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Suomen Asuntoliitto ry

Suomen Asuntoliitto ry on perustettu
1964.Yhdistyksen tarkoituksena on edis-
tdd asunnontarvitsijoiden ja asunnonkiyt-
tijien etujen mukaista asuntopolitiikkaa.
Asuntoliiton jisenmdird on 85. Jisenet
edustavat asunnontarvitsijoiden ja kiyt-
tdjien etuijhin vaikuttavia tahoja. Asunto-
liiton toimintamuotoja ovat julkisten kes-
kustelutilaisuuksien jirjestiminen, Asu-
mistaso -vuosikirjan toimittaminen yhdes-
$4 Asuntoreformiyhdistyksen ja Suomen
Asuntomessujen kanssa seki tarvittaessa
lausuntojen antaminen yleisisti asuntopo-
litiikkaan Littyvistd kysymyksistd. Yleen-
sd asuntoasiain kuluttajavalistustoiminta.
Suomen Asuntoliitto ry on Suomen Asun-
tomessujen jasen, IFHP:n jisen sekd
SFHP:n jisen.

The Finnish Housing Association
The Finnish Housing Association, found-
ed 1964, is a non-profit organisation con-
centrating on housing policy. The
number of members is 85. Members are
mostly from the fields of housing, plan-
ning and building. The activities are to
organise public discussions, Housing
Conference once a year, to take part in
publishing Asumistaso -book yearly and
to give statements for common subjects
in agreement with housing policy. Gen-
erally, consumer guidance on housing
subjects is an important task. The Fian-
ish Housing Association is a member on
The Finnish Housing Fair, The Interna-
tional Federation for Housing and Plan-
ning (JIFHP) and Suomi Finland Housing
and Planning (SFHP). .

Asuntoreformiyhdistys ry

Asuntoreformiyhdistys, alkuperiiseltd ni-
meltddn Yhdistys Yleishyodyllisen Asun-
torakentamisen edistimiseksi, perustet-
tiin vuonna 1910 asuntososijaalisen tilan-
teen parantamiseksi. ARY:n perustajat pi-

tivit tirkedini ideoida malleja ja my6s kiy-
tinndssi tuottaa esimerkiksi kelpaavia
uusia asuntoalueita kasvavan vieston ja
erityisesti paisuvien kaupunkien taajamis-
ton tarpeisiin; huomattavin kiytinndksi
toteutunut idea oli Helsingin Puu-Kipy-
ldn rakentaminen.Asuntoreformiyhdistyk-
sen jasenmairi on 200 ja jisenet edusta-
vat asunto- ja kaupunkisuunnittelua seki
yleishyodyllisid rakennuttaja-, rakentaja- ja
rahoittajatahoja.

ARY pitidrajankohtaisia teematilaisuuksia
sekd harjoittaa asuntopoliittista julkaisu-
toimintaa. ’
Asuntoreformiyhdistys on Suomen Asun-
tomessujen, Helsingin seudun asuntotuo-
tanto-Osuuskunta HSO:n, IFHP:n seki
SFHP Suomi-Finland Housing and Plan-
ning ry:n jasen.

Housing Reform Society

This body was founded in 1910 and ac-
quired its present name in 1920.The
Society s aim is to promote housing pro-
duction of public benefit and to stimu-
late debate on housing.To this end, the
Society engages in and supports publica-
tions, information and research related to
housing policy and community planning,
arranges training and discussions, and
works in cooperation with intrenational
organizations and othet bodies in the
field.The Association is a member of the
IFHP and SFHP.Its membership compris-
es people working in or generally inter-
ested in housing and community plan-
ning, and it is open to all. At the moment
there are over 200 members.

Suomen Asuntomessut

Osuuskunta Suomen Asuntomessut on
yleishyodyllinen yhteisd, jonka toimintai-
dea on toteuttaa vuosittain asuntoalue,
esitelld sitd taloineen valmiina kuukauden
ajan ja sen jilkeen luovuttaa kohde asun-
tokdyttdon. Asuntomessuja jirjestamalld




lalutaan lisitd suuren yleisén asuntotie-
toutta ja parantaa asuntosuunmittelun ja
rakentamisen laatua. Messutapahtumat
loteutetaan yhteisty6ssi kulloisenkin jsin-
takunnan kanssa.Vuosina 1970-98 on eri

puolilla maata jarjestetty asuntomessut 29
kertaa. Messuille on rakennetty lihes
4 000 asuntoa, joista ¥1i 1 000 on ollut ylei-
s6lle avoinna. Asuntomessuihin on tutus-
tunut tihdn mennessi yhteensi yli nelji
miljoonaa messuvierasta.

The Finnish Housing Fair

The Finnish Housing Fair Co-operative is
a non-profit non-subsidized consortium.
The Housing Fairs are arranged in differ-

ent counties each year in collaboration
with local-government officials and mu-
njcipal authorities. The exhibition prop-
€r is open to the public for a period of
one month. At the Fair, the houses and
apartments are exhibited in their true
environment with free access for the
public to experience them as well as e:‘isy~
to-read information on prices, specifica-
tions and quality. Home buyers can move
in to the houses on display after the fair.
Since 1970, housing fairs have been or
ganized in 29 different municipalities in
Finland.Altogether over 4 million people
have visited the Housing Fair events ar-
ranged-between 1970 and 1998,
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JULKAISUUN

Sinikka Monkire
Sosiaali- ja terveysministeri

Hallituskauden lihetessi loppuaan on
aika tehdi yhteenvetoa menneestd neli-
vuotiskaudesta. Kuluneeseen nelivuotis-
kauteen sisidltyy merkittivid ja pitkille
tulevaisuuteenkin vaikuttavia asuntopo-
lijttisia ratkaisuja.

Toteutetun asuntopolitiikan lihtdkoh-
tatilanne oli huono. Asuntotuotannon
miiri oli laskenut koko 1990-luvun alun.
Kun vuonna 1991 oli maassamme aloitet-
tu vield noin 40 000 uuden asunnon ra-
kentaminen, niin vuoteen 1995 mennes-
si mddrd oli alentunut vain hieman yi
18 000 asuntoon. Pienempid midrid saa-
daan hakea vuosikymmenten takaa.

Asuntotuotannon kddntiminen ennd-
tyksellisen: syvistd kuopasta kasvuun on
paittyvin hallituskauden kiistattomampia
saavutuksia. Kiytinndssi asuntotuotanto
on kasvanut jokaisena kuluneena hallitus-
vuotena. T4ni vuonna ylitetddn ensimmii-
sen kerran moneen vuoteen 30 000 aloi-
tetun uuden asunnon miird. Asuntotuo-
tannon saaminen kasvuun on osaltaan
seurausta koko kansantalouden kdintdmi-
sestd kasvu-uralle.

Ilman arava- ja korkotukilainoitusta
koko rakennustoiminnan ja erityisesti
asuntorakentamisen lama olisi ollut toteu-
tunuttakin syvempi ja kasvu hitaampaa.
Vaikeimpina vuosina koko rakennussek-

torin hengissid pysyminen oli arava- ja
korkotukilainoituksen varassa. Olihan
uuden vapaarahoitteisen kerros- ja jopa
rivitalon rakentaminen todellinen harvi-
naisuus.

Lukumiiriisesti tarkasteltuna vuosina
1991-98 arava- tai korkotukilainoitettiin
yhteensi 67 000 uuden asunnon raken-

. taminen. Niistd asunnoista noin 54 000

oli vuokra- tai asumisoikeusasuntoja.Asu-
misoikeusasunnot vakiinnuttivat aseman-
sa osana asuntojen tarjontaa kuluneen
hallituskauden aikana.Asumisoikeusasun-
toja lainoitettiin yhteensi runsaat 12 000
asuntoa, kun miiri vuosina 1991-94 oli
hieman yli 8 000 asuntoa.

Kulunut hallituskausi on esimerkki
siitd, kuinka erjlaiset yhteiskuntapoliitti-
set tavoitteet voidaan jirkevilld tavalla
yhdist4d. Asuntopoliittisten tavoitteiden
toteuttaminen on edistinyt merkittavisti
tyollisyyspolitifkan toteutumista ja vastaa-
vasti tyollisyysperusteisesti on asuntopo-
litiikkaan osoitettu huomattavia lisiresurs-
seja. .

Vapaarahoitteista tuotantoa kannus-
tettiin liilkkeelle heti hallituskauden alku-
puolella uudella valtiontakuujirjestelmil-
14.

Uudisrakentamisen ohella rakennus-
alan tyollisyyttd parannettiin merkittdvisti




lisadmalld perusparantamisen tukea. Pe-
rusparantamisen arava- ja korkotukilainoi-
tusta sai runsaat 54000 asuntoa eli noin
5 000 asuntoa enemmin kuin vuosina
1991-1994. Lainoituksen lisiksi korjaus-
toimintaan osoitettiin kotjausavustuksia
yhteensi runsaat 1,7 miljardia markkaa.
Korjausavustuksista valtaosa kohden-
tui asunto-osakeyhtitihin. Asunto-osa-
keyhtididen korjausavustukset osoittau-
tuivat porkkanaksi, jonka avulla asunto-
osakeyhtididen korjaustoiminnan liilkkeel-
‘leldhtdd nopeutettiin. Asunto-yhtididen
avustusten laajamittainen kiyttd on kui-
tenkin perusteltua ainoastaan taloudelli-
sen laman aikana tyollisyyssyisti. Asunto-
poliittisena lihtGkohtana tulee olla, ettd
omistajilla on ensisijainen vastuu talojen
kunnossapidosta. Yhteiskunnan avustuk-
set ovat perusteltuja vain erityistapauk-
sissa kuten hissien rakentamisessa.
Lihididen kehittiminen on vakiinnut-

tanut paikkansa suomalaisessa keskuste-
lussa.Keskustelu on ollut kuitenkin usein
varsin yksipuolista. Aivan liikaa ja aivan
Lian usein korostettiin Lihiditd ongelmi-
en keskittymind. Kuitenkin ympiristémi-
nisterion selvitys osoitti, ettd Lihidt ovat
erilaisia. Samansisiltdisid tuloksia sagtiin
Helsingin kaupungin tietokeskuksen tut-
kimuksessa.

Lihiot ja niiden kehittiminen eivit ole
jadneet pelkiksi keskustelun ajheeksi.
Lihididen konkreettiseksi kehittimisek-
si on toteutettu lihidprojektia, jonka ta-
voitteena on vauhdittaa Iihididen koko-
naisvaltaista korjaamista ja parantamista.
Projektissa on mukana 49 1zhiotd 42 eri
kunnasta. Kajkkiaan projektilihidihin on
osoitettu arava- ja korkotukilainoitusta
yhteensi 1 088 miljoonaa markkaa yh-
teensd noin 13 000 asunnon korjaami-
seen. Lisdksi lihididen asunto-osakeyhti-
6itd on tuettu korjausavustuksin,

Huolimatta uusien arava- ja korkotu-
kivuokra-asuntojen rakentamisesta vuok-
ra-asuntotilanne on vaikeutunut. Voimis-
tunut muuttoliike on vajkeuttanut vuok-
ra-asuntoa saantia seki nostanut myos
vuokratasoa. Tilanne on vaikein padkau-
punkiseudulla. Vuokra—asuntotilannfe
myos tulisi olemaan tulevaisuudessa ti-
min hetkistd vaikeampi, ellei nykyisten

-aravavuokra-asuntojen sdilymistd vuokra-

asuntoina olisi turvattu hallituskauden
aikana. Vapautuvat aravavuokra-asunnot
tulivat jatkorajoitusten piiriin jo 1.9.1997.
Paitds koskee noin 150 000 vuokra-asun-

“toa. Lisiksi eduskunnan kisittelyssi ole-

vayleishyodyllisyyden médrittely edelleen
tulee varmentamaan vuokra-asuntokan-
nan siilymistd. Timén seikan todellinen
merkitys tulee kiyméin lopullisesti sel-
ville vasta tulevaisuudessa.
Hallituskaudella toteutettiin asumistu-
en ja toimeentulon yhteensovitukseen liit-

tyen asumistuen perusteita parannettiin.
Niin tuettiin tuensaajien omatoitisuut-
ta ja edistettiin tyohoén hakeutumista.\@).-
sitasolla kustannusvaikutus oli 600 milj.
markkaa. Uudistuksessa yksindisten taysi-
midriiseen asumistukeen oikeuttavia t1}-
lorajoja nostettiin 1 400 markalla. My0s
muiden ruokakuntien asumistuen perus-
teita parangnettiin.

Vaikka menneet neljd vuotta ovat ol-
leet tekojen aikaa, ei asuntopolitiikka tule
koskaan valmiiksi tehdyksi. Ongelmien
ratkaiseminen ei tule olemaan helppoa
tulevallekaan hallitukselle, mutta pédtty-
vini hallituskautena on tehty ratkaisuja,
jotka osaltaan luovat edellytyksid uuden
hallituksen asuntopoliittiselle tySlle.

Jo nyt on selvisti nihtdvissd, mitkd
asjat tulevat olemaan tulevan hallituksen
asuntopoliittisella asialistalla.Viestdltdin
kasvavien kaupunkien ja kaupunkiseutu-
jen asuntotarjonnan lisdiminen on jatkos-




sakin yksi asuntopolitiikan keskeisistd
haasteista. Erityistd huomiota tulee kiin-
nittdi vuokra- ja asumisoikeusasuntotuo-
tantoon.

Segregoitumisen ehkiisemisesti ja l4-
hididen kehittimisesti tulee edelleen
kantaa vastuuta. Fyysisen ympiriston pa-
rantamisen ohella huomijota ja tukea on
osoitettava lihididen toiminnalliseen ke-
hittimiseen. Segregoitumisen ehkiisemi-
nen edellyttdd myds aikaisempaa enem-
min yhteisty6td valtion, kuntien ja kuin
Iihididen kdytinnon toimijoiden kesken.

Piikaupunkiseudun asuntotilanne on
useilla mittareilla mitattuna maan vaikein
ja tilanne uhkaa pahentua alueen voimak-
kaan viestdkasvun seurauksena. Piikau-
punkiseudulla tarvitaan huomattavasti hi-
sdd uusia asuntoja. Segregaation eh-
kidiseminen ja asunnottomuuden vihen-

timinen ovat erityisesti pddkaupunkiseu-
dun ongelmia. Ongelmat vaativat yhteis-
ty6ti ja uusien keinojen 10ytimisti.

Asumisen ja asuntojen laadussa jou-
duttiin kuluneena hallituskautena panos-
tamaan menneiden vuosien virheiden
korjaamiseen. Kosteus- ja homeongelmat
tulevat edelleen vaatimaan tyoti. On kui-
tenkin valttimitonti, ettd tulevaisuudes-
sa panostetaan yhi laajemmin asumisen
laadun kehittimiseen. Elimintilanteet ja
-tyylit ovat monipuolistuneet. Yhi pienem-
pi osa perheistd on perinteisid kahden
huoltajan ydinperheitid. Vanhusten méirin
lisddntyminen asettaa huomattavia vaati-
muksia heidin tarpeensa tyydyttavin asu-
misen kehittimiselle. Hyvi asuinympiris-
to, likkennekysymykset ja palvelut ovat
tulleet aikaisempaa selvemmin osaksi
hyvin asumisen laatua.

AJANKOHTAISTA ASUMISESTA JA
ASUNTOTUOTANNOSTA

VUOSITUHANNEN VAIHTEEN

LAHESTYESSA

Teuvo Ijds

Ylijohtaja

Valtion asuntorahasto
Suomen Asuntoliitto

Talouskasvusta kysyntiongelmia

Talouskasvu on jatkunut edelleen vahva-
na Suomessa. Kansainvilisen talouden
heilahtelujen vaikutukset ndyttivit jadvin
Suomessa vihiisemmiksi kuin vield syk-
sylld 1998 arvioitiin. Suomen talouden
nikymit ovatkin ennusteiden mukaan
suotuisat ja talouskasvun odotetaan edel-
leen jatkuvan.

Vahva talouskasvu on lisinnyt kotita-
louksien luottamusta.Tydpaikkoja on syn-
tynyt kasvukeskuksiin, joithin vilkastunut
muuttoliike on suuntautunut. Yleinen
korkotaso on vakiintunut athaiseksi, mikd
on lisinnyt halukkuutta omistusasuntojen
hankintoihin ja vaihtoihin. Asuntolaina-
kanta on kasvanut ennityksellisen nope-
asti vuoden 1998 ajkana. Lainakanta nou-
si syyskuussa 1998 109,5 mrd. markkaan
eli suuremmaksi kuin lamaa edeltivi
asuntolainakanta.

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat
ovat nousseet viime vuosina asuntomark-
kinoiden vilkastumisen seurauksena var-
sin nopeasti. Vanhojen asuntojen hinnat
olivat 1998 kolmannella neljinnekselld
koko maassa 40 % ja padkaupunkiseudul-
la 53 % korkeammat kuin vuoden 1996
alussa.Reaalisesti vanhojen asuntojen hin-
nat ovat sarnalla tasolla kuin vuonna 1987

juuri ennen kuin asuntojen hinnat karka-
sivat ja myyntihinnat nousivat miltei kak-
sinkertaisiksi.

Vuokra-asuntotilanne jatkuu
kireina kasvukeskuksissa

Vuokra-asuntojen kysynnin ja tarjonnan
suhdetta kuvaa se, ettd hakijamadrit ovat
viime vuosina koko ajan kasvaneet, mutta
tarjonta on pysynyt suurin piirtein samal-
la tasolla.Vuonna 1997 aravavuokra-asun-
toa haki koko maassa yhteensd 204 000
hakijaruokakuntaa, ja ndistd asunnon sai
72 000 eli vihin yli 35 % hakijoista.

Kohonnut asuntojen kysyntd loi pai-
neita asumiskustannuksiin, vuokriin ja
rakentamisen hintaan. Tilannetta vaikeut-
ti edelleen voimakkaana jatkunut muut-
toliike kasvukeskuksiin.

Vaikein asuntotilanne on piadkaupun-
kiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa
Turun, Tampereen, Jyviskyldn ja Oulun
seuduilla. Vuosittainen nettomuutto pad-
kaupunkiseudulle on ollut noin 10 000
asukasta, muiden suurten kasvukeskusten
nettomuutto on ollut yhteensd yli 6000
asukasta vuodessa. Vuokra-asuntojen ha-
kijajonot ovat pidentyneet erityisesti pai-
kaupunkiseudulla, missi vuoden 1997
marraskuun lopussa oli aravavuokra-asun-




tojonoissa 34 000 hakijaruokakuntaa eli
vyl 7000 enemmin kuin vuotta aiemmin.
Muilla kasvukeskusalueilla oli marras-
kuussa 1997 jonoissa yhteensi yli 18000
hakijaa.Viidessi kasvukeskuksessa oli vii-
meisimmin selvityksen mukaan yhteen-
sd yli 52 000 hakijaa eli reilusti yli puolet
koko maan noin 96 000 hakijasta.

Vuodelta 1998 saatujen ennakkotieto-
jen mukaan asuntotilanne on edelleen
sdilynyt kirednd suurimmissa kaupungeis-
sa. Tilannetta vaikeuttaa osaltaan asunto-
kaupan vilkastumisesta johtuva vapaiden
vuokramarkkinoiden vihentynyt tarjonta
sekid valtion tukeman vuokra-asuntotuo-
tannon vihiisyys. Todettakoon, ettd vuo-
sina 1995-1998 tuotettiin 14 000 vuok-
ra-asuntoa vihemmin kuin edelliseni
nelivuotisjaksona. Vuokra-asuntojen ky-
synti on heijastunut myos vuokrien ke-
hitykseen siten, etti vuokrien nousu on
ollut yleistd kustannuskehitystd nopeam-
paa.

Tyhjat aravavaokra-asunnot
paiosin kasvukeskusten ulkopuo-
lella

Tyhjit aravavuokra-asunnot sijoittuvat

padosin kasvukeskusten ulkopuolella. Sa- -

manaikaisesti kun kasvukeskusalueilla
asuntojonot pitenevit kasvaa tyhjilleen
jadvien asuntojen midri viestoltdin vi-
henevissi kunnissa.Vihintiin kuusi kuu-
kautta tyhjini olleita aravavuokra-asuntoja
oli vuoden 1997 marraskuussa kasvukes-
kusalueilla alle 100 asuntoa, eli puolet
vahemmit kuin vuotta aikaisemmin, mut-
-ta muualla maassa tyhjien asuntojen mii-
rd kasvoi ldhes 200 asunnolla. Kaikkiaan
tyhjid aravavuokra-asuntoja oli tarkastelu-
hetkelld ldhes 3000. Koko aravavuokra-
asuntokantaan suhteutettuna tyhjien
vuokra-asuntojen ongelma on vield vihii-
nen.

Suomessakin on kuitenkin varaudut-

tava sithen, ettd vikei luovuttavilla hiljais-
ten asuntomarkkinoiden alueilla kokonai-
sia vuokrataloja jii tyhjiksi. Mit4 niille teh-
didn? Loytyyko uusia kdyttotarkoituksia?
Jatetdinko ne kylmilleen “koipussiin”
odottamaan parempia aikoja? Vai pitiisi-
ko talot periti purkaa? Niihin kysymyk-
siin joudutaan vastaamaan uuden vuosi-
tuhannen alkaessa.

Asuntojen kokonaistuotanto
kasvussa

Asuntojen kokonaistuotanto on kasvussa.
Vuonna 1998 arvioidaan aloitetun noin
31 000 uuden asunnon rakennustyot.
Kasvua edellisvuoteen runsaan 1000
asunnon ja vuoteen 1996 nihden jopa
noin 7500 asunnon verran. Tuotannon
kasvuvauhti on kuitenkin selvisti taittu-
massa. Lihivuosina Suomessa rakennetta-
nee vuosittain 30 000 - 35 000 uutta asun-
toa.

Talouden kehitys vauhditti vuonna
1998 vapaarahoitteista asuntotuotantoa
niin, ettd vapaarahoitteisen asuntoraken-
tamisen kasvu korvasi miirillisesti val-
tion tukeman asuntotuotannon vihen-
nyksen. Alueellisesti vapaarahoitteinen
tuotanto suuntautui kuitenkin voimak-
kaimmin muualle kuin kasvukeskuksiin.
Osittain vapaarahoitteisten omistusasun-
tojen tuotannolla on myds vaikeaa tyydyt-
tdd valtion lainoittamia kohtuuhintaisia
vuokra-asuntoja tarvitsevien viestdryhmi-
en asuntokysyntidi. Vapaarahoitteinen
asuntotuotanto painottui voimakkaasti
omakotitaloihin.

Valtion asuntorahastossa ja kunnissa
hyviksyttiin vuonna 1998 aloitettavaksi
yhteensi 13 000 asuntoa, joista oli kaik-
kiaan 7245 aravalainoitettavaa ja 5758
korkotuettavaa asuntoa, viimainituista
1050 asuntoa korkotuetuissa asunto-osa-
keyhtidtaloissa.Valtion tukemasta asunto-
jen uustuotannosta vuokra-asuntojen

osuus oli ldhes 62%, asumisoikeusasunto-
jen ja omistusasuntojen kumpienkin noin
19 % Vuonna 1999 valtion tukema tuo-
tanto siilyy suurinpiirtein edellisen vuo-
den tasolla.

Uustuotanto pyritdin kohdistamaan
vaikeimmassa asuntotilanteesta kirsiville
alueille: padkaupunkiseudulle ja muihin
suuriin kasvukeskuksiin. Ndiden asunto-
markkina-alueiden osuus oli vaonna 1998
57 % alkavasta valtion tukemasta uustuo-
tannosta.

Arava- ja korkotukihankkeiden
rakennuskustannusten nousu
hidastui veoden 1998 lopussa

Talonrakennustoiminta alkoi vilkastua
vuoden 1996 aikana. Vuonna 1997 aloi-
tettiin edellisid vuosia huomattavasti
enemmin liike- ja toimistorakennuksia.
Rakentamisen elpyminen nosti hyvin
nopeasti arava- ja korkotukihankkeiden
urakkahintoja vaoden 1997 aikana. Vaik-
ka liike- ja toimistorakentamisen aloitus-
méirit tasaantuivat vuoden 1998 aikana,
rakenteilla olevan tuotannon suuren mis-
rin vuoksi kustannusten nousupaine oli
edelleen voimakas. Valtion tukemassa
asuntotuotannossa onnistuttiin pitimiin
kustannustason nousu maltillisena myos
vuonna 1998 Vaikka urakkahintojen nou-
su nopeimmillaan vuoden 1997 lopulla
javuoden 1998 alussa ylti 15-16 prosent-
tiin, jii kustannusten nousu vain 5-6 pro-
senttiin valtion tukemassa tuotannossa
vuonna 1998. Kustannusongelmat ovat
suurimmat kasvukeskusten hankkeissa,
erityisesti paikaupunkiseudun hankkeis-
sa.

Normaalien aravahankkeiden hyvik-
sytyt rakennuskustannukset olivat vuon-
na 1998 kaikkjaan 7 214 mk/m2 ja kor-
kotukihankkeiden 7 410 mk/m?2.

Urakkakilpailtujen hankkeiden osuus
kasvoi vuonna 1998 valtion tukemassa

tuotannossa. Kilpailtujen uustuotanto-
hankkeiden osuus nousi lihes kahteen
kolmannekseen erityiskohteista ja perus-
parannushankkeista lihes kaikki olivat
urakkakilpailtuja.

Uudet tuulet asuntopolitiikassa

Vanhoilla arava-asunnoilla kiyty laajamit-
tainen kauppa viritti laajan keskustelun
yleishyOdyllisten yhteisSjen asemasta ja
yhteiskunnan odotuksista. Parhaillaan on
valmisteilla yleishyodyllisid yhteisdjd kos-
keva lainsddadintd. Uudella sddnndstold
on hyva tarkoitus. Silli pyritdin sithen, ettd
voitaisiin entistd paremmin turvata valtion
lainoin taj tuella rakennettujen vuokra-
asuntojen sdilyminen vuokrakdytOssi.

Vilkkaina kdyvit asuntomarkkinat, ra-
hamarkkinoiden kehitys ja kiristynyt kil-
pailu sekd valtiontalouden sddstotavoit-
teet ovat herittineet eri tahoilla kiinnos-
tuksen asuntopolitiikan linjauksiin ja val-
tion rooliin asuntojen rahoittajana ja tu-
kijana. Yhtd mieltd on oltu siiti, etti kaik-
kien viestdryhmien asumistarpeita ei
voida ratkaista yksin markkinaehtoisen
rahoituksen ja asuntotuotannon keinoin.
Valtion osallistumiseen kriittisemminkin
suhtautuvat ovat nihneet aravalainoituk-
sen edelleen tarpeelliseksi ainakin erityis-
ryhmien asuinolojen jirjestimisessi.

Keskustelua on kiyty my0s tukipoli-
tilkan painopisteisti. Joissakin arvioissa
on haluttu painottaa entisti enemmin
kysyntitukia ja karsia tarjontapuolen tu-
kia (muun muassa ns. tuotantotuki). Tuki-
jarjestelmisti asuntomarkkinoiden lasku-
ja noususuhdanteissa saatujen kokemus-
ten valossa voidaan kuitenkin sanoa, etti
meilld Suomessa on asuntotukien osalta
hyvin toimiva sekajirjestelmd, jossa pai-
notuksia tuotannon tai Kysynnidn suun-
taan on asuntomarkkina ja yleisen talous-
tilanteen mukaan voitu siirtdd joustavasti
puolelle tai toiselle.




Toimiva sekajirjestelmi on mahdollis-
tanut asuntopolitiikan ja asumisen tuki-
en jirjestimisen kullojsessakin tilantees-
sa valtion talouden kannalta jirkevilld
tavalla. Esimerkiksi aravalainoitukseen
tarvittava rahoitus on viime vuosina voi-
tu jirjestdd rasittamatta valtion budjettia.
Aravalainoituksen avulla on voitu lisitd
tarjontaa ja helpottaa kasvukeskusten
vaikeaa asuntotilannetta. Koska aravalai-
noitetuissa vuokra-asunnoissa vuokrat
midrdytyviat omakustannusperiaatteen
mukaan, voidaan etenkin liikakysyntiti-
lanteissa pitimilld tillaisten kohtuuvuok-
raisten asuntojen tarjonta riittdvini vai-
kuttaa merkittdvisti kysyntipuolelle suun-
natun asumistuen tarpeeseen.

Lahiajan haasteet asunto-
politiikalle

Lihiajan haasteita asumisen osalta ovat
kasvukeskusten asunto-ongelmien purka-
minen tilanteessa, jossa tonttimaan tarjon-
ta on niukkaa, rakennuskustannukset ko-

~ honneet ja kiaytettivissd olevat midrira-

hat rajalliset. Kohtuullisen hinnan ja hy-
vin laadun lisiksi esille nousevat raken-
tamisen ekologiset ja elinkaaritaloudelli-
set tekijit.

Markkinoille on hiljattain tullut uusia,
mielenkiintoisia asuntorahoitusjirjestel-
mid. Se miten asunnontarvitsijat vastaan-
ottavat ne, jad nihtiviksi. Uudet innovaa-
tiot ovat joka tapauksessa osoitus asun-
torahoituksen kehittymisestd ja monipuo-
listumisesta.

Korjausrakennustoiminnassa haasteel-
lista on juurruttaa uusi pitkdjinteinen
kiinteistonpitotapa, jossa kiinteistdjen
korjaukset tehddén vaiheittain oikea-aikai-
sesti.

Uudella vuosituhannella tarvitaan

edelleen asuntopolitiikkaa ja valtion my®©-
tivaikutusta asunto-olojen jirjestimises-
sd.Asuntopoliittiset ongelmat ja haasteet
muuttuvat tai ainakin painottuvat toisin
kuin mihin on totuttu. TAm4 taas edellyt-
t44d rohkeutta etsid uusia keinoja ja uusia
avauksia.

LAADUKKAITA
ASUNTOJA
LAADUKKAILLE
ALUEILLE

. a0 e o o0
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YHDYSKUNTIA RAKENNETAAN
2000-LUVULLA UUDELILA

LAILLA

Pekka Kangas
Ylijohtaja
Ympiristdministerié

Voimassa oleva rakennuslaki laadittiin 50-
luvulla aikana, jolloin keskeisend tavoit-
teena oli luoda edellytykset sotien jilkei-
selle jalleenrakentamiselle. Laki heijastaa
vahvasti tuon suuren urakan tarpeita seki
tuon ajan yhteiskunnallisia arvoja ja talou-
dellisia mahdoilisuuksia.

Huonoksi lakia ei voi moittia vield ti-
néddnkidn. Pdinvastoin se on hyvi esimerk-
ki verrattain kestivistd lainsiddintdtuo-
toksesta. Rakennuslaki on kohtuullisen
hyvin pystynyt sopeutumaan yhteiskun-
nallisten arvojen ja tarpeiden muutokstin
sind 30-vuoden aikana, jolloin sen koko-
naisuutena uudistaminen on ollut valmis-
teltavana. Tuskin edes rakentamisen laa-
dussa havaittuja puutteita voidaan suu-
remmalti panna vanhentuneen lainsdi-
didnndn piikkiin.

Ensi vuosituhannella rakentamisen ja
vhdyskuntien kehittimisen tarpeet ja
haasteet ovat niin mittavia ja sisillollises-
ti uudella tavalla jdsennettivid, ettd toimin-
nalle on vilttim#tonti saada ajanmukais-
tettu lainsdddanndllinen perusta Tarvitaan
kestavad kehitystd tukevia yhdyskuntara-
kenteen tavoitteita, elinkaariajattelua ja
laatua rakentamiseen, selkiinnytettyji vas-
tuita sekd avointa ja vuorovaikutteista toi-
mintakulttuuria. Ongelmana on myos se,

ettd kun vanhaa rakennuslakia on pala
palalta vuosien varrella paikattu, siitd on
tullut melkoisen kirjava tilkkutdkki. Par-
haatkin asiantuntijat alkavat olla vaikeuk-
sissa sen soveltamisessa.

