JKU3HU, COCTABASIOT CaMyio TUXYIO U
6e33alMTHYIO 4acTb Hallero obllLecTsa.

CuTyalms celyac USMEHSETCS K Ay4tLemy.
LleHbl MaAal0T U Ha pbIHKe MOSIBASIETCS HepaB-
HOBecue MeXKAY CMIPOCOM U MPEAAOXKEHMUEM,
KOTOPOE, B HAaCTOSILLLMK MOMEHT, HEBO3MOXHO
CKOppeKTUpoBaTb., Mexay BOSpacTaioLLMMM
HaAEXKAAMM AIOAEN Ha HOBOE XMAbE U peaAb-
HOCTBIO  [POSBAAETCS ellE AOCTaTOYHO NMpo-
TUBOPEYMY OT CTapbIX ycToes. M KoAMdecTBo
TEX, KTO FPOMKO BbIpa)XKaeT CBO& HeAOBOABCT-
BO W TpebyeT NOMOLLM OT MPaBUTEABCTRA, M0-
CTOSIHHO pacTéT.

Bo BpemeHa Aenpeccuy rocyAapcTBo ocy-
ULLECTBASIAO MOAAEPXKKY UAMLLHOTO MpOus-
BOACTBA HACKOABKO 3TO BbIAO BO3MOXKHO. [1pn
MOAAEPXKKE TOCYAQPCTBA MOXHO OblAO MO-
CTPOUTbH POBHO CTOABKO, Ha CKOABKO MOXHO

BbIAC PELLAUTBCA B YCAOBUSA HeHaAEXHOro crnpo-

ca. DTO OKa3aA0 BOAbLLYIO MOMOLLb B OCYLLECT-
BAGHWM MOAUTUKM 3aHATOCTH.

VsmeHeHMs Ha pbiHKE CO3ARAM CUTYALIMIO,
B COOTBETCTBUM C KOTOPOV rOCyAapCTBY NpH-
LIAOCb 332HOBO PacCMOTPETbL MPOBOAMMbIE
mepbl.Ternepb peyb yXKe He MOXeT MATH TOAb-
KO O MAMLLHOW MoAuTHKe. Llean akoHomu-
YECKOW MOAUTUKU MPOAOAXKAIOT BAWUATE Ha
UAULLLHOE dUHAHCHPOBaHWE. [1pY NpuUHATUM
peLleHU HaAo 3aBOTUTLCA O TOM, YTOObI UH-
Tepechl KUAULLHOWM MOAUTHKM He OCTaAMChb
nosasu. DTOro MOXKHO AOCTUYb TMYTEM Mouc-
Ka BO3MOMKHOCTEM COBMECTHOTO YMpaBAEHMS
SKUAULLLHOW Y DKOHOMMUYECKOM MOAUTUKOM.

[AaBHbIM B LLeHTpe BHUMAHWS JKUAMLLHOM
MOAUTHMKU U pasee ByaeT obecneyeHue npo-
M3BOACTBA AOCTATOYHOTO KOAMYECTBA YKMAbS
M YAyYlleHUe KauyecTBa CTPOMTeAbCTBa. B aTom
ceeTe elé 6oabliee BHUMaHWe ByAeT Harpas-
ABHO Ha CO3AAHME 3AOPOBOIO U YIOTHOO M-
AbSl, Ha OBYCTPOEHHOCTb }KMABIX PaHOHOB, a
TakXXe M Ha BO3PACTHOM COCTAB HACEAEHMS.
McecaesoBaTEABCKUX U YCTPOUTEABHBIX paboT
MO YKasaHHbIM MYHKTaM XBaTUT Ha AOAFUH re-
proa. Haaeioch, YTO OHM OTTECHAT KaXKAO-
AHEBHYIO PYTUHY.

B HanpaBA€HUU aKTUBHOrO
M c6aAaHCMPOBAHHOIO PbIHKA YKUAbS

Teyso Miisc
Mpegcegamean Coioza
SKUAMLIHMKOB DUHAAHGHH

Colo3 MAMILHUKOB DUHASHAMM BOT YiKe
CBbILLE TPEX ACCATUAGTUI M3ARET CNPABOYHMK
COCTOAHUA KUAMILHOTO ¢poraa. Celvyac 3To
TPaAMLIMOHHOE M3AaHMe BhILLAO B 27 pas. Ma-
AATEAIMU 3TON, NO HOBOMY OGOPMASHHOM,
KHUTU ABAAIOTCS, Kpome Coko3a SKUAULLHUKOR
OunasHann, OBbeAUHEHME KUAULLHBIX pe-
$opM 1 DuHCKas KUAULLHAA ApMapKa.

1996 roa cTaA roAOM MsMeHeHus Harpas-
AeHUA B GOPMUPOBAHHM PbIHKA XKMAbA. Cripoc
Ha pbIHKEe CTaporo »XMAbs BO3POC Y3Ke B KOHLLE
1995 roaa, koraa BeAMHMHa MpoLiEHTa CO CCy-
Abl Ha4aAa CHMKATCS M AOCTUMAA MPUEMAEMO-
rO AASi CCYAOMOAYUaTeAs ypoBHsito [oAydeHme
CCYAbl TAKXKE He ABASAOCH MPEMATCTBUEM AAS
MOKYTIKM XMAbs, BAaroaapsi npumeHeHuio Ho-
BbIX GOPM dUHAHCMPOBaHUS - GpUHAHCHPOBa-
HUS aKLMAMM - MOSBUAGCH BO3MOXHOCTE AO-
MOAHUTEALHOW MOAAEPXKU MPaABUTEABCTBOM
SKUAMLLHOTO CTPOMUTEABCTER .

INo mMepe ocyiLeCTBAGHUS AOABMM MAGHOB
Ha MOKYMKY KBaprp CFIPOC Ha PbIHKE YXMAbS
Bo3poc. Pasymeercs, B TO Bpems, Koraa ypo-
BEHb MCHOAHBIX LLeH BblA OUeHb HUBKUM, OXKU-
ABAOCh YTO LieHbl Ha CTapoe JKMAbE HaqHyT
pacTy. PbIHOK XMAbsS HEMHOTO OMMBUACA YiKe
¢ Hadaaa anpeas 1996 roaa, 6aaroaaps ecry-

TUBLUEMY B CUAY 3aKOHY O HaCTUHHOM NOpY
TEAbCTBE FOCYAAPCTBA 3a 3aMMbl Ha MOKY|
MMABS, KOTOPbIX TOABKO 32 AEBATb MeECH
6biac BiaaHO 8400. B To e Bpems nossuA
HOBas (OpMa CCyAbl, MpeAHasHaYeHHas |
KUAMILHBIX aKLIMOHEPHBIX OBLLecTs - cc|
oA MPOLLEHTBI, YaCTUUHO MOKphiBaeMbie
CyAApCTBOM, KOTOpasi AOAXKHa CrIOCOBCTBOR
obAerdeHuIo Ha4yaAa CTPOMTEABCTBA: HOB

YACTHOTO XMAbA M PEMOHTY CTaporo.
Haunnas ¢ 1996 obumit o6bém Hos
CTPOUTEABCTBA COCTABUA, MPUBAUZUTEAL
24000 keapTup.TpasULMOHHOE csoboanod
HaHCHMpyeMoe MPOUBBOACTBO OCTaBAAOCh
3HAYUTEABHBIM U COCPEAOTOUEHHO TOABKO
CaMbIX AYULLMX y4acTKax. [1ponsBoACTBO
AbAA Ha OCHOBE YaCTUYHOTO FOChUHAHCUPO
HUWS1 COCTaBUAO TPU YETBEPTU OT BCero ob)
Ma HOBOTO KMAULLIHOTO cTpouTeAbcTea, B 1§
TOAY PacXoAbl Ha CTPOMTEABCTBO HE ! BO3pP
AM, @ DasBUTHUE CTPOUTEABHOTO NPOUIBOAC
Bb1r0 cbaraHcHpoBaHHbIM. B 1997 roay ko
YeCTBO MOCTPOEHHBIX MPU roCyAapCTBEHH
NOAAEPIKKE KBAPTUP MPEANOAAraeTca AOB
T npumepHo Ao 20000, u3 Hux Goaee no
BUHbI COCTABAT KRAPTUPh! € YaCTUYUHBIM NG
eHrMeM npoueHTa Mo ccyae. Oxmaaercs




yBeAnueHue 06béMa cBoBoAHO dUHaHCMpOBaH-
Horo cTpouTeAbcTsa, B 1997 roay 6yaet Hava-
TO cTpouTeAbcTBO okoao 30000 Takuu keap-
THP. )

PeMoHTHOE cTpouTeAbcTBO B 1996 npoaoa-
YKAAO OCTaBATbCS HA BbICOKOM YPOBHe. baaro-
AAps MOAAEPIKKE FOCYAAPCTBOM PEMOHTA He-
ABMXKUMOCTU KOAMUYECTBO CCYA H2 PEMOHT
KBapTHp AocTurac 6oaece 20000. Kpome Toro,
Ha OCHOBE MOAWTMKM COLIUAABHOW MOMOLLM
MeHcHoHepaM M MHBAAMAAM, FOCYAAPCTBO
NPEAOCTABUAC MOMOLLLb 3TOWM KaTeropum rpax-
AQH Ha PEMOHT KBapTUP, @ TaKKe oKasaro ¢u-
HaHCOBYIO MOAAEPIKKY KMAMULLHBIM aKLLMOHEP-
HbiM OBLLECTBAM AASl MPOMSBOACTRA PEMOHT-
Hbix paboT. TpyAOEMKME PeMOHTHblE paBoThl
dUHAHCUPYIOTCS 1 B LLEASIX 3aHSATOCTM HaceAe-
HUA B yCAOBMs GespaboTuupl. B pesyAbTaTe
TAKOM AGATEABHOCTU FOCYAApCTBa B OBAACTH
NPEeAOCTaBACHUS CCYA U MOAAEPXKN UHAH-
CUPOBaHMA CPEAHSSl 3aHATOCTb HaceAeHMUs B
1996 roay 6biaa Ha 7000 verosek 3a paboumi
roa BoAbile YeM B MPEALIAYLLAK TOA.

HabupaeT pasmax M peMOHT MMKpopauo-
HOB, XOTS 3TOT MPOLLECC U BLIFASIAMT OueHb
MHOrOMEpHbIM. B rMepBooyepesHbie NPOEKT
BXOAMT CTPOUTEABCTBO HOBOTO MWAbS U MH-
bpacTpyKTyp, 6AArOyCTPOUCTBO TEPPUTOPHNA,
yAyHwerue paboTsl 06cAyKMBaHUA U MOBbILLE-
HUE YIOTa UAbsi. [IPOEKT OXBATbIBAET Tak MHO-
ro CTOpPOH, YTO6 COBCTBEHHO, CaM PEMOHT
YKMABS HPOUCXOAUT 3HAUUTEABHO MEAAGHHEE,
4eM NAAHMPOBAAOCE U OXKMARAOCH.

B nocaeAHee BpeMst MHOTO roBopmTcst 06
olmMbKaxX U HEeAOCTATKAX AOMYLLEHHbIX [py
ctpouteascTBe. CTPOUTEABHON MHAYCTPUM
OMeHb BAXKHO CHOBa 3apOeBaTb AOBEpuUe Mo-
pebureseit. YAyUlleH1e KauecTBa CTPOUTEAL-
CTBA AOAXHO CrOCOGCTBORATE AOCTMMKEHMIO

pU3NYECKOTO U COLMAaABHOTO MHOTOO6pasus
CPeAB! MPOXMBAHUSI, MPY STOM AOAXHbI MpH-
HMMaTbCsl BO BHUMAHWE U BKOAOTMUECKMe ac-
MeKTbi, ¥ YPOBEHb AMOPTM3ALMMU XKWAbS. AAs
OTPACAM TaK¥Ke BasKHO CrnocoBCTBOBATE Passu-
TUIO KOHKYPEHLIMM M paspabaTbiBaTb HOBblE
KOHKYPEHTHOCMNOCOBHbIE METOAI BBEAGHHA B
SKCMAYATALLUIO, KOTOPbIE CAEARIOT BO3MOXHbIM
POXKAEHME HOBBIX M GoAee COBEPLUEHHbIX XU~

AULLHBIX TIPOEKTOB.

0O630p »KuAmLLHOrO

3aKOHOAAQTEeAbCTBA q)MHAFIHAMM

CPEABI QUHASHAMN
Omgen skuantHoro

“ goMocmpoumeAscmsa
Cmapuumi uncnexmop
HOkxa Cavikkonen

BBEAEHUE

AaHHas cTatbs npeacTasAseT coboy nep-
BYIO MOMBITKY MOABITOXUTb OCHOBHBIE MOAO-
HKEHUS GUHCKOTO SKUAULLHOTO 3aKOHOAQTEAL-
CTB2, T.€., 3aKOHOB, MOCTAHOBAEHUM M YKa30B,
PEryAMPYIOLLMX GOPMbI BAAACHMS SKUAOH MAO-
WaABIO U MPEAOCTABAGHMUE MUAULLHBIX CYBCH-
AWK,

DUHCKYIO KOHCTUTYLMIO AOTIOAHWAM B 1995
TCAY MOAOYKEHUEM, NOAYEPKUBAIOLLMM 065I32H-
HOCTb OPFraHOB FOCYA2PCTBEHHOIO M MeCTHO-
IO YNpaBAGHMS OTCTaMBATL MPABO IPAXKAAH Ha
MPUAMYHbIE KUAULLHBIE YCAOBUS M OKashiBaThb
MOAAEPXKKY MX CAMOCTOSTEABHOMY MMAULLHO-
My yCTpOMUCTBY:

«TTyBAMYHOM BAACTW HAAAGMMT OTCTaMBAT
MPaBO BCEX M KaXKAOTFO Ha XUAYIO MAOLLAAD U
CO3AATh YCAOBUSA AASl CAMOCTOSITEABHOIO XM~
AMLLHOTO YCTPOUCTBa rpaxaaHy (cT. 15a . 4
KOHCTUTYLLMM).

DUHCKOE XKMAULLHOE 3aKOHOAATEALCTBO
MPUBEAEHO B COOTBETCTBHE C TPeGOBaHUAMM,
BbITE€KatOLMMU M3 YAeHCTBA DuHaaHAMM B EC.

AKuaniiHoe sakoHoAaTEABCTBO B OCHOB-
HOM Macce CBOE MOATOTOBAEHO Munucrep-
CTBOM OKpyKatowel cpeAbl. MckaoueHue co-

MUHNCTEPCTBO OKPY KAIOLLIEM

CTABASIIOT 3aKOHbl KO KUAMLLHBIX aKLUOF
HbiX obuiecTeaxy, «O6 accoLmaLmax ¥y
Ha rpaBax BAaAeHMs» 1 «O caeAKaX € KM
MACLLLAABIOY, MOATOTOBKA KOTOPbIX OTHO(
A K KoMneTeHUun MuHucTepcTBa ocTuL
B HacTosllen cTaTbe yuTeHbl M3MeHeHU
AOTMOAHEHUS XKMAULLHOIO 3aKOHOAATEABC
A0 oceHu 1996 roaa. , i

i

®OPMbI BAAAEHUA
XKUAOMU MAOLLAADBIO

Okono 2/3 uAuiHoro dpoHaa @MH;;
AMN COCTOUT U3 KMAbS Ha rpaBax co6t:'r:i
HOCTH, KOTOPOE AGAMTCA MPaKTHUIECKMA NOP
HY MEXAY UHAWBUAYaAbHBIMUA AOMaMM (K
TEAMaMM) 1 KBAPTUPaMM B SKMAMLLHBIX aKLL
HepHbIX 06LecTBax (T.e., OTASABHBIMM KBl
TUPaMM B MHOTOKBAaPTMPHBLIX Aomax). O »
AMLLHBIX AKUMOHEPHbBIX OBLLECTRAX U3AZH O
Bbivt 3akoH. CAGAKM € COBCTBEHHMYECKUM »
AbeM peryampytoTcs sakoHom «O cAeAKa
YKMAOM MAOLLAABIO» W 3eMeAbHBIM KOAKCC