Tatd kirjoitettaessa on syyti uskoa,
ettd ensi vuosituhannelle saadaan kaivat-
tu kokonaan uudistettu rakentamista ja
yhdyskuntien kehittimistd ohjaava lain-
sdadintd. Hallitus on 21.8.1998 antanut
eduskunnalle esityksen uudeksi maan-
kiytto- ja rakennuslaiksi. Jos nyt aikai-
semmista yrityksistd poiketen onnistut-
taisiin uudistuksen toteuttamisessa, an-
sio siitd kuuluisi rakennuslakitoimikun-
nalle ja sen puolueiden nimedmille jise-
nille. Aikaisemmat vastakkainasettelut
unohtaen, he halusivat - ja siind onnis-
tuivatkin - 16ytdd sellaisia ratkaisuja,jois-
sa tunnustetaan ja otetaan mahdollisim-
man tasapuolisesti huomioon tihin lain-
sdddantdon poikkeuksellisen vahvasti
liittyvit erilaiset yhteiskunnalliset intres-
sit ja nikemykset. Esityksessd vuoden
1958 rakennuslaki siihen tehtyine lukui-
sine muutoksineen ehdotetaan korvatta-
vaksi uudella maankiyttd- ja rakennus-
lailla. Kokonaisuudistukseen kuuluvat
ehdotukset muutoksiksi kaikkiaan
23:een muuhun lakiin.




Toimijoiden vastuita
selkiinnytetain

Nykyisin valtion viranomaiset valvovat
jalkikiteen kuntien kaavoitusta. Kaavojen
alistamisesta ymparistoministeriélle ja
ajueellisille ympiristokeskuksille ehdote-
taan luovuttavaksi. Maakuntakaavat, jotka
korvaisivat nykyiset seutukaavat, vahvis-
tettaisiin kuitenkin edelleen ympiristomi-
nisteriossi. .

Ympiristohallinnon tehtivit maan-
kiyt6n suunnittelussa painottuisivat en-
nakko-ohjaukseen ja asiantuntija-avun tar-
joamiseen, eiki jalkivalvontaan. Laki an-
taisi kuitenkin alueelliselle ympiristokes-
kukselle mahdollisuuden tehdd oikaisu-
kehotus, jos kunnan hyviksymi kaava on
vastoin valtakunnallisia tavoitteita taj lain
mukaisia vaatimuksia. TAmd menettely
palauttaisi kaavan uudelleen kunnassa
padtettiviksi.

Kaavoihin kohdistuvat valitukset siit-

retiin hallintotuomioistuinten (dininoi-
keuden) ratkaistaviksi. Jirjestdjen valitus-
oikeutta ehdotetaan laajennettavaksi. Kaa-
voitusta koskevat valitusasiat ratkaistaan
nykyisin ensi vaiheessa ympiristoministe-
ridssi tai alueellisissa ympiristokeskuksis-
sa. My®s alueellinen ympiristokeskus voi-
si ehdotuksen mukaan valittaa kadvasta.

Ehdotuksessa korostetaan avoimen ja
vuorovaikutteisen suunnittefukulttuurin
tirkeytti. Kaavoituksen keskeisiksi 1ahto-
kohdiksi nousevat lakiehdotuksessa vuo-
rovaikutuksen jirjestiminen sekd tarvit-
tavat vaikutusselvitykset. Uudeksi keinok-
si ehdotetaan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmaa. Siind selvitettdisiin het
kaavoituksen alkuvaiheessa ne tahot, jot-
ka valmisteluun on kytkettivi, seki toi-
mivimmat tavat aidon vuorovaikutuksen
aikaansaamiseksi. Vuorovaikutuksen pii-
riin pyritiin saamaan kaikki ne kuntalai-
set, joiden elinoloihin kaavalla on vaiku-
tusta.

Suunnittelulle ajanmukaiset
tavoitteet

Kaavojen sisdltdvaatimuksissa koroste-
taan yhdyskuntarakenteeseen ja elinym-
piristdn laatuun liittyvid kysymyksid.
Maankdyttd- ja rakennuslakiehdotuksessa
maéiritellddn nykyisin voimassa olevaa ra-
kennuslakia selkedmmin sisdltOtavoitteet
kaavoille. Uudessa rakennuslakiehdotuk-
sessa sisdltdtavoitteet ovat mm. ekologi-
nen kestivyys, palveluiden saatavuus, vir-
kistys, maisema- ja muut luonnonarvot,
ympiriston ja talouden kannalta kestivit
liikenteen ja teknisen huollon jirjestelyt,
ympiristdhaittojen vihentiminen sekid
mahdollisuudet viestoryhmien kannalta
tasapainoiseen elinympiristoon.
Rakennuslakiesityksessid tehostetaan
suurmyymaldiden sijainnin ohjausta. Kes-
kustojen ulkopuolella vihittiiskaupan
suuryksikon (yli 2000 kerrosm?n suurui-
nen myymild) rakennusluvan edellytyk-
send on, ettd alue on varattu asemakaa-
vassa erityisesti titd toimintaa varten.
Lakiehdotukseen on myds otettu sddn-
nds, jonka mukaan asemakaavalla ei saa
aiheuttaa kenenkidn elinympiriston laa-
dun merkityksellistd heikkenemistd, ellei
se ole perusteltua asemakaavan keskeis-
ten tavoitteiden saavuttamiseksi. Kansa-
laisten oikeudellista suojaa elinympiristod
taan ndin hallitusmuotoon vuonna 1995
tehtyjen muutosten edellyttimalld tavalla.

Kaavajarjestelma suosii kunta-
vhteisty6ta ja pitaa kaavat
ajanmukaisina

Kaavajirjestelmdin tulisivat edelleen kuu-
lumaan maakunta- ja kuntataso.Valtioneu-
vostolle ehdotetaan annettavaksi oikeus
hyviksyd kansainvilisesti tai kansallisesti
keskeisidl asioita koskevia valtakunnallisia
alueidenkiyttotavoitteita. Maakunnan

suunaittelussa konkretisoituvat valtakun-
nalliset ja maakunnalliset tavoitteet ja vi-
littyvit kunnan suunnitteluun.

Laki tekisi kunnille mahdolliseksi yh-
teisen yleiskaavan laatimisen erityisesti
kaupunkiseutujen kehittimiseksi. Talld
tavalla halutaan edistid kuntayhteistyotd.

Asema-,rakennus- ja rantakaava yhdis-
tettiisiin yhdeksi kaavamuodoksi, asema-
kaavaksi.

Lakiehdotuksen mukaan kunnilla oli-
si yleinen velvollisuus kaavojen pitdmisek-
si ajantasalla. Ehdotuksessa esitetiin eri-
tyistd menettelyd sellaisen asemakaavan
ajanmukaisuuden arvioimiseksi, joka on
ollut voimassa yli 13 vuotta, ja joka on
vield merkittiviltd osin toteutumatta. T4l-
laisen asemakaavan ajanmukaisuus olisi
arviojtava ennen luvan mydntimisti sel-
laisen uuden rakennuksen rakentamiseen,
jolla on alueiden kdytdn tai ympiristoku-
van kannalta olennaista merkitysti.

Vilineiti rakentamisen laadun
parantamiseen

Rakentamisen ohjauksessa korostuvat ra-
kentamisen laadun turvaaminen, ympiris-
tOkysymykset ja korjausrakentamisen
edistiminen. Ekologisen rakentamisen
periaatteiden mukaisesti rakennuslakieh-
dotuksessa korostetaan mm. rakennusten
pitkdikdisyyttd, monikdyttdisyyttd, muun-
neltavuutta ja huollettavuutta.

Rakentamisen ohjausta yksinkertaiste-
taan ja se sovitetaan kulloistakin tarvetta
vastaavaksi. Lakiin ehdotetaan otettavak-
si sddnnokset rakennushankkeen vaati-
vuusluokituksesta, joka heijastuisi mm.
suunnittelijalta edellytettiviin pitevyy-
teen.

Kaikki riippuu kantien voimava-
roista ja asiantuntemuksesta

Kunnilta edellytetidin riittdvid voimavaro-




ja ja astantuntemusta.Yli 6000 asukkaan
kunnassa tulisi olla oma tai naapurikunti-
en kanssa yhteinen kaavoittaja. Kunnan
on myds mahdollisuus hankkia palvelut
sopimuksen perusteella toiselta kunnal-
ta tai kuntayhtymilti. Aluearkkitehtijirjes-
telmid ehdotetaan uudistettavaksi asian-
tuntija-avun saamiseksi pienille kunnille.

Uusi lainsdidantd on tarkoitettu tule-
maan voimaan 1 pdivini tammikuuta
2000. Suurmyymiléiden sijainnin ohjaus-
ta koskevia sdinnoksid ja Natura 2000 -
alueita koskevaa korvaussddnndstdd so-
vellettaisiin jo ennen lain voimaantuloa.

Perusta ensi vuosituhannen
- yhdyskuntarakentamiselle

Hyva ympiristd sekd toimiva ja taloudel-
linen yhdyskuntarakenne ovat tulevaisuu-
dessa kuntien keskeisid menestystekijoi-
td. Kunnille annetaan nyt entistd parem-
mat vilineet yhdyskuntakehityksen ohja-
uksessa. Se miten toimivaksi ja asetettuja
tavoitteita toteuttavaksi uusi lainsiidin-

t6 osoittautuu, on pitkilti riippuvainen
siitd, miten kunnissa vastuuntunto lisiin-
tyy ja toimintakualttuurit uusiutuvat.

Selkiinnytetty vastuunjako, jossa kun-
ta pidttad, valtio ohjaa ja kansalainen vai-
kuttaa,on omijaan johtamaan nykyistd laa-
dukkaampiin ratkaisuihin. Valvontakult-
tuuri korvataan ohjaavalla yhteistySlla.
Avoimuudella ja prosessien lipinikyvyy-
delld karsitaan kaavoituksesta vidrit mo-
tiivit.

Rakentaminen edellyttid kaavoituksel-
ta ja rakentamisen muulta ohjaukselta
miadrattyd ennakoitavuutta ja tilanneno-
peuttakin. On syytd uskoa, ettd tiltikin
osin uusi ehdotus olisi nykyisti rakennus-
lakia parempi Alistuksesta johtuvat viiveet
poistuvat ja vuorovaikutus kanavoidaan
osaksi valmistelua siten, ettd jilkikiteen
valittamalla vaikuttaminen vihenee.

On kuitenkin muistettava, ettd pyki-
lilld ei rakenneta tai muokata elinympi-
ristojd. Tamisten tekemisestd rakentami-
sen ja ympiriston laatu tulee edelleen
olemaan riippuvainen.

RAKENNUSLAIN UUDISTUSESITYS JA
KASVAVAT KAUPUNKISEUDUT

Pertti Maisala
Apulaisasemakaavapaillikko

_ Espoon kaupunki

Yleista

Rakennuslain ajanmukaistaminen on uu-
dessa lakiehdotuksessa viety varsin pitkil-
le. Kestivin kehityksen tavoite,joka sinin-
sd sisiltyy jo nykyiseen lakiin on ensim-
mdistd kertaa tulkittu sisdltGtavoitteiksi
eriasteisille kaavoille ja rakentamiselle.
Todellinen edistyminen kiytinnén tasol-
la vaatii kuitenkin tuekseen samansuun-
taista kehitysti useilla muilla yhteiskun-
nan toiminta-alueilla.

Maankiyton ja rakentamisen ohjaus-
tarpeiltaan kunnat maamme eri osissa
ovat toisistaan suuresti poikkeavissa tilan-
teissa. Lukumidriisesti eniten on viesto-
kehitykseltdin taantuvia pienkuntia, mut-

' ta tojsaalla ovat voimakkaasti kasvavat

kaupunkiseudut. Toiset kunnat voivat
suunnata tarvitsemansa uudisrakentami-
sen raakamaille, toiset joutuvat kaavoitta-
maan tehokkaaseenkin kaupunkirakenta-
miseen yksityisomistuksessa olevaa haja-

-naista kiinteistdsilppua. Useiden lain koh-

tien merkitys ja toimivuus tulee olemaan
varsin erilainen niissi kunnissa.
Vaikuttaa siltd, ettd lakiehdotusta on
laadittu lamasuhdanteen tunnelmissa:
pienten paikkakuntien ja pienten ympi-
ristbmuutosten ohjaustarvetta lakiesitys
ndyttiisi palvelevan parhaiten. Tirkein

haaste uudelle laille on kasvavien kaupun-
kiseutujen tiydennyskaavoitus ja -raken-
taminen. Vaikka tdmi koskee lukumiirii-
sesti ehkd vain paria kymmenti kuntaa,
niiden alueille suuntautuu valtaosa lihi-
vuosikymmenten rakennusinvestoinneis-
ta.Kaavoituksen painopisteen siirtyminen
on lakiehdotuksen perusteluissa todettu,
johtopéitosten teko on kuitenkin jadnyt
varsin puutteelliseksi. Tiydennyskaavoi-
tuksen tarvitsemia maapoliittisia tydvili-
neitd ja kannustimia ei ehdotuksesta (vield
osin avointa) kehittimisalue-ideaa lukuun
ottamatta 16ydy. My0s useita suojelutavoit-
teita em. sovitteluvilineet olisivat voineet
edistdd merkittdvisti, hyvien tavoitteiden
toistaminen lakitekstissihin ei auta asiaa
kiytdnnontasolla vield millidzin lailla.

Lakiehdotus herittii kokonaisuutena
myonteisid odotuksia ~ jiljempind on
kuitenkin nostettu esiin muutamia kriit-
tisid ndkbkantoja kaupunkiseuiujen niks-
kulmasta.

Kaavoitus ja toteuttaminen

Detaljikaavat ovat alunperin olleet kiin-
teistbmuodostusta ohjaavia tilavarauskaa-
voja. Vuosien saatossa nithin on liitetty
rakennusten sijoitusta ja muotoa koske-
via (mm. kaupunkikuvan ja paloturvalli-




suuden nojalla perusteltuja) madrdyksii.
Seuraavassa vaiheessa tulivat kehittyvin
liikenteen ja kunnallistekniikan vaateet.
Niiden jdlkeen toimintojen ohjausta ja
ympiristonsuojelua/-hoitoa koskevaa si-
silt6d on jatkuvasti lisdtty. Lakiehdotus
jatkaa edelleen titd kehityssuuntaa: esim.
asemakaavan voimassaoloajan rajoittami-
nen, pyrkimys palvelujen varmistamiseen
kaavalla ja suojelundkdkohtien korostus.
Kahden hyvin erilaisen funktion Hit-
timinen samaan juridiseen kaava-asiakir-
jaan on kiynyt em. kehityksen seurauk-
sena yhi vaikeammaksi. Se ndkyy pitkind
kaavan laatimisaikoina ja nopeasti ilme-
nevini muutostarpeina siitdkin huolimat-
ta, ettd kaavojen keskipinta-alaa on pie-
nennetty. Erityisen ilmeistd timd on ollut
korkean aluetehokkuuden tdydennyskaa-
voitusalueilla. Niilld toteutukseen piis-
ti4n usein vasta pitkihkon maanomistuk-
sellisen kypsymisajan jilkeen. Yksikin
odottamattomasti ratkennut maakauppa
on toistuvasti johtanut kaavamuutokseen/
siin. Tonitijaon liittiminen tillaisiin ase-
makaavoihin tulee harvoin kysymykseen.
Jo nyt ollaan usein tilanteessa, jossa olisi
selkeidsti parempi, ettd kiinteistojirjeste-
Iyt mahdollistavat oikeusvaikutukset sisil-
tyisivit (toteutus-)asemakaavaa edeltd-
viin (osayleis-)kaavaan.

Uudistusesitys vastaa julkishallinnon
kehitysti nopearytmisempiin ja markki-
navetoisempaan suuntaan, missi kunnat
kilpailevat kiinteistdsijoituksista ja yritys-
toiminnan sijoittumisesta. Midraaikainen
kaava saattaa joltain osin vaikuttaa myon-
teisestikin kestivin kehityksen mukai-
seen yhdyskuntarakenteen kehittimiseen,
mutta yleisesti otettuna piitdksenteon
nikokulman lyhytjinteistyminen on elin-
ympiristén laadun kannalta merkittiva
uhka.

Asemakaavojen miirdaikaisuuden
perustelu infrastruktuurikustannusten
optimoinnilla on ristiriitaista asunto- ja

kiinteistdémarkkinoiden kannalta. Kasvu-
seuduilla tonttien hintatason vaihteluja ei
voida hillitd eikd harjoittaa jirkiperiistd
pitkijinteistd asuntotuotantoa ilman run-
sasta tonttivarantoa kuntien maapoliitti-

_sen aseman ollessa yleensi heikko. Raken-

nusten kustannukset ovat kuitenkin do-
minoivia kustannuserid kunnallisteknisiin
kustannuksiin verrattuna.

Lakiehdotuksen mukaisten tavoittei-
den saavuttaminen edellyttiisi kasvukun-
tien maapolitiikalta nykyistd olennaisesti
tehokkaampia toimia, méiritietoisuutta ja
kaukokatseisuutta. Viimeaikainen kehitys
on juuri painvastaista: kunnat niyttavit
turvautuvan entisti enemmin maankiyt-
tésopimuksiin ja public-private-yhteistyo-
projekteihin, joissa ympiristdn kannalta
periti lyhytjinteiset taloudelliset intres-
sit dominoivat.

Lakiehdotuksen mukainen sopimus-
vapauden tunnustaminen ja toteutusvas-
tuuseen esitettivit joustot ovat tervetul-
leita.

Osallistuminen

Laajasta kansalajsosallistumisesta pyrittd-
nee luomaan paikallinen vastavoima hil-
litsemddn globalisoituvan talouselimin
lnomia nopeita ympéristén muutospainei-
ta. Kaavoitustoimeltaan kehittyneissi kun-
nissa tiedotus- ja osallistumiskdytintojd on
jo pitkddn yritetty kehittdd ehdotuksen
suuntaisesti ~ sitdhin jo voimassa oleva
rakennuslakikin on edellyttinyt. Edistymi-
nen on kuitenkin ollut hidasta.

Suora kansalaisosallistuminen on toi-
minut parhajten ihmisten elinympiriston
vilittémien pienehkdjen kehittimistoi-
mien yhteydessi. Mitd monitahoisemmis-
ta ja ajallisesti kaukaisemmista kehittimis-
toimista on ollut kyse sitd vaikeammaksi
on osoittautunut kommunikointi eri osa-
puolien vililld ja kansalaisten kilnnostuk-
sen yllipito. Téssd tilanteessa pintapuoli-

seen perehtymiseen pohjautuvat enem-
min tai vihemmin sattumanvaraiset kan-
nanotot ovat olleet leimallisia. Yhi mark-
kinahenkisemmaksi kehittyvi paitbksen-
teko kunnissa katsoo yritystoiminnan ra-
kentamistarpeet toistuvasti niin tirkeiksi
ettei kansalaiskeskustelun rakentavaksi
kehittymiseen tarvittavaa ajkaa valmiste-
lulle anneta. Niinpi ammattimaisesti hoi-
dettu yritysintressien valvonta pystyy
vleensi helposti ohittamaan asukasintres-
sit ja pitkdjinteisemmit ympiristokysy-
mykset. Esitettyyn osallistumisjirjestel-
mﬁﬁn on ilmeisesti asetettu odotuksia,
joiden toteutumiseen (ainakaan kasvupai-
neisissa kunnissa) kdytinndn kaavoitus-
tyon parissa toimineen on vaikea uskoa.
Uusi keskustelu- ja padtoksentekokulttuu-
i koskee sekid virkakoneistoa, luottamus-
mieselimid ettd kansalaisia ja yritysorga-
nisaatioita. Kypsyminen siihen vaatii joka
tapauksessa aikansa. Siti ei voida vauhdit-
taa lakitekstilld kuin rajoitetusti.

Vaikka olevien arvojen suojelu ja lihi-
demokratian toteutuminen ovat tirkeitd
asioita, ei uusi ympiristd synny vield niis-
td, Tarvitaan korkeaa asiantuntemusta ja
hyvii hallintoa. Intressiristiriidat ovat tay-
dennyskaavoituksessa hyvinkin konkreet-
tisia eikél niitd useinkaan voida yhteenso-
vittaa neuvottelemalla. Hedelmillisen
yhteissuunnittelun perusedellytyksiid on
se, ettd sovitteluun on kiytettdvissi kei-
noja.Ilman niitd ty on osoittautunut tois-
tuvasti kaikille osapuolille turhauttavak-
si.

Kaavoituksen tavoitteista

Jo-kolmatta vuosikymmenti on kaupun-
kirakenteen eheyttimis- ja joukkoliiken-
teen tukemistarpeista puhuttu kaikissa
mahdollisissa asiayhteyksissi nnn, ettd sij-
td on tullut onttoa liturgiaa. Edistyminen
on ollut erijttdin vahaisti. Pientaloasutuk-
sen hajaantuminen kaupunkiseuduilla jat-

kuu jopa entisestidin kithtyneend.

Tulisi tunnustaa, ettei maankayttd- ja
rakennuslailla ilman ns. perusrakennusoi-
keuteen puuttumista voida (reippaista
tavoiteilmaisuista huolimatta) vaikuttaa
kuin vihiisessd midrin. Todellisiin tulok-
siin padsemiseksi pitiisi kyetd samalla
kertaa ottamaan tarkasteluun asunto-, li-
kenne-, maa- ja verotuspoliittiset kytken-
nit, niiden yhteisvaikutus.

Seuraavassa pari kiytinnon kaavoituk-
sessa ja asukasyhteistyOssi toistuvasti
esiin nousevaa ongelmakohtaa:

D
Asuntorakentamisen,-rakennuttamisen ja
-rahoituksen voimakkaalla keskittimisel-
14 haettu tehokkuus on riistinyt ihmisiltd
(kaupunkimaisesti toteutetussa ymparis-
t0ssd) vallan ja osallisuuden. Tuhannet
ruokakuninat vuosittain ddnestivit jaloil-
laan pakenemalla haja-asutukseen missi
”saa jitse madritd”. Osallistumisen lisddmi-
nen kaavoituksen yhteydessi ja rakennus-
lupahankkeista tiedottaminen ovat hyvid
asioita, mutta eivit pysty alkuunkaan pu-
reutumaan em. perusongelmaan. Sama
tehokkuuden kirous koskee my6s julkis-
ten kaupunkitilojen rakentamista ja yll4-
pitoa. Ilman osallisuutta ei synny vastuu-
ta, vaan ndhtdvilld on kehitys, jossa julki-
sen ympiriston kunnossapito ja yleinen
jarjestys vaatii yha lisd4 resursseja ja lisddn-
tyvid poliisitoimia. Kestdvin kehityksen
edellyttimi kaupunkirakenteen tiivisti-
minen lienee myytivissi kansalaisille vain
antamalla vastuuta ja korvaamalla tilastan-
dardissa menetettivid vapautta vapauk-
silla kaupunkiasumisen ja -eldmisen muis-
sa piirteissi.

2)

Uusi kaupunkiympiristd ei asuttavuudel-
taan, palvelukyvyltiin ja viihtyisyydeltian
ole riittivin korkeatasoinen. Kyse on ni-
menomaan ympiristésti: toimintojen ha-




jaantuneisuudesta (=liikkumistarpeista),
litkennemelusta, ilman epipuhtauksista,
onnettomuusriskeistd liilkenteessi (erityi-
sesti lapset), puutteista ulkoilu-/likunta
mahdollisuuksissa, sosiaalisista hairidista
keskusta-alueilla jne. Tiivistdvissi tiyden-
nyskaavoituksessa monet em. laatuongel-
mat pyrkivit kirjistymadn.

Uusi tehostettava maankdyttd pitdisi
kyetd suunnittelemaan mahdollisimman
ideaalisesti. Pelkistettynd se merkitsee
mm. sitd, ettd rakennusoikeus pitdd voi-
da jakaa tarvittaessa hyvinkin epitasaises-
ti. Esteeksi nousee hajanainen maanomis-
tus, jonka huomioon ottamiseen nykyisen
lain 34.pykild velvoittaa ja jota (perustus-
laista lihtevd) tasapuolista kohtelua ko-
rostava oikeudenmukaisuuskisitys kun-
nallisessa piitoksenteossa vield lisdd. Ai-
noaksi keinoksi saada kohtuullisen tasa-
puolinen kohtelu maanomistajille, on
hyville kaavalle asetettavista tavoitteista
tinkiminen. Huonot ja vield huonommat
kompromissit ovat tdydennyskaavoituk-
sen arkipdivdi.

Sanan ”olennaisesti” poisjittiminen
nykyisen lain 34 pykilin 1.mom:n lopus-
ta ei muuta kiytinndn tilannetta toiseksi.
Tarvitaan kaavoituksen yhteydessi kdytet-
tivid tyokaluja, joilla etujen/haittojen so-
vittelua voidaan suorittaa. Ehdotuksen 54
pykilin 3.momentin uusi sanamuoto
»__.ei saa aiheuttaa kenenkiin elinympi-
riston laadun...heikkenemistd..” lisdd so-
vittelukeinojen tarvetta edelleen. Isojen
yrityshankkeiden sijoittumisen ja suurien,

harvojen maanomistajien ollessa kysees-
si on onnistuttu kiyttimiin menestyk-
sellisesti yksityisoikeudellisia sopimuksia.
Ehdotuksen mukainen kehittimisalue-
kohtelu ei voine koskea kuin poikkeuk-
sellisia kaavoituskohteita. Hajanaisen
pienkiinteistdsilpun kaavoittamiseen tar-
vitaan lakiin pohjautuva rutiininorainen
sovittelumenettely. Nykyinen laki ja vali-
tettavasti my0s uusi lakiehdotus ovat spe-
kulatiivisuuteen houkuttelevia: kun julkis-
ta etujen/haittojen sovittelua ja keinoja
ei ole, sovittelu tapahtuu ei-julkisesti sisi-
piireissi. En pysty nikemidn miten lakieh-
dotuksen mukainen toimintakehys voisi
tuoda valtarakenteen avaintahot rakenta-
valla tavalla osallistumisjirjestelmin foo-
rumeille. Edes osittaisia parannuskeinoja
em. ongelmiin on jouduttu kaupunkiym-
pariston laadun kustannuksella odotta-
maan aivan lifan kauan.

Meilld on "tehokas” sektoroitunut tuo-
tantojirjestelmai, jossa kuitenkaan useim-
miten ei kukaan vastaa hyvin (kokonais-)
ympiriston syntymisestd. On surkuhu-
paista, ettd miljdoominaisuuksiltaan vuo-
sisadan alun kivikaupunkistruktuuri se-
koitettuine toimintoineen ndyttiisi palve-
levan uuden tietoyhteiskunnankin tarpei-
ta hyvin - jopa paremmin kuin mikdin
viime vuosikymmenten tuotantoeviilld
toteutettu kaupunkiympdristd. Saman ai-
kaisesti tuo perinteinen kaupunkiympi-
ristd pystyy vastaamaan monipuolisesti
myds kestivin kehityksen edellyttimiin
haasteisiin !

MEILLE LAATU ON
SITOUTUMISTA
TYOHOMME

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

Me Hartelan ammattilaiset ja osaa-
vat yhteistySkumppanimme olemme

ylpeitd siitd, ettd juuri me saamme

({7 HARTELA
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ASUNTOTALO

OSAOMISTUSASUR
ASUMISOIKEUSAS
VUOKRA-ASUNNOT

KAUPUNKIMAINEN OMAKOTITALO
KASVUKAUPUNKIEN UUSI

HAASTE

Olli Lehtovuori
Arkkitehti, rakennusneuvos

Asuatoalueiden kaavoitus on vas-
tuunalaista toimintaa. Silli luodaan pysy-
véd asuntokantaa ja puitteet ihmisten asu-
miselle pitkille tulevaisuuteen. Ihmiskes-
keisen asumisympiriston suunnittelun
peruslihtokohta on asukkaiden vaikutus-
mahdollisuuksien lisddminen omaan asu-
miseen. Kiytinnossi sitd edistetiin asu-
ma- ja asumismuotojen tietoisella moni-
puolistamisella. Uudisasuntojen ja asun-

" toalueiden rakentamistarve kasvukaupun-

geissa on suuri kauas yli vuosituhannen
vaihiteen. Se tarjoaa niille yhdyskunnille
hyvin mahdollisuuden paikata niitd vir-
heitd, joita yritysvetoinen kaavoitus- ja
rakentamispolitiikka on ajheuttanut ja
aiheuttaa edelleenkin asuntokannassam-
me.

Kansalaisten kannalta pahin vinosuun-
taus kaavoitus- ja asuntorakentamispoli-
tilkassa on kaupunkimaisen taloudellisen
omakotiasumamuodon puuttuminen. Se
puuttuu kummastuttavalla tavalla lihes
tyystin vaihtoehtona yhtiémuotoiselle
kerros-ja rivitaloasumiselle Helsingissi ja
muissa kasvukaupungeissa. Kuitenkin
kansalaisten asumistarpeita ja -toiveita
luotaavat tutkimukset tuottavat vuodes-
ta toiseen saman tuloksen - omatonttisen
pientaloasumismuodon suosion. Esimer-
kiksi Helsingin tapauksessa taloudellisten

omakotitonttien tiydellinen puuttuminen
ajaa titd vaihtoehtoa haluavat kauas kau-
punkiseudun reunoille. Piivittdinen 150~
200 kilometrin tydmatka henkiloautolla
padkaupunkiin ei ole jirkevi eikd hyvik-
si ihmiselle eiki Iuonnolle.

Syyt tihdn tilanteeseen ovat oman
tutkimuksen arvoinen aihe. Miksi puukau-
punkiemme tiiviin, matalan kaupunkimai-
sen asutuksen perinne katkesi? Eris osa-
syy lienee rintamamiestalojen rakentami-
sessa sotien jilkeen, jolloin tonttikokojen
piti olla suuria jo pelkistiin elintarvike-
pulan takia sekd nykyisten talotehtailijain
markkinoimat pakettitalot, jotka eivit so-
vellu kaupunkiomakotitaloiksi eivitki
tavallisten asunnon tarvitsijain kukkarol-
le. Erids este on suurten kaupunkien kiin-
teistd-, kaavoitus- ja asuntopolitiikassa.
Niiden kiinteistotoimi kokee helposti
yksittiiset perheet tontin hakijoina turhan
vaivan véirtiksi. Myds osa kaavoittajista
ndyttid suhtautuvan vieroksuvasti kau-
punkimaiseen omakotijasutukseen. Se on
taitoa vaativaa ja paljon helpompaa on
kaavoittaa kerrostaloja ja rivitalopdtkyja.

Péisyy lienee kuitenkin siind, etti ta-
vallisten ihmisten asumistarpeet eivit
vility kasvukeskusten kaavoituspolitiik-
kaan ja -kiytint6on. Kunnat ja valtio ei-
vit ole olleet kiinnostuneita asumisen si- -




siltdpolitiikasta ja antavat kansalaisten
asumisolosuhteiden kehittdmisen kaupal-
lisen yritystoiminnan huomaan.Asunnon
tarvitsijain kannalta tilanne kasvukaupun-
geissa on edelleenkin saman tapainen
kuin 40 vuotta sitten, jolloin maassamuu-
ton ajheuttama asuntopula ratkaistiin
tuottajachtoisella aluerakentamisella. Ero-
na on kuitenkin se, ettd inflaatio ei enidi
sy asuntolainoja, hinnat ovat karkaamas-
sa tavallisten thmisten ulottumattomiin ja
valtion asuntorahapussin nyorejd kiriste-
tdidn.