Oxkono 30% xwuaoro poHaa CDMHMHE
MPEACTABASET HAEMHOE XMAbE, U3 KOTOPG
MPUBAMZUTEABHO OAHA MOAOBMHA MOCTPOE
Ha CCYAbI C CyB6CUAMAMM OT KasHbl, Apyras —




vacTHom duHaHcuposaHuu. B 1995 roay yn-
pasAHeHO peryAupoBaHue apeHAHOM MAaThI 32
BCE THMb! XKMAbS, 32 UCKAIOUEHMEM apeHAHbIX
KBapTHP, MOCTPOEHHBIX Ha CCYAbI, MO KOTOPbIM
BbIMAAYMBAIOTCA CYGCUAMU U3 Ka3eHHbIX
cpeacTB. B 3akoHe «O6 y4acTUM KUABLLOB B
YNpPaBACHWM apeHAHBIMM AOMaMM» 3apUKCUPO-
BaHbl MPUHLIATB! XKUAMLLHOW AGMOKPATHM, CO-
GAI0AREMOV B apeHAHBIX AOMAX C FOCyAapCT-
BeHHBIM duHaHcHMpoBaHiem. “2Kuabe Ha mpa-
BaX BAAACHMA' MpeAcTaBaseT coboit HoBylo,
aAbTEPHATUBHYIO GOPMY SKUAMLLLHOTO YCTPOK-
CTBa, KOTOpas MO MPaBOBOMY CTaTycy pacrno-
AQraeTcs rAe-TO MEXAY apeHAOM U COBCTREH-
HOCTBIO- Ha MMAYIO NAOLLaAb. 3akoH «O6 ac-
COLMALLUAX MMALSL Ha MpaBax BAAASHUA» CO-
3A3eT NPUHLMIUAABHO HOBbIE YCAOBUSA AAS
CTPOMUTEALCTBA U YNPABACHMS KMAWLLHBIM GOH-
AOM, SKCNAYaTUPYEMbIM MMAbLLAMM Ha MpaBax
BAAAEHMS.

MOAAEPXKA TOCYAAPCTBOM
HKMUAULLHOTIOYCTPOUCTBA
HACEAEHUA

[A2BHbIM UCTOYHUKOM PUHAHCUPOBAHUS
MUAMLLHOTO cTpOUTEABCTBE DUHASIHAUM SIBAA-
€TCA OTKPbITbII GUHAHCOBBIN PbIHOK. [py 3TOM
rocyAapcTBO OKasblBaeT PasHOCTOPOHHIOW
NOAAEPKKY >KUAMLLLHOMY YCTPOWCTBY HaceAe-
HMA, B YaCTHOCTH, NMPEAOCTABAEHUEM FrOCYAap-
CTBEHHBIX CCYA Ha CTPOUTEALCTBO, MOKYTIKY U
PEMOHT >KMABS, BbiNAATOM CyBCuAMIA Ha npo-
LEHTbl MO CCYAaM >KMAMLLHOMO HasHaqeHus,
AOTALMAMM, BblAAYEW FOCYARPCTBEHHBIX MOpPY-
UMTEAbCTB, BBINAATOW MOCOBUS Ha >KMAbe U
FIPEAOCTEZBAGHWUEM ABFOT M CKMAOK B HaAOrO-
OBAOKEHMM.

B LeAsx MootlpeHuns CTPOMTEAbCTRE, pe-

MOHT2 U MPUOBPETEHMSA JKUACH NAOLUAAM Kas-
HOW MPeAOCTABASIOTCS CCYAb! U BbINAAUMBAIOT-
cst cy6CcuaMM Ha NPOLEHTbI Mo HUM. B pesyab-
TaTe pe3Koro CoKpalleHWs 06bEMOB HaCTHOTO
AOMOCTPOUTEABCTBA Ha FOCYAAPCTBEHHOM QU=
HaHCMPOBaHMM CTPOMANCK 2/3 BCcex OTCTPOEH-
HblX B 1990-e roabl »uabix aomos. KadecTso
HOBOCTPOWMKM, PEMOHTA U MepeyCcTPoKCTBa CTa-
POrO KUAMLWHOTO $OHAR, PaBHO KaK W nops-
AOK MPOBEAEHUSA TOProB, Nnpasa 1 06AzaHHOC-
T 3aKa34MKa M YTNPABASIOLLETO CTPOUTEABCT-
BOM peryampytoTcst CTPOUTEABHBIM KOAGKCOM
(4. G1 n G2).

AASL ccya Ha MOKYMKY XKMAbst CyLLeCTBYeT
ocobaa cucTema rocyAapCTBeHHbIX MOpyyu-
TeabcTB. MoAoAble, BNepBbie NoKynawoLMe
KUAbE B COBCTBEHHOCTb U HAKOMMBLUME YacTb
HEoHBXOANMBIX CPEACTB, UMEIOT FpK Onpeae-
AEHHBIX YCAOBUAX MPABO Ha AOMOAHUTEABHbIE
Ab[OTbI MY YTIAGTE MPOLLEHTOB Ha ccyAy (cuc-
Tema ACT).

Pacxoabl HACEAEHMSA HA SKUAUILIHOE YCTPOU-
CTEO KOMMEHCUPYIOTCA KasHOM MO 3 KaHaAam.
HanboAaee BaXKHbIM U3 HUX MPEACTABASETCS
Bceobliee nocobue Ha MMAbE, 3aKOHOAATEAb-
Hasi 6asa KOTOPOTO By AET PaCCMOTPEHa HIDKE.
AAf NeHCUOHepOB, CTYAEGHTOB M YUalluXcs
ripeAyCMOTpeHbl ocobble GpopMbl Cybcuamnpo-
BaHMSA XUABA.

HausaxkHenient GOpMON XKUAULLHBIX Cy6-
CUAMMN ABASIETCS BO3MOXHOCTD BbIYETA B HAAO-
rOOBAOKEHNUN NPOLLEHTOB Ha CCYAbI, BblaaH-
Hble Ha XMAMLLHbIE Liean. [IpeaeAbHan cymma
K BblueTy 0BYCAABAMBAETCS MPAKAAHCKMM CO-
CTOSIHMEM HAaAOFOMAATEALLLMKA M YMCAOM He-
COBEpPLUEHHOAETHUX AETel B ceMbe. Bhluet
AEAZETCA C CYMMBI TIOAASNKALLErO K OfAaTe
HaAOra, T.€., HAAOTOBas MPOrpPeccus Ha BblyeT
He pacripocTpaHsaeTcs.Te, KTO BriepRble KyMUA

KMAbE B COBCTBEHHOCTD, UMEIOT MpaBo Ha Mo-
BblLeHHbIN BbiveT, [IpoLeHTsl MO ccyAam,
NPeAOCTaBAGHHBIM B PaMKaXx cuMcTeMbIAPABA,
Bbl4eTy He roasexkaT. OAHaKO, BbIMMTLIBATL
MOXXHO MPOLIEHTbI MO CCYAaM, BbIMAATA Mpo-
LLeHTOB MO KOTOPbIM CyBCUAMPYETCA KasHOM.
MoAoable MokyriaTeAn nNepsoro cobCTBeHHM-
YECKOrO XMAbS OCBOBOXAZIOTCA OT YMAAThI
rep6OBOro HaAora Ha KyMAK-MPOAAXKY UAOH
MAOLAAM. (B HOpMaAbHBIX YCAOBUAX repbOoROK
HaAOr BaumaeTcs U3 pacveTa 1,6% 32 CAGAKM C
KBapTHUPaMu B XMAbIX aKLIMOHEPHbIX obLiecT-
BaX MAM 4% — 32 CAGAKM C MHAMBUAYAAbHBIMM
AOMaMMU U KOTTeANKaMM).

Uz rocyaapcTeeHHoro GioaKeTa BbiMAauM-
BAIOTCH TAKXKE U AOTaLLMM Ha PEMOHT U MNepe-
YCTPOWCTEO CTapOro MUAMILHOMO GoHAR.

lNomumo opraHoB LieHTpaAbHOrO rocyAap-
CTBEHHOTO YIpaBAGHMS BAXKHASA POAb B YKUAMLL-
HOM YCTPOWCTBE HaceAeHMA OTBEAEHa MeCT-
HbIM OpraHam BAacTH. Mx aelcTeus peryampy-
joTcs 3aKoHOM €O MECTHOM YRpaBAeHUMY, KO-
TOPbIN U3A2H B aHFAMMICKOM repesoae ObLue-
CTBOM MYHULMMAAUTETOB DUHASHAUM.

3AKOHOAATEABHOE
PEFTYAUPOBAHUWE ®OPM
BAAAEHNWSA XXUAOU MAOLLLAABIO

3akoH «O KMAMLLHBIX aKUMOHEPHbIX
obecTeax»

Mpeobrasatolen GopMOoNt BAAACHUS Ku-
Ao fIAOLLaAbIO B DUHASHAMM ABASETCH COB-
CTBEHHOCTb Ha AKLIMM B XKMAWLLLHOM aKLIMOHEP-
HoM obuwectee, XKUAULLHbIE aKLMOHepHble
obuiecTBa MpeAcTaBAfIOT cobolt Hanboree
MPUBBIYHYIO OPraHU3aLUMOHHYIO GOPMY BAOKM-
POBaHHOrO M MHOFOB3TaXHOIO MUAULLHOMO
$oHAR, U BCTpevaeTca 0cobo YacTo B rOpoA-

CKMX MECTHOCTAX. AKLMK B SKMAULLHOM al
OHepHOM OBLUeCTBE AQIOT AEPXKATEAID Mif
Ha BAZAEHUE OMPEAEACHHOM KBApPTUPOW
Puanyeckoe saHaTHE 0BOCOBABHHON XU
rAowaam). Ipu 3ToM 3aaHMsS U coopyKe
1 MpoUee HEABUXKMMOE MMYLLLECTBO OCTaK
COBCTBEHHOCTBIO aKLMOHepHOro oblued
Ono e AMbo 1meeT B cOBCTBEHHOCTH, A
apeHAYeT 3aHATbHIN MOA 3AHUS N COOPYHK
3eMeAbHbIN yyacTok. OTBeTCTBEHHOCTS 33
AEPXKAHME 3A2HWA U YXOA 32 COBMECTH
NMOMELULEHWAMM BO3AArAETCS Ha aKLMOHe
061LeCTBO, KOTOPOE AAS 3TUX LieASH COB
T Y aKUMOHEPOB MAaTy Ha copepaHue|
ABMKUMOCTU.AKLIMM B XKMAULLHOM aKIMOK
HOM OBLLLECTBe ABASIOTCA AMYHBLIM MM)’LLI.(i
BOM AEP>KaTeAsl U MOTYT, CAGAOBATEABHO, n
A2BaTbCS MAW TOABb30BaTbCA Ha obecneyve
CCYAbL.

B ®OuHASHAMM MPUMEPHO MOACBMHA ¢
A2 COBCTBEHHMUYECKOTO KMAbS OpraHU3OR
B >KUAMLLHbIE aKLMOHepHble obuiecTsa. B
Max KUAMLLHBIX aKLIMOHEPHbIX OBLLECTB
MOAAraeTCsA TaK)Ke OCHOBHas Macca 4acT
apeHAHbIX KBAapTUP, B HEKOTOPOM oBbeM
apeHAHOE »KMAbE FOCY AAPCTBEHHOTO GUHAK
poBaHusa. CAeAOBaTeAbHO, 3aKOHOAATEABC
O >KMAMIUHBIX aKLMOHEepHbIX obLecTsax i
YMHSETCSH OKOAO MOAOBUHbI BCEFO UAMLL
ro poHAa cTparbl.

£

B nocraHosAeHMM «O SKMAMLLHBIX aKL)
HepHbIX obiectsax» (811/91) coaepskare
HaCTHOCTH, MOAOXKEHUA O MOPSAKE Ofpe
ASHUS METPaXKa XXMAOW NAOLLAAM, HeobX0
MOCTU TUMOrpadUYeCcKoro TUpaXKMpoBal
CEPTUOUKATOB HA AKLIMH, PEKBUZUTAX, KO
pble AOAXKHBI BOVTH B CIPABKY O MOAOXEH
AEA KMAWLLHOTO aKLLMOHEPHOro ‘oblyect
BbIAABAEMOI AOMOYNPaBACHUEM (YrPaBAOM




NMOTEHLMAABHOMY MOKYMATEAID XKMAMLLHBIX 2K~
umi. FloapobHee 0 MPOU3BOACTBE AGA U AeA-
TEAbHOCTHU JKMAULLLHOTO aKLMOHEPHOO 0bLLLe-
CTBa YCTaHABAMBAETCA €70 YCTABOM.

3akoH «O6 apeHAE MUAOI NAOLLAAUY

3axoH «O6 apeHAe UAOH NAOLLAAMY OX-
BaTbIBAET XXMAbE BCEX TMUMNOB, CAABAEMOE AAA
MUAMLLHBIX Lieaed. B DuHASHAMM uMeeTCs OK.
620 Thic. HaEMHbIX KBApTHP, COCTABASIIOLLMX
npumepHo 30% Bcero XXMAULLHOIG $oHAA.

MUHMCTEpCTBOM OKpYyXKatOWen cpeAb! YT-
BepXKAeHb! BAAHKU AAS 3aKAIOHEHUA AOTOBOP2
06 apeHAEe MMUACH MAOLLAAM M MOARYM HEKO-
TOPbIX 3asIBACHUM, OAHAKO UCMOAbIOBAHME
6AaHKOB He 0BsizaTeAbHO.

ApeHaA2a NOMeLLEHUIA AASL KOMMEPUECKUX
Ha3HAYeHUW peryAmpyeTca ocobbiM 3aKOHOM
(482/95).

3akoH «O6 yuacTum >KMALLL,OR
B YIpaBACHUM 2PEHAHDBIMM ACMaMM»

B AaHHbIV 3aKOH BOLLAK MOAOXKEHUS O Mpa-
BE XKMABLLOB NPHHUMATb YHYaCTUE B YNPaBACHUU
M AAMMHUCTPALUK apPeHAHBIX AOMOB. 3aKOH
pacnpocTpaHseTca Ha BCe apeHAHbie AOMa,
MOCTPOEHHbIE C FOCYAApPCTBEHHbIM dUHaHKU-
posaHueMm. B Takux pomax umeercs 360 Thic.
KBAPTUP, COCTABASIOWMX MOAOBUHY ¢$OHAR
apeHAHOro XuAbst GUHAAHAUM.

3axoH «O UAbE HA NPABaX BAAAECHUA

“XKuAbe Ha npaBax BAapeHUn nMpeAcCTaB-
ASiETCS HOBO# B YCAOBUAX OUHARHAMM, aAbTEP-
HaTUBHOW GOPMON BARAEHWS JKUAOU TAOLL3-
AblO, KOTOpas 110 NPaBOBOMY CTATYCY HAXOAMUT-
CA TAE-TO MEXAY COBCTBEHHOCTBIO Ha XMAbE
“ apeHAON. 2KUAbLIBI BCTYNAIOT BO BAAEHME
YKMAOW MAOLAABIO MO BHECEHUU UMM YCTaHaB-

AMBAEMOM B MNPOLLEHTaX AOAU CTOMMOCTHM XU~
AbA. BKAaA, (BCTYNUTEABHDIN B3HOC) MOAACKUT
BO3BpaTy No nepeomy TpeboeaHuio. Momumo
BKA3AA XUAbLLbI 0653aHBI BHOCUTL £XXeMecsy-
Hylo KBapTnAaTy. CucTeMa XXMAbs Ha MpaBax
BAAAEHUA BHeppeHa B PUHASHAMU TOABLKO B
1990-e roab!, u nostomy no scert GUHASHAMM
K CMCTeMe OTHOCSTCA MOKa Bcero Autiig 10 Thic.
HUAMLL DOHA BAZASABHECKOTO XKUAbS pacTeT
obbemaMu 2-3 ThiC. XKMAULYL B roA. B macce
CBOEW CTPOUTEALCTBO KOHLEHTPUPYETCs B
BaXKHEMLINMX FOPOAAX CTPaHbl U GpUHAHCHUPYeT-
CAl FOCYAAPCTBEHHBIMU CCYAAMM Ha XXMAMLLHOE
CTPOMTEABCTBO U CCYAAMM C BbIMAATOMN Cy6cu-
AUN Ha YNAaTy NPOLEHTOB.