Nykytilanteessa luulisi taloudellisen
kaupunkimaisen omakotitalon olevan
kuntien ja my®&s valtion erityisessd vaalin-
nassa. Jilleenrakennuskausi osoittaa, mil-
lainen voima on asujien omatoimisuudes-
sa ja omaehtoisuudessa. Kasvupaikkakun-
tien asuntokanta sisdltdd aivan liian vihin

sellaisia asumamuotoja, joissa titd voima-
varaa - my0s asukkaiden iloksi ~ voidaan
kayttdd. Tdmid tulee kalliiksi ihmisille ja
vhteiskunnalle.

"Yhden koon” puupikkutalot eri suu-
ruisina toteutusyksikkéini voidaan toteut-
taa matalan kerrostaloasutuksen maan-
kiyttétehokkuudella. Niitd voidaan raken-
taa omatoimisesti, perusvalmiiksi tai tiy-
sin tuottajamuotoisesti. Oleellista on se,
ettd esimerkiksi uudella pre-cut- platform-
jarjestelmalld voidaan rakentajiksi saada
myds pienet maaseudun yritykset. Padkau-
punkiseudun keskeisille alueilie tarvitaan
nyt kaupunkimaisen ja puoliurbaanin
omakotitalorakentamisen laboratoriota,
joissa selvitetdin 3-4 yhden koon perus-
talon typologiaa, tonttisoveltuvuutta, kun-
nallistekniikkaa ja toteuttamisvaihtoehto-
ja.

Jos asunto- ja asumisrakennuskantaa
halutaan kehittdi kansalaisten kannalta
terveeseen suuntaan, kasvukaupunkien
kaavoitus- ja kiinteistOpolitiikassa tulisi
tapahtua suunnan muutos: Kaupunkimai-
nen ja taloudellinen omakotiasutus on
saatava tasavertaiseksi kaavoituksessa ja
kaavamuutoksissa yhtidmuotoisen pien-

" ja kerrostalorakentamisen kanssa. Vihin-

tiin puolet uusien asuntoalueiden asun-
noista tulisi olla heti vuosituhannen vaih-
teen jilkeen kaupunkimaisia omatontti-
sia yhden perheen pientaloja. Eihin ti-
mén houlisi olevan kasvukunnille pakko-
pullaa. Silld saadaan kiertoa myos vuokra-
asuntoihin ja yrittelidstd nuorta viked
veronmaksajiksi. Pikkuomakotitalo sopii
kaikille viestdryhmille. Myds vanhuksil-
le ja pienruokakunnille.

Harvassa asiassa demokratia toteutuu

nykyisin Suomessa niin heikosti kuin ta-
loudellisen omaehtoisen asumisen edis-
timisessd. Sotien jilkeen jirjestiytynyt
tyoviestd asui omakotitaloissa. 1970-lu-
vulla kunnan vuokrakerrostalo oli monil-
le demareita ddnestiville perheille vilivai-
he aravaomakotiin siirryttiessid. Omatoi-
misuus ja omaehtoisuus my0s asumises-
sa uskoisi olevan ideologisesti my&s kau-
punkeihin pyrkivin kepun ja kokoomuk-
sen hallitusohjelmalistoilla. Vihreiti luuli-
si kiinnostavan kaupunkiomakotitalo,
koska se vihentdi henkildauton kiyttdi
ty0- ja vapaa-ajan liikkenteessi. Pienikin
ikioma piha antaa ihmisille biologisen
tuntuman viherluontoon.

Jos kasvukunnat eivit tunne vastuu-
taan ihmiskeskeisen asunto- ja asuinym-
paristdkannan kehittimisessi, valtion teh-
tévind tulisi olla pienen thmisen puolella




kiytettivissid olevilla keinoillaan... Yaltig
voisi jatkossa esimerkiksi edellyttdd tuki-
politiikassaan, ettd kasvukunnis§a on ky-
syntii vastaavasti tarjontaa pienistd oma-
kotitalotonteista taloudellisteni “yhden
koon” pikkutalojen rakentamiseen. Valtion
lainatukea tulisi suunnata varsinkin sellai-
siin asumamuotoihin, joissa asujilla olisi
mahdollisuus omatoimisuuteen ja omach-
toiseen asumiseen. Monien ihmisten kan-

nalta perusjako asumismuodoissa ei ole
niinkadn kerrostalon ja pientalon vaan
omatonttisen omakotitalon ja yhtidmuo-
toisen asunnon vililld. Tamd ndyttdd unoh-
tuneen kunnissa tavallisten ihmisten asu-
rmisasioista paittiviltd luottamusmichiltd
ja kaavoitusvirkamiehilti niinkuin paaasi-
akin: ihmiset ovat erilaisia ja ihmisilld on
erilaiset toiveet ja tarpeet omaan asumi-
seen.

Pehmea lasku
kovan rahan

asuntoon!

ALFA jaOPTIO -
uudet rahoitusmuodot suoraan

kotisi rakentajalta

YIT-YHTYMA OYJ
Asuntomyynti

LIIKEIDEANA ASUKKAAN ETU

Ben Grass
Konseérnijohtaja
VVO-yhtymi Oy
Asuntoreformiyhdistys

VVO-yhtymin talojen asukasmiiri on
kolmessakymmenessi vuodessa yltinyt
vastaamaan Kuopion kokoisen kaupungin
asukasmérii. Ja kasvutahti ndpeutun yhi:
tind vuonna vvo:laisiin liittyy vusi perhe
keskimidrin joka toinen tunti.

Valtaosa asunnoista on. uustuotantoa,
mutta lisdéintyvisti on ostettu my6s yrityk-
siltd vuokra-asuntoja, joita nimi eivit
endd ole tarvinneet henkildkunnalleen.
Voitanee siis sanoa, ettd yhtymi on osal-
taan onnistunut varsin hyvin perustehti-
véssdan, asuntopulan lievittimisessi ja tur-
vallisen vuokra-asumisen edistimisessa.

Kasvun takana on kuitenkin muitakin
syitd kuin onnistuneet investoinnit. VVO
on kokenut perustehtivikseen erityises-

. tihyvin asumisen edistimisen. PAimai-

rille on etsitty sisdltéd asukaslihtoiselld
toimintatavalla.

Tissd artikkelissa tarkastellaan siti,
miten pyrkimys asukkaan edun mukai-
seen toimintaan on VVO:n historian eri
vaiheissa vaikuttanut asukkaan asemaan
ja asumispalveluiden kehittymiseen. Var-
sin hyviksi mitattu asumistyytyviisyys ja
VVO:n monien kehittimien toimintatapo-
jen levidminen maan muihin vuokra-
asuntoyhteistihin viittaavat siithen, etti
tissikin pyrkimyksessi on melko hyvin
onnistuttu.

Vahvan perusideologian
ominaisuudet

VVO syntyi tilanteessa, jossa valtio oli lih-
tenyt voimakkaasti parantamaan asumi-
sahtaudesta eniten kirsivien viestoryhmi-
en asemaa uudella aravalainsdidinndlli.
Elettiin vuotta 1969. Omistusasuntojen
tuotanto lihti my6s vahvaan nousuun.
Mutta jirjestelma ei saanut kunnolla kiyn-
tiin vaokra-asuntojen rakentamista. Mark-
kinoilta puuttui lainanottajiksi kelpaavia
uskottavia omistajatahoja.

Téhin rooliin ryhtyivit silloin ammat-
tiyhdistysliike ja osuustoimintaliike,
VVO:n perustajat. On tietysti my®s todet-
tava, ettd Haka eli silloinen Helsingin Asun-
tokeskuskunta Haka halusi hankkimalleen
tonttivarannolle myds kiyttijia.

Liikkeellepaneva voima oli siis taval-
listen ihmisten etuja tydeldmissi ja kau-
passa ajavat jarjestot. Niille tavallisille ih-
misille tarvittiin nyt vuokra-asuntoja, ja
asuntojen omistajaksi jirjestot halusivat
sellaisen vuokranantajan, joka Iihtisi toi-
minnassaan asukkaiden eduista.

Perusajatus oli syntynyt: asukkaiden
edun pohjalta toimiminen. Adrimmiises-
sd yksinkertaisuudessaan se saattaa nyt
tuntua jotenkin lapselliselta. Mutta kun
historiaa katsoo, juuri sithen sisiltyy se
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johdonmukainen toimintalinja, jota nou-
dattamalla on VVO:ta rakennettu ja olo-
suhteiden vaihteluissa eteenpiin selvitty.
Asukkaiden etu on osoittautunut perus-
ajatuksena niin selkedksi ja niin helposti
kaytinndssi arvioitavaksi, ettd se on pys-
tynyt ohjaamaan ratkaisuja saunavuorojen
jakamisesta yhtymistrategian valjntilan.

Ajatuksen toimivius kiytinnossa joh-

tuu siitd, ettd siind kysytdin asukkaiden
ybteistd etua. Tervettd jirked kﬁyttéien'
yhteiselle edulle 16ytyy melko helposti
kiyp4 tulkinta melkein kaikissa todellisis-
sa tilanteissa. Ja kun olosuhteet vaihtui-
vat, asukkaat usein kokivat etunsa uudel-
la tavalla.

Kaytinnollisyys on hyvan perusajatuk-
sen yksi puoli. Toinen, vield tirkedmpi
puoli, on siihen sisdltyvd arvomaailma.
Yrityksen ideologian tulee olla eettisesti
niin vahva, etti yritys pystyy toimimaan
tiysin avoimesti. Asukkaiden luottamus

rakentuu sille, etti perusarvot pysyvit
samoina kaikissa olosuhteissa.

VVO:n perustajien aatteellinen tausta
antoi yritykselle jo alun perin vahvan ide-
ologisen evistyksen.Téllaisten julkisanot-
tujen arvojen tirkeyteen liikemaailma on
vasta viime vuosina havahtunut. Itse asi-
assa VVO toteutti eettistd ohjelmaansa

paljon ennen kuin se havaitsi, etta yrityk-

sen eettiset arvot kannattaa kirjoittaa
myos paperille, kuten nykydin kuuluu
ajan henkeen. Ja kylld ne VVO:1lakin nyt
paperilla ovat, toimintatapoja edelleen
muokkaamassa ja sidosryhmid vakuutta-

massa. '
Voidaan siis nostaa selkeddn perusaja-

tukseen sisiltyvi ideologinen linjaVvO:n.

menestyksen ytimeksi. Se on osoittautu-

nut yrityksen voimaksi siitd huolimatta,
ettd monessa historian vaiheessa on riit-"

tinyt epiilijoitd moisen aattellisuuden
haitoista liiketoiminnalle.

Kun asukkaan etua oli vuokran
halpuus

Historiallisen tarkastelun nikokulmaksi
on tissd otettu vvo:laisen asumiskulttuu-
rin erikoispiirre, asukkaiden osallistumi-
nen asumispalvelunsa madrittelyyn, toteu-
tuksen ja valvontaan. Miten tuo perusaja-
tuksen sisdlt6, asukkaan etu, milloinkin
ndhtiin, ja kuinka timi kiytinndssi ohja-
si asumispalvelun kehittymistd?
Vuokra-asuminen ei ollut yleisissd
arvostuksissa kovin korkealla kolmekym-
mentd vuotta sitten. Asuminen koettiin
turvattomaksi, asunnot laadultaan ja yh-
teisot koostumukseltaan huonoiksi. VVO
perustettiin vusille Iihtékohdille ja se otti
heti ohjelmaansa my®6s yleisen asuntopo-
liittisen vaikuttamisen. Mutta ndmi olivat
vield vain sanoja, ndyttdd ei ollut.
Silloisessa ajassa oli suuria osallistumi-
sen ja vaikuttamisen tarpeita: tyOpaikoil-
le vaadittiin demokratiaa, opiskelijat ha-
lusivat valtaa oppilaitoksissaan. Uusi vuok-
ranantaja herdtti nudistustoiveita myos
asumisen saralla, vuokralaisdemokratian
kehittimisessd.VVO otti haasteen vastaan
heti ensimmiisissd taloissaan. Muotoja
vain ei vield tiedetty: kussakin talossa toi-
mittiin’ omalla tavallaan, paljolti sosiaali-
sen yhdessdolon merkeissd.VVO:n hallin-
to oli ajan hengen mukaan tiukasti keski-
tettyd, kustannuksia valvottiin tarkasti ja

" ohjeita annettiin paljon. Sithen nyt hapuil-

tiin otetta.

Vuokralaisille syntyi virallinen vaikut-
tamiskanava 70-luvun puolivilissi, kun
asukkaat otettiin mukaan talojen talous-
ja toimintasuunnitelmien tekoon. Aluksi
vuokralaisdemokratia toimi erddnlaisena
jatkeena yleiselle palkkapoliittiselle kes-
kustelulle, kussakin talossa omassa muo-
dossaan. Silloin huomion kohteena olivat
vuokrien korkeus ja kohtuullisuus. Asuk-
kaat kokivat olevansa ennenkaikkea mak-
sajia, ja asukkaiden ety mitiautui vuok-

ran korkeudella.Peruspyrkimys oli taval-
lisesti vuokrien saaminen alemmas, ja
neuvotteluja kiytiin, jopa maksuboikotte-
ja koettiin.

70-luvun loppua lihestyttiessi vuok-
ralaisdemokratia alkoi 10yt vakiintunei-
ta muotoja, ja sithen oli kasvamassa vuok-
rakeskustelua laajempia yhteisen kehitti-
misen ja yhteistoiminnan aiheita. Epdluu-
lot olivat karisseet vuosien mittaan, kun
kiytintd osoitti ettd VVO toimi avoimesti
eikd silld ollut mitdin tarvetta asettua vas-
takkain vuokralaisten edun kanssa.

Voidaan siis sanoa, ettd vanhojen vuok-
raisintiepiluulojen karistaminen ja
VVO:n uskottavuuden luominen kesti
vuosia,ja ettd osalle asukkaista luottamuk-
sen rakentaminen vaati jopa vuosikymme-
nen omakohtaisen kokemuksen.

Ete muuttau hinta/laatu-suhteeksi

80-luvulla ihmisten yhteiskunnalliset
asenteet alkoivat muuttua. Pyrkimykset
demokraattisen vaikuttamiseen viheni-
vit, ja niiden tilalle tuli erilaisia privati-
soitumiseen lijttyvid piirteitd. Asumises-
sa asukkaiden nikokulma lyheni omaan
taloon ja omaan eldminpiiriin. VVO seu-
rasi asukkaiden tarpeita ja keskittyi luo-
maan talotason sosjaalisia toimintaedel-
Iytyksii.

Asukastoiminnan pohjaksi syntyi uusi
vuokralaisdemokratiaorganisaatio. Talo-
kohtaiset vaikuttamiskanavat yhtendistet-
tiin VVO:n oman organisaation rinnalla
toimivaksi asukashallinto-organisaatiok-
si. Asukasorganisaatio nosti asukkaiden
valitsemat luottamusmiehet selkeisti pal-
velun kuluttajien. edusmiehiksi paikallis-
palvelujen tuottajien ~ huollon ja isin-
néinnin - suuntaan. Luottamusmiehilld oli
myos tilaajan eli VVO:n keskusorganisaa-
tion tuki takanaan.

Nain asukkaasta oli tullut my6s asia-
kas, jonka etu punnittiin binia/laatu-




subteella.Luottamusmies ja isinnoitsijd
syventyivit aidosti talojen budjetointiin
ja valvoivat yhdessd palvelun laatua ja
kustannuksia.Asukkaiden tietoisuus talon
asioista ja niiden kytkeytymisestd omiin
asumistapoihin ja oman asumisen sisil-
to6n tismentyi. VVO:n edustajat koettiin
ammattilaisina,jotka ovat asukkaiden kiy-
t0ssi palveluja kehittimissd. Asumisen
ongelmia ja asukkaan edun puolustamis-
ta lihestyttiin yhteiseni rintamana.

Suurin ongelma lijttyi sithen, ettdiVVO
oli kasvanut ripedd tahtia, ja yhi suurem-
pi osa kasvusta oli syntynyt valmiin vuok-
ratalokannan ostamisen kautta. 80-luvun
lopulla asuntokanta oli kasvanut jo 10000
asuntoon, Talokohtaiset kunto- ja kustan-
nuserot aiheuttivat epioikeudenmukais-
ta vaihtelua eri talojen ja eri vuosien vuok-
ratasoissa.

Ratkaisuja lahdettiin etsimdin vuok-
ralaisten valtakunnallisen edustajiston

kanssa. Erinomaisesti kiinteisttalouteen
perehtyneet luottamusmiehet nikivit,
etti kokonaisuuden etu syntyy, kun kor-
jauskulut ja padomakulut tasataan valta-
kunnallisesti TAllaiset jarjestelmidt padtet-
tiin ottaa kdyttdon,ja vuokralaisten edus-
tajisto on siitd ldhtien itse méiritellyt esi-
merkiksi kaikkiin vuokriin budjetditavan
korjausmidrirahan suuruuden.Asukasor-
ganisaation tuella on VVO:ssa niin voitu
toteuttaa pitkijinteistd, tasapuolistd ja
vakaata vuokrapolitiikkaa.

Jos ensimmiiselld vuosikymmenelld
asukkaat oppivat luottamaan VVO:.n toi-
mintaperiaatteisiin, niin tojsella vuosikym-
menelld VVO oppi puolestaan luottamaan
asukkaiden asiantuntemukseen omaa asu-
mistaan koskevissa paitdksissi. Tamin
seurauksena paitdksenteko siirtyi ene-
nevisti paikalliselle tasolle ja toimintaa
alettiin ohjata tarkkojen ohjeiden sijasta
periaatteilla ja puitteilia.

Etu syntyy myo6s mahdollisuudes-
ta toimia

VVO:n kolmas vuosikymmen, timi me-
neillidn oleva 90-uku, on meilld tuoreem-
massa muistissa. Talouden ylikuumenemi-
nen, vaikeat lamavuodet, sitd seurannut
sitked tydttdmyys ja uusi nousukausi ovat
tuntuneet rakentamisessa ja asumisessa
erityisen selvasti.

Vuokra-asumisen saralla on koettu toi-
saalta voimakkaasti lisddntynyt kysynti,
toisaalta kiinteisténpidon kustannusten
nousu, vuokranmaksukyvyn heikentymi-
nen ja sosiaalisten ongelmien lisidntymi-
nen. Hyvd asuminen on osoittautunut
muuksikin kuin laadukkaaksi asunnoksi
ja hyviksi asukaspalveluksi.Talon sosiaa-
linen yhteisd on voinut korvata menete-
tyn tydyhteisén ja pitid ylld asukkaan
omanarvontuntoa ja tyokykyi.

Nyt asukkaat ryhtyivit vaalimaan yh-

teistd etua siten, ettd he kivivit itse tyd-
hon kisiksi. Kiinteistdnhoidosta, siivouk-
sesta ja korjauksista erotettiin osia, jotka
annettiin mielekistd toimintaa kaipaavil-
le asukkaille ja yhteisen puuhan déressd
viihtyville talkooporukoille. Halukkaita
koulutettiin ohjaamaan talon energian-
kiyttdd ja suunnittelemaan ympiristdasi-
oita.Asuntojen omatoimiseen remontoin-
tiin opastettiin ja kannustettiin.

Nimi vudet asumispalvelun muodot
syntyivit kiintedssi vuorovaikutuksessa
asukasorganisaation, keskushallinnon ja
paikallisten alihankkijoiden kesken.

Niin palvelun maksava,laatutietoinen
asukas 16ysi roolin yhteistydkumppani-
na, jonka etuihin kuului mabdollisuus
osallistua talon boitoon omaksi iloksi
Ja ybteiseksi bySdyksi.

Tuo osallistumisen ilo, sosiaalinen
kumppanuus, voidaan tilastoista todeta
vaihtuvuuden pienentymiseni ja asukas-




toiminnan aktivoitumisena. Asukkaiden
viihtyminen ja vahva yhteisétunne on
asukkaille tietenkin osa tavoiteltua asumi-
sen laatua. VVO:lla se nihddin myds tir-
keidna osana sitd aineetonta padomaa,jota
historia on yhtyméin kerryttinyt.Suoraan
taloudellisessa tuloksessa nikyy esimer-
kiksi huoneistokorjauskulujen pienene-
minen vuositasolla useilla miljoonilla,
kolmen vuoden energiasddstdprojektin
sddstd 12 miljoonaa, kdynnistyneiden
ympitistoohjelmien tuoma sddstd mm.
pihojen kunnostuksessa joka puolella
Suomea ja asukkaiden antama tukkuosto-
valtuutus VVO Sahkolle. Kumppanuudes-
ta saatu siistd on merkinnyt asukkaille
maan keskiarvoja selvisti pienempid
vuokrankorotuksia ja halvempaa kotita-
loussdhkod.

Henkilé6kohtaisten tapaamisten
merkitys

Kun piivittiisen palvelun piitissi on kym-
menii tuhansia ihmisid ja kun yrityksen
organisaatio leviid valtakunnan laidalta

toiselle, on aiheellista epiilld etti edelld-
kuvattu asukaskeskeinen, muutoksia
kuunteleva ja niihin reagoiva toiminta al-
kaa jahmettyd omaan suuruuteensa.
Kuitenkin tuntuu siltd ettd VVO on
onnistunut aika hyvin vilttimidn timin
ongelman. Yhteys tavalliseen asukkaaseen
on sdilynyt siksi, ettd heti asukashailinto-
organisaation syntymisen jilkeen se ma-
riteltiin kiinteiksi osaksi koko VVO:n or-
ganisaatiota. Asukkaat ja vuokranantaja
kohtaavat toisensa tuhansissa henkilékoh-
taisissa tapaamisissa kaikilla tasoilla, tapaa-

" vat niin kuin elivit ihmiset kasvokkain

tapaavat. Moni tilanne tulee edelleen
ymmirretyksi ja pulma oivalletuksi, luon-
nollisesti ja vaivatta.

Fi niissi tapaamisissa sindnsi mitdidn
merkillisti ole. Asioita pohdiskellaan ter-
veen konkreettisella tavalla: perusperiaa-
te on yksinkertainen ja sen soveltaminen
jirkeenkdypad touhua Yksinkertaisuus on
taiteessa kaunista ja ratkaisujen etsimises-
si kiytinnollisti. Sama pitee asuinyhtei-
s60n. Keep it simple.

Turvallista ja
laadukasta asumista

Jokainen tarvitsee turvallisen asun-
non kodikseen. Yhteiskunta raken-
tuu kodeista. Me puolestamme ra-
kennamme asuntoja. Tarjoamme py-
syvid, kohtuuhintaisia ja laadukkai-
ta asumispalveluita asiakkaidemme
toiveita kuunnellen. Muut toimi-

- alamme ovat rakennuttaminen ja

isinnointi.

Seisomme vastuullisesti omalla
pohjallamme osaajina ja tekijoini.
Me rakennamme tervetti yhteiskun-
taa hyvien asuntojen kautta. Asukas-
viihtyvyys, turvallisuus ja ympiristo-
ystivillisyys kuuluvat toimintaam-
me, joka tihtii aina parempaan
suomalajseen asumiseen.
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ASUNTOMESSUJEN

LAHITULEVAISUUDESSA MYOS
LOMA-ASUNTOMESSUT

Anu Salmi-Savilampi
Tiedotuspaillikkd
Suomen Asuntomessut

Asuntomessuilla on perinteisesti esi-
telty ykkosasumista, asukkaidensa
koteja. Suomalaisten mokkeily on etd-
tyén ja vapaa-ajan lisddntyessd muul-
tumassa ybd enemmdn kRakRkosasu-
miiseksi, jonka suosio kasvaa edelleen.
Suomen Asuntomessut tdydentddkin
ldbiajan tarjontaansa jérjestdmdlld
Lappeenrannan °99 ja Tuusulan
2 000 asuntomessujen lisdksi loma-

asuntomessut, joista ensimmdisert

ovat Abtdrissd kesdlld 2 000.Suomen
Asuntomessujen Rumppaneina ndi-

den messutapabtumien jdrjestdmises- .

sd ovat Lappenrannan Raupuki, Tuu-
sulan kunta ja Abtdrin kaupunki,

- ASUNTOMESSUT

LAPPEENRANNASSA 1999

Ensi kesin asuntomessut kutsuvat aisti-
maan itirajan tunnelmaa Saimaan kana-

van varrelle. Asuntomessut jirjestetdin’
Lappeenrannassa 16.7.~15.8.1999 upeal: .

la paikalla Saimaan kanavan suulla. Vuon-
na 1999 Lappeenrannan kaupunki viet-
tdd my®s 350-vuotisjuhliaan.
Kanavansuun noin 20 hehtaarin mes-
sualueelle rakennetaan kaikkiaan lihes 90
asuntoa, joista noin 40 tullaan esittele-

main niyttelyasuntoina. Messualueelle
rakennetaan noin 30 omakotitaloa, kolme
rivitaloa ja kaksi kerrostaloa. Lisiksi enti-
nen sillanvartijan talo saneerataan asun-
tokayttdon. -
Kanavansuulta on matkaa kaupungin
keskustaan noin kahdeksan kilometrid ja
alueelle jirjestetiin myds venekuljetus
Lappeenrannan keskustasta. Kanavan-
suun pddhin on valmistunut pysikointi-
puisto, johon mahtuu koivujen katvee-
seen noin 1800 pysikdityd henkildautoa.

Teemoina hyvi suunnittelu ja
yhteydet Pietarin suuntaan

Hyvi suunnitteluprosessi ~teeman tarkoi-
tuksena on korostaa ammattitaitoisen ja
huolellisen suunnittelun merkitystd laa-
dukkaan rakentamisen perusedellytykse-
nd. Teeman nimissd aloitettiin syksylla -
97 kurssi nuorille, vastavalmistuneille ark-
kitehdeille ja insindoreille. Kurssin, jon-
ka aitkana suunniteltiin 20 omakotitaloa,
kustansi opetusministerio.

Toinen piiteema, Lappeenrannan
luonnollinen yhteys rajan yli Pietarin
suuntaan, tulee toteutumaan mm. erityi-
senid rakennusalan vientihallina messualu-
eella sekid markkinointikampanjana Pie-
tarin alueella.




Kestivit kivitalot
paikalla rakentaen

Lappeenrannan asunto-
messuille rakennetaan
ensimmaiiset tdystiili-
runkotekniikalla muu-
ratut kerrostalot 30
vuoteen. Kolmikerrok-
sisten talojen kantavat
seindt, ulkoseinit ja vilisei-
ndt muurataan ja vilipohjat

valetaan paikalla massiiviseksi sau-
mattomaksi rakenteeksi. Seindt muurataan
ohutsaumatekniikalla suurista harkoista,
miki on perinteisti tapaa nopeampaa ja
edullisempaa.

Rakenteesta ja rakennustavasta johtu-
en Lappeenrannan messutaloihin tulee
hyvi ddneneristys sekd ulkoa tulevaa me-
lua vastaan ettd asuntojen viliselle ilma-
ja askeldinille. Nailld asumisoikeusasun-
noiksi rakennettavilla taloilla on paras
mahdollinen paloluokitus.

Uusi rakennusjarjestelmi

Suomalaiseen patentoituun keksintdon
perustuva uusi rakennusjitjestelmi saa
maailman ensi-iltansa.Lappeenrannan
asuntomessuilla. Keksinnén mukaiset ra-
kennusosat valmistetaan puupohjaisista
materiaaleista teollisesti taysin valmiiksi.
Jopa talotekniikka tullaan asentamaan ra-
kennusosiin tehtaalla. Rakennuksen asen-
nusaika muuttovalmiiksi on korkeintaan
kaksi viikkoa, silld pitkille viedylld teolli-
sella rakennusosien valmistuksella mini-
moidaan rakennustyomaalla tapahtuva
ty6. Rakennusosat ovat kahden miehen
liikuteltavissa. Messuilla on esilli kolme
talld jirjestelmilld toteutettua omakotita-
loa.

Kaupunkimaisia
omalkotitaloja

Lappenrannan asunto-

messuilla on nihtivini

myds kaupunkien tdy-

dennysrakentamiseen

soveltuvia pienid erillis-

taloja. Talot ovat edulli-

sia, muunneltavia ja ne so-

pivat omakotitaloina pienil-

lekin tonteille. Tiivis, omatont-

tinen asuminen on hallintamuo-

doltaan itsendista, mutta luo mahdollisuu-
det luonteviin naapurisuhteisiin.

Luonnonmukaista ymparisto-
rakentamista

Luonnonmateriaalit luovat ilmeen messu-
alueen katu- ja ympiristdrakentamiseen.
Katujen reunakivet ovat luonnonkivireu-
naisia ja my®os graniittinoppakivei on kiy-
tetty. Asfaltti on pinnoitettu luonnonkivi-
sirotteella. Myds betonikivet ovat luon-
nonkivipinnoitteisia. Puistojen rakentami-
seen on kiytetty suuria luonnonkivii ja
Viipurin kuuluisa Mon Repos on ollut joi-
denkin puistorakentamisen aiheiden in-
noittaja.

Paljon uutta mielenkiintoista

Lisdksi presidentti Martti Ahtisaaren suo-
jelemat Asuntomessut Lappeenrannassa
tarjoavat runsaasti uutta ja mielenkiintois-
ta ndhtdvai; taloja, tyylejd, tyondytoksid,
rakennusmateriaaleja ja -menetelmii,
ympiristorakentamista, teemapihoja ja si-
sustuksen monia muotoja. Kiinnostaisiko
esimerkiksi ilmansuuntien mukaan suun-
niteltu Veda-talo?

ASUNTOMESSUT
TUUSULASSA 2000

Vuoden 2000 asuntomessut ovat Tuusu-
fan Nummenharjulla kahden kilometrin
pddssi Tuusulan keskuksesta Hyryldsti.
Alueelle rakennetaan noin 30 omakotita-
loa, 14 asuntoa kytkettyihin omakotitaloi-
hin, noin 80 rivitaloasuntoa sekid pdivi-
koti.

Maisemaltaan avaran nummimainen
messualue on entistd soranottoaluetta.
Messuteemoiksi nousevatkin paitsi timdn
entisen soranottoalueen kunnostaminen
asuinkdyttdon, myOs pohjavesien suoje-
Iu, puurakentaminen ja tulevaisuuden asu-
mista viitoittavaVilla 2000.

Puusta rakennetut asuinkorttelit -
suunnittelukilpailun tuloksena syntynei-
td suunnitelmia kehitetddn eteenpdin ja
messualueelle niistd toteutetaan todenni-
koisesti nelji.

Suomen Asuntomessujen johdolla to-
teutettavan Villa 2000 -talon suunnitte-
lee arkkitehti Kai Wartiainen. Rakennus
tulee kuluttamaan luonnonvaroja elinkaa-
rensa aikana vain noin 30 % nykytalojen
tarpeesta ja sen kautta niytetdin, miten
erilaiset innovaatiot voivat muuttaa asu-
mista. Talo on tdysin muutettavissa muo-
tonsa, sisitilojensa ja toimintojensa suh-
teen ja edustaa uutta, kokeilevaa atkkiteh-
tuuria.

Messujen yhteydessd voi tutustua La-
helan asuntomessualueeseen, jossa jirjes-
tettiin Suomen ensimmiiset asuntomes-
sut 30 vuotta aikaisemmin vuonna 1970.
Toiseksi oheiskohteeksi suunnitellaan
Hyryldin keskustaan rakennettavia Keuh-
kovammaliiton asuinkerrostaloja, joihin
tulee mm. allergisten lasten piivikoti.

Messualue on "luonnollisesti” metsit-
tymissd minnylld, koivulla, harmaalepil-
14 ja pajulla. My0s istutettu puusto ryhmi-




vastandardi olikin useimmille liian kallis
ja merkittdva osa arava-asunnoista tuli hy-
vituloisen keskiluokan omistukseen. Ti
lannetta pyrittiin korjaamaan vuoden
1953 laissa mm. rajoittamalla lainoitetta-
vien asuntojen keskipinta-ala 50 nelidmet-
riin.Aravalainoituksen pinta-alarajoitukset
yvhdessa pieniin asuntoihin sijoittamista
suosivan verohuojennusjirjestelmin
kanssa johti kuitenkin tilanteeseen, jossa
asuntotuotanto ei vastannut kysyntii;
pulaa oli etenkin pienituloisille perheille
sopivista asunnoista.