B nocraHoeaenuy »O6 OrpaHUUMTEABHBIX
sanucax ob sKcnAyaTaLMu U Nepeaayde 3AaHUH
C >XMAbEM Ha npagax BaaseHua» (758/90 c us-
meHeHusamu 1589/93) ycraHoBAeHbI orpaHuye-
HMs, KacalolMecs, B YaCTHOCTH, MPOARNKM AO-
MOB, B KOTOPbIX HaXOAMTCS XKMAbE Ha Mpasax
BAZASHUS.

B cooTBetcTBUM C yKasamn [ocypapcTeeH-
Horo coeeta «O nopbope XUAbLLOE B AOMa C
YUAbEM Ha rnpaeax BaaaeHusay (900/90, 1205/
91 1 1054/92) rpaBo Ha 3aHATUE KMAOH MAO-
LaAM Ha NpaBaX BAAAEHWUS MOXKET NpeAOCTaB-
AATbCA AMLAM 18 AeT U cTaplue, He UMeIoLMM
B COBCTBEHHOCTM 110 TOMY K& MECTY XMAbA,
06eCnevmnBaloLLero NpUAMUYHbIE XUAULLHbIE
YCAOBMS, MAU CPEACTB Ha npuobpeTeHue Ta-
KOBOTO MAU PEMOHT MPUHAAAENKALLLETO EMY, HO
HETMPUIOAHOIO AASl XKMAMULLHOTO HasHaueHUs
KUABA.

3axkoH «O6 accoLMaumnax >UAbSA
Ha NpaBax BAaAEHUA

3akoH «O6 accouMalMax XuAbS Ha Mpa-
BaX BAAAEHMSTY BCTYMUA B CUAY B MapTe 1995

roaa. [epsble accolmaLiym yupexaeHbl, 1 nep-
Bble M3 3aKa3aHHbIX UMW AOMOB AOAMHBI MO
rpaguky oTcTpamBaThes K KoHLy 1996 roaa.
YupeskaeH TakKe NPeAyCMOTPEHHBIN 3aKOHOM
rapaHTUIHBIA GOHA AAS BO3BPALLLEHMSA BKA2AOE
OTKa3aBLUMMCS OT XKMAbSA KMAbLIAM.Y cTae GoH-
Aa yTBepXAeH MUHMCTEPCTBOM OKpYsKatoLLLeH
CPeAbl, er0 AEATEAbHOCTb KOHTPOAMpYeTCs
KasHauertcTeom.

YXUAMLLHBIE CYBCUAMMU

FocyaapcTBenHb dona,
MUAMLWHOro obecneyenns

3akoH «O lNocyaapcrBeHHoM doHae
YKMAMULLHOIO 06ecneueHmna»

l'ocyaapcTeeHHDI GoHA MAMLIHOTO OBec-
neyeHus MMeeT CTaTyC HESABUCUMOTO OT ro-
CYAAPCTBEHHOTO BIOAYKETA MPABUTEALCTBEHHO-
ro opraHa. OH BbIAAET CCyAbl Ha MOKYMKY >KU-
Absi (ccyabl APABA) 1 BbiNAaumBaeT cy6euanm
Ha YMAATY POLIEHTOR Ha CCYAb, NMOAYHEHHbIE
Ha >KUAMLLHbIE HA3HAYEHUS C OTKPBITOrO u-
HAHCOBOrO pbiHKA. DOHA KOHTPOAMPYET CTO-
MMOCTb 1 K24YeCTBO CTPOMTEABbCTBA GUHAHCH-
PYeMbIX 1M OBbEKTOB, M KBaAMPULMPYeT cCy-
Abl Ha BBINAATY CYGCHAMI Ha YTAATY MpoOLLeH-
ToB. O6 opraHusaumm GpoHaa, Wwratax u dop-
MaX ero AeATEABHOCTM YCTaHOBAEHO NOCTaHOB-
Aetnem «O lNocyaapcTeeHHOM GoHAE MKMAMLL-
Horo obecrieueHus» (401/93).

F'ocbioaxeTom 3aA210TCA paMKM aAs Ore-
prpoBaHus doraa. B 6loaxeTe ycraHaBAMBa-
I0TCAl MaKCHMAABHBIE CYMMbl CCYA, BbIAGAAEMBIX
U3 cpeACTB $oHAR, CyGCHAMIA Ha YNAaTy Mpo-
LEHTOB MO CCYAaM, yTBEPKAEHHBIM AAS Cy6-
CMAMPOBAHUA KaseHHLIMU cpeAcTBamu. B Gioa-
KETE YCTAHABAMBAETCA U MPeAEAbHas Cymma

AAS MIPUBACUEHISA GOHAOM CPEACTB MyTeM 3
Ma M NpeBpalleHus cCys B LeHHble Bym:
Aanee B rocbioakeTe AIOTCA MOAHOMO
$OHAY NMPUHATL MEPbi MO NPeAOCTABAEH
AONOAHUTEAbHOTO obecneyeHisa Ha YA
CCYA, KOHBEPTUPOBAHHLIX B LieHHble Bymar;
BloaxeTe 3adUKCHUPYIOTCA BCe NepeABaHH
$OHA, NIPOMSBOAUMBIE AAS TOKPBITHSA YBLITK
CBSI32HHBIX C 3aHM)KEHHbIMM MPOLLEHTAMM
FOCYARPCTBEHHbIE YKUAMLLHBIE CCYAbI Y BbIM
TON cyBCUAMI Ha NPOLLEHTBI Mo ccyAam. |
K& YCTaHaBAMBAIOTCA CTaBKa MPOLLEHTOB,
MAQYMBAEMBIX HA CPEACTBA POHAR, HAXOAALL
€Al Ha y4YeTe B LLeHTPAAbHOM roCyAApCTBEHH
ByxraATepum, 1 MaKcuMaabHas obLuas CyM
FOCYAaPCTBEHHBIX NOPYYUTEABCTE Ha CCYd
BbIAZBABLIMECS HA MOKYITKY XKMAbS B COBCTB
HOCTb , 113 KOTOPBIX MOTYT BOBHUKHYTb 6K
Ki, KOTOpbIE AOAXEH HecTu GOHA,

O noaHomounsx TocyAapcTeeHHOMY ¢
AY XnAMLLHOro obecrnieyeHus Ha NpUBAEHeH
CPEACTB YCTaHAaBAMBAETCS €XEeroAHO Moc
HOBACHUEM U COMPOBOMAAIOLLMM €O YKA3C
M3AaBaEMbIMM 110 YTBEPXKAEHUM FOCYAAPCTRE
Horo 6ioaxeTa. B 3THX akTax oripeaeAsio
KOHKPeTHEIE fyTU MODMAMZALIMM KafWTaA
CpeacTBa, noaydaemble l'ocyaapcTeeHHt
GOHAOM XKUAULLHOFO obecrieyeHus 1a 3arf
HUYHBIX MCTOYHMKOB, CAGAYIOT Yepes MiHi
TePCTBO PUHAHCOB, CPEACTBA C BHYTPEHHE
$MHaHCOBOrO phiHKa PUHAAHAMM — yepes Ki
Ha4yeucTBo.