Vuoden 1959 lainmuutoksella korjat-
tiin tyytymattomyyttd aiheuttanutta kes-
kipinta-alarajoitusta ja otettiin kiyttoon
10 prosentin lisdlainat, joiden saannin
ehdoksi vahvistettiin enimmaiistulorajat.
Lainoituksessa tuli lisdksi asettaa etusijal-
le asunnottomat ja epityydyttivissd olois-
sa asuvat.

Painopiste kaupunkeihin (1960
Jukan)

Valtion tuen painopiste siirtyi jo 1950-
luvun lopulla kaupunkien asuntotuotan-
toon. Pddpaino oli edelleen uusien asun-
tojen rakentamisessa. Asuntotuotannon
ensisijaisena tehtivind oli palvella elin-
keinoeldmid, tydvoiman saatavuutta ja
tyollisyyttd. Kuntien ja rakennusliikkeiden
vilisin aluerakentamissopimuksin raken-
nettiin kokonaisia asumaldhiditi eri puo-
lille Suomea.Asunto-osakkeiden osto niil-
td alueilta perustui aravaan ja yksityishen-
kiléiden asuntosidstimiseen, jota pankit
voimakkaasti markkinoivat ratkaisuna
asunnonhankinnan rahoitukseen.Tulora-
jat otettiin kdyttdéon aravalainoituksessa
ja niin tuettiin pienituloisen vieston
asunnonhankintaa. Lapsiperheille alettiin
maksaa asumistukea.

Ensimmiinen asuntopoliittinen ohjel-
ma laadittiin vuosille 1966-1975. Sen ta-
voitteena oli asumistaso, jossa jokaista

ruokakuntaa kohden olisi yksi huoneisto
ja jokaista henkildd kohti yksi huone.Ti-
min tavoitteen saavuttamiseksi oli ohjel-
makaudella rakennettava 500 000 uutta
asuntoa.

Vuonna 1966 annettiin uusi asunto-
tuotantolaki ja perustettiin sisdasiainmi-
nisterion alaisuuteen uusi keskusvifasto,
asuntohallitus, jatkamaan Aravan tehtidvii.
Valtion tukemaa asuntorakentamista kes-
kitetysti hoitavan, asuntokysymystd selvit-
tivin ja lainsddadinnollisisti toimenpiteis-
td ehdotuksia tekevin organisaation pe-
rustaminen nihtiin selkeidsti osana hyvin-
vointivaltion asuntopolitiikkaa.

Rakentamisen hullut vuodet
(1970-tuku)

Asuntojen rakentaminen lisddntyi voimak-
kaasti 1970-luvulla. Tuotannosta yli puo-
let oli valtion lainoittamaa. Enndtysvuon-
na rakennettiin 73 000 uutta asuntoa, jois-
ta 49 % oli valtion lainoittamia. Ennitys-
méird arava-asuntoja rakennettiin vuon-
na 1976;yli 38 000 asuntoa, mikd vastasi
67 % koko tuotannosta.

Valtakunnallista asunto-ohjelmamie-
tintdd vuosille 1976-1985 valmisteltiin
70-uvun puolivilissi asuntohallituksen ja
Asuntotuotantoneuvottelukunnan yhteis-
tyOnd. Mietinndssi kisiteltiin mm. ohjel-
makaudelle asetettavia uustuotanto-ja pe-
ruskorjaustavoitteita, niiden toteuttami-
seksi tarvittavia rahoitus- ym. resursseja,
asuntojen ja asuinympiristén laatuvaati-
muksia sekd asuntopoliittisen tukikehi-
kon lainsidddinnollisid uudistamistarpei-
ta.

Monet valtakunnallisen asunto-ohjel-
man ehdotukset tydstettiin aikanaan
konkreettisiksi toimenpiteiksi, joista tir-
keimpii olivat asuntojen suunnitteluoh-
jeet, asuntojen kiyttdon ja luovutukseen
kohdistuvat rajoitukset, vaokra-asuntojen
omaksilunastamismahdollisuus sekd pe-

ruskorjauslainoituksen laajentaminen,
jonka ansiosta saatiin sdilytetyksi jaljella
olleet kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden
puukaupunkiemme keskustat. Myds kor-
kotuki nuorten asuntosiddstimisen edis-
tdmiseksi ja yhteniislainajirjestelmi, jota
tuolloin kutsuttiin tasoituslainaksi, ovat
asunto-chjelman perintdi.

19701uvun puolivilissd asuntohallitus
antoi aikaansa edelld olevat kilpailumad-
riykset edistiikseen urakkakilpailua
asuntorakentamisen muotona. Nimi edel-
Iyttivit, ettd kunnat voivat antaa maata
aravarakentamiseen vain luovutusehdoin,
joiden mukaan rakentamisesta oli jirjes-
tettdvi urakkakilpailu.Tarjousten avausti-
laisuus tehtiin julkiseksi, joten kaikilla tar-
jouksen tehneilld oli oikeus osallistua ti-
laisuuteen. Normaalin urakkakilpailun li-
siksi kehitettiin yksityiskohtaiset kilpai-
luohjeet KVR-kilpailuun, esisopimuskil-
pailuun sekid laatukilpailuun (ns. ranska-

lainen malli).

Energiakriisin seurauksena edistettiin
kauko-ja alueldmmityksen kidyttoonottoa.
Tidll6in aloitettiin alue- ja kaukolimpolai-
tosten aravalainoitus. Suoran sihkoldmmi-
tyksen kiytolle asetettiin rajoituksia;suu-
1i osa teollisuuden hukkalimmosti saa-
tiin kdytetyksi asuntojen limmitykseen.

Ilmenneiden viirinkdytosten vuoksi
aravavuokratalojen kiytto- ja luovutusra-
joituksista annettiin ensimmiinen viliaj-
kainen laki, ns.lex Nordator. MyOhemmin
aravavuokra-asuntojen kdyton ja luovu-
tuksen sditely jirjestettiin pysyvin lain-
sddddnnon pohjalta.

Laatua, perusparantamista ja
delegointia (1980-luku)

Valtion lainoittaman asuntotuotannon
mdard supistui 1980-luvun puolessa vilis-
sd.Asuntojen miirillisen tarpeen tyydyt-




tamisestd siirryttiin asumisen laadun pa-
rantamiseen ja olemassa olevan asunto-
kannan peruskorjauksen ja perusparan-
tamisen edistimiseen.

Vuonna 1983 perustettiin ympiristo-
ministerid, joka sai hoidettavakseen asun-
toasiat.Asuntohallitus siirtyi uuden ympi-
ristdministerion alaiseksi keskusvirastok-
si. .

Vuosikymmenen alussa toteutettiin
asuntotoimen tehtivien ja toimivallan laa-
jamittainen siirto kunnille. Kaikki yksit-
tdistd lainan tai vuokra-asunnon hakijjaa
koskeva piitdksenteko siirtyi kuntien
hoidettavaksi. Perusparannuslainoitukses-
sa tehtdvien siirto kunnille jatkui edel-
leen. »

Asuntopolititkan suunnitelmallisuutta
ja pitkdjinteisyyttd pyrittiin lisdimdin
joka toinen vuosi laadittavalla viiden vuo-
den asunto-olojen kehittimisohjelmalla.

Ensimmiinen ohjelma vahvistettiin vuo-
sille 1986-1991 ja toinen vuosille 1988-
1993.

Asukkaiden osallistumiseen alettiin
kiinnittdd huomiota, mutta lakiesityksen
antaminen vuokralaisdemokratiasta Iyk-
kdantyi aina vuoteen 1989 asti. Vauokra-
asunnoissa asuvien asemaa parannéttiin
myds irtisanomisaikoja pidentimalld.

1980-lukua on sanottu asumisen pri-
vatisoitumisen aikakaudeksi. Omistusasu-
minen yleistyi nopeasti niin, ettd vuosi-
kymmenen lopulla lihes kolme neljisti
kotitaloudesta asui omistusasunnossa.
Vuokra-asuntokanta puolestaan supistui
lihes koko vuosikymmenen ajan arava-
vuokra-asuntotuotannosta huolimatta.
Nuorten omistusasumista edistettiin vuo-
sikymmenen alkupuolella kiyttdonotetul-
la asuntosidstopalkkio- ja korkotukijirjes-
telmallid.

Korkotason 40 vuotta kestinyt sdite-
ly péittyi 1980-luvun lopulla, kun Suomen
pankki luopui vuonna 1986 antolainauk-
sen keskikoron sditelystd ja vuonna 1987
edelleen etukiteissddstimisti koskevista
ohjeista.Raha ei ollut endd niukka resurs-
si. Ylikuumenneilla asuntomarkkinoilla
kysynnin kasvu siirtyi asuntojen hintoi-
hin, jotka nousivat ennennikemittomal-
le tasolle.

Asuntorahaston perustaminen,
lama ja talouden elpyminen
(1990-lulku)

Sosiaalisen asuntotuotannon rahojtusjir-
jestelmid uudistettiin voimakkaasti 1990-
Iuvulla. Vuonna 1990 perustettiin valtion
talousarvion ulkopuolinen asunto-olojen
kehittimisrahasto, nyttemmin nimeltdin
Valtion asuntorahasto. Se saa arava- ja kor-
kotukilainoitukseen tarvittavat varat ta-
lousarviota rasittamatta vanhojen asunto-
lainojen koroista ja lyhennyksistd sekd
ulkoisella varainhankinnalla. Rahastoa joh-
taa johtokunta.

Asuntohallitus lakkautettiin vuon-
na 1993. Osa asuntohallituksen tehtivis-
td siirrettiin ympiristdministeritlile, Valtio-
konttorille, lddninoikeuksille, KELA:lle ja
Tilastokeskukseen. Uudistuksella pyrittiin
padllekkiisten toimintojen poistamiseen,
viranomaisten vilisen tydnjaon selkeyttd-
miseen ja menettelyjen keventimiseen.
Valtion asuntorahasto virastona perustet-
tiin 1.12.1993 ja sille siirtyivit valtion tu-
kemaan lainoitustoimintaan seki erilaisiin
avustuksiin lifttyvit tehtivit.

Suomen Hallitusmuotoon otettiin
vuonna 1995 siddnnds julkisen vallan teh-
tivistd edistdd jokaisen oikeutta asuntoon
ja tukea asumisen omatoimista jirjestd-
mistd. Sidnnds ei kuitenkaan ojkeuta asun-
toon subjektiivisena oikeutena.

Kiytdssi olevia tukijarjestelmid ja nii-
den ehtoja on uudistettu lukuisia kertoja

1990-luvulla.Vuodesta 1990 alkaen arava-
lainoituksessa siirryttiin vihitellen yhte-
niislainoitukseen, jolloin aravatalojen ra-
hoituksessa ei tarvittu endi rahoituslaitos-
ten myontimii primédrilainoja. Kayttdon
on otettu myds useita uusia tukimuotoja,
kuten asumisoikeusjirjestelmid seki omis-
tusasuntolainojen osatakausjirjestelmad.
Korkotukijarjestelmid on kehitetty lihem-
mis aravajirjestelmid. Perinteikds omistus-
asuntojen aravalainoitus lopetettiin vuo-
den 1997 alusta sen korvautuessa korko-
tukilainoituksella. ‘

Suomi koki 1990-luvun alussa itsendi-
sen historiansa syvimmén laman. Suomen
pankki oli kevidillda 1989 suhdannesyistd
kiristinyt luotonantoa, joka johti korko-
tason voimakkaaseen nousuusn. Asunto-
kauppa hiljeni ja asuntojen hinnat romah-
tivat.

Laman aikana vapaarahoitteisia uusia
kerros- ja rivitaloasuntoja rakennettiin
useana vuonna vain runsaasta tuhannes-
ta vajaaseen pariin tuhanteen asuntoon.
Rakennussektori selvisikin laman yli suu-
relta osin valtion tukeman tuotannon ja
korjausavustustoiminnan avulla. Vaikeim-
pana aikana kiytettiin laajasti hyviksi mm.
erilaisia korkotukijirjestelmid, joiden eh-
dot pidettiin edullisina lainanottajille.
Ongelmiin ajautuneiden kotitalouksien
tilannetta puolestaan pyrittiin helpotta-
maan ns. ylivelkaantuneille tarkoitetun
korkotuen ja my6hemmin my6s yksityis-
henkildiden velkasaneerauksen avulla.

Valtion asuntorahasto talousarvion
ulkopuolisena rahastona on laman seu-
rauksena joutumit ottamaan vastattavak-
seen useijta aiemmin valtion talousarvios-
ta maksettuja asumiseen liittyvid tukime-
noja, kuten asuntolainojen korkotuet seki
korjausavustukset.Vuodesta 1995 lihtien
myds rahaston ulkoinen varainhankinta
on toteutettu valtion lainanoton ulkopuo-
lella aravalainasaatavia arvopaperistamal-
la.




Vapaarahoitteisen asuntotuotannon
toipuminen viivistyi aina vuoteen 1996
saakka, kun taloudellisen kasvun vaikutuk-
set viimein levisivit laajemmin kotimark-
kinoille ja lisdsivit kotitalouksien kysyn-
tdd. Kysynnin kasvun edellytykseni oli
my®s korkotason vakiintuminen riittivin
alhaiselle tasolle. Vapaarahoitteisen tuo-
tannon kiynnistymiselle tehtiin tilaa vi-
hentdmalld valtion Jainoittamaa tuotantoa
vuonna 1998.

Lamasta nousun my6ti keskustellaan
jilleen valtion roolista asuntorahoituk-
sessa ja siirtymisesti tuotantotuesta ku-
lutuskysynnin tukemiseen. Aikana, jol-
loin muuttoliike kasvukeskuksiin, asun-

tokuntien koon pieneneminen ja asuk-
kaiden tarpeet oman asumistasonsa pa-
rantamiseksi ovat synnyttineet uudel-
leen jo hivinneeksi luullun asuntopulan,
ajatus asuntotuotannon jittimisesti pel-
kdstddan markkinavoimien hoidettavaksi
ei liene kovin realistinen. Kasvukeskus-
ten vaikean asuntotilanteen hoitanfinen
edellyttdd niukkojen resurssien entisti-
kin tarkempaa alueellista kohdentamis-
ta ja varsinkin erityisryhmien asumistar-
peiden huomioon ottamista. Vanhuksil-
le, vammaisille, opiskelijoille ja kOyhim-
miélle viestonosalle tarvittavia asuntoja
ei hevin syntyne pelkistiin markkinavoi-
mien ehdoin.

ASRA

Kunnallisten ja yleishyodyllisten vauokratalo-
yhteisojen sekii asuntorakennuttajien vahva

etujirjesto

ASRA valvoo ja edistdd jasenkuntansa etua ja yhteisissd asumisen tasoon ja viihtyi-
syyteen seki taloudellisuuteen ja oikeudenmukaisuuteen liittyvissd kysymyksissi.

ASRA pitdd yhteyttd viranomaisiin seki tekee ehdotuksia ja aloitteita tarkoituksena
vaikuttaa asunto-, vero- ja muuhun lainsdad4ant&on.

ASRA edistéd yhteiskunnan valvomaa ja muuta kohtuuhintaista asuntotuotantoa ja

korjaustoimintaa.

ASRA seuraa yleisen talouspolitiikan, kiinteistt-, ja asunto- ja rakennusalan seké eri-
tyisesti valtion asuntolainajérjestelmén kehitysti ja tiedotta niistd jisenilleen.

ASRA neuvoo, kouluttaa ja harjoittaa tutkimustoimintaa yhdistyksen toimialaan kuu-

luvista asioista.

ASRA valvoo jisentens# oikeudellisia seki yleisid ja taloudellisia etuja.
ASRAn jisenind ovat kaikki Suomen merkittivit yleishyodylliset asuntorakennuttajat
ja vuokra-asunto-omistajat seké ldhes 60 % kunnallisista vuokra-asuntoyhteististi.

Asuntokiinteisto- ja rakehnuttajaliitto ASRA ry.
Annankatu 24, 00100 Helsinki puh. (09) 166 761

MITA EUROOPAN RAHALIOTTO

MERKITSEE ASUNTO-

RAHOITUKSELLE?

Harri Hiltunen
Johtaja, kauppatieteiden maisteri
Valtion asuntorahasto

Suomen liittyminen Euroopan rahaliittoon
EMUun ja vuoden 1999 alusta sen keskei-
simpdin symboliin yhteiseen valuuttaan
euroon o jo muuttanut ja tulee muutta-
maan merkittidvisti asuntorahoitusta.
Yhteinen raha - setelit ja kolikot v.
2002 ~ ovat nikyvi osa muutosta, jonka
syvallisempid vaikutuksia on heti vaike-
ampi ndhdd. Yhteinen raha merkitsee
euro-alueen maille yhteistd raha- ja valuut-
tapolitiikkaa, joista vastaa Euroopan kes-
kuspankki kansallisten keskuspankkien
avustamana. Kansallisen talouspolitiikan
keskeiseksi litkuteltavaksi muuttajaksi ji
finanséipolitiikka, jonka vastuu mm. suh-
dannevaihtelujen tasaajana korostuu. T4l-
14 on suora yhteys mm. valtion rooliin
asuntotuotannon tukijana ja rahoittajana.
Virallisesti asuntopolitiikka on Euroo-
pan unionissa jisenvaltioiden kansalliseen
paitoksentekoon kuuluva asia, jossa unio-
nilla €i ole toimivaltaa. Kaytinnodssi po-
liittinen ja taloudellinen yhdentyminen
vaikuttaa sekid suorasti (mm. EU:n rool
kéyhyyden, tyottomyyden ja sosiaalisen
syrjaytymisen ehkiisemisessi) etti epi-
suorasti (sisimarkkinat, markkinoiden
vapauttaminen, EMU -kriteerit jne.).
Euroopan unioni on voimakkaasti si-
toutunut taloudelliseen yhdentymiseen,
mihin liittyy keskeisesti piiomien, tava-

roiden, palvelusten ja tydvoiman vapaa
liikkuvuus eli eri tavoin suojattujen kan-
sallisten markkinoiden avaaminen kilpai-
lulle. Vapautettujen markkinoiden vasta-
painoksi on pidetty tarpeellisena seki
pehmentid taloudellisten rakennemuu-
toksien vaikutuksia kansalaisiin etti myos
suojata heitd muutoksien vaikutuksilta.

Rahaliiton tavoitteet ja jisen-
kriteerit

Euroopan rahaliiton keskeinen tavoite on
vakaa taloudellinen kasvu. Timin tavoit-
teen saavuttamiseksi rahaliittoon mukaan-
tulolle jisenvaltioille on asetettu nelji
kriteerid (ns. Maastrichtin kriteerit):

1. Maan inflaatiovauhti saa olla korkein-
taan 1,5 % korkeampi kuin kolmen
alhaisimman inflaatiomaan keskiarvo.

2. Maan pitkit korot saavat olla korkein-
taan 2 prosenttiyksikkéd korkeammat
kuin kolmen alhaisimman inflaation
maan korkojen keskiarvo.

3. Julkisen sektorin rahoitusalijiimi saa
olla korkeintaan 3 % suhteessa brut-
tokansantuotteeseen.

4. Maan julkinen velka saa olla korkein-
taan 60 % suhteessa bruttokansantuot-
teeseen




Lisiksi valuuttakurssin on oltava va-
kaa kahden edeltdvin vuoden aikana.

Suomi on viime vuosina midritietoi-
sesti pyrkinyt saavuttamaan mainitut kri-
teerit ja siind my06s onnistunut. EMU :ssa
mukanaolo merkitsee, etti kriteerit on
tdytettivi my0s tulevaisuudessa, joten ne
tulevat muodostamaan keskeiset tavoit-
teet kansalliselle talouspolitiikalle.

Asuntorahoituksessa talouspoliittinen
sitoutuminen EMU -kriteereihin on niky-
nyt yleisend korkotason alentumisena: 12
kuukauden helibor oli v. 1990 yli 14 %,
kun se vuonna 1998 oli alle 4 %. Samaan
aikaan uusien asuntoluottojen keskikor-
ko on laskenut n. 13,0 %:sta n. 5,5 %:iin
seki uusien asuntoluottojen korkomargi-
naali n. 2,8 %-yksikosti 1,6 %-yksikkoon.
Kun huomioidaan my0s inflaatiokehitys,
voidaan todeta asuntolainojen reaalikor-
kotason alentuneen merkittdvisti.

On tosin syytd huomata, ettd samalla
vaihtuvakorkoisten lainojen my&t4 on siit-
rytty reaalikorkoisiin asuntolainoihin.
Témi on merkittdvd muutos Suomessa,
jossa asuntolainojen korkorasitusta on
olennaisesti alentanut korkeahko inflaa-
tio sekd lainakorkojen verovihennysoike-
us.

Asuntosijoittamisesta asumis-
kulutukseen?

Tutkijat ovat pohtineet reaalikoron ja al-
haisen inflaation vaikutuksia kuluttajien
asumisratkaisuihin, erityisesti nuorten
halukkuuteen sijoittaa omistusasumiseen.
Vakaan rahoitusympéristén on arvioitu
sekd rohkaisevan omistusasumiseen etti
korostavan asumista investoinnin sijasta
enemmin kulutuspiitdksend, mikd puo-
lestaan vahvistaisi vuokra-asumisen ase-
maa.

Asuntorahoituksen on matalan koron
ja alhaisen inflaation ympéristossi arvi-
oitu muuttuvan pitempiaikaiseksi ja pi-

dempii viitekorkoja suosivaksi samalla
kun korkomarginaalit alentuvat padomi-
en liikkuvuuden ja kilpailun lisddntymi-
sen johdosta.Yhdysvalloissa laina-aikaa ja
viitekoron pituutta on toisaalta ohjannut
se, kuinka pitkin aikaa ostettava asunto
on tarkoitus omistaa‘eli sijoitushorisontti
vaikuttaa lainatyypin ja -ehtojen valfataan.

Euron uskotaan yleisesti merkitsevin
alhaista korkotasoa. Tétd ei kuitenkaan
kukaan ole luvannut, Nykyinen alhainen
korkotaso johtuu alhaisista inflaatiopai-
neista ja tarpeesta vauhdittaa erdiden
Euro-maiden taloudellista kehitysti ty6l-
lisyyden parantamiseksi. On syytd pitdi
mielessd, ettd jos eurotalouteen ilmaan-
tuu merkittdvid inflaatiopaineita tai muu
tarve jadhdyttid kuumentuvaa taloutta, voi
Euroopan keskuspankki my&s nostaa kor-
kotasoa.

Asuntorahoitus vapautunut vasta
kansallisesti

Pidomien vapaa litkkuvuus on keskeinen
osa sisimarkkinoiden luomista. Toteutet-
tu rahoitusmarkkinoiden sidintelyn put-
kaminen on merkinnyt myos asuntorahoi-
tuksen sdintelyn purkamista ja integroi-
mista osaksi pddomamarkkinoita, joskin
kehitys on tihin mennessi toteutunut
lihinni kansallisella tasolla. Uuden vaih-
teen asuntorahoituksen eurooppalaiseen
yvhdentymiseen voi tuoda euroalueen syn-
ty.

Tuntuisi luonnolliselta, ettd euroalu-
eelle syntyisi kansalliset rajat ylittdvit
asuntorahoijtusmarkkinat Yhdysvaltojen
tapaan tai kuten yritysrahoituksessa on
nopeasti tapahtumassa. Mm. elektronisen
kaupankiynnin yleistyminen (internet
tms.) rahoituspalveluissa voisi tuoda ra-
hoitusmarkkinoiden kilpailun my6s asun-
tolainaa tarvitsevien kuluttajien tietoko-
neille yrityksien ohella. Esimerkkeji ame-
rikkalaisista internet-sovelluksista 10ytyy

useita (esimerkiksi http://www,
quicken.com ja http://www.homeshark.
com) ja osa niistd on tulossa myés euro-
markkinoille.

Euroalueen asuntorahoituksen kehit-
tyminen edellyttid kauppapaikkojen lisik-
si kuluttajansuoja- ja vakuusasioiden riit-
tivid yhdenmukaistamista jasenvaltioiden
kesken. T4std kehityksestid esimerkkini
voi pitdd keskustelua EU-direktiivin tar-
peellisuudesta koskien kiinnitysluotto-
kauppaa. EU-komission lisiksi valmiste-
lnun ovat osallistuneet eurooppalaiset
asuntorahoittajat ja kuluttajajirjestot.

Pidomamarkkinoiden vapauttaminen
on jo merkinnyt ulkomaisten pankkien
tuloa suomalaisille asuntorahoitusmarkki-
noille joko itsendising tai yritysjirjestelyi-
den kautta. Tdmin kehityksen voi arvioi-
da jatkuvan.

Kansalliset perinteet hidastavat
muutoksia

EU:n jdsenmaiden asuntorahoitusjirjestel-
mit ovat kehittyneet kansallisista poliitti-
sista lihtOkohdista tavoitteena vakaat,
matalakorkoiset asuntorahoitusmarkkinat.
Keskeinen keino tavoitteen saavuttami-
seksi on ollut eri asteinen markkinoiden
sddntely, mitd 1980 -luvun puolivilin jil-
keen on astejttain purettu niin Suomessa
kuin muuallakin osana padomamarkkinoi-
den liberalisointia.

Euroalueella on toiminnassa kolme
omjstusasuntorahoituksen piityyppii:
kiinnitysluottopankkijirjestelmad, talletus-
pankkijirjestelmi ja sopimusjirjestelmi
(sovellus talletuspankkijirjestelmasti).
Neljdntend hitaasti kehittyvinid mallina
voi pitdd arvopaperistamiseen perustuvaa
mallia, joka Yhdysvalloissa on tirkein
asuntorahoitusmalli.

Asuntolainanottajaa tuetaan rahoi-
tusmallista riippumatta eri maissa mm.
kotkojen verovihennyksilld, korkotuilla ja

takauksilla. Kdytettdvid tukimuotoja on
viime vuosina osana kiristyvdd budjetti-
kuria arvioitu uudelleen, Tosin mm. Alan-
komaissa on asuntolainojen korkojen ve-
rovihennysoikeutta laajennettu tavoittee-
na vahvistaa omistusasumisen osuutta
maan asuntomarkkinoista vihentien sa-
malla valtion roolia sosiaalisen vuokra-
asuntokannan tukemisessa.
Vuokra-asuntotuotannon rahoitukses-
sa ja tukemisessa on lisiksi hyvin monia
erilaisia kansallisia ratkaisuja, joissa valtiol-
la ja kunnilla yleensi on keskeinen rooli.

Julkinen talous ja asuntotoimi

EMU -kriteereiden noudattaminen mer-
kitsee seki julkisen talouden rahoitusva-
jeen ettd julkisen velan pitdmisti anne-
tuissa raameissa, mikd merkitsee tiukkaa

“linjaa julkisessa menotaloudessa. Painei-

ta tihdn lisdd Suomessa keskustelu vero-
pohjan yhdenmukaistamisesta, erityisve-
rojen poistamisesta seki tuloverotuksen
keventimisesti.

Julkisen talouden tasapainottamistoi-
met kohdistuvat my6s valtion rooliin ja
keinopatteriin asumisen edistimisessi.
Asuntolainakorkojen verovihennysoike-
utta, asumisen lainoja, avustuksia ja kor-
kotukia tullaan Iihivuosina arvioimaan
niiden asuntopoliittisen tehokkuuden
perusteella. Tavoitteena tilldin on sekd
tukea tiukkaa finanssipolitiikkaa etti kiyt-
tdd asumisen mésdrirahat mahdollisimman
tehokkaasti,

Suomen talouden rakennemuutos
merkitsee muuttoliikkeen suuntautumis-
ta kasvaviin keskuksiin, missi nopeasti
kasvavat yritykset tarvitsevat kipeisti
ty0voimaa. Samanaikaisesti viestén
ikddntyminen synnyttii uusia vaatimuk-
sia seniorikansalaisten asumispalvelui-
den turvaamiseksi kuntakeskuksissa.
Asuntomarkkinat ovatkin kiristymissi
nopeasti hyvin erilaisista tarpeista joh-







Kuntie:

luottol;

" Kuntien Asuntoluotto Oyj tarjoaa kilpailukykyista
asuntorahoitusta kunnille ja kuntien méazraamis-
vallassa oleville yhteiséille seki yleishyddyllisiksi
nimetyillé yhteisdille hankkimalla varoja padoma-

markkinoilta.
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Asuntorahoituksessa ja tukipolitiikassa on
erityisesti 1990-luvulla tapahtunut eri
Pohjoismaissa huomattavia muutoksia.
Onkin hyodyllistd verrata Suomen kehi-
tystd Ruotsin, Norjan ja Tanskan vastaa-
vaan kehitykseen.

Télldin voidaan ensinnikin todeta, ettd

vaikka eri maissa harjoitettavassa asunto-

politiikassa on suuria eroja, myds selvii
yhteisid piirteitd on havaittavissa.

Tarjontatuki ja kysyntatuki

Vertailtaessa erilaisia tukimuotoja on hy®-
dyllisti jakaa tuet kahteen ryhmiiin: ns.
tarjontatukeen ja kysyntitukeen.
Tarjontatuella tarkoitetaan tukimuo-
toja, joiden tarkoituksena on lisiti asun-

* totuotannon tai korjaustoiminnan misirii

taj laatua. Samalla tarjontatuella vaikute-
taan yleensid myds asumismenoja alenta-
vasti, koska tarjontatukea saavissa kohteis-
sa noudatetaan vuokranmiirittelyn osal-
ta yleensd ns. omakustannusperiaatetta.

-Pohjoismaissa kiytettdvit tarjontatu-
en muodot ovat nykyisin seuraavat:

‘- Valtion lainoitus (Suomi ja Norja)

- Asuntolainojen korkotuki ja niihin fiit-
tyvit valtion takaukset (Suomi, Ruot-
si ja Tanska)

- Investointiavustukset (kaikki Pohjois-
maat).

Valtion asuntolainojen osalta on ko-
rostettava, etti itse laina ei ole tukea, vaan
tukielementit liittyvit toisaalta valtion lai-

“nan alikorkoisuuteen ja toisaalta lainoihin

liittyviin luottoriskeihin. Suoria valtion-
asuntolainoja mydnnetiin Pohjoismaissa
Suomessa ja Norjassa. Norjan jirjestel-
midn ei endd nykyisin uusien lainojen
osalta sisilly lainkaan korkotukea, koska
valtion lainan korko on miiritetty 0,5
prosenttia korkeammaksi kuin valtion
ottolainauksen korkotaso.

Saman tyyppinen tilanne on Suomes-
sa sikili, ettd nykyisten aravalainojen kor-
kotaso vastaa kutakuinkin samaa korko-
tasoa, jolla Asuntorahasto ottaa markki-
noilta lainarahoituksen. Vaikka Suomen ja .
Norjan nykyiset jarjestelmit ovat valtion-
taloudellisesti huomattavan edullisia, ne

" aikaansaavat asumismenoiltaan varsin

kohtuuhintaista asuntokantaa.

Notjassa valtion asuntolainat tulevat
valtion budjetista, joten jirjestelmi on
osaltaan lisddmissd valtion velkaa. Sen si-
jaan Suomessa Asuntorahasto toteuttaa
ottolainaustoimintansa suoraan raha- ja
padomamarkkinoilta tavalla, joka ns.arvo-
paperistamisesta johtuen ei vaikuta val-
tion velkaa lisd4visti.

Kiinnitysluottolaitokset mydntivit
Ruotsissa ja Tanskassa korkotukilainat.




Suomessa puolestaan enemmistd korko-
tukilainoista on pankkien myontdmii.
Korkotuki-jirjestelmidn tehokkuus on
sekid valtiontaloudellisesti ettd asuntopo-
lijttisesti Suomessa aravajirjestelmid hei-
kompi,jonka johdosta korkotukilainoituk-
sen suhteellista osuutta ollaan alentamas-
sa.

Korkotukilainoitukseen liittyy Suo-
messa, Ruotsissa ja Tanskassa joko korko-
tukeen automaattisesti liittyvi tai halut-
taessa korvausta vastaan saatava valtion
takaus, jolloin markkinoilta otettaviin kor-
kotukilainoihin liittyy samantyyppinen
lainojen luottotappioriski kuin valtion
suoriin lainoihin.

Korkotukea on Ruotsissa mydnnetty
vli 99 prosenttiin koko tuotannosta, jon-
ka seurauksena myds yksityinen vuokra-
talotuotanto ja kdytinnollisesti katsoen
koko omistusasuntotuotanto on saanut
korkotukea. Korkotuettuihin asuntoihin
piadsyyn ei sovelleta Ruotsissa mitdin tu-
lorajoja.

Korkotuen valtiontaloudellinen rasi-
tus on Ruotsissa ollut tunnetusti suurta,
jota kuvaa se, ettd korkotukea maksettiin
budjettivuonna 1994/95 vield yli 30 mrd
kruunua. T4midn jilkeen korkotuen mid-
rid on vihennetty voimakkaasti ja vuon-
na 2000 korkotuki poistuu omistusasun-
noista kokonaan ja vuokra-ja asumisoike-
us-asuntoihin jdd (omistusasuntojen 30
prosentin korkovihennystd vastaava) 30
prosentin korkotuki.

Muihin Pohjoismaihin verrattuna
myds valtion lainoista ja -takauksista joh-
tuneet luottotappiot ja reaalisoituneet
takausvastuut ovat olleet Ruotsissa suu-
ria (1990-luvulla keskimdirin yi 1 mrd.
kruunua vuodessa). Ndistd valtaosa on
tullut asumisoikeusasunnoista ja yksityi-
sistd vuokrataloista. Luottotappiot ovat
olleet Norjassa ja Suomessa selvisti alhai-
semmat.Tdhdnastiset 1990-luvun tappiot
ovat olleet keskimiirin Norjassa 170 milj.

kruunua vuodessa. Suomessa puolestaan
vastaava taso on ollut 22 milj. markkaa
vuodessa.

Kuten seuraavasta kuviosta kiy ilmi,
valtion tukema osuus kokonaistuotannos-
ta on ollut Suomessa samaa tasoa Norjan
ja Tanskan kanssa. _

Investointiavustustuksilla tarkDitetaan
kertaluonteista tukea, jonka tarkoitukse-
na on tietyn investointitoiminnan edisté-
minen. Investointiavustusten merkitys on
kaijkissa Pohjoismaissa ollut vihdinen.
Suomessa tunnetusti keskeinen investoin-
tiavustus on ns.korjausavustusjirjestelma.

Kysyntdiuella tarkoitetaan tukimuo-
toja, joissa tuen tarkoituksena on lisitd
kuluttajien maksukykyd markkinoilla
asuntoa ostettaessa tai vuokrattaessa.

Kysyntituen tirkeimmit muodot ovat
kuukausittain maksettava tarveharkintai-
nen asumistuki ja korkojen verovihennys-
oikeus. Korkojen verovihennysoikeudet
ovat nykyisin varsin samankaltaiset siten,
ettd verovihennysprosenttina on Suomes-
sa ja Norjassa 28, Ruotsissa 30 ja Tanskas-
sa 46,5 %.

Suomi on ainoa Pohjoismaa,jossa asu-
mistukea saa koko asuntokantaan ja kaik-
kiin ruokakuntatyyppeihin. Esim Tanskas-
sa asumistukea ei myonneti omistusasun-
noissa asuville (kuten ei muutakaan tu-
kea korkojen verovihennyksen lisiksi).

My®6s sellaiset lainoitus- ja korkotuki-
jarjestelmit, joissa lainoitusta ei ole sidot-
tu uustuotantoon tai korjaustoimintaan
lasketaan kysyntitukeen kuuluviksi. Suo-
messa tdhin ryhmidin kuuluu selkedsti
ASP-jirjestelmin korkotuki.

Asumisen verotus

Kaikki edelli kisitellyt tukimuodot pyr- -

kivit vajikuttamaan asumismenoja alenta-
vasti. Maiden tasapuolisen vertailun kan-
nalta on kuitenkin perusteltua ottaa huo-
mioon my®s suoraan asumismenoja nos-
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Kuvio 1.Valtion tukeman tuotannon prosenttiosuus kokonaistuotannosta

tavat verot, joista tirkeimmit ovat kiinteis-
tovero (kaikki Pohjoismaat) seki asunto-
tulon vero (Notja ja Tanska). Talldin voi-
daan todeta, ett esimerkiksi Tanskan kor-
keaa korkojen verovihennysoikeuden
tasoa, kompensoi osaltaan muita maita
kotkeampi asumisen verotus.

Asumisen tukemisesta aiheutuva
valtiontaloudellinen rasitus

Valtiontaloudellista rasitusta tarkastellaan
seuraavassa suhteuttamalla vuotuinen ra-
situs kansantuloon, jolloin eti maiden lu-
vut tulevat vertailukelpoisiksi.
Laskettaessa eri tukimuotojen suu-
ruutta on menetelty seuraavasti:
- Valtionlainojen alikorkoisuustukea las-
kettaessa on verrattu asuntolainakan-
nan keskikorkoa valtion ottolainaus-

kannan keskikorkoon

- Korkotukien,asumistukien ja muiden
avustusten osalta kiytetdin sellaise-
naan budjettilukuja

- Korkojen verovihennysoikeuden osal-
ta lasketaan se valtion tulojen mene-
tys,joka korkojen verovihennysoikeu-
desta seuraa. Tami luku vastaa sits ra-
haméirdistd mdiris, jonka verran vi-
hemmin korkomenoja asuntolainaa
saaneet maksavat.

Niin menetellen voidaan saada seu-
raavat vuotta 1996 koskevat eri tukimuo-
tojen yhteenlasketut osuudet prosenttei-
na saman vuoden BKT:sta

Samaan kuvioon on laskettu ns. nega-
titvisina tukina ne asumisesta valtiolle ja
kunnille aiheutuvat tulot, joka kiinteisté-
Vero ja asuntotulon vero synnyttivit.
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Tanska Ruotsi
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Kuvio 2.Asuntosubventiot seki asumisesta aiheutuvat verotulot prosentteina BKT:sta

vuonna 1996

Kuten kuviosta ilmenee, Suomen -
asuntosubventioiden miird on selvasti -

pienempi

kuin Ruotsissa jaTanskassa, mutta suu- -
rempi kuin Norjassa. Toisaalta myos asu- -
misesta syntyvit verotulot ovat alhaisem-

mat kuin muissa Pohjoismaissa.

Tarkasteltaessa tarjontatuen ja kysyn-

tituen keskindisid suhteita voidaan todeta
tarjontatuen osuuden olevan alhaisin Tans-
kassa, Notjassa ja Suomessa, joissa kaikissa
tarjontatuen osuus on alle kolmannes. Sen

sijaan Ruotsissa korkotuen muodossa ole-
van tarjontatuen merkitys on ollut suuri,
silli 1990-luvulla lihes puolet asumisen
tuesta on ollut tarjontatukea. Kun korko-
tukea ollaan Ruotsissa voimakkaasti vihen-

timissd, Ruotsikin on tissd suhteessa 14

henemdssd muita Pohjoismaita.

Kuviossa 3 on kuvion 2 asumisen brut-
totukiluvuista vihennetty asumisesta ai-
heutuvat verotulot,jolloin saadaan asumi-
sen nettosubventioiden vertailu suhtees-
sa BKT:hen.

Prosenttia BKT:sta

Norja Suomi

Tanska Ruotsi

Kuvio 3.Asumisen nettosubventiot prosentteina BKT:sta vuonna 1996

Erityisesti Ruotsin osalta on kuitenkin
huomattava, ettd maan subventiotaso on
nopeasti alenemassa. Subventiotason ale-
neminen johtuu korkotukijitjestelmassi
tehdyistd leikkauksista, yleisen korkota-
son laskusta ja siitd ettd asuntotuotannon
taso on laskenut historiallisesti varsin al-
haiselle tasolle. Kun kiinteistéverotus sii-
lyy nykyisten siiddsten mukaan korkea-

'na,nettosubventioiden taso alittanee suh-

teellisen nopeasti muiden Pohjoismaiden

tason.

Edelld esitetyssi tarkastelussa on ve-
rotuloissa otettu huomioon vain varsinai-
set asumisaikaiset verotulot esimerkiksi
kiinteistéveron muodossa.

Tarkasteltaessa asumisesta aiheutuvia
tuloja ja menoja on niiden verojen lisak-
si otettava huomioon se, etti tuotanto ja
peruskorjaustoiminta synnyttivit ndiden
investointien arvosta noin 40 prosenttia
veroja lihinnd palkkaverojen ja arvon-j-
siveron muodossa. Niin ollen esimerkik-
si 1 mrd. markan asuntoinvestoinnin ar-
vosta noin 400 miljoonaa on veroja.

Kuten edelld on todettu, Notjan lainoi-
tusjirjestelmidn ei nykyiselliin end lain-
kaan sisilly valtion tukea ja Suomenkin
aravatuotannon tuki rajoittuu ensimmii-
siin vuosiin niin vihiiseni, ettei silli ole
asuntorahaston talouden kannalta merki-
tystd. Olennaista kuitenkin on se, ettd il-
man titi tarjontatukea asuntotuotannon
taso olisi ja4nyt molemmissa maissa aivan
olennaisesti alhaisemmalle tasolle, jolloin
my0s miljardien verotulot olisivat ji4ineet
saamatta.

Tiivistelmai ja johtopaatokset

- Asumisen subventiotaso on Suomes-
sa noin 1,7 % BKT:sta. T4mi taso on
alhaisempi kuin Ruotsissa ja Tanskas-
sa mutta selvisti korkeampi kuin Nor-
jassa.

- Tilldin asuntosubventioina on otettu
huomioon valtion asuntolainan alikor-
ko ja tille Suomessa vaihtoehtoinen
korkotuki, kuukausittain maksettavat
tarveharkintaiset asumistuet, asunto-




lainojen korkovihennysten korkome-
noja alentava vaikutus verotuksessa
sekd erilaiset investointiavustukset
(Suomessa mm. korjausavustukset).
Valtion asuntolainojen alikorko laske-
taan vertaamalla koko valtion asunto-
lainakannan keskikorkoa koko valtion
ottolainaustoiminnan keskikorkoon.
Jos taas tarkastellaan sitd korkotasoa,
jolla Asuntorahasto saa nykyisin otto-
lainauksensa, timi korkotaso on suu-
ruustuokaltaan samaa tasoa kuin Asun-
torahaston antolainaustoiminnan ts.
aravalainojen korkotaso. Uusiin arava-
lainoihin ei ndin ollen enii sisdlly juu-
rikaan alikorkoisuustukea eikd toimin-
ta muutoinkaan rasita valtion budjet-
tia. Samalla ndistd asuntoinvestoinneis-
ta syntyy vuosittain verotuloja noin 40
prosenttia asuntoinvestointien arvos-
ta.
Asumistuet, korkojen verovihennys
sekid sen kaltaiset korkotuet, joita ei
mitenkidn rajata joko uustuotantoon
tai korjaustoimintaan (Suomessa esim.
asp-korkotuki) lasketaan kysyntitu-
keen kuuluviksi.Vastavasti uustuotan-
toa ja korjaustoimintaa sellaisenaan
edistivid tukimuotoja kutsutaan tar-
jontatueksi.
Nimenomaan Suomessa, Notjassa ja
Tanskassa valtaosa asumisen tuesta on
kysyntitukea ja Ruotsikin on tihin
suuntaan nopeasti siirtymissa.
Sen sijaan niyttdd varsin kiistattomal-
ta, ettd senkaltaiset jarjestelmit kuten
nykyinen monessa suhteessa aikai-
semmasta kehitetty aravajirjestelmid
tiydentivit merkittdviltd osaltaan
asuntopoliittista kokonaisuutta. Ndin
jo siitd syytd, ettd ne ovat lisddmissi
asuntojen tarjontaa ja samalla generoi-

vat huomattavia verotuloja aiheutta-
matta juuri lainkaan valtiolle menoja.
Ilman aravalainojtusta olisi esimerkik-

. si lamavuosien tuotanto kiytinnolli-

sesti katsoen kokonaan pysdhtynyt ja
aiheuttanut pitkiaikaisia vaurioita
koko rakennus- ja rakennusaineteolli-
suudelle. MyOs Norjassa valtion Idinoi-
tustoimintaa kiytettiin selkedsti suh-
danteita tasoittavana instrumenttina.
Laman aikana pelkkd kysyntituki ei
olisi juurikaan lisinnyt tuotantoa ja
taas noususuhdanteen ajkana kysyn-
tatuki lisitessddn kysyntdd, on osaltaan
lisddmdssd asuntohintojen ja vuokri-
en nousupaineita.

Vaikka tarjontatuen kiyttd oikeassa
laajuudessa on vahvasti perusteltua,
sitd kiytettiessi voidaan tehdi virhei-
ti. Voidaan esimerkiksi tehdi asukas-
rakenteeltaan yksipuolisia alueita. Suo-
messa timin kaltaisia virheitd ei juu-
rikaan ole tehty toisin kuin esimerkik-
si Ruotsissa ja Tanskassa seki useissa
muissa Euroopan maissa. Suomessa
samoille alueille on ldhes poikkeuk-
setta sijoitettu omistus- ja vuokratalo-
ja.T4td keinovalikoimaa on 1990-tuvul-
la tiydentinyt asumisoikeusjirjestel-
mai. Lisiksi on huomattava, ettd Suo-
messa kiytettivd asunto-osakeyhti6-
pohjainen ns. sekatalo tekee mahdol-
liseksi esim. kunnaflisten vuokra-asun-
tojen sijoittamisen samoihin taloihin
muiden hallintatyyppien kanssa.
Toisaalta, jos kiytettivissi ei ole sen
kaltaisia kysyntituen muotoja kuten
asumistuki, se on johtanut usein lijan
vksipuoliseen, tarpeettoman kalliiksi
mitoitetun tarjontatuen kiyttdon ja

asuntomarkkinoiden toimivuuden

hiiriintymiseen.
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Sisdilman laatu tulee olemaan yhi keskei-
semmilli osalla asuntojen ja julkisten ti-
lojen suunnittelussa. Nykyiin vietimme
niin suuren osan ajastamme sisilld, ettd
hengittimimme ilman laatua ei voida
endd sivuuttaa asuntojen suunnittelussa.
Hengitysteiltd4n herkkien ihmisten ja
etenkin nuorten méird lisiintyy. Viimei-
sen kymmenen vuoden aikana aikuisten
astma on pitkdaikaissairautena kaksinker-
tajstunut ja lasten kolminkertaistunut.
Hengityssairaat reagoivat terveitd ihmisii
herkemmin elinympiriston pélyihin ja
hajuihin. He ovat vihemmistd, mutta
edustavat liki neljagnnesmiljoonaa suoma-

laista. Asuinympiristén suunnittelussa
tulisikin ottaa huomioon my®s sisdilman
esteettOmyys hengitysteiltiin herkkien
kannalta.

Merkittdvi suomalaisten kotien sisiil-
man Jaatuun vaikuttava tekiji on ilman-
vajhto. Ilman tulisi vaihtua kaikissa asun-
noissa riittavisti. lman vaihtuminen kan-
nattaa suunnitella, puolustaa sitten ko-
neellista tai painovoimaista ilmanvajhtoa,
Raikasta ulkoilmaa tulisi virrata sisille
asunnollinen ja saman verran poistua ker-
ran kahdessa tunnissa. Kahdessa asunnos-
sa kolmesta niin ei ole, eiki ilmanvaihto
toimi suunnitellulla tavalla.




Ilmanvaihdon suunnittelussa tulisi
lahtSkohdaksi ottaa tarpeen mukainen il-
manvaihto. Sisdilman laatu taataan tilléin
perusilmanvaihdon lisiksi kuormituk-
seen perustuvalla ilmanvaihdolla, jossa il-
mamiirii sdddellddn esimerkiksi kiytti-
jAmddristd kertovan hiilidioksidipitoisuu-
den ja kosteusrasituksesta kertovan ilman
suhteellisen kosteuden seurannan mu-
kaan.

Monella rakennusmateriaalilla on ol-
Iut lupaava tulevaisuus, joka kiyttékoke-
musten ja ajan kuluessa on paljastunut-
kin Iuvattua synkemmiksi. Esimerkkeji
ndistd puutteellisesti tunnetuista riskima-
teriaaleista on lukuisia: asbesti, formalde-
hydi, kaseiini, lyijy ja PCB.

Markkinoille tulee jatkuvasti uusia
tuotteita, joiden kestoa ja kiyttdytymisti
muiden materiaalien ja kosteuden kans-

sa ei tunneta riittdvisti. Uusien ratkaisu-
jen ja materiaalien toimivuutta tulisi en-
nakoida nykyisti tarkemmin, koska virhei-
td on vaikea korjata, ja myOntid.
Asuntojen sisdilman laatua voidaan jo
nyt taata rakennusalan kehittimin pinta-
materiaalien piistoluokituksen avulla.
Kéytettiessi suunnittelussa niiti M1-luo-
kan materiaaleja voidaan olettaa ettei esi-
merkiksi rakennuslevysti, tasoitteesta tai
matosta vapaudu terveydelle haitallisia
aineita. Materiaalien pidstdjen haitallisuu-
den arvioinnissa on edelleenkin kehitet-
tivid, koska nykytietimys materiaalien
yhteisvaikutuksesta ja olosuhteiden vai-
kutuksista on edelleenkin vajavaista.
Tétd luokitusta ja sitd laajempaa sisiil-
maston laatuluokitusta toteutettiin Keuh-
kovammaliiton Kaprakan rakennushank-
keessa, jossa Kuopioon rakennettiin hen-

Kiinteistd Oy Pujjonkartanon suunnittelussa ja rakentamisessa pyrittiin hyviin sisiil-
maan, jossa niin terveet kuin hengityssairaatkin viihtyisivit.




gityssairaille ja allergisille henkilille ker-
rostalo. Keinoina oli laadukas suunnitte-

lu ja rakentaminen, vihipidstoiset mate-

riaalit, huonekohtaisesti siddettivi ilman-
vaihto ja keskuspOlynimurijirjestelma.
Puijonkartanon yhteni tavoitteena oli
midrittdd hyvin sisdilman hinta, joka
muodostui 10 prosenttia korkeammaksi
vertailukohteen rakennuskustannukset.
T4td Puijonkartanon mallia tullaan kehit-
timdin ja monistamaan edelleen ja tavoit-
teena on, ettd valistuneet rakennuttajat
tuottaisivat tarvittavan midrin asuntoja,
jotka soveltuvat niin terveille, hengitys-
sairaille kuin allergisillekin.

Kosteiden tilojen kosteusongelmat
ovat arkipdivii. Tilojen kosteus- ja vesie-
ristykset tulisi suunnitella jo rakennusvai-
heessa, ja nykyistd tehokkaammalla val-
vonnalla voidaan vield varmistaa niiden
toteutuminen. Suunnittelu ja valvonta ei-
viit valitettavasti ole edes uudisrakennus-
kohteissa itsestiinselvyys. ¢

Korjaustdissd puututaan usein kostei-
den tilojen eristyksiin. Remonttien valvon-
ta tulisi saattaa esimerkiksi taloyhtitissi
niiden vastuun piiriin. Isinnéinnin tuek-
si tulisikin vaatia teknistd isinnointii ja
remonttien valvontaa,jolla ennaltachkiis-
tdisiin mm. kosteusteknisid epikohtia.

Asuntomessut
Lappeenmnnassa

16.7.-15.8.1999

Néytteilla mm.
30 omakaotitaloa ja

Teemoina mm.
Hyvé suunnittelu -prosessi

ja yhteydet Venajille paikallamuurattu

kerrostalo
Jéarjestajat: www.asuntomessut.fi
Suomen Asuntomessut 09-229 0060

Avaa ovi uuteen kotiin

NCC Puolimatkan Asuntopisteessi.

Yksilollisen palvelun
Asuntopiste on avattu
Myyrmakeen.Tule nyt ja
tutustu tihtiosoitteiden
valikoimaan.

Rakenteilla on rivi- ja
paritaloasuntoja

N Pohjois-Tapiolaan
M Nuottaniemeen

M Niittykumpuun

B Vantaanlaaksoon

Kerrostaloja on suunnitteilla
M Lauttasaareen

M Munkkiniemeen

M Eteld-Leppévaaraan
Pientaloja suunnitellaan

B Munkkiniemen Tiilimikeen
M livisniemeen

Tervetuloa kdymain A
tai soita 09-5075 555, ‘

Palveluksessasi:
NS DITATITMATW A

Mervi Nuutinen
Mariatta Waltonen
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ASUMISEN KAUPUNGIT

Hilkka Lehtonen

Johtaja, tekniikan tohtori
Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja
koulutuskeskus (YTK)

Ibminen on olemalla kotoisin
Jostain. Ibminen asuu kaikkialla
stelld missd bdn eldd, ja

kaikki paikat, joissa bdn eldd
kuuluvat bdnen kotiinsa ja
muodostavat bdnet itsensd ainut-
kertaisena kRokonaisuutena.
Rajanti -98

Thmiset kietoutuvat kaupunkeihinsa mo-
nin eri tavoin: elimintilanteidensa, eld-
mintyyliensd ja sosiaalisten kiytintojen-
sd kautta. He kietoutuvat kaupunkeihin-
sa my&s tajuntansa kautta, johon koke-
mukset kertyvit. Me liitimme jatkuvasti
sekd merkityksid ettd muistoja kaupun—
keihimme.

Eri tieteenalat hahmottavat ihmisten
ympiristosuhdetta ja siind ilmenevii yuo-
rovaikutteisuutta eri tavoin. Esim. ympi-
ristépsykologiasta 16ytyy linja, jossa ihmi-
set sekd heidén fyysinen rakennettu ja
sosiaalinen ympiristonsi nihddin saman
kokonaisuuden eri puolina. Thminen ym-
mirretdin lihinnd tavoitteellisena, ympa-
rist64in aktiivisesti muuttavana toimija-
na.Ympiristdn muokkaaminen toimii ym-
paristdn vihittdisend haltuunottona ja
muokattu ympéristd puolestaan muuttaa
ihmisten kokemuksia. Vuorovaikutussuh-
de voi ilmeti positiivisella tavalla toimin-

tana ympiristdssd, mutta siitd voi kehit-
tyd myds osa itsed.

On ilmeistd, ettd my0s identiteettim-
me muodostuu suhteessa sithen ympiris-
t00n, nithin paikkoihin, joissa olemme
elineet. T4lldin suhde ympirdividn kau-
punkiin on suhdetta itseemme. Samalla
ympiristdelimankerrat muodostuvat kiin-
nostaviksi ympiristosuhteen miirittijik-
si. Nykykaupunkilaisten asumiselimiker-
rat eivit useinkaan enii lihde maaseudul-
ta, vaan kotildhiosti.

Kaupungit vuorovaikutuksen kentti-
ni merkitsevit meille sekd omia ettd "tois-
ten” paikkoja. Me otamme haltuun tai jopa
valtaamme tiettyjd paikkoja - ohi senkin
mitd suunnittelijat ovat tarkoittaneet - silti
suunnittelijat toimivat tirkeini jhmisten
olemassaolon rakentajina, mutta myds
resurssien jakajina. T4ll6in on syytd kysyi,
keille kaupunkia suunnittelijoiden toimes-
ta tehdiin, keiden vuorovaikutusta kau-
punkinsa kanssa suositaan. Luodaanko
suunnittelun kautta yhi miritietoisem-
min tiloja, joista muodostuu hyvinvoivan
keskiluokan paikkoja, kontrolloituja kulu-
tussolmuja, teemapuistoja, vai 16ytyyks
kaupungistamme tilaa myds muunlaisel-
le kaupungin tuottamiselle. Keiti suljem-
me pois, keitd haluamme integroida kau-
punkeihimme? Keille vuorovaikutus on




avointa, keitd pyritdin sulkemaan pois?
Helsingin VR-makasiineista kiyt taistelu
on tistd varsin mielenkiintoinen esimerk-
ki. T4ssd on hyvd muistuttaa my0s siiti,
ettd ympiristdmuutoksissa ei ole kysymys
vain uusista, entisten tilalle tulevista ra-
kennuksista, vaan usein my0s aiempien
suhteiden ja reittien verkostojen katkea-
misesta ja uudelleen muodostumisesta.
(Rajanti 1998, 27).
Ympiristosuhteemme voi olla spon-
taania suunnistautumista ja sattumanva-
rajsuutta taiteiden yond, se voi olla pysy-
vimmin samaistumisen ja kiinnittymisen
etsimistd tai jo muotoutunutta yhteen-
kuuluvuuden tunnetta. Ympiristosuh-
teemme miirittyy siten monitasoisesti.
Omat paikat voivat tietyssd mielessi tar-
jota vakautta omalle identiteetille. Yhtei-
set nikemykset paikkojen luonteesta
voivat puolestaan johtaa jaettuihin iden-

titeetteihin.

Thminen on kaupungissa ja kaupunki
ihmisessd. Toimintamme, orientaatiomme,
tunteemme ja fantasiamme punoutuvat
kaupunkeihin, kaupungit ovat meille elet-
tyjd paikkoja. Niihin Littyy paljon tuttuutta
ja tyypillisyyttd, mutta onneksi my0s ylli-
tyksellisyyttd ja sattumanvaraisuutta. Voi-
simme asumisen ammattilaisina olla jat-
kuvasti uteliaita sen suhteen, miten ihmi-
set kokevat kaupungin eri paikat. Kaupun-
geissa vallitseva moniulotteisuus, hetero-
geenisuus mahdollisuuksien runsaus ja
tapahtumisen samanaikaisuus intensiivis-
tdd kaupunkien vuorovaikutteisuutta. Us-

. kon my®s, ettd yksittdisten ihmisten ka-

pasiteetti tavata toisiaan kaupunkimaisis-
sa puitteissa, olivatpa ne kahviloita tai
kirpputoreja, on vahvistunut. Samoin kyky
ottaa toisistaan kriittistd etdisyyttd. Siind
voi parhaimmillaan nihdi hedelmillisti

dialektiikkaa. Kaiken kaikkiaan kaupun-
git voi ndhdi vuorovaikutuksen avainpaik-
koina, johon myds niiden houkuttavuus
perustuu.

1980-luvulta Jihtien on alettu puhua
climismaailman ja elimyksellisyyden pa-
luusta myds arkkitehtuurissa ja kaupun-
kirakentamisessa. Sithen on liitetty ajsti-
maailman paluu. Elimismaailma on meil-
le kaikille 1.todellisuus,johon muut maa-
ilmat voivat punoutua. Elimismaailman
rajat ovat kokemisemme rajoja ja elimyk-
set yksi ympiriston merkitysulottuvuu-
den taso.

Visuaalisuus ja visualisointi ovat mo-
dernin ajattelun ja my6s modernin arkki-
tehtuurin kuuluvia Kisitteitd. Nykyisissi
lansimaisissa jalkimoderneissa kulutusyh-
teiskunnissa tirkedn sijan on saanut visu-
aalinen haluttavuus. Se koskee myds ra-
kennettua ympiristoi. Sen seuralaisena

toimii ihmisten jokapiiviisen elimin es-
tetisoituminen. Monet ovat olleet huolis-
saan visuaalisuuden korostumisesta kult-
tuurissamme, johon kuuluu kuvien ja
merkkien jatkuva virta ja intensiteetin
tavoittelu visuaalisuuden kautta. On vii-
tetty, ettd ndkoaisti kytkeytyy selvemmin
kuin muut aistit mielihyvin tuottamisen
mekanismeihin. Arkkitehtuurin on viitet-
ty luovan kulttuurissamme silmin tietoi-
suutta. Maisemia on viitetty koettavan
nimenomaan visuaalisina, kaupunkia kau-
punkikuvana. Kaupunkitutkijoista mm. M.
Featherstone on puhunut kaupunkiels-
min estetisoitumisesta. Featherstone
1991).

Tiéllainen kehitystendenssi on huo-
mattu my6s eri Pohjoismaissa ja John
Ploeger on analysoinut sitd Notjan osalta
tarkemmin. Hin viittdd, ettd Norjassa on
tapahtunut esteettisen suunnittelun nou-




su ja paluu 1980-luvun alkupuolelta lih-
tien. Niinpd Norjan uudistettuun raken-
nuslakiin otettiin v. 1985 ns. kauneuspy-
kild. Esteettisen suunnittelun nousun
Ploeger katsoo johtuvan osittain kaupun-
kien vilisestd kilpailusta, jota kdydd4in kes-
kustojen ja asuinalueiden attraktiivisuu-
delia.

YmpiristOn esteettinen ulottuvuus
voi toimia my®s positiivisena paikkoihin
identifioitumiseen vaikuttavana ja paik-
koihin kuuluvuutta luovana tekijind. Ih-
miset, joilla on mahdollisuuksia toteuttaa
erilaisia asumisvalintoja voivat kidyttdd

- homogeenisen, tasa-arvoisen —
ympiriston suosiminen

- pormit —

- naapurusto kaupunkisuunnittelun —
ldhtékohtana
perustuvia

- toiminnoista lihtevd suunnittelu —

-~ uuden etsintd traditioista —
vapautumiseksi

Tulevaisuuden padkysymykseksi nou-
see, miten pystymme yhdistimain moni-
muotoiseen; mahdollisuuksia tarjoavaan
kaupunkikehitykseen kaupunkien sosiaa-
lisen omantunnon ja vilttimain A- ja B-
luokan kaupunkitilojen synnyn.

Featherstone, M. 1991. Consumer cul-
ture and Postmodernism. London, Sage.

esteettistd kompetenssiaan valinnoissaan.
Norjalaisessa ihmisten arvostuksia koske-
vassa muutoksessa on Ploegerin mukaan
havaittavissa my0s autenttisuuden ja al-
kuperiisyyden kaipuuta, joka ilmenee
kiinnostuksena esim. omaan kaupungin-
osaan liittyviin tarinoihin ja kertomuksiin
(Ploeger 1997). Uskon, ettemme ole ko-
vin kaukana niistd norjalaistendensseis-
t4 myOskddn Suomessa.

Ploegerin esittimit siirtymat moder-
nista teollisesta kaupunkikehityksesti jil-
ki- tai myohdismoderniin kaupunkikehi-
tykseen ilmenevit seuraavasti:

erilaistuminen, fragmentoituminen

tilaa historiallisille 1ahtdkohdille
liikkkuvuuden lisddntyminen, sosiaaliset
suhteet ystivyyteen ja tuttavuuteen -

esteettisen painottuminen
kulttuurinen liikkuvuus, yhdistely

Ploeger, J. 1997. Planning and urban
communities, Place of belonging and.sen-
se of place. Confefence paper. Milieu
construction conference. Turku. January
1997. : .

Rajanti, T. 1998. Miten puhutaan asu-
misesta.Asuminen 1998,26.

PARASTA ASUMISTURVAA

YH-Asumisoikeusasunnot Oy tarjoaa taloudellisen, turvallisen
ja miellyttivin tien tasokkaaseen asumiseen. Sopivaan kotiin p‘difse—
miseen ei endd tarvita suurta pankkilainaa, mutta asumisturva on
silti yhtd vankka kuin omistusasunnossa. Asumisoikeusmaksu on
vain 10-15% asunnon kokonaishinnasta ja kuukausittain perittavd
vastike edullinien. Lisiksi asunnon voi vaihtaa toiseen asumisoikeus-
asuntoon, jopa jittid perinndksi hisukulaiselle.