FrOCYAAPCTBEHHBIE CCYAbI HA
KXUAULLHOE CTPOUTEABCTBO -
cucrema APABA

3akoH M noctanoBAeHue «O ccypax
Ha YKMAMULHOE cTpouTeAbcTBO APABA;







3akoH « O cybcuAMPOBaHUM BbIMNAATDI
NPOLEHTOB Ha KanuTaA Mo ccypam

Ha CTPOMTEABLCTBO YXKMAbS Ha NMpaBax
BAQAEHHA»

C HaumHast 1995 roaa ccyabl Ha cybeuam-
pOBaHHble NPOLIEHTbI CTaAU BbIAABATLCSA Ha
CTPOMUTEALCTBO XMAbS Ha NpaBax BAaAeHus. B
1996 roay Ha Takom $UHAHCUPOBAHKM CTPO-
MAOCh oK. 1 ThiC. KBapTHP.

B nocraHoeaeHun « O cybcuamposaHum
BbITIAAThI MPOLLEHTOB Ha KarMTaA Mo CCyAaM Ha
CTPOUTEABCTBO YKMAbS Ha MPaBaX BAAASHUSI»
(1055/94) coaepsKaTcs MOAOKEHMUS O MOPAA-
KE NOAAYM 3asIBKM M YCAOBUSAX MPEAOCTABAE-
HUA CCYA, O TOM, Ha Kakue OBbeKTbl MOryT
NpeAOCTaBAsITLCS CyBCUAMM, O AOroBOpax ob
apeHAe 3eMAM, MOPSIAKE OTPEAEACHUs pasyMm-
HOTrO YPOBHS PACXOAOB Ha XUAMLLHOE YCTPOK-
€TBO, 06 OLIEHKE NAATEXECTOCOBHOCTH MOAY-
yaTeAs ccyapl, HeobxoanMMom obecrieveHum
CCyAB 1/ KOHTPOAE 32 COBAIOAEHUEM YTPaBAS-
IOLLMM CTPOMTEABCTBOM U MOAPAAHON Opra-
HM3aLMelt YeCTHOW NpakTuku paboTsl.

3akoH «O ccypax Ha MOKYNKY 3KUAbS
co c6eperareAbHbiMu Npemuamu ACTT»
CcyaHas cuctema ACIT ¢ BoinaaTol npe-
MUaAbHbIX 32 MpeABapHUTeAbHoe cHepexkeHue
obpaluaeTcs K auLam pospacte ot 18 ao 30
AET, BNEPBbIE MOKYMAIOLLMM XUAbE B cCOBCTBEH-
HocTb. CHCTEMOM MpeAyCMaTpUBAETCS HaKOM-
A€HME MoKyrnaTeAeM He MeHee 15% cTommoc-
TH XKUABSL. AASL MOAyHeHUs cyBcuaMpOBaHHON
ccyAbl (eMm. Huke BakoH «O cybcrampoBaHum
BbIMAQTbI MPOLLEHTOB O CCYAaM, BblAGHHbIM Ha
MOKYIKY >K1AbsI B COBCTBEHHOCTEY) NMOTEHLLM-
AAbHBIA MOKYMaTeAb AOAXEH 3aKAIOUMTS ¢ BaH-
KoM cbeperaTeAbHbIN AOTOBOP M OTKPbITb B
HEM CYET, Ha KOTOPbI OH BKAGAbIBATE OTAO-

*KEeHHBIE Ha MOKYTIKY KUAbSI cpeACTBa. [pemuy,
KOTOPbIMM MePBOHAYAABHO OTAMYAAACh CHUCTE-
ma ACTY, B nocaeacTBuM YripaspHeHsl. Ha ko-
Hett, 1996 roaa B uHCKMX BaHKax HaCHMTbIBA-
Aock 45 Thic, cheperaTeAbHbIX CHETOR, OTKPbI-
TbiX B pamKax cuctembl ACTL

MoctaHoBAeHMeM «O ccyaax Ha MOKYMKY
JKHAbst co cbeperaTeAbHbiMU rpemusitat ACTT»
ycTaHaBAMBaloTcA oblume ycaoBus cbepera-
TEAbHbIX AOFOBOPOB U YCAOBMUS MX MepeAaqH,
npaea MU 06513aHHOCTY BKAZAMMKOB (B T.4. Mpa-
BO MHOCTPaHHbIX FPaXKAaH BKAIOUUTLCS B CUC-
Temy ACIT) 1 pasmep BsHOCOB.

3axoH «O cybcuaMpoBaHMM BBINAATDI
NPOLEHTOB MO CCYAaM, BbIAAHHbBIM
Ha NOKYIKY >KUAbAl B COGCTBEHHOCTB»

K 1996 roay BbiaaHo 54 Tbic. ccya B pam-
kax cuctembt ACIT (cm. Boiwe 3akoH «O ccy-
AaX Ha MOKYTIKY »KMAbs CO cbeperateAbHbiMY
npemuamMn ACI1»); B Teuerune 1996 roaa oxu-
AaeTcs Bblaaya 8 ThiC. HOBBIX CCYA.

B nocranoBaeHun «O cybeuampoBaHun
BbIMAATbI NPOLLEHTOB MO CCYAaM, BblAAHHDBIM Ha
MOKYMKY >XUAbA B cobcTBeHHOCTbY (672/82)
YCTaHOBAEHbI OBLUME YCAOBUS AAS MOAYUEHNS
Cy6CHAMPOBAHHOM CCyAbl, CyMMa cyBcuani u
MOPSIACK UX BbIMAATH, @ TaK}Ke HEOBXOANMBIH
KOHTPOAb 3a BbirnaaTamut CyGcuani,

B ykase lNocyaapcrsenHoro cosera «O cyb-
CMAMPOBAHMU BbINAATbI MPOLLEHTOB MO CCYAAM,
BbIAZHHBIM Ha MOKYTIKY >KMAbS B COOCTBEH-
HocTb» (1100/88) ycTaHaBAnBaeTCA MakCHMaAL-
Hast CyMMa CCyA Ha CyBCUAMPOBaHHbIE NpOLLeH-
Tbl U CTaBKa HAYMCAAEMBIX HA HUX NPOLLEHTOB,
NMpeAeAbHas CTOMMOCTb TTOKYMAEMOro MMAbs
(BapbupyeTcs B 32BUCMMOCTH OT perMoHa mec-
TOHaXOXAEHUA XMAbs) U pasmep cb6opa, B3u-
M2EMOro KPEAUTHbBIM YHPEXAEHMEM 33 0bs3a-

TEABCTBO BbIAATL CCYAY, KOTOPbIM HeceT Kas-
Ha. B AonoAHMTeAbHbIE YKasbl [ocyaapcrae-
Horo coeeta (1057/94 u 794/95) eowamn noao-
XeHUs O pasMepe, CPOKaxX U MOPAAKE BbIMAa-
Thbl CCyA U CyBCHAMA.

3akoH «O cy6cnaMAX Ha BbINAaTy
MPOLLEHTOE MO CCYyAaM, BbIAaHHbIM
KMAMILHBIM aKLUUMOHEPHbIM
obuiecream»

Ha yrinaty npoueHTor Ha ccyabl suAuw-
HbIM aKUMOHepHBIM OBLLECTBaM, BblARHHbIE
1 siHBapA 1996 roaa MAK NozsKe, MOTYT BbIMAA-
uMBaTLCA CYGCMAMM, ECAM CTPOUTEABCTBO MAM
NepeyCcTpOMCTBO MHOTOKBAPTUPHOIO AOMa
XUAULLHOTO aKUMOHepHoro obuiectsa Hava-
To rocae 1 siHeaps 1996 roaa (BKAIOYMTEABHO).
Mo 3Tok AMHUM OXMpaeTCs Bbisaua 600 ccya,
B 1996 roay, B 1997 roay obbemb! BbirnAaThl
cybemamnit GyayT HapauleHbl.