YH-Asunnot Oy on valtakunnallinen yhti6 joka tarjoaa nykyaikaisia,
hyvin varusteltuja vuokra-asuntoja edullisesti. YH-Asunnot Oy on
hyvi ja turvallinen vuokranantaja.

Seki YH-asumisoikeus- etti vuokra-asunnot ovat nykyaikaisesti
suunniteltuja ja hyville paikoille rakennettuja omakoti-, rivi ja
kerrostaloja, joiden varustetaso vastaa ajan vaatimuksia. Ota yhteyttd. -

YH-ASUNNOT OY
YH-ASUMISOIKEUS OY

Kiy katsomassa internet sivujamme osoitteessa: www.yhrak fi

Asuntojen vuokraus ja myynti:

Helsinki 09 - 7740 710 » Hyvinkii 019 - 431 470 » Hameenlinna 03 - 621 2896
Joensuu 013 - 127 128 « Jyviskylid 014 - 634 200 « Kemi 016 - 221 965
Kuopio 017 -262 6000 ¢ Oulu 08 - 815 5581 * Pori 02 - 621 2400
Rovaniemi 016 - 342 3666 » Seindjoki 06 - 420 8300
Tampere 03 -225 3000 ¢ Turku 02 - 277 09500




TARVEASUNNOT OY

* TA-Asunnot Oy

~ omistaa vuokrahuoneistoja @
- markkinointi Deceo Oy
puh. (09) 5491 9420/Sanna Nuikka,
puh. (09) 5491 9421/Eija Imara-Vdisénen
* Taova Oy
~ omistaa osaomistusasuntoja
-~ tiedustelut puh. (09) 5491 9311 /Krista
Vdisdnen-Borg
* TA-Asumisoikeus Oy
- omistaa asumisoikeusasuntoja

- tiedustelut rakenteilla olevista
puh. (09) 5491 911/keskus

- tliedustelut vapautuvista huoneistoista
puh. (09) 5491 93462/Kirsi Tuomi
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ASUNTORAKENTAMINEN 1990-LUVULLA —
POHJAN KAUTTA NOUSUUN

Ari Laine
Yliaktuaari
Valtion asuntorahasto

Asuntojen kysynta ja tarjonta
vaihdellut

1990-luku alkoi asuntomarkkinoilla hyvin
dramaattisesti. Korkeasuhdanteen ja raha-
markkinoiden vapauttamisen aikaansaa-
ma asuntojen hintakupla puhkesi lasku-

. suhdanteen alkaessa ja asuntojen hinto-

jen kehitys kddntyi jyrkiksi alamdeksi.
Lama-ajan Suomessa koettiin aikaisemmin
maassa hyvin harvinainen ilmi6: asunto-
jen nimellishinnat laskivat parin vuoden
aikana hintakuplaa edeltineelle tasolle.
Kotitalouksilta puuttui toimintamalli
deflaation vaikutuksesta asuntomarkki-
noilla. T4mi ei ollut ihume, silld deflaation
vaikutusten ennakoiminen oli epionnis-
tui taloustieteilijoiltdkin. Kotitalouksilla oli
aikaisempaa kokemusta vain asuntojen
hintojen noususta tai nousun hidastumi-
sesta tai jopa pysdhtymisesti laskusuhdan-
teessa.Voimakasta asuntojen nimellishin-
tojen Jaskua ei ollut tapahtunut vuosikym-
meniin.Vakaaseen kehitykseen luottaneet,
kalliina aikana asuntonsa hankkineet ko-
titaloudet joutuivat vaikeuksiin.Asuntove-
lat veivit osan kotitalouksista ylivelkaan-
tumiseen. Lamavuosien seuraukset heijas-
tuivat asuntomarkkinoilla kotitalouksien
varovaisena kiyttiytymiseni vuosikausia.
Edelliselld vuosikymmenelld laadituis-

sa asuntotuotantoarvioissa odotettiin
1990-luvun asuntotuotannon laskevan.
Niissd arvioissa kuten muissakaan talou-
den kehitysarvioissa ei osattu varautua
niin syvdin lamaan kuin jouduttiin. Asun-
totuotannon kehitys on muodostunut
1990-luvun alussa suhdanteiden aallokos-
sa varsin heitteleviksi. Vuosikymmenen
vaihteen enndtyssuurista tuotantoluvuis-
ta siirryttiin vuoteen 1995 tasolle, joka oli
alhaisimpia asuntorakentamisen aloitus-
lukuja sodan jilkeen.Tuona vuonna asun-
toja aloitettiin rakentaa vain 19 000 kap-
paletta.

Asuntokysyntd supistui laman kanssa
kamppailevassa taloudessa 1990-luvun
alkuvuosina useista syisti. Tyottémyys,
korkotason heilahtelut, kotitalouksien
varovaisuus epavarmoissa nikymissi sekd
omistusasumisen tuen supistuminen vi-
hensivit omistusasuntojen kysyntdi. Ky-
synndn vihidisyys laski asuntojen ja kiin-
teistdjen hintoja.

Vapaarahoitteisen asuntotuotannon
ongelmaksi muodostui vuosikymmenen
alussa myymitdn omistusasuntojen varas-
to. Enimmilld4n myymittdmid asuntoja oli
vuosina 1991-1992 . Tuolloin oli arvioiden
mukaan 15 000 - 16 000 asuntoa myy-
mittdmand. Asuntoja oli aloitettu raken-
taa hintatason huippuvuonna 1989 ja osit-




tain vield 1990. Nidmi rivi- ja kerrostalo-
asunnot valmistuivat kysynnin romahta-
misen jilkeen 1991-1993.

Vasta valmistuneiden uusien asunto-
jen ylitarjontaa seurasi vapaarahoitteisen
tuotannon miltei totaalinen pysihtymi-
nen. Vapaarahoitteisen asuntotuotannon
toipuminen viivistyi aina vuoteen 1996
saakka. Tdmid kuvastaa hyvin taloudessa
vaikuttavia psykologisia tekijoitd. Laman
psykologinen vaikutus on ulottunut kau-
as varsinaisten lamavuosien taakse. Myy-
tiviksi tarkoitettu asuntotuotanto elpyi
hitaasti osaltaan my0s siksi, etti tydttd-
myys on alentunut odotettua hitaammin.
Vapaarahoitteinen asuntorakentaminen
alkoi kasvaa vasta sen jilkeen, kun vien-
nin aikaansaaman taloudellisen kasvun
vaikutukset levisivit laajemmin kotimark-
kinoille ja lisdsivit kysyntid kotimarkki-
noilla. Toinen merkittivi tekiji yleisen
korkotason vakiintuminen riittivin alhai-
selle tasolle vuoden 1995 aikana.

Kansantalouden vaikeudet nikyivit

myGs maan sisdisen muuttoliikkeen hil-
jenemisend. Talld oli vaikutus mm. arava-
vuokra-asuntomarkkinoihin.Aravavuokra-
asuntojen hakijaméairit kasvoivat 1980-
luvun lopulla korkeasuhdanteessa. Haki-
ja mdirien kasvu pysihtyi lamavuosiksi
135 000~138 000 hakijan vuotuiselfe ta-
solle.Vuodesta 1993 alkaen aravavuokra-
asuntojen hakijat ovat kasvaneet 10 000-
15 000 hakijalla vuosittain. Vuonna 1997
arava- ja korkotukivuokra-asuntoja haki
204 000 taloutta. Hakijamiiri oli kaksin-
kertainen 1980-luvun keskimiiriisiin
hakijamidiriin verrattuna. Haettavien
vuokra-asuntojen tarjonta kasvoi vield
1990 luvun alussa, kun vuosikymmenen
alkuvuosina lainoitetut aravavuokra-asun-
not valmistuivat. Tarjonnan kasvu pysih-
tyi vuosikymmenen puolivilissi. Osasyy-
nd oli, ettd valtion tukemien vuckra asun-
tojen lainoitus supistui 1994-1995. Ara-
vavuokra-asuntojen tarjonnan vihenemi-

Aravavuokra-asunnon hakijoita haettavaa asuntoa kohti

Hakijat asuntoa kohti

1986 1987 1988 1989 1990
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1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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seen on vaikuttanut aravavuokra-markki-
noiden jaykistyminen, kun asuntojen vaih-
to on vihentynyt. Tdmin ilmidn taustalla
ovat vuokra-asuntojen markkinoilla tapah-
tuneet muutokset. Vuokrasiintelyn pur-
ku toi aluksi markkinoille aravavuokra-
asuntojen kanssa kilpailukykyisid yksityi-
sid vuokra-asuntoja. Yksityisilld vuokra-
markkinoilla vuokrat alkoivat kuitenkin
nousta kysynnin kasvaessa asuntomark-
kinoiden elpymisen myOti. Samanaikai-
sesti tarjonita on myds jossain madrin vi-
hentynyt, kun yksityisid vuokra-asuntoja
on myyty omistusasunnoiksi (Virpi Tiiti-
nen, Asuntorahaston selvityksid 5/98,Ara-
va-asuntomarkkinat 1997).

Valtion tukema asuntotuotanto
yllapiti asuntorakentamista 1991—
1996

Valtion tukemia asuntoja aloitettiin lama-
vuosien 1991-1992 aikana vuosittain

21 000-22 000 kappaletta aravalainoituk-
sen turvin.Vuonna 1993 turvauduttiin en-
simmiisen kerran korkotukilainoikseen
merkittivissa madrin. Osana valtion talou-
den sditOtoimia aravalainoitusta leikattiin
13 000 asuntoon, mutta aravatuotannon
vihennyksen korvasi korkotukilainoitus,
jonka avulla aloitettiin yhteensi vajaa
9 000 uutta vuokra-asuntoa. Vuosina
1994-1995 valtion tukema asuntotuotan-
to viheni 13 500-15000 asuntoon vuo-
dessa. Kun vapaarahoitteinen asuntotuo-
tanto ei noina elpynytkdin odotusten
mukaisesti, koko asuntotuotannon aloi-
tukset vihenivit.,

Vuodesta 1993 alkaen valtion tuke-
massa asuntotuotannossa on painotettu
vajhtelevasti vuoroin arava- ja vuoroin
korkotukilainoitusta. Viime vuosina eri
lainoitusmuotojen tuella aloitettujen
asuntojen mddrissi ei ole ollut suurtakaan
eroa.Vuonna 1996 valtion tukeman asun-
totuotannon miird nousi uudelleen

Aloitettu valtion tukema ja vapaarahoitteinen asuntotuotanto
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19 500 asuntoon, joista puolet oli arava-
lainoitettuja asuntoja. Vuonna 1997 asun-
torahaston tukeman tuotannon aloitukset
kasvoivat edelleen 20 400 asuntoon, jois-
ta 11 600 oli aravalainoitettuja. Kun va-
paarahoitteinen asuntotuotanto alkoi el-
pyd vuoden 1997 aikana, pidtettiin val-
tion lainoittamaa tuotantoa supistaa vuon-
na 1998.Vuonna 1998 alkaa noin 12000
valtion tukeman asunnon rakentaminen.
Vuonna 1999 valtion tukeman asuntotuo-
tannon aloitusten midrii jiinee vielikin
pienemmiksi.

Valtion tukema asuntotuotannon mer-
kitys korostui lamavuosina. Valtion talo-
utta rasittamatta pystyttiin jollakin tavoin
hoitamaan rakennusalan tySllisyyttd ajan-
kohtana,jolloin rakennusalan tySttémyys
kasvoi nopeastj vapaarahoitteisen raken-
tamisen romahtaessa. Rakennusalan tyol-
lisyyden, rakennusalan teollisuuden ja
muiden alalla toimivien yritysten kohta-
lo olisi ollut nyt koettua huomattavasti
vaikeampi, jos rakentaminen olisi ollut
pelkidstdin vapaarahoitteisen asuntotuo-
tannon varassa. Valtion tukema asuntora-
kentaminen auttoi yrityksii lamavuosien
yli, kun kaikki muu rakentaminen supis-
tui hyvin vihiiseksi. Asuntotuotannon
vaikeimmat ajat olivat vuosina 1993-
1995, jolloin vapaarahoitteinen asunto-
tuotanto muodostui pddasiassa kotitalo-
uksien omatoimisesti tuottamista omako-
titaloista ja vihdisestd midristi vapaara-
hoitteista rivitalorakentamista.

Valtion tuki on painottunut 1990luvul-
la vuckraasuntojen rakentamiseen. Arava-
lainoituksella ja korkotukilainoituksella
on tuotettu vuosittain keskimidrin yli 13
000 vuokra-asuntoa. Lainoitusta on suun-
nattu asuntojen kysynnin mukaisesti kas-
vukeskusalueille. Vuoteen 1998 mennes-
sd on 1990-luvulla rakennettu aravalainoi-
tuksella 76 700 uutta vuokra-asuntoa (54
600 varsinaista vuokra-asuntoa, 16 600
asumisoikeusasuntoa ja 5 500 opiskelija-

asuntoa) ja korkotukilainoituksella 33 000
uutta vuokra-asuntoa. Miiri on varsin
mittava, kun sitd verrataan hieman yli 700
000 asunnon suuruiseen vuokra-asunto-
kantaan. Kaikkiaan valtion tukemia vuok-
ra-asuntoja on 1990-uvulla rakennettu
paljon, jos 1990 Iuvun tuotantoa tarkas-
tellaan esimerkiksi 1970-luvulla tuotettu-
jen aravavuokra-asuntojen miairiin, yh-
teensd 150 000 asunnon miirdin suh-
teutettuna.

Asumisoikeusasuntojen rakentaminen
alkoi lainsdddanndn valmistuttua 1990lu-
vun alussa.Asunnontarvitsijoiden mielen-
kiinto on suuntautunut asumisoikeus-
asuntoihin ja hakijajonot ovat kasvaneet
jatkuvasti. Yhteiskunnassa tapahtuneet
muutokset ovat osoittaneet tarpeellisek-
si pientd omarahoitusosuutta edellyttivin
asumismuodon. Lisiksi asumisoikeus-
asunto on myods joustavasti vaihdettavis-
sa ilman piddomatappioiden riskii.Asumis-
oikeusasuntojen rakentamisen miiris on
viime vuosina ohjattu valtioneuvoston
hyviksymissi kiyttésuunnitelmissa. Asu-
misoikeusasuntojen on rakennettu har-
kinnan mukaan vain sellaisille paikkakun-
nille, joilla arvioidaan olevan kestivii
asuntokysyntid myos tulevaisuudessa.

Omakotitaloinnostus kasvoi
uudelleen laman jilkeen

Kotitalouksien kiinnostus omakotitaloihin
oli kasvanut tasaisesti koko 1980-luvun.
Vaition suorilla tukitoimilla ei ole ollut
pientalorakentamisessa niin merkittivii
roolia kuin kerros- ja rivitalorakentamises-
sa.Valtion lainoittamien pientalojen osuus
aloitettavasta pientalotuotannosta supistui
1980-luvun puolessa vilin. Aikaisemmin
uusista omakotitaloista oli ollut yli puolet
aravalainoitettuja omakotitaloja.Aravaoma-
kotilainoituksen osuus alkoi supistua, vaik-
ka mm. lainoitukseen Littyvii enimmiis-
pinta-alan ehtoa lievennettiin jo 1980-lu-

vulla. Arava- ja vuodesta 1995 lihtien kor-
kotukilainaa on vuosittain saanut pari tu-
hatta omakotirakentajaa.

Kaikkien aikojen enndtysmiird oma-
kotitaloja rakennettiin viime vuosikym-
menen lopulla. Vuonna 1989 aloitettiin
kaikkiaan 24 000 uuden omakotitalon
rakentaminen, joista vain alle kaksi tuhat-
ta oli aravalainoitettuja omakotitaloja. La-
man alkaessa valtion lainoituksen merki-
tys omakotituotannossa oli siis jo vihen-
tynyt. Taloustaantuma leikkasi lnonnolli-
sesti myOs omakotirakentamisen méirin
murto-osaan ennitysvuosista. Vuonna
1995 aloitettiin uusia omakotitaloja 6 500
kappaletta,joista kolmannes sai arava- tai
korkotukilainaa. Asuntomarkkinoiden el-
pyessi alkoi vapaarahoitteinen pientalo-
tuotanto kasvaa.Vuonna 1997 aloitettiin
10 200 omakotitaloa, hieman alle 2 200
korkotukilainoituksen turvin. Omakotira-

kentamisen odotetaan edelleen kasvavan
vuosina 1998 ja 1999, joskin viime vuosi-
en nopea kasvuvauhti hidastuu ja oma-
kotirakentaminen ei nouse edes viime
vuosikymmen keskim@Ariisiin aloitusmis-
riin, hieman alle 20 000 uutta omakotita-
loa vuodessa.

Asunto-osakeyhtididen

korkotukilainoituksella
elvytettiin uustuotantoa
1996-1998

Vapaarahoitteinen kerros- ja rivitalotuo-
tanto viheni varsin nopeasti talouden ala-
mien alkaessa ja myymittomien asunto-
jen varaston kertyessd. Myytivin vapaa-
rahoitteisen tuotannon aloitukset jaivit
vuosina 1991-1995 muutaman tuhannen
asunnon vuositasolle Talouden elpymisen
vaikutukset alkoivat nikyi vasta muuta-

Omakotitalojen aloitukset 1982—-1997 ja arvio vuosille 1998-1999
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man vuoden kuluttua elpymisen alkami-
sesta. Kotitalouksien Iuottamus on palau-
tunut vihitellen ja nikynyt lihinni van-
hojen asuntojen markkinoilla kysynnin
kasvun aikaansaamina asuntojen hintojen
nousuina kasvukeskuksissa. Vapaarahoit-
teisen myytivissi omistusasuntotuotan-
nossa on tapahtunut muutos verrattuna
1970- ja 1980-luvun omistusasuntoraken-
tamiseen. Nyt ns. tavanomaisten ja koh-
tuuhintaisten perheasuntojen rakentami-
nen tapahtuu pisosin rivitalomuotoisena.
Osa liikkkeelle Idhteneisti hankkeista on
keskeisille paikoille toteutettuja suhteel-
Iisen kalliita asuntoja.

Vuonna 1998 arava- ja korkotukilainoi-
tettujen asuntojen aloitusmiiri vihenee.
Syksylld 1998 niytti kuitenkin siltd, etti
vapaarahoittejsta omistusasuntotuotantoa
ei ole kiilynnistymissi odotettuja miirii.
Tamén vuoksi asuntotuotanto niyttad jaa-
vin edellistd vuotta pienemmiksi kasvu-
keskuksissa, vaikka asuntojen tarve on
néilld paikkakunnilla muuttoliikkeen myo-

td kasvanut.

Aravaomistusasuntojen rahoittamista
luovuttiin vuodesta 1997 alkaen. Rahoi-
tusmarkkinoiden vapautumisen jilkeen ei
ole enii katsottu tarkoituksenmukaisek-
si myOntid omistusasuntoihin valtion lai-
noja. Vuodesta 1995 alkaen on voitu hy-
viksyi korkotukilainoja omistusasuntdjen
rakentamiseen, hankintaan ja peruskorjaa-
miseen. Vuonna 1998 otettiin kiyttdén
uutena lainoitusmuotona asunto-osakeyh-
tidtalojen 40 %:m korkotukilainoitus. Ta-
voitteena oli luoda markkinoille sellainen
valtion tukema omistusasumisen muoto,
jossa asumaan piisee pienelld henkilo-
kohtaisella asuntovelalla, kun yhtié rahoit-
taa 40 % hankinta-arvosta rahalaitoksesta
ottamallaan korkotukilainalla. Samana
vuonna kiyttéon tulleet valtion henkilo-
takaukset helpottivat myds uuden tai van-
han asunnon hankkijan asemaa. Asunto-
lainaa otettaessa ei enii tarvitse hankkia
henkilStakauksia sille osalle asuntolainaa,
jota asunto ei vakuutena kata.
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Korjausrakentaminen tyollisti
lamavuosina

Asuntorakentamisen kehitystd lamavuo-
sina tarkasteltaessa on muistettava, etti
korjausrakentamiseen suunnattiin met-
kittdvisti resursseja tydvoimapoliittisis-
ta syistd sekd sen vuoksi, ettd korjausra-
kentaminen oli jadnyt vihemmille huo-
miolle 1987-1990 korkeasuhdanteessa.
Korkeasuhdanteessa korvausrakentami-
nen antoi tilaa vustuotannolle ja valtion
tukemassa tuotannossa resursseja suun-
nattiin mairitietoisesti uustuotantoon.
Tybvoimavaltaista korjausrakentamista
painotettiin nyt uudestaan lamavuosina.
Korjausrakentamisen rahoittamisessa
kiytettiin sekd arava- ettd korkotukilai-
noitusta. Lihiduudistuksen aloittaminen
1995 merkitsi panostusta korjausraken-
tamiseen. Hanke on pdissyt vauhtiin vuo-
sina 1996 ja 1997 ja nykyisin lihiduudis-
tuksen piirissd on 49 aluetta. Hanke on
myd6s edistinyt peruskorjaustoimintaa
myds varsinaisten koeldhidéiden ulkopuo-
lella.

Lainoituksen lisdksi korjausrakenta-
mista edistettiin merkittivisti asunto-osa-
keyhtiéille suunnatuilla korjausavustuksil-
la. Niilld avustuksilla saatiin liikkeelle var-
sin pienelld valtion panostuksella arvol-
taan kymmenen kertaa suuremmat asun-
to-osakeyhtididen kiinteistdjid koskevat
korjaukset. Korjatuissa asunto-osakeyhti-
6issd oli kaikkiaan satoja tuhansia asun-
toja.

Korjausrakentamisen madri oli korkea
vield vuosina vuonna 1996 ja 1997.Arava
ja korkotuettujen perusparannushankkei-

.den kokonaismdirid nousi kumpanakin

vuonna kaikkiaan 23 000 asuntoon. Vuo-
desta 1996 alkaen on voitu hyviksyi kor-
kotukilainoja asuntoosakeyhtididen pe-
rusparannukseen. Korkotukilaina asunto-
osakeyhtididen peruskorjaamiseen osoit-
tautui vuosina 1996-1998 merkittiviksi

houkuttimeksi asunto-osakeyhtididen
korjaamisen liifkkeelle saamiseksi. Suhdan-
nesyistd asunto-osakeyhtididen korjaamis-
ta ei endid vuonna 1999 tueta korkotuki-
lainoin. Samoin perustein vihenevit myos
asunto-osakeyhtidille myonnettivit kor-
jausavustukset vuonna 1999. Lihidkorja-
uksen piiseminen aloitettiin vuosikym-
menen puolivilissi.

Korjaustarpeen kasvu on selvii asun-
tokannan ikddntyessi. Valtion tuki kotja-
ustoimintaan on kuitenkin vaihdellut voi-
makkaasti suhdanteiden mukaisesti. Kor-
jaustoimintaa on kiytetty puskurina, jota
on laajennettu huonoina aikoina ja lisit-
ty voimakkaasti aikojen parantuessa.’T4l-
14 ei ehki ole ollut kaikkein suotuisin vaj-
kutus korjaustoiminnan pitkdjinteiseen
suunnitteluun.

Rakennuskustannukset laskivat
laman my6ta — rakennus-
tuotannon elpyessia kustannukset
kajantyivit nousuun

Rakentamisen volyymin muutokset ja suh-
danteet ovat nikyneet erinomaisen hyvin
arava- ja korkotukihankkeiden rakennus-
kustannuksissa. 1990-luvun laman merkit
alkoivat nikyd hintatilastoissa vuoden
1990 lopuila, kun hyviksyttyjen arava-
hankkeiden hinnat alkoivat laskea. Hinto-
jen lasku jatkui aina vuoden 1993-1994
vaihteeseen. Merkittivimmin hinnat nou-
sivat vasta vuoden 1995 aikana arvonlisi-
veron laajentuessa koskemaan rakentami-
sen koko sektoria.
Rakennuskustannusalan noususuh-
danteen vaikutus alkoi nikyi vuonna vuo-
den 1996 puolivilissi. Kustannusten nou-
su alkoi kuten aikaisemmissakin suhdan-

nekierroissa piadkaupunkisendulla, jossa

hankkeiden kustannukset kohosivat no-
peasti 1996-1997. MyShemmin rakennus-
kustannukset alkoivat kohota myds muu-
alla Suomessa, etenkin kasvukeskuksissa.




Kustannusnousun taustalla oli urakoiden
tarjoushintojen kallistuminen. Syksyn
1997 alussa talonrakennuksen urakkahin-
toja padkaupunkiseudulla mittaava tarjo-
ushintaindeksi nousi nopeimmillaan 15
-16 % edellisen vuoden vastaavaan kuu-
kauteen verrattuna. Nousuvauhti hidastui
vuoden 1998 alkupuolella. Tarjoushinto-
jen nousu perustui padosin suhdannete-
kijoihin, silld rakennuskustannusindeksin
mukainen tyén ja panoshintojen kallistu-
minen oli maltillista.

Asuntorahaston rooli nopeassa kus-
tannuskehityksessi on vaikea. Toisaalta
asunnonhakijoiden jonot ja tydvoiman
siirtyminen kasvukeskuksiin edellyttiisi-
vit vuokra-asuntotuotannon saamista liik-
keelle niilld alueilla. Toisaalta kustannus-
nousua olisi hillittdvi, jotta rakennusalas-
ta ei muodostuisi inflaatiota kiihdyttivii
tekijad. Hyvin kalliilla toteutuneisiin hank-
keisiin olisi my0s vaikea saada asukkaita
suhdanteiden tasaantuessa.

Valtion tukemassa asuntotuotannossa
on kustannusvalvonnalla voitu leikata
kustannushuippuja. Vuosikymmenen

vaihteen korkeasuhdanteessa valtion lai-
noittaman tuotannon kustannusnousu jii
pariin kymmeneen prosenttiin, kun asun-
tojen hintataso kaksinkertaistui. Tarjous-
hintaindeksin hurjimmassa nousussa -
loppuvuodesta 1997 noin 15 %:n nousu-
vauhdin aikana - asuntorahasto hillitsi
kustannustason nousua jattimalli hyvik-
symittd kaikkein kalleimmat hankkeet.
Aravalainoitettujen normaalihankkeiden
hyviksyttyjen rakennuskustannusten kes-
kiarvo oli vuonna 1997 oli edelliseen vuo-
teen verrattuna 6,9 % korkeampi. Korko-
tukilainoitettujen hankkeiden osalta luvut
olivat 6,7 % korkeammat. Valtion tukemi-
en hankkeiden rakennuskustannusten
muutosvauhti oli hieman nopeampi kuin
rakennuskustannusindeksin muutosvauh-
ti, joka oli marraskuussa 1997 yhteensi
2,8 %.Verrattuna urakkahintojen kehitys-
td mittaavaan tarjoushintaindeksiin kus-
tannusten kehitys on kuitenkin ollut mal-
tillista. Arava- ja korkotukihankkeissa laa-
tu- ja kustannusvalvonnalla on kuitenkin
pystytty estimdin pahimmat kustannus-
tason ylilyonnit.

mkm Aravahankkeiden kustannusten 12 kk keskiarvon kehitys
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Koska asuntorahastossa kustannusten
hyviksynnissid noudattama ”tiukkaa lin-
jaa” edellyttdd tilaajilta, rakennuttajilta ja
suunnittelijoilta erityisen kustannustie-
toista toimintaa niin hankkeiden tavoit-
teita asetettaessa, suunnittelussa kuten
my0s suunnittelun ohjauksessa. Valtion
tukeman asuntorakentamisen kustannus-
nousun hillitseminen pyritiin tekemiin
karsimatta toteuttavien arava- ja korkotu-
kihankkeiden olennaista laatutasoa. Tam#
tarkoittaa rakennusten ja asuntojen elin-
kaarikustannusten huomioonottamista
samoin kuin tuotettavien asuntojen laa-
dun séilyttimistd markkinoilla kilpailuky-
kyiseni asumismuotona.

Suomen asuntokanta mittava

Suomen asuntokanta on médrillisesti kas-
vanut sodanjilkeisend aikana hyvin nope-
asti. Lihes viisikymmenti vuotta sitten,
1950 viestd- ja asuntolaskennassa, maas-
sa oli 920000 asuntoa.Vuoden 1996 tilas-
ton mukaan koko asuntokanta, my6s asu-
mattomat ja tilapiisesti tyhjilliin olevat
asunnot mukaan luettuna, on 2,4 miljoo-
naa asuntoa. Viidessi kymmenessi vuo-
dessa asuntokanta on kasvanut puolitois-
takertaiseksi.

Miirillisesti Suomen asuntokanta si-
joittuu kansainvilisissi vertailuissa varsin
korkealle. Suomessa oli vuonna 1994
asuntoja 461 kappaletta 1000 henked
kohden. Muutamissa maissa on Euroopas-
sa enemmén asuntoja tilld tavoin mitat-
tuna.Vain Tanskassa, Ranskassa, Ruotsissa
ja Sveitsissa on runsaampi asuntokanta
(Annual Bulletin of Housing and Building

. Statistics for Europe vol. XXXVIII - 1996).

Valtion aravalainotuksella ja korkotu-
kilainoituksella on rakennettu merkitti-
vd osa nykyistd asuntokantaa. Vuodesta
1949, jolloin aravalainoitus aloitettiin, on
rakennettu aravalainoilla tai korkotukilai-
noilla yhteensi lihes 900 000 uutta asun-

toa. Aravalainoitus oli piiasiallisin tuki-
muoto aina vuoteen 1993 saakka, jolloin
korkotukilainoitus nousi ensimmaiisti
merkittiviksi tukimuodoksi. Korkotukilai-
noja alettiin hyviksy4 vuodesta 1981 al-
kaen ensin vuokra-asuntojen hankintaan
ja mydhemmin 1996 alkaen myés uusien
vuokra-asuntojen rakentamiseen ja perus-
korjaamiseen.

Asuntorakentamista tarvitaan
tulevaisuudessakin

Viime vuosien kehityksen yllattavin piic-
re on ollut maan sisdisen muuttoliikkeen
kiihtyminen uudelleen ja keskittyminen
muutamalle kasvukeskusalueelle. Teolli-
suuden ja palvelualojen tySllisyys on pa-
rantunut ndissi kasvukeskuksissa, miki on
aiheuttanut uusien asukkaiden muuttovir-
taan ja asuntokysynnin vilkastumiseen.
Vaikka edelld todettiinkin asuntokan-
nan midrillisesti olevan varsin suuri, vii-
me vuosien taloudellinen kehitys niyttii
johtavan tilanteeseen, jossa tyévoiman
kysynti ja sen mukainen muuttoliike yl-
lipitivit edelleen laajamittaista, joskin
vain muutamille seuduille keskittyvii
asuntorakentamisen tarvetta. Toisaalta
maahan uhkaa kehityksen jatkuessa muo-
dostua alueita, joilla asuntojen tarjonta
tulee ylittimidn tarjonnan. Polarisoituvan
kehityksen yhteni mittarina on voimak-
kaasti eriytyvit asuntomarkkinat ja suu-
ret asuntojen myyntihintojen ja vuokri-
en tasoerot eri alueiden valill4.
Asuntokysynti kasvaa Suomessa siis
kasvukeskusseuduilla. Kysynnin kasva
perustuu ennen kaikkea kasvukeskuksiin
suuntautuvaan muuttoliikkeeseen mutta
osittain kysyntd pohjautuu kasvukeskus-
ten vieston rakenteesta johtuvaan asun-
non tarpeen kasvaun. Mm. uusien kotita-
louksien muodostumisen seurauksena.
Asuntokuntien midri voidaan odottaa
kasvavan edelleen, koska asuntokuntien




keskikoko on Suomessa korkeampi kuin
mm. muissa Pohjoismaissa. Kysynnisti
kuitenkin vain osa voi toteutua vanhojen
ja uusien omistusasuntojen kysyntini.
Kotitalouksien velkaantumishalukkuus
seki taloudellisen kehitykseen pohjautu-
vat velkaantumismahdollisuudet rajoitta-
vat omistusasuntojen hankintaedellytyk-
siin.
Muut tekijdt ylldpitivit asuntoraken-
tamistarpeita lihivuosikymmenind. Van-
husten méiri kasvu edellyttdd asuntokan-
nan sopeuttamista korjaustoimenpitein

vastaamaan ikidintyvien ruokakuntien
asumistarpeita tavoitteena mahdollisim-
man pitki itsendinen asuminen. Uudisra-
kentamista tarvitaan ldhinni erilaisten
palveluasuntojen rakentamiseksi.