B noctaHoBAeHun «O cyBeuamMsax Ha Bbi-
MAQTY MPOLLEHTOB MO CCYAAM, BbIAAHHBIM YKM-
AMLLHBIM aKLIMOHepHBIM obliecTBamy (209/96)
yCTaHaBAMBaloTCA obuine TpebosaHus K u-
AMLLHBIM aKLIMOHEPHbIM OBLLLECTBaM M MpOeK-
TaM CTPOMTEALCTBA MAU NepeyCTPOUCTBA. B Hem
MIMEIOTCS TaKXKe MOAOXKEHUS O KOHTPOAe 3a
COBAIOAGHMEM YIPABASIOLIMM CTPOUTEALCTBOM
M MOAPAAHOWU OpraHusaumen YeCTHOW Mpak-
TUKK paboTbi,

B ykas locyaapcTeenHoro cosera «O6 06-
LLMX YCAOBMAX CCYA KMAULLHBIX KLIUOHEPHBIM
obwecream» (210/96) BOWAM MOAOKEHUS O
PasyMHbIX YCAOBUSX CCyA, MOPSIAKE PaCX0AC-
BaHMA CCYAHOrO KarmTaAa, noAaue 3adBKM Ha
MOAy4eHWe Cy6CcuAMA Ha YNAaTy MPOLLEHTOR
NOPSAAKE UX BbIMAATHI.

3akoH «O cy6cuaMAX Ha BbINAATY np
LLEHTOB MO CCYAaM Ha NOKYIKY MMHAb,
CO6CTBEHHOCTBY

Cucrema cyBCMAMPOBaHIS MPOLLEHTOH
CCYAaM Ha TOKYTKY >XUAbS B COBCTBEHHG
BBEAEHA C HavaAa 1995 roaa. Hosas cuer
3aMeHneT coBoV NPEXHIOIO MPaKkTUKY BbIA
CCYA Ha MOKYTKY XUAbS B COBCTBEHHO
BHoBb BBEAEHHOW cHcTemoN ¢MHchupyé
B Mepeylo oYepeAb MHAMBMAYAALHOE CT
TEABCTBO. MTaK, Ha CTPOMTEABCTBO HOE
MHAMBUAYAABHBIX AOMOB M KOTTEAMEMN Bb
Ho 1500 ccya, Ha peMoHT M nepeycTpolic
crapbix — 1000 ccya. Mpu 3ToM AOBOAE
CKPOMHBIMM OCTatOTCs O6LEMb! ¢MHchupc
HUA MOKYMOK B COBCTBEHHOCTL KBApTH
MHOTOKBapTUPHbIX AOMAX CCyAaMM Ha cyf
AWpOBaHHbIe NpoLleHTs!. B casan ¢ nperaL{‘
H1em ¢ siHBapa 1997 roaa npeaocTaBaek
ccya APABA Ha MOKyTKy suAbsi B coBeTa!
HOCTb MPEABUAMTCS OLLLYTHMBIA POCT BBIAZ
CCyA Ha cybcuAMpOBaHHbIe MPOLLEHTHI,

B ykase ['ocyaapcreeHHoro cosera «O ¢
CMAMAX Ha BbINAATY MPOLLEHTOB MO CCYAaM
MOKYNKy XMAbS B cobcTaeHHOCTbY (1056/!
COAEPKATCH AETAAbHBIE NOAOKEHUS O pasg
P€, YCAOBUSAX U MOPSAAKE BbINAATHI CCYA U C
CHAMW Ha YMAQTY MPOLEHTOB 1O HUM, ,

VYkazom [ocysapcTeeHHoro coeeta «(
YCAOBUSIX BbIMARTEI CyGCHAMM Ha MPOLLEHTI
CCYAQM, BLIAZHHBIM Ha MOKYTKY KHUAbSA B. CC
CTBEHHOCTbY AASl MPEAOCTABACHMSA CyBeua;
YTBEPKARIOTCS Te M€ KPUTEPUM COLIMAABH
LLeAECOOBPaZHOCTH 1 SKOHOMMYECKOMW Heg
XOAUMOCTHU KaK AAA MoABOpPa KMAbLLOB]
apeHaHble soma APABA (cM. Bbiwe 3akoH
noctaHosAeHMe «O ccyaaxX Ha SKUAMWH
cTpouteAbcTeo APABAY). Vkasom orpeaes
Hbl TAKXKE MaKCUMAABHBI YPOBEHL AOXOA




CEeMbM, XOAATAUCTBYIOULEN O MOAYHYEHUN CyD-
CUAMK Ha BBITAATY MPOLEHTOB MO CCYAAM, U
NpeAeAbHas CyMMa CCyAbI.

PernoHaAbHble M NpoyMe KpUTepum pasme-
LeHns ccya, 3apUKCUPOBAHDI B MAAHE pacripe-
AeAeHus ccya (cM. Bbille 3aKOH M MOCTaHoB-

AeHme «O ccyaax Ha MMAMLLHOE CTPOUTEAb-
ctBo APABAY).

BCEOBLULEE MOCOBME HA XXMADBE

3aKOoH M MOCTAHOBAEHHUE
«O nocobum Ha >KMAbEY

Bceobuiee nocobue Ha xuabe sBAsieTCS
HanboAee BaXXHOW U3 3 cyllecTBYIOWMX B DiiH-
ASHAUM GOPM XKUAULLHBIX CyBcnamni. Momols
TIEHCMOHEPAM M YYALLUMCA B XKUAMULLHOM YCT-
pOMCTBE NPEAYCMOTPEHA B PaAMKaX BCeoBLLUX
CUCTEM MEHCUM 1O CTAPOCTH W MOOLLPeHUs
y4ebbl 1, CAGAOBATEABHO, 3AEBCH HEe paccmar-
puBaetcs. INo cocTosHMIo Ha KoHel, 1996 roaa
rocobue Ha KMAbE BbINAA4YUBAAOCH NMPUGAUSH-
TeAbHO 198 Thic. $puHCKKUX cemen (9% Bcex
OTAEAbHDbIX XO35IMCTB), U3 XUBYLLIMX HA apeH-
Ae nocobue Ha Kuabe noaydaam ok. 30%. Co-
MpoBOXAAIOLLLee 3aKOH MOCTaHOBAEHMWE BKAO-
YeHO B HACTOSLLYIO CTaThiO BBMAY TOIO, HTO B
HeM 32PUKCUPOBaHbI HEKOTOPbIE M3 KPaeyroAb-
HbIX 3AEMEHTOB CUCTEMbl NMOCOBUS Ha XKMAbE.

PasMep nocobusi Ha MMAbe U MAKCUMaAb-
HbIV YPOBEHb AOXOAOB MOAYHaTEAEH yCTaHaB-
AMBaIOTCS YKazoM [ocyAapcTBEHHOTO coBeTa
«O KpUTepUsIX NPeAOCTaBACHUS Nocobus Ha
WUAbe» (1472/95), NosAEKaLLUM EXKErOAHO-
My riepecMoTpy.YKasoM 3adUKcHpyeTcs cyM-
Ma pacxoAOB, KOTOPYIO CEMbS-MOAYHYATEAb
AOMKH2, CaMa BHOCUTb Ha obecrieyeHune cBoe-
ro XuauLiHoro ycrporcrsa. CymMma 3aBUCHT OT
COBOKYIHOIO MECAYHOrO AOXOAA YAGHOB Ce-

Mb4, MECTOMOAOEHMUS XKMUAbSA U HUCAQ YAGHOB
cembM. [Mocobuem Ha KMAbE MOXKET MOKPbI-
BaThCs A0 80% MUAMLLHBIX PACXOAOB CBEPX
OlpEeAEAEHHOW K BHECEHMUIO CeMbeW CYMMbI.
Aaree yKasoM YCTaHaBAMBAETCS MPEAEAbHAsS
CyMMa MMYLLLECTBA U APYTUX CPEACTB, KOTOpOe
MOXKET UMETb MOAYYATEAL NMOCOBUA Ha KUAbE,
MOPSIAOK Y4eTa PasHbIX MO TUMY PacXOAOB M
c6OpOB MpH OMPEASAEHWMM CyMMbl MOCcoBUA K
BbinAaTe. B Hem e onpeaeadeTtca u “pasym-
HbIll YPOBEHb PACXOAOB Ha XKMAbe™, KOTOPbIN
Y4MTbIBAETCS MPU NPEAOCTABACHWM MOCOOUS.
PasyMHbIV ypOBEHb PacXOAOB Ha YXKUAbE YCTa-
HaBAMBAETCA MCXOAS U3 PasyMHOM >KMAOMK [MAO-
1asM U PasyMHOM KBAapTUPHOM MAATbI 32 KBaA-
PaTHBIY METP SKMAOM MAOLLAAM.

CAEAKU C XKXUAOWU MAOLUAABIO
M CUCTEMA FOCYAAPCTBEHHbIX
NMOPYYUTEABCTB MO CCYAAM
HA MNMOKYIKY XXWUAbS

B COBCTBEHHOCTb

3akoH «O cpaeAkax
C YXMAOM MAOCLLLAABIO»

3akoHOM «Q CAEAKAX C 3KMAOM MAOLLAABIOY
PEryAUPYIOTCS BCE BUAbI CABAOK, CBSI3AHHbIX C
AKLMAMMU XKMAULLHBIX 2aKLMOHEPHBIX OBLLEecTs.
B HeM coaep)aTcs MOAOXKEHMA O Mpoasaxe
JKUAOMW MAOLLAAM UB XUAMILHOIO POHAZ, Ha-
XOAALLEroCs Ha CTaANU CTPOUTEABCTE], BHOBb
OTCTPOEHHOIO WAU CTaporo, ObiBLUIEro B 3Kc-
nAyataumu. B sakoHe noaApobHO ycTaHOBAEHb!
npasa M 06A3aHHOCTHM MOKYMATEAS] U MPOAAB-
ua. CAEAKM C HEABUMXKMUMOCTBIO (B T.4. XKUAOTO
HasHa4YeHUs) PEryAMpYIOTCS HEAABHO Mepe-
CMOTPEHHBIM 1 BCTyMatolumm B cuay ¢ 01.01.97
3emenbHbiM Koaekcom (540/95), koTophiy,
OAHaKO, B HACTOSLLLEN CTaTbe HE paccMaTpu-

BaeTCs.

MoctaHosAeHMeM «O caeAKax C KUAOK
naowaabion (854/95) maxkcMmaAbHas cymma
YTPa4MBaeMoro aBaHca M KOMreHCalum 3a He-
COCTOABLLYIOCA CAGAKY YCTaHOBAEHa B 4% cTO-
MMOCTU cAeAKU. B nocTaHoBAeHMM crieludu-
LMPYIOTCA TaKKe AOKYMEHTbI Ha MOKynaemoe
HUABE, KOTOPble AOAXKHbBI AEMOHWUPOBATLCS Y
HAAGKHOIO XPaHWTEAsl B 3aLUTY MHTEPECOB
MOKyTaTeAs.,

MUHMCTEPCTBOM OKpYXaloLLEN CpeAbl
BEPXKAEH TUIMOBOW ACIOBOP O KyMAe-npo,
SKE XKMAOM TAOLLLAAM, HAXOASLLLENCS Ha CTaA
CTPOMTEALCTBA,

3akoH «O rocyAapcTBEHHOM MOpyYMTe
CTBE Ha CCYAbI, BblAAHHbIE Ha MOKYTKY MUAB
coBCTBEHHOCTEY

CucTeMa ¢ HaCTUYHBIMU FOCYAAPCTBEHE

MU MOPYUMTEABCTBAMM O CCYAAM Ha MOKYL
YKUAbS B COBCTBEHHOCTb BBEACHA BECHOW 19
roaa. K koHuy okTa6ps 1996 roaa npeaoct
aeHo 6200 nopyunTeAbCTs.
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VIRANOMAISET

~ Ympéristéministeric
PL 399
Eteliesplanadi 18
00121 Helsinki
tel 09-19 911
fax 09-1991 9545
http:/fwww.vyh.fifym/ym.html

Valtion asuntorahasto

PL 100

Asemapiillikénkatu 14
00521 Helsinki

tel 09-148 881

fax 09-1482 582
http://www.vyh.filaa/ara.htm

Valtiokonttori

PL 14

Sérpiisten rantatie |3
00530 Helsinki

tel 09-77 251

fax 09-7725 208

RAKENNUTTAJAT

Asuntosiitio
Meriusva 5
02320 Espoo
tel 09-8093 210
fax 09-8018 771

HOAS

PL 8!
Asemapiillikénkatu |
00521 Helsinki

tel 09-549 900

fax 09-5499 0345
http://www.hoas.fi

Keskus-Sato Oy
PL 157
Malminkaari 5
00701 Helsinki
tel 09-35 191

fax 09-3519 300
http://www.sato.fi

Tarveasunnot Oy
PL 227

Hiomotie 10
00381 Helsinki
tel 09-5491 911
fax.09-5491 9320

VVO-yhtymi

PL 40

Mannerheimintie 168

00301 Helsinki

fax 09-436 311

tel 09-4363 1290 @
http/iwww.inet.film2/vvopaak.htm

YH-Rakennuttajakeskus Oy
Toinen linja 14

00530 Helsinki

tel 09-7712 252

fax 09-7712 249
http://www.yhrak fi

RAKENNUSLIIKKEET JA MUUT
YRITYKSET

Hartela Oy
PL 623

Humalistonkatu 9
0101 Turku

tel 02-282 400
fax 02-2824 203

NCC-Puolimatka
PL 77
Jonsaksentie 4
01601 Vantaa

tel 09-50 751

fax 09-5075 528

Polar-yhtymi Oy
PL 110
Pakkalankuja 6
01511 Vantaa

tel 09-82 591

fax 09-8259 2000 -

Rautaruukki

PL 860

Fredrikinkatu 5[-53
0010} Helsinki

tel 09-417 711

fax 09-4177 6258
http://www.rautaruukki.fi/

Skanska

PL 114

Pasilanraitio 9

00240 Helsinki

tel 09-615 221

fax 09-6152 2271
http://www.skanska.se

YIT-yhtyma Oy
PL 36

Panuntie ||
00621 Helsinki
tel 09-15 941

fax 09-1594 3736
http:iwww.yit.fi

RAHALAITOKSET

Kuntien Asuntoluotto Oy

Yrjonkatu 9, 3 krs.

00100 Helsinki

tel 09-6803 6210

fax 09-6803 6255
http://yritys-kolumbus.fifasuntoluotto

Merita-Kiinteistt Oy
Asemapiillikénkatu 7

00020 MERITA

tel 09-82 851

fax 09-8285 7890
http://fwww.merita.fi/kiinteistot

Suomen Hypoteekkiyhdistys
PL 509

Yrjonkatu 9

00101 Helsinki

tel 09-228 361

fax 09-647 443

Svenska Handelsbanken AB (julk)
PL 315

tel 09-166 771

fax 09-1667 7299

Suomen sivukonttoritoiminta
Eteldranta 8

00131 Helsinki

JARJESTOT

ASRA ry
Annankatu 24
00100 Helsinki
tel 09-1667 6235
fax 09-643 110

Asukasliitto ry
Kédenkuja 3-5 N
00500 Helsinki
tel 09-716 800
Fax 09-716 989

st ik

Asuntoreformiyhdistys
PL 40
Mannerheimintie 168
00301 Helsinki

tel 09-436 311

fax 09-4363 1399

Osuuskunta Suomen Asuntomessut
Pasilankatu 8

00240 Helsinki

tel 09-2290 060

fax 09-2290 0631
http:/iwww.jyda.filasuntomessut

Rakennusteollisuuden keskusliitto RTK : ]
Unioninkatu 14
00130 Helsinki
tel 09-12 991

fax 09-129 9252 !

Rakennustietos#itio

PL 1004

Runeberginkatu 5

00101 Helsinki

tel 09-5495 570

fax 09-5495 5320
http://www.vtt.filcic/rts/rts.html

Suomen Arkkitehtiliitto SAFA
Yrjénkatu |1

00120 Helsinki

tel 09-584 448

fax 09-604 479
http:/iwww.safa fi

Suomen Asuntoliitto ry
PL 100
Asemapiillikdnkatu 14
00521 Helsinki

tel 09-1488 8501

fax 09-1482 179

Suomen Kiinteistsliitto ry
Annankatu 24

00100 Helsinki

tel 09-166 761

fax 09-1667 6400
http://www.kiinteistoliitto.fi

Suomi-FHP
Sinitiaisentie 25 B
02660 Espoo

tel 09-516 805
fax 09-516 805
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