Eri arvioissa on piaidytty noin 30 000
uuden asunnon vuosittaiseen rakentamis-
tarpeeseen, mikid merkitsee noin kiwtta
uutta asuntoa vuodessa 1 000 henked
kohden.T4min suuruinen asuntotuotan-
to vastaa hyvin monien eurooppalaisten
maiden viime vuosien asuntotuotannon
madrid.
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ASUMISTASO

Sinikka Monkire
Bostadsminister

Nu ndr regeringsperioden nirmar sig sitt
slut 4r det tid att gbra en sammanfattning
av vad som skett under de senaste fyra
aren. Denna period innefattar betydande
bostadspolitiska beslut som kommer att
ha inverkan dven lingt in i framtiden.

Utgéangslaget for den bostadspolitik
som genomforts var daligt. Omfanget for
bostadsproduktionen hade sjunkit under
hela 1990-talet. DA det i Finland 4nnu ar
1991 paborjades byggandet av omkring
40 000 nya bostider, hade antalet sjunkit
till nigot &ver 18 000 bostider 4r 1995.
Man fir g4 manga irtionden tillbaka for
att finna en ligre produktion.

Ett ovedersigligt resultat som upp-
nétts under den snart avslutade regerings-
perioden ir att bostadsproduktionen vin-
de frin en exceptionellt djup grop mot
tillvixt. I praktiken har bostadsproduktio-
nen Gkat varje ar under den gingna re-
geringsperioden. I 4r kommer man att
férsta gdngen pa ménga ar att inleda byg-
gandet av &ver 30 000 nya bostider. Det

.att bostadsproduktionen fitts att dka ir

delvis en foljd av att hela nationalekono-
min vint mot tiltvaxt.

Utan arava- och rintestodslangivaing
skulle hela byggnadsverksamheten och
specielit bostadsbyggandet drabbats ay
en dnnu djupare depression dn vad nu

blev fallet och tillvixten skulle ha varit
langsammare. Under de sviraste iren
6verlevde hela byggnadssektorn tack vare
arava- och rintestddslingivningen. Det
var verkligen sillsynt att ett nytt fritt fi-
nansierat flervaningshus eller ens ett rad-
hus byggdes under dessa ir.

Granskat enligt volym beviljades un-
der aren 1991-1998 arava- och rintest-
Odslin for byggandet av sammanlagt
67 000 nya bostider. Av dessa utgjorde
hyres- och bostadsrittsbostiderna om-
kring 54 000. Bostadsrittsbostiderna be-
faste sin position som en form av bostads-
utbudet under de senaste fyra dren. Lin
beviljades for drygt 12 000 bostadsritts-
bostider medan antalet under ren 1991-
1994 var nagot 6ver 8000 bostider.

Den gingna regeringsperioden utgér
ett exempel pa hur olika samhillspolitis-
ka malsittningar kan forenas pa ett for-
nuftigt sitt. Genomférandet av de bostads-
politiska malsittningarna har mérkbart
frimjat forverkligandet av sysselsittnings-
politiken och pa motsvarande sitt har
sysselsittningsbaserat anvisats betydande
tilliggsresurser for bostadspolitiken.

Den fritt finansierade produktionen
uppmuntrades och tog fart genast i bor-
jan av regeringsperioden genom det nya
systemet med statsborgen.




Vid sidan av nybyggandet forbittrades
sysselsittningen inom byggnadsbran-
schen betydligt genom det 6kade stddet
for ombyggande. Arava- och rintestods-
I4n f6r ombyggande beviljades f6r drygt
54 000 bostider eller omring 5 000 flera
in under aren 1991-1994. Forutom lan-
givning anvisades dessutom totalt nigot
éver 1,7 miljarder mark i reparationsun-
derstdd.

Merparten av reparationsunderstoden
styrdes till bostadsaktiebolag. Underst-
6den for sanering av bostadsaktiebolag
visade sig vara en morot som fick bostad-
saktiebolagen att snabbare inleda repara-
tionsverksamheten. En omfattande an-
vindning av understdd for bostadsaktie-
bolag 4r dock motiverat av sysselsitt-
ningsorsaker endast under en ekonomisk
depression. Den bostadspolitiska utgéng§-
punkten bor vara, att dgarna har det pri-
mira ansvaret for underhallet av husen.

Sambhillets understdd dr motiverat endast
i undantagsfall sisom, for byggandet av
hissar.

Utvecklandet av férorterna har blivit
ett allmint diskussionsimne i Finland.
Diskussionen har dock ofta varit mycket
ensidig. Allt for mycket och allt fég ofta
har fororterna framhallits som ett dgglo-
fnerat av problem. Miljéministeriets utred-
ning visade dock, att fororterna ir olika.
Resultat med samma innehall erholls ock-
s& i Helsingfors stads datacentrals under-
sokning.

Fororterna och utvecklandet av dem
forblev dock inte endast ett Zmae for dis-
kussion. Den konkreta utvecklingen av
fororterna har genomforts i form av ett
forortsprojekt, vars malsittning 4r att sti-
mulera en &vergripande reparation och
forbittring av férorterna. I projektet in-
gar 49 fororter i 42 kommuner. Samman-
lagt har 1 088 miljoner mark i arava- och

rintestddslin anvisats at férortsprojekten
och med dessa medel repareras totalt
omkring 13 000 bostider. Dessutom har
bostadsbolagen i fororterna fatt stéd i
form av reparationsunderstdd.

Trots byggandet av nya hyresbostider
med arava- och rintestddsldn har hyres-
bostadsliget férsimrats. Den allt livligare
flyttningsrérelsen har gjort det svarare att
fa en hyresbostad och ocks4 héjt hyres-
nivin. Situationen ir virst inom huvud-
stadsregionen. Liget p4 hyresbostads-
marknaden skulle ytterligare ha forsvarats
i framtiden om inte bibehallandet av de
nuvarande aravahyresbostiderna som
hyresbostider skulle har sikerstillts un-
der regeringsperioden. Redan 1.9.1997
understilldes aravahyresbostider som
blivit fria en fortsatt anvindningsbegrins-
ning. Beslutet giller omkring 150 000
hyresbostider. Dessutom kommer den
definition av allminnytta som 4r under

behandling i riksdagen, att sikerstilla
bevarandet av hyresbostadsbestandet.
Den faktiska betydelsen av detta kommer
att slutligt klarlaggas frst i framtiden.

Tanslutning till den sammanjimkning
av bostadsbidrag och utkomst som ge-
nomférdes under regeringsperioden fo1-
bittrades grunderna for bostadsbidraget.
P detta sitt stoddes bidragstagarnas egen
aktivitet och frimjades atergangen till
arbete. P4 arsniva var kostnadsinverkan
600 miljoner mark. Vid reformen héjdes
inkomstgrinsen med 1 400 mark for de
som 4r berittigade till enskilt bostadsbi-
drag till fullt belopp. Ocksa grunderna for
de &vriga hushallens bostadsbidrag for-
bittrades.

Aven om de senaste fyra aren har va-
rit en handlingens tid, blir bostadspoliti-
ken aldrig slutférd. Det kommer inte att
vara litt for den kommande regeringen
att finna 16sningar for problemen, men




under den regeringsperiod som nu %vslp—
tas har fattats sidana beslut Y.ﬂka for sin
del skapar férutsﬁttniggar for den nya
regeringens bostadspolitiska aﬂ.)ete:' _
Redan nu kan man klart senvﬂka iren:
den som kommer att finnas pa d?n kom-
mande regeringens agend.;.x. Ett Okat gt—
bud p bostider inom de sta?er och sta es1
regioner dar befolkningen vaxer kommde
ocks? i fortsittningen att utgora en z?v
centrala utmaningarna i bostr%clsp.ohtlkegc.1
Speciell uppmirksamhet bor fastas"vi
produktionen av hyres- och bostadsratts-
bosj:‘r(li:\ilr bor fortfarande tas for a‘Ft for-
hindra segregation och for gjcve"cklmgen
av fororterna. Vid sidan av forbat.'Frandet
av den fysiska miljon bor uppmarksaEn-
het och stdd ges for utvecklandet av for-
orternas funktionsdugﬁghef. Motarbe:can—
det av segregationen fémtsatt?r oc.ks.a ett
mera omfattande samarbete an tidigare
mellan staten, kommunerna och de som
i iken agerar i fororterna. .
1 pr;fgt{adslﬁgget inom huvudst%dsregm-
pen ir mitt enligt de flesta mitare det
svaraste i landet och situationen hotas att

f5rvirras till foljd av den kraftiga befo?k—
ningsdkningen. Inom huvudstadsregio-
nen behdvs det ett betydande antz_tl nya
bostider. Motarbetandet av segfegatlom?n
och minskandet av bostadslosheten ar
specielit huvudstadsregionens problem.
Dessa kriver samarbete och nya jneto-

der.I friga om kvaliteten for boende:t och
postiderna blev man under dc'n gangqa
regcringsperioden tvunge.n .att m{1k';a Slf
pA att rétta till felen fran tidigare ar.Fu
och mogelproblemen kommer fo"rtfaranl;
de att kriva mycket arbete: Det ar doc"
oundvikligt, att man i framtiden i alit h;)i-
gre grad satsar pa utvecklanfiet av kvali-
teten for boendet. Levnadssmtlauonerna
och -satten har blivit mera mapfgfacette-
rade. En alit mindre del av far{nljerna} ‘Pe-
star numera av deq gamlg Kirnfamiljen
med tva forsorjare. Det bkand"e antak;.{t
aldringar stiller avsevirda k1:av for u’cvez:1 -
landet av ett boende som tﬂ}g?dosgr e
ras behov. En god boendemxlw,fmf_ﬂsfra—
gorna och servicen har klarare"an ndlga-
re blivit en del av kvaliteten for ett triv-
samt och fungerande boende.

PA 2000-TALET BYGGS SAMHALLENA

ENLIGT EN NY LAG

Pekka Kangas
Overdirektdr
Miljéministeriet

Den nu gillande byggnadslagen uppgjor-
des pé 1950-talet, d4 den centrala malsitt-
ningen var att skapa forutsittningar for
ateruppbyggandet efter krigen. Lagen
aterspeglar mycket tydligt behovet av
denna stora satsning samt den tidens sam-
hilleliga virderingar och ekonomiska
mdijligheter.

_ Inte ens i dag kan man sdga att lagen
ir daligt. Tvirtom 4r den ett gott exem-
pel pé ett relativt bestiende lagstiftnings-
arbete. Byggnadslagen har nagorlunda bra
kunnat anpassa sig till forindringarna i
de samhilleliga virderingarna och beho-
ven under de 30 ir, som en totalreform
av lagen varit under beredning. Knappast
kan ens de brister som framkommit i fra-
ga om kvaliteten hos byggandet i nagon
storre utstrickning skyllas pa den frald-
rade lagstiftningen.

Under nista irtusende ir behoven
och utmaningarna i friga om byggandet
och utvecklandet av samhillena si om-
fattande och bor till innehallet strukture-
tas pa ett nytt sitt, att det 4r nddvindigt
att fi en tidsenlig lagstiftning till grund
for verksamheten. Som stéd f6r en besta-
ende utveckling behévs det malsittning-
ar for samhillsstrukturen, livscykeltinkan-
de och kvalitet for byggandet, klarare an-
svar samt en 6ppen och vixelverkande

verksamhetskultur. Problemet 4r ocksi
det, att di den gamla byggnadslagen un-
der drens gang bit fér bit har reparerats,
har den blivit ett ritt si brokigt lappticke.
Aven de mest insatta experterna bdrjar
far svirigheter vid tillimpningen av lagen.
D4 detta skrivs finns det skil att tro,
att vi infor nista artusende fir den si
linge efterlingtade totalreformerade lag-
stiftningen som grund for byggande och
utvecklande av samhillena. Regeringen
har 21.8.1998 till riksdagen avlatit en pro-
position till en ny jorddispositions- och
byggnadslag. Om man nu, avvikande frin
tidigare forsok, skulle lyckas med att ge-
nomféra reformen, skall fortjinsten for
detta ges byggnadslagkommittén och
dess av partierna utsedda medlemmar.
Glommande tidigare motsittningar, ville
de ~ och lyckades de ocksi - att finna
sidana I6sningar vilka s4 likvirdigt som
mdéjligt erkdnner och beaktar de olika
samhilleliga intressen och synpunkter
som si ovanligt starkt sammanhinger
med denna lagstiftning. I propositionen
foreslas att byggnadslagen frin ar 1958
jdmte de otaliga 4ndringar som gjorts i
denna i sin helhet skall ersittas med den
nya jorddispositions- och byggnadsiagen.
Till totalreformen hor forslag till dndring-
ar i totalt 23 andra lagar.
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Aktorernas ansvar klarlaggs

Fér nirvarande Overvakar statens myn-
digheter i eftethand kommunernas plan-
Iiggning. Det foreslds, att planerna inte
lingre skall understillas miljoministeriet
och de regionala miljocentralerna for
granskning. Landskapsplanerna, vilka skul-
le ersitta de nuvarande regionplanerna,
skulle dock fortfarande faststillas av mil-
joministeriet.

Miljoforvaltningens uppgifter i sam-
band med planering av jorddispositionen
skulle inriktas pa forhandsstyrning och
erbjudande av experthjilp, och inte pa
svervakning i efterhand. Lagen skulle
dock ge de lokala miljocentralerna moj-
lighet att gora justeringsuppmaningar, om
den plan som kommunen godkant stri-
der mot mélsittningarna pa riksniva el-
ler kraven enligt lagen. Detta forfarande
skulle remittera planen till kommunen for
ett nytt beslut.

Besvir som giller planerna overfors
till att avgoras hos forvaltningsdomstola-
rna (Ansritten). Det foreslas att organisa-
tionernas besvirsritt skall utvidgas. For
narvarande avgors besvir som giller pla-
neringen i det forsta skedet hos miljomi-
nisteriet eller de regionala miljocentrale-
rna. Bnligt forslaget skall ocksi en regio-

nal miljdcentral kunna besvira sig over
planen.

1 forslaget betonas betydelsen av en
dppen och vixelverkande planeringskul-
tur.] lagforslaget framhalls arrangerandet
av vixelverkan samt behovliga paverk-
ningsutredningar som de centrala ut-

gangspunkternai planeringen.Som en 0y
metod foreslas en plan for deltagande och
utvirdering. I denna plan skulie redan i
planeringens begynnelseskede utredas de
instanser som bdr kopplas till planering-
en, samt de mest funktionella sitten att
skapa en genuin vixelverkan. Inom kret-
sen for denna vixelverkan skall man for-

soka fa med alla de kommuninvanare pa
vilkas levnadsforhdllanden planen kan ha
inverkan.

Tidsenlig malsattning for
planeringen
1 kraven pa planernas innehall fraimhalls
fragor som giller kvaliteten hos sam-
hillsstrukturen och lLivsmiljon. 1 forslaget
till jorddispositions- och byggnadslag de-
finieras tydligare 4n i den nu gillande la-
gen méalsittningarna for innehallet i pla-
nerna. I det nya lagforsiaget anges som
malsiteningar for innehallet bland annat
ekologisk hallbarhet, tillgang till service,
rekreation, landskaps- och andra naturvar-
den, arrangemang i fraga om trafik och
tekniskt underhall som ar bestiende med
tanke pi miljon och ekonomin, minsk-
ning av miljostorningar samt utgiende
fran befolkningsgrupperna en balanserad
livsmiljo.

1 forslaget till byggnadslag effektive-
ras styrningen av var stormarknader kan
byggas. Forutsitiningen f6r byggnadslov
fér en storenhet inom detaljhandeln (en
affirslokal pa &ver 2000 vaningsm?2) ut-
anfdr centrumen, ar att omradet sirskilt
reserverats for detta andamal i stadspla-
nen. ) -

Tlagforslaget har dessutom intagits en
bestammelse enligt vilken stadsplanen
inte for medfora betydande forsamring
av kvaliteten for nagons livsmiljo,om inte
detta kan motiveras med att de centrala
malsittningarna i stadsplanen skall upp-
nés. Medborgarnas rittsliga skydd mot
forandringar som forsdmrar livsmiljon
skall faststilias pa det sitt som forutsitts
i de andringar av regeringsformen vilka
gjordes ar 1995.

Planeringssystemet frimjar
kommunsamarbetet och haller
planerna tidsenliga

Bade landskaps- och kommunniva skulle
fortfarande ingd i planeringssystemet. Det
foreslas att statsradet skulle ge ritt att in-
ternationellt och nationellt godkinna
c"entrala fragor som giller nationella mal-
sittningar f6r omradesdisposition. I land-
skapets planering konkretiseras milsitt-
ningen av planeringen pa riksniva och
landskapsniva, vilken sedan férmedias till
kommunens planering.

Lagen skulle gbra det mojligt f6r kom-
munerna att uppgdra en gemensam ge-
neralplan speciellt med tanke pi utveck-
landet av stadsregionerna. P4 detta sitt vill
man frimja samarbetet mellan kommu-
nerna.

Stads-, byggnads- och strandplanen
skulle sammanslas till en enda planform
stadsplan. ’

Enligt lagférslaget skulle kommuner-
na ges en allmin forpliktelse att uppda-
tera planerna.

I forslaget framliggs ett speciellt for-
farande for bedémandet av tidsenlighe-
ten for en stadsplan som varit i kraft over
}3 ar och som till visentliga delar inte
dnnu har genomforts. Tidenligheten £or
en sidan stadsplan borde bed6émas inn-
afl tillstind beviljas for byggaadet av en
sidan ny byggnad, som kan ha visentlig

betydelse for anvindningen av omradet
eller f6r miljobilden.

Medel for forbattrandet av
kvaliteten fér byggandet

Ianvisningarna for byggandet betonas att
kvaliteten for byggandet skall sikerstil-
las och att miljéfrigorna och reparations-
byggandet skall frimjas. Enligt principer-
na for ekologiskt byggande framhalls i
byggnadslagfdrslaget bland annat att

byggnaderna skall kunna anvindas under
en lang tidsperiod, vara mingfunktionel-
la, Andringsbara och litta att underhélla.
Styrningen av byggandet forenklas
och den tillimpas for att motsvara det
aktuella behovet. Det foreslas att i lagen
s@ﬂe intagas bestimmelser om en klas-
sificering av kraven pa byggnadsprojek-
ten, vilket bland annat skulle ange den
kompetens som fordras av planeraren.

Allt beror pa kommunernas
resurser och sakkannedom

Det forutsitts att kommunerna har til-
Irickliga resurser och sakkinnedom. En
kommun med 6ver 6000 invinare bor ha
en egen planerare eller en gemensam pla-
nerare med grannkommunen. Kommu-
nen har ocksid méjlighet att pd basis av
avtal skaffa dessa tjdnster fran en annan
kommun eller samkommun. Det f6reslas
att regionarkitektsystemet skall fornyas sa
att ocksd sma kommuner kan fi experth-
jalp.

Avsikten dr att den nya lagstiftningen
sk?ll trida i kraft den 1 januari 2000. Be-
stcammelserna om styrningen av place-
ringen av stormarknader och de ersitt-
r.1.i11gar som giller Natura 2000 skulle til-
limpas redan fore det lagen trider i kraft.

Grunden for samhillsbyggandet
under nista artusende

En god miljé samt en fungerande och
ekonomisk samhillsstuktur utgor i fram-
tiden de centrala faktorerna for kommu-
nens framging. Kommunerna ges nu bit-
tre metoder for styrningen av samhillsut-
vecklingen. Hur fungerande och hur de
uppstillda malsittningarna kommer att
k'unna genomforas genom den nya lags-
tiftningen beror i hég grad pa hur ans-
varskinslan och verksamhetskulturen for-
nyas i kommunerna.
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DE BOENDES BASTA AR VAR AFFARSIDE

Ben Grass
Koncernchef
VVO-yhtymi Oy

Antalet boende i de hus som férvaltas av
VVO har pa trettio ar natt upp till en nivd
som motsvarar invanarantaleti en stad av

- Kuopios storlek. Och tempot bara dkar:

varannan timme flyttar en ny familj in i
ett VVO-hyreshus.

Merparten av bostiderna finns i ny-
byggda hus, men dessutom har vi allt mer
bétjat kdpa hyresbostider av foretag. Man
kan med visst fog siga att koncérnen har

- lyckats bra med sin primira uppgift d.v.s.

att minska bostddsbristen och bidra till

-att man kan bo tryggt som hyresgist.

Bakgrunden till tillvixten ir dock inte .

bara lyckade investeringar. VVO har sett
det som sin frimsta uppgift att man ska

- kunna bo bra. Vi forsdker ni detta mal

genom att arbeta pa ett sitt som utgir frin

~ hyresgisternas behow.

" . Denna artikel ska handla om hur vira

. ambitioner att arbeta med de boendes

Dbista for 6gonen har piverkat hyresgis-

‘. ternas stillning och utvecklingen av bo-

endeservicen under olika skeden av

_VVO:s verksamhet. Vi har latit undersoka

hur ndjda hyresgisterna ir med sitt bo-
ende och fatt goda resultat. VVO har ock-

- si utvecklat arbetssitt som spritt sig till
- andra hyresbostadsféreningar i landet.
- Det visar att vi har lyckats bra ven i dessa
. avseenden.

En stark ideologi bildar basen

VVO bildades i ett lige dir staten hade
borjat vidta kraftfulla tgirder for att rida
bot pd trangboddheten for de befolk-
ningsgrupper som hade det simst stillt.
Man stiftade en ny aravalag. Samtidigt
borjade dgarbostider byggas i raskt tem-
po.Systemet lyckades dock inte fa fart pa
produktionen av hyresbostider. Det fanns
inga trovirdiga dgarsammanslutningar pi
marknaden som skulle ha accepterats
som lantagare.

Fackforeningsrorelsen och koopera-
tionen som 4r de som grundat VVO be- -
slutade ta sig an uppgiften 1969. De var
bekymrade 6ver de forhallanden som
deras medlemmar och andra som flyttat
till tillvixtregionerna bodde 1.

Dessutom hade de starka organisatio-
ner bakom sig som kunde fungera som
garanter.

Den drivande kraften var alltsd orga-
nisationer som bevakade vanliga minnis-
kors'intressen i arbetslivet och inom han- -
deln. Dessa helt vanliga minniskor behév-
de hyresbostider, och organisationerna
ville ha en hyresvird som hade de boen-
des bista for 6gonen.

Grundidén var klar: man skulle utgd
frin de boendes bista.Idén 4r s extremit







endedemokratin var lite trevande.

Hyresgisterna fick en officiell paverk-
ningskanal i mitten av 70-talet nir de bo-
ende fick ritt att medverka vid budgete-
ring och uppgdrande av verksamhetspla-
ner. Férst var boendedemokratin ett slags
forlingning av den allméinna 16nepolitis-
ka debatten och varje hus hade sin egen
form for detta. D4 var frigan om hoga och
skiliga hyror pa tapeten. De hyresgister-
na uppfattade sig sjilva som betalare i
forsta hand och hyran var ett mdit pd
bur man tog hédnsyn till de boendes
bésta. Vanligtvis ville man framst fi till
stind en sinkning av hyran. Man forde
underhandingar och tillgrep t.0.m.hyres-
bojkotter.

Mot slutet av 70-talet borjade boen-
dedemokratin fi etablerade former, och
efter att debatten tidigare kretsat kring
hyror borjade den nu rora sig om hur man
gemensamt kunde utveckla boendet och
bedriva samarbete. Missinksamheten
hade férsvunnit under aren nar man bli-
vit dvertygad om att VVO:s verksamhet
var ppen for insyn och attVVO inte hade
nagot behov av att motarbeta hyresgis-
ternas intressen.

Det tog alltsd manga ir innan den in-
grodda misstron mot hyresvirden for-
svann och VVO byggt upp sin trovirdig-
het. En del av hyresgisterna behévde ar-
tionden av dvertygelse och egna erfaren-
heter innan de kinde fértroende for hyre-
svdrden.

Nyttan syns i relationen mellan
pris och kvalitet

P4 80-talet bérjade attityderna i samhil-
let genomga en forindring. Strivandena
att 5ka det demokratiska medinflytandet
avtog och i stillet sig man en rad tecken
pa privatisering. De boendes perspektiv
begrinsades till det egna huset och den
egna livssfiren. VVO studerade de boen-

des behov och inriktade sig pa att skapa
sociala verksamhetsforutsittningar for ett
husitaget.

Basen i denna boenderdrelse var en
ny demokratiskt tillsatt hyresgistorgani-
sation. De piverkningskanaler som fanns
i olika hus samordnades till en forvalt-
ningsorganisation for hyresgisterna vid
sidan av'VVO:s egen organisation. Hyres-
gistorganisationen utsig fortroendemin
som fick status som talesmin for service-
konsumenterna gentemot producenterna
av lokala tjinster - underhall och dispo-
nentverksamhet. De fértroendevalda
hade ocksa stod av bestillaren d.v.s. VVO:s
centralorganisation.

Hyresgisten hade blivit kund och den-
nes nytia reflekterades i forbdilandet
mellan pris och kvalitet. Fértroendeman-
nen och disponenten satte sig noga in i
budgeteringen och utdvade tillsammans
tillsyn 6ver servicens kvalitet och kost-
nader. Hyresgisterna blev mer medvetna
om vad som skedde i huset och hur detta
hingde ihop med deras sitt att bete sig
som hyresgister och hur detta paverka-
de deras boende. VVO:s representanter
ansags vara sakkuniga och std till hyres-

" gisternas forfogande ndr det gillde att

utveckla servicen. De problem som var
fornippade med boendet och bevakning-
en av de boendes intressen bildade en
gemensam front.

Det storsta problemet var att VVO
hade vuxit i rask takt och en allt stérre
andel av tillvixten uppstod genom kop
av firdiga hyreshus. I slutet av 80-talet
uppgick bostadsbestindet redan till 10
000 ligenheter. Husen var i olika skick och
kostnaderna varierade fran hus till hus.
Detta skapade orittvisor i hyresnivin
mellan olika hus och under olika 4r.

Man bérjade stka losningar pd pro-
blemet tillsammans med den riksomfat-
tande delegation som representerade
hyresgisterna. De fortroendevaida som

var vil insatta i fastigheternas ekonomi
ansig att det med tanke pa helheten vore
till fordel om man fordelade reparations-
och kapitalkostnaderna jamat pa riksni-
vi.Man beslutade inf6ra detta system och
sedan dess har hyresgisternas delegation
sjlv faststillt t.ex. det belopp som ska
budgeteras for reparation och som tas ut
via hyran. Hyresgistorganisationen har
alltsd bidragit till att VVO kunnat bedtiva
en langsiktig, rittvis och stabil hyrespoli-
tik.

Hyresgisterna hade lirt sig att lita pa
VVO:s verksamhetsprinciper under de
forsta tio dren. De foljande tio 4ren lirde
sig VVO i sin tur att lita pa hyresgisternas
sakkunskap nir dessa skulle fatta beslut i
frigor som rorde deras eget boende. Det-
ta ledde till att beslutsfattandet allt mer
delegerades till det lokala planet och verk-
samheten bérjade styras utifrin principer
och ramar i stillet fér noggranna direk-
tiv.

Egen aktivitet skapar nytta

De senaste tio dren avVVO:s verksamhet,
d.v.s 90-talet har vi alla fortfarande i gott
minne. Ekonomin éverhettades, vi befann
oss i en djup lagkonjunktur som medfor-
de en omfattande arbetsldshet och dirpi
foljde ett nytt uppsving som kommer till
synes framfOr allt i byggaktiviteten och
boendet.

Hyresbostadssektorn kinnetecknades
dels av en kraftigt 6kad efterfrigan, dels
av Okade kostnader for fastighetsunder-
hall, simre hyresbetalningsformaiga och
fler socjala problem. Ett bra boende be-
stir ocksa av annat 4n en bostad av god
standard och bra boendeservice. Den so-
ciala samvaron i ett hyreshus kan kom-
pensera ett forlorat jobb och hjilpa den
arbetslosa att bevara sjilvkinslan och ar-
betsformagan.

Nu borjade hyresgisterna bevaka sina

gemensamma intressen genom att hand-
gripligen ta itu med arbetena sjilva. Man
valde ut vissa arbetsmoment av fastighets-
férvaltning, stddning och reparationer
och lit dem utfdras av hyresgister som
var i behov av meningsfull sysselsittning
och arbetsgillen som trivdes att hugga i
med gemensamma krafter. De som var
intresserade fick instruktion om hur man
styr energiatgingen i ett hus och skéter
energifrigor. Man gav anvisningar och
uppmuntran for renovering av den egna
bostaden.

Dessa nya former f6r boendeservice
uppstod i ndra samverkan mellan hyres-
gdstorganisationen, centralférvaltningen
och lokala underleverantorer. Den kvali-
tesmedvetna hyresgisten som betalade
for servicen iklidde sig rollen som en
samarbetspartner som hade mojligheter
att delta i skotseln av huset 2/l glédje for
$ig sjdlv och for det gemensamma bds-
ta.

Gliddjen att fa vara med, den sociala
samverkan, kan utldsas i statistiken som
en ligre omsittning pa hyresgister och
en aktivare hyresgistverksamhet. Hyres-
gisterna trivs och kinner en stark sam-
horighet, vilket naturligtvis 4r ett led i den
boendekvalitet man efterstrivar. PA VVO
ser vi det ocksd som en del av det imuma-
teriella kapital som koncernen skapat
under sin verksamhet. Det reflekteras
ocksd i det ekonomiska resultatet. T.ex.
kostnaderna for ligenhetsreparationer
har minskat med flera miljoner mark pi
arsbasis, ett tre ars projekt for bittre en-
ergihushéllning gav inbesparingar pa 12
miljoner mark, man har sparat pengar
genom att bl.a. istindsitta girdar inom
ramen for olika miljoprojekt runt om i
Finland och man har kunnat dra ned el-
kostnaderna efter att hyresgisterna be-
myndigat VVO Siahkd att upphandla el till

partipris. Partnerskapet har gett bespa-
ringar som resulterat i klart ldgre hyres-




hojningar och billigare hushallsstrém dn
ilandet i genomsnitt.

Betydelsen av personliga
kontakter

Tiotusentals minniskor 4r engagerade i
den dagliga servicen och foretaget har en
riksomfattande organisation. Da kan man
med ritta friga sig om den beskrivna verk-
samheten som har hyresgasten i centrum
och 4r lyh6rd for férandringar eventuellt
bérjar bl £6r stor for att alltjimt vara fle-
xibel. )

Det forefaller faktiskt som om VVO
Iyckats undvika denna fallgrop. Vi hiler
kontakten till den vanliga hyresgisten

eftersom vi redan fran starten bestimde
att hyresgistorganisationen skulle inga
som en del i VVO:s overgripande
organisation. Hyresgister och hyresvir-
den ser varandra vid tusentals personliga
moten pa alla nivaer. Vi triffas "live” mel-
lan fyra 6gon. Méinga situationer blir lit-
tare att forstd och problemen blr belysta
pa ett naturligt och enkelt sitt.

Det dr ingenting mirkligt i dessa sam-
mantriffanden. Vi ventilerar fraigorna pa
ett sunt och konkret sitt. Var grundidé 4r
enkel och vi anviander var fornuft for att
tillimpa den i praktiken. Det enkla 4r det
skona och mycket praktiskt ndr man fOr-
sOker finna en 16sning. Det samma giller
en hyresgistforening. Keep it simple.

ARAVA 50 AR

Maija Rajakyld
Forvaltningsdirektor
Statens bostadsfond

Aravasystemet fyller 50 ar den 1 april
1999.Under dessa fem artionden har det
byggts 6ver 2 000 000 nya bostider va-
rav omkring 900 000 med arava- och rin-
testodslidn. Bostadsforhallandena har for-
bittrats d4 boendeutrymmet nistan har
tredubblats frin 4r 1960 och utrustnings-
nivan moderniserats. Bostadsbestindet
och bostadsomradena 4r internationellt
sett moderna och vil planerade och vi-
sar inte sidana negativa fenomen som
utgdr problem i minga andra linder, dvs.
att férorterna forslummas eller 6verges.
Fortjansten for detta bor ges den bos-
tadspolitik som har bedrivits och beror
ocksd delvis pa god tur som ju behévs i
alla framgangsrika berittelser.

Arava grundas (194050 talen)

Aren efter kriget var en tid for intensivt
dteruppbyggande.Tidens stora utmaning
var de soldater som dtervinde frin fron-
ten samt att skaffa bostider 4t den del av

. befolkningen som blivit heml6sa och 4t
de som blivit evakuerade.I borjan prigla-

des kolonisationsverksamheten i Finland
av de bostadsomraden och kolonisations-
ligenheter som grundades efter att 1945
ars jordanskaffningslag hade stadfists.
Bostadssituationen i befolkningscentra

borjade dock sd sméningom bli ohllbar,
bland annat till £5ljd av den livliga flytt-
ningsrorelsen. I borjan av 1950-talet bor-
jade tyngdpunkten i bostadsproduktio-
nen att forskjutas fran landsbygden till
titorterna.

Den sociala bostadspolitiken inleddes
ivért land i egentlig mening pa 1940-ta-
let d4 de forsta aravalagarna stiftades. Ar
1949 grundades en temporir bostadspro-
duktionskommitté for att underlitta den
efterkrigstida bostadsbristen i stiderna
och titorterna. Kommittén borjade kallas
for arava (vilket 4r en forkortaing av asun-
tutuotannon rahoitusvaltuuskunta / dele-
gationen for finansiering av bostadspro-
duktionen). I aravalagen av ar 1953 be-
fastes verksamheten.

I begynnelseskedet styrdes 70 % av
statens st6d till koloniseringen pé lands-
bygden och 30 % via Arava till stider och
titorter. Bostadsproduktionen stéddes
med statens lin och skattelittnader.

En stor del av aravaproduktionen un-
der de forsta dren utgjordes av dgarbo-
stider och speciellt av egnahemshus.
Uppbyggandet av industrin var i tringan-
de behov av kapital vacfor det "tilliggs-
kapital” som skaffades for egnahemshu-
sen genom att man byggde sjilv var néd-
vindigt med tanke pa skotseln av bostads-




fragan. Byggandeti egen regi hade ocksd
sin egen viktiga funktion for integrering-
en i vardagslivet av de mén som atervin-
de fran krigstjansten.

De aravabeldnade aktieligenheterna
var jamfort med den allminna nivan pa
den tiden mycket hogklassiga till utrust-
ningen. Med undantag for byggandet i
egen regi var aravastandarden alltfor dyr
for de flesta och en betydande del av ara-
vabostiderna kom att 4gas av den valav-
16nade medelklassen. Man forsokte ritta
4l situationen i 1953 ars lag bland annat
genom att begrinsa genomsnittsytan for
de bostider som beviljades lan till 50 kva-
dratmeter. Aravalingivningens areabe-
grinsningar i forening med det skattelitt-
nadssystem som. gynnade investeringar i
sma bostider ledde dock till en situation
dar bostadsproduktionen inte svarade
mot efterfragan; speciellt raidde det brist

pé bostider som tampade sig for familjer .

med laga inkomster.

Genom lagindringen ar 1959 korrige-
rades den begrinsning i friga om genom-
snittsytan som medfort missndje och togs
i bruk tilliggslan pa 10 procent och som
villkor for erhillandet av dessa lan fast-
stilldes maximimala inkomstgrinser. Vid
langivningen skulle dessutom fortur ges
it bostadslosa och personer som bor
bristfalligt. :

Tyngdpunkten pél stiderna (1960
-talet)

Tyngdpunkten i statens stod overfordes

redan i slutet av 1950-talet till bostadspro- '

duktionen i stiderna. Det var fortfarande
{ huvudsak nya bostider som byggdes.
Bostadsproduktionens primira uppgift
var att tjina ndringslivet, tillgingen pd
arbetskraft och sysselsittningen. Genom
avtal om omridesbyggande mellan kom-
munerna och byggnadsfirmorna uppfor-
des hela fororter i olika delar av Finland.

Kopen av bostadsaktier i dessa omraden
grundade sig pa arava och privatperso-
nernas bostadssparande, nigot som ban-
kerna marknadsforde intensivt som en
16sning for finansieringen av bos-
tadskopet. Inkomstgrinserna togs i bruk
i aravalangivningen och pé detta sitt sto-
ddes smiinkomsttagarinas bostadsanskaf-
fning. Bostadsbidrag bérjade utbetalas 4t
barnfamiljer.

Det forsta bostadspolitiska program-
met uppgjordes for aren 1966-1975.Malk-
sdttningen var e€n boendeniva dir vatje
hushill skulle ha en bostad och ett rum
for varje person. For att denna malsitt-
ning skulle uppnis borde det byggas

500 000 nya bostider under programpe-

rioden.

var understillt inrikesministeriet och som

" skulle fortsitta att skota Aravasuppgifter. -
- Grundandet av en organisation som cen-
+ traliserat skulle skota den bostadsproduk- .
. tion som staten stodert, utreda bostadsfrd-
. gan och gora forslag till lagstiftningsatgir-
. def, ansags klart vara en del av vilfirds-
“statens bostadspolitik.

| De galna aren i byggandet (1970
' -talet)
’ Byggandet av bostider Okade kraftigt =

" under 1970-alet. Over hilften av produk-
" tionen genomfordes med statens lan.

Under rekordaret byggdes 73 000 nya
bostider och av dessa 49 % med statens

14n. Ett rekordstort antal aravabostider
' byggdes ar 1976; 6ver 38 000 bostadet,
. vilket motsvarade 67 % av hela produkti- .

onen.
. Det riksomfattande bostadsprograi:
betinkandet for dren 1976-1985 bered-
des i mitten av 1970-talet i samarbete
mellan bostadsstyrelsen och Delegatio,

Ar 1966 avlits den nya bostadspro-
" duktionslagen och inrittades ett nytt cen-
tralt Ambetsverk, bostadsstyrelsen, som

nen for bostadsproduktionen.I betinkan-
dfet behandlades bland annat de malsitt-
ningar f6r nybyggnad och ombyggnad
som skulle uppstillas for programperio-
den, de finansiella och andra resurser som
skulle behdvas for genomférandet av
dessa, kvalitetskrav for bostider och bo-
e?demiljén samt behovet att lagstiftnings-
;r;;g;rr;nizi).rmerq den bostadspolitiska
Manga av forslagen i det riksomfattan-
de bostadsprogrammet utarbetades i si-
n.om tid till konkreta atgirder, varav de
vﬂ{tigaste var direktiv for planerandet av
bf)stzider, begriansningar i friga om an-
vafl.dning och dverlatelse av bostiderna
mdjligheten att inldsa hyresbostider sam‘é
utvidgandet av lingivningen for ombyg-
gande.Tack vare det sistnimnda lyckades
man bevara centrumen i vira kulturhis-
'Eonskt virdefulla tristidder. Ocksa rintest-
odet for frimjandet av unga personers

bostadssparande och enhetsldnesystemet
som da kallades f6r utjimningslan, ir ar‘,f
fran bostadsprogrammet. ’
I mitten av 1970-talet utfirdade Bo-
stadsstyrelsen konkurrensféreskrifter
som lag fore sin tid for att fora fram en-
treprenadtivling som en form fér bo-
sjc.adsbyggandet. Enligt dessa foreskrifter
f?mtsattes, att kommunerna kan ge mark
for aravabyggande endast till sidana
Overlitelsevillkor som forutsitter att en
entreprenadtivling skall utlysas for byg-
gandet. Oppnandet av offerterna bley
offentligt, si alla de som limnat offert
hade ritt att delta i tillfillet. Férutom den
normala entreprenadtivlingen utarbeta-
des d?taljerade tavlingsanvisningar for
1I{(VVR.-tavli..ngen, fOravtalstivlingen samt
de;lllé;e)t.stavhngen (den s.k. franska mo-
Till £6ljd av energikrisen understdd-
des ibruktagandet av fjirr- och omrides-




uppvirmning. Da inleddes aravalingiv-
ningen f&r omriddes- och fjarrvirmean-
liggningar. For direktverkande elupp-
virmning stilldes begrinsningar; en stor
del av industrins restvirme kunde anvin-
das for uppvirmning av bostider.

Pa grund av de missbruk som fram-
kommit gavs den forsta temporira lagen,
den s.k. lex Nordator om anviandnings-
och Overlatelsebegrinsningar for aravahy-
reshusen. Senare ordnades regleringen av
anvindningen och 6verlitelsen av arava-
hyresbostider utgiende frin en perma-
nent lagstiftning.

Kwvalitet, ombyggnad och
delegering (1980-talet)

Omfanget for den bostadsproduktion for
vilken staten beviljade 1an minskade i
mitten av 1980-talet. Frin att tillgodose
det antalsmissiga behovet av bostider
dvergick man till att forbittra kvaliteten
for boendet och att understdda reparati-
oner och ombyggnad av det befintliga
bostadsbestindet.

Ar 1983 grundades miljoministeriet
som ocksa fick till uppgift att handa bo-
stadsfrigorna. Bostadsstyrelsen undei-
stdlldes det nya miljoministeriet som ett
centralt imbetsverk.

I bdrjan av drtiondet genomférdes en
omfattande dverforing av uppgifter och
befogenheter betriffande bostadsfunktio-
nen till kommunerna. Allt beslutsfattan-
de som giller enskilda lan eller ansdkan
om hyresbostad delegerades till kommu-
nerna. Overforingen till kommunerna av
uppgifterna i samband med ombyggnads-
langivningen pagar fortfarande.

Man strivade att Oka planmissigheten
och langsiktigheten for bostadspolitiken
genom att taibruk ett femarsprogram for
utvecklandet av bostadsforhillandena,
vilket skulle uppgdras vartannat ir. Det
férsta programmet faststilldes for aren

1986-1991 och det andra for aren 1988-
1993.

Man borjade ocksa fista uppmirksam-
het vid invanarnas deltagande i skdtseln
av hyreshusen, men avlatandet av propo-
sitionen om hyresgistdemokrati fram-
skots dnda till ar 1989. Stallningen for de
som bor i hyresbostider forbittrades ock-
s4 genom att uppsigningstiderna forling-
des.

1980-talet har kallats for privatisering-

ens tid. Agarboendet blev snabbt si all-.

mint, att vid artiondets slut bodde nis-
tan tre av fyra hushall i en dgarbostad.
Hyresbostadsbestindet minskade under
nistan hela artiondet trots produktionen
av aravahyresbostider. Unga personers
igarboende frimjades genom det bostads-
sparpremie- och rintestddssystem som
togs i bruk i bérjan av artiondet.

Den reglering av rintenivan som gallt
i ndstan 40 ar upphorde i slutet av 1980-
talet, d4 Finlands Bank 4r 1986 upphorde
att reglera medelrintan for utliningen
och ar 1987 slopade direktiven for for-
handssparandet. Det ridde inte lingre
nagon brist pa pengar. P4 den dverhetta-
de bostadsmarknaden Sverfordes den
Skande efterfrigan pd bostiddernas pris,
vilka steg till en rekordhdg niva.

Bostadsfonden grundas, depression
och ekonomisk aterhimtning (1990-talet)

Finansieringssystemet for den socia-
la bostadsproduktionen reformerades
kraftigt under 1990-talet. Ar 1990 grun-
dades en fond for utvecklandet av bo-
stadsforhallandena. Fonden som str ut-
anfor statens budget kallas numera Sta-
tens bostadsfond. Fonden fir det kapital
som behovs for arava- och rintestddslan-
givningen utan att belasta statens budget
genom riantor och amorteringar pa gam-
la bostadslan samt genom utomstiende
kapitalanskaffning. Fonden leds av en sty-
relse.

Bostadsstyrelsen indrogs ar 1993. En,

del av bostadsstyrelses uppgifter Sverfor-
des till miljoministeriet, Statskontoret,
lansritterna, FPA och Statistikcentralen.
Genom reformen strivade man till att slo-
pa Overlappande funktioner, gbra arbets-
fordelningen mellan olika myndigheter
klarare och underlitta forfarandet. Statens
bostadsfond grundades som dmbetsverk
1.12.1993 och till fonden Gverfordes upp-
gifterna i samband med den lingivning
som statens stdder och olika former av
understod.

I Regeringsformen for Finland intogs
dr 1995 ett stadgande om den offentliga
makiens uppgift att frimja var och ens
rtt till bostad och st6da anordnandet av
boendet pa eget initiativ. Stadgandet be-
réttigar dock inte till bostad som en sub-
jektiv ritt.

De gillande stddsystemen och villko-
ren for dessa justerades otaliga ginger

under 1990-talet. Frin ar 1990 6vergick
man stegvis till enhetslan inom aravalan-
givningen, varvid det inte lingre fOr finan-
sieringen av aravalinen beh6vdes av fi-
nansinstituten beviljade primirlan. Ock-
sd flera nya stddformer har tagits i bruk,
sdsom bostadsrittssystemet samt syste-
met med partiell borgen for dgarbostads-
lan. Rintestddssystemen har utvecklats
nidrmare aravasystemet. Den traditionsri-
ka aravalangivningen for dgarbostider
upphorde i botjan av &r 1997 och ersat-
tes med rintestddslingivning.

Finland drabbades i botjan av 1990-
talet av den djupaste depressionen under
hela sin sjilvstindiga historia. Finlands
Bank hade varen 1989 av konjunkturor-
saker stramat at kreditgivningen, vilket
ledde till att rintenivin steg brant. Bo-
stadshandeln avstannade och prisen pi
bostider rasade. )




Under depressionsiren byggdes en-
dast mellan drygt tusen och knappt tva-
tusen fritt finansierade nya flervanings-
och radhusbostider per 4r. Byggnadssek-
torn klarade sig genom depressionen till
stor del med hjilp av den produktion som
staten stoder och reparationsstddsverk-
samheten. Under den svaraste tiden an-
vindes omfattande bland annat olika rint-
estddssystem, vars villkor var formanliga
for lantagaren. Situationen for de hushall
som hamnat i svarigheter férsokte man
underldtta genom rintestdd for s.k. dver-
skuldsatta och senare ocksd med hjilp av
skuldsanering for privatpersoner.

Statens bostadsfond, som en fond ut-
anfoér budgeten, har till f6ljd av depressi-
onen blivit tyungen att ta ansvaret for fle-
ra av de stodutgifter i anslutning till bo-
endet som tidigare utbetalats ur statens
budget, sisom rintestdden for bostadslan
samt reparationsunderstoden. Fran ir
1995 har ockséd fondens externa kapital-
anskaffning genomfdrts utanfOr statens
laneupptagning genom virdepapperise-
ring av aravalanefordringat.

Aterhimtningen inom den fritt finan-
sierade bostadsproduktionen drdjde dnda

till &r 1996, d4 inverkningarna av den eko-

nomiska tillvixten slutligen spred sig i

vidare omfattning pa hemmamarknaden
och 6kade hushallens efterfragan. Forut-
sattningen for en dkad efterfrigan var
ocksi att rintenivan stabiliserades pa en
tillrackligt 1ag niva. Genom att den pro-
duktion som staten beldnar minskades ar
1998 bereddes plats for en 6§ad fritt fi-
nansierad produktion.

Efter dterhdmtningen fran depressio-
nen diskuteras iter en ging statens roll i
bostadsfinansieringen och en &vergang
fran produktionsstodd till stéd f6r konsum-
tionsefterfragan. I en tid, da flyttningsro-
relsen till tillvaxtcentra, hushallen blir
mindre och invanarnas behov av att for-
bittra sin egen boendestandard har ater-
uppvickt den bostadsbrist som man re-
dan trott hade avskaffats, torde tanken pa
att bostadsproduktionen enbart skall sko-
tas av marknadskrafterna inte vara sarskilt
realistisk. Skotsel av det svira bostadsld-
get inom tillvixtcentra forutsitter att de
knappa resurserna innu noggrannare in
tidigare allokeras regionalt och att speci-
ellt specialgruppernas bostadsbehov be-
aktas. De bostider som beh&vs for ald-
ringar, handikappade,studerande och den
fattigare befolkningen torde knappast
kunna produceras enbart till marknads-
krafternas villkor.

FRAMTIDENS BOSTADSBYGGANDE

Verkstillande direktor
Ralf Hultberg
Sverige

Bakgrund

Under flera artionden har boendefrigor-
na stdtt i politikens centrum. Strivande-
na att ge alla medborgare forutsittningar
att bo bra har i Norden varit ett av de vik-
tigaste mdlen i arbetet f6r att skapa vil-
firdssamhillen for alla. Metoderna for att
forverkliga méalen har skilt sig 4t mellan
linderna men gemensamt har varit att ett
huvudintresse har riktats mot byggandet
av nya bostdder. Genom omfattande bo-
stadsproduktion har den tidigare bristen
pabostider hivts, genom att bygga de nya
bostidderna stdrre och bittre utrustade 4n

" de gamla har utrymmesstandarden och

bostadsmassans genomsnittliga kvalitet
kraftigt forbéttrats.

Grundliggande for bostadsbyggan-
dets stora omfattning, liksom for det fak-
tum att det forbittrade boendet har inbe-
gripit flertalet ménniskor och hushall, har
varit ett massivt statligt stod i form av bi-
drag och/eller rintesubventioner. Dirige-
nom har de nya bostiderna kunnat till-
handahallas till kostnader 6verkomliga for

de stora grupperna av vanliga 1ontagare.

Motprestationen f6r det st6d som limnats
har varit att staten och kommunerna kun-
nat paverka var, nidr och hur bostider pro-
ducerats.

Under senare ar har férhillandena
dndrats. Statens stdd till bostadsbyggan-
det minskar och bostadspolitiken hamnar
allt lingre ned p4 listan $ver de frigor som
skall prioriteras. I Sverige 4r bostadsfri-
gan &ver huvud taget inte lingre med pi
den politiska dagordningen. Det har inte
gatt lika ldngt i Svriga nordiska linder
men utvecklingen 4r pa vig it samma hall.
Det politiska systemet har férlorat intres-
set for bostadsfrigorna och ignar sig it
andra fragor istillet.

Skilen bakom fordndringen ir flera.
Ett skil dr att boendet genom redan ge-
nomforda atgirder forbittrats si radikalt
att de patagliga bristerna idag inte lingre
ir stora och omfattande. De som numera
inte har etti fysiskt avseende acceptabelt
boende ar relativt sett fa.

Ett andra skil 4r att lindernas ekono-
mier generellt sett har forsimrats kraftigt,
med foljd att alla sociala dtaganden har
skurits ned.

Ett tredje skl 4r viljarnas fordndrade
instillning till samhillelig styrning. Sedan
slutet av 70-talet har en ideologisk strom-

kantring skett i hela den vistliga virlden.
Det individuella féredras framfor det kol-
lektiva, marknadens styrning uppfattas
som mer legitim 4n den samhilleliga.
Strémkantringen avser de flesta sambhiills-







producerade bostider dr med nddvindig-
het dyra. For de flesta vanliga 1ontagare
ir forvirvet av ett eget hus eller en egen
ligenhet den storsta investering de gor i
livet. Oavsett om forvirvet skall ske med
sparade eller Iinade medel begrinsas kret-
sen av hushall som har en faktisk mdjlig-
het att genomfora ett sidant forvirv. Och
nyproducerade hyresldgenheter? Produk-
tionskostnaderna blir ocksé dir hoga. Hur
lag rintenivan 4n 4r sa dr det kapitalkost-
naden som ir den dominerande kost-
nadsposten i hyran f6r en nyproducerad
bostad. Drift och underhall fir betydelse
forst i det langre perspektivet. Den som
iger manga hyresfastigheter kan visserli-
gen i viss utstrickning omférdela kostna-
derna mellan sina fastigheter men bara
sa linge inte hyresnivan i de fastigheter
som far bira merkostnaderna leder till att
hyresgisterna flyttar. :

Den samlade effekten av nyproduce-
rade bostider, tillhandahallna till pris-och
hyresnivier baserade pa osubventionera-
de produktionskostnader, jimte mark-
nadsprissittning i det dldre fastighetsbe-
standet, blir f6r hela samhéllet fortsatt och
Okande boendesegregation.

Men,de negativa segregationseffektér—
na drabbar med full kraft trots allt endast
en minoritet av hushallen. Majoriteten
hinger med i alla férindringar och har
rimliga forutsittningar att upptrida som
konsumenter pd marknaden. Det ir den-
na majoritet som fortsittningsvis utgdr
den potentiella kundkretsen till de koo~
perativa och allmidnnyttiga bostadsforeta-
gen. Det 4r denna majoritets behov och

onskemal som skall tillgodoses. Gruppen
ir stor, dess behov omfattande och dess
dnskemal utomordentligt varierande.

En bostadsmarknad utan statens ak-
tiva medverkan blir, oavsett vilka politisk-
ideologiska mal som formuleras, en
marknad av traditionellt kapitalistiskt
snitt, dir produkters antal, kvalitet och
pris blir ett resultat av konkurrensen
mellan marknadens aktdrer. Frihetsgra-
den for ett foretag med sociala virdering-
ar att vilja en egen linje som visentligt
avviker fran konkurrenternas, beror p
foretagets styrka. Ett foretag som verkar
utifran en styrkeposition kan bestdimma
riktning och takt inte bara for sig sjilv
utan ocksi for sina konkurrenter. Den
som 4 andra sidan 4r i underidge har ing-
et annat val 4n att anpassa sig till mark-
nadens dominerande monster. Styrka kan
besti av olika komponenter: lojala med-
lemmar, starka och vil fungerande poli-
tiska kontaktnit, etablerad stillning som
kvalitetsproducent, rationella, kostnads-
reducerande produktionsmetoder, god
kundvird, hoégt eget kapital m.m. I en
marknadsekonomi maste styrkan forr
eller senare kunna visas i/omvandlas till
ekonomiska termer.

Ett aliminnyttigt eller kooperativt fo-
retag som i ovanstiende mening pd sin
marknad och i forhallande till sina kon-
kurrenter ir starkt nog att sjilvstindigt
vilja vig har ett enormt arbetsfalt ocksd
pé framtidens bostadsmarknad med dess

mangfasetterade behov av funktionellt

goda, estetiskt tilltalande bostider i att-
raktiva och vilplanerade miljoer.

BEST WISHES TO ASUMISTASO

-PUBLICATION

Sinikka Monkire
Minister of Housing

As the present Government comes to the
end of its term, it is time to look back
over the past four years, a period during
which several important housing policy
decisions were made with an impact far
into the future.

Back in 1995 the housing situation
looked gloomy:. Since the beginning of the
decade, housing production had fallen
from about 40,000 new homes started in
1991 to just over 18,000 in 1995 . We have
to go back several decades to find an
equally low level.

Converting this exceptionally low
point in housing production into real
growth into one of the most undisputed
achievements of the present Government.
In practice, output rose during every year
of the Government’s term.In 1998 for the
first time in many years, we will exceed
30,000 new starts.This reversal of slump
into growth can largely be put down to
the revival in the economy as a whole.

‘Without ARAVA loans and interest sub-
sidies, though, the slump in building pro-
duction overall, and in housing in partic-
ular, would in fact have been far worse,
and growth even slower. In the most dif-
ficult years, the entire construction indus-
try was kept going on ARAVA state loans
and interest subsidies. The construction

of a new block of flats or even a row
house complex on the free market was a
really rare event.

Between 1991 and 1998,ARAVA loans
and interest subsidies helped ensure the
construction of 67,000 new homes.Some
54,000 of these were rental or right-of-
occupancy housing, and the latter has
won a firm standing within the range of
available housing specifically during this
Government’s term.Altogether well over
12,000 such homes have been granted
loans, compared with just over 8,000 in
1991-1994.

This Government has demonstrated
how various different social objectives
can be integrated in a sensible way. At-
tainment of the country’s housing policy
goals has also helped achieve employ-
ment targets, as considerable extra re-
sources have been made available for
housing on job-creation grounds.

On the free market, in turn, produc-
tion was boosted right at the beginning
of the Government term with the intro-
duction of a new State guarantee system.

Jobs were created in the construction
industry not only in new building projects
but also because support for renovation
was greatly increased. A good 54,000
homes have been granted ARAVA loans







Finland’s suburbs.Attention and support
must be given to improving their func-
tioning, as well as their physical environ-
ment. Preventing segregation will also call
for more cooperation between central
and local government and actors at the
grass roots level.

Judged by many yardsticks, the hous-
ing situation in the Helsinki metropoli-
tan area is the most problematic,and it is
in danger of deteriorating still further
because of the rapid influx of population.
The area needs a lot more new housing.
Preventing segregation and reducing
homelessness are problems in many plac-
es, but particularly in greater Helsinki.
They call for cooperation and a search
for new approaches.

In the matter of housing quality and
quality of life, the present Government
was forced to focus on correcting mis-
takes made in previous years. Damp and
mould problems still call for alot of work.
However, increasing effort will certainly
be put into improving the quality of hous-
ing in the future. People’stlifestyles and
life situations have diversified: less and
less families are traditional nuclear fami-
lies with two parents, and the growing
number of old people faces us with ma-
jor problems in devising housing that
meets their needs.A good living environ-
ment, transport facilities and services are
increasingly recognized to be important
elements in good quality housing.

HOUSING AND HOUSING PRODUCTION
IN FINLAND AT THE TURN OF

THE MILLENNIUM

Teuvo Ijds

. Director General

Housing Fund of Finland

The Finnish Housing Association

Economic growth pushes prlces
upwards

Economic growth remains steady, and it
seemms that the rather pessimistic predic-

- Finland. In fact, the outlook remains
bright and growth looks set to continue.
Rapid economic growth has encour-

jobs‘are being created in growth centres,

flux of migrants from other parts of the
© country. Low interest rates have boosted

more people are also exchangmg their
homes for new :ones. The housing loan
portfolio grew at a record rate in 1998;in
September of that year it reached FIM

cession levels.

As the housing market has recovered,
flits in. «existing blocks have become more
expenswe Between early 1996 and the
third quarter of 1998; prices went up by
- 40 per cent (53 per cent in the Helsinki
MetropohtanArea) Inreal terms, the pric-
~-es of existing homes are now on the same
~level as in 1987, just before market over:
heating caused them to double.

tions made in autumn 1998 overestima- )
ted the impact of global fluctuations on -

aged households to spend more. New

.which have been receiving a steady in-

the numbler of housing transactions, and -

109.5 billion and thus exceeded pre reé-

Rental dwelliﬁgs in short supply
in growth centres

In recent years, the rental housing situa-
tion has been characterized by steady
growth in the number of applicants and
stagnation in the number of homes on
offer The number of households applying
for ARAVA rentals in 1997 totalled
204,000. Of these, 72,000, or 35 per cent,
ultimately obtained a home.

'An upsurge in demand pushed con-
struction and housing costs and rents
upwards.The situation was further aggra-
vated by a continuing influx of migrants
into growth-centres.

The Helsinki Metropolitan Area and
other growth ceritres (Turku, Tampere,
Jyviskyld and Oulu) are the regions most

~ seriously affected. by the housing short-

age.The yearly net migration to the Hel-
sinki Metropolitan Area totals around
10,000, while the other growth centres
have been receiving a net influx of more
than 6,000 migrants each year. The
number of applicants queuing for ARAVA

‘rentals has risen, especially in the Helsin-
ki Metropolitan Area, where 34,000
_households were waiting to get an AR-

AVA rental in November 1997.This was
7,000 more than a year earlier. In the oth-




er growth centres, the number of appli-
cations pending totalled more than
18,000 in November 1997.Thus, accord-
ing to the latest estimates, there are more
than 52,000 households queuing for AR-
AVA rental dwellings in the five growth
centres, or more than half the national
total of 96,000.

Preliminary figures for 1998 suggest
that housing remains in short supply in
big cities. The booming housing market
has brought on a decline in the number
of private rentals on offer, and the situa-
tion is further aggravated by the small
amount of rental housing constructed
with State subsidies. The number of rent-
al dwellings built in 1995-1998 was
14,000 lower than in the previous four-
year period. Increased demand has also
pushed up rents, which have actually ris-
en more rapidly than the overall cost lev-
el.

Most empty ARAVA rentals
located outside growth centres

While a growing number of applicants
are queuing for housing in growth cent-
res,there are more and more empty dwel-
lings in districts with declining populati-
on. In growth centres, ARAVA rentals re-
maining empty for at least six months
amounted to less than 100 in November
1997, or half the number registered a year
earlier. In the rest of the country, howe-
ver, the number grew by almost 200. In
Finland as a whole, there were almost
3,000 empty ARAVA rental dwellings, still
a low figure.

Even though the problem remains
manageable, we have to prepare for a sit-
uation in which regions with a declining
population and a moribund housing mar-
ket will have blocks of rental flats with
no residents.What should be done about
them? Could they be used for any new

purposes? Should they be ‘'mothballed’ or
even demolished? Answers to these ques-
tions must be found during the next few
years.

Overall housing production on
the increase ,3

Overall housing production is on the in-

crease. In 1998, there were about 31,000 -

construction starts, an increase of more

than 1,000 on the previous year, and a.

rise of 7,500 compared with 1996. Ho-
wever, there are clear signs that the boom
has peaked: during the next few years,
between 30,000 and 35,000 dwellings
will be constructed annually in Finland.

In 1998, rapid economic growth
boosted privately-financed housing pro-
duction, which actually made up for the
drop in State-subsidized construction.
However, most of the privately-financed
production is taking place outside growth
centres and is of little help to those in
need of moderately-priced State-subsi-
dized rental housing. Most of the dwell-
ings constructed with private financing
were one-family homes.

In 1998, the Housing Fund and local
authorities approved starts on 13,000
dwellings, 7,245 with ARAVA lending and
5,758 with interest subsidies. 1,050 of the
latter group were in interest-subsidized
housing companies. Rental dwellings ac-
counted for almost 62 per cent of the
State-subsidized construction, and right-
of-occupancy and owner-occupied hous-
ing for 19 per cent each. In 1999, State-
subsidized construction will remain at
1998 levels.

New construction will concentrate on
the areas with the most severe housing
shortages, i.e. the Helsinki Metropolitan
Area and other major growth centres.In

1998, these accounted for 57 per cent of

new State-subsidized construction.

Comnstruction costs in ARAVA and
interest-subsidy projects rose
more slowly towards the end of
1998

Housing construction picked up during
1996.There were more starts on business
and office buildings in 1997 than in pre-
vious years.The upswing led to a rapid
rise in contract prices for ARAVA and in-
terest-subsidy projects in 1997, and even
though starts on business and office buil-
dings stabilized during 1998, the large
number of projects under way kept pri-
ces rising. In State-subsidized constructi-
on, costs continued to rise only modera-
tely in 1998: though contract prices rose
as much as 16 per cent in late 1997 and
carly 1998, the costs of State-subsidized
production only rose 6 per cent in 1998,
Projects in growth centres, especially the
Helsinki Metropolitan Area, have been the
most seriously affected by cost rises.

In 1998, the approved building costs
in standard ARAVA projects were FIM
7,214/m* and in interest-subsidy projects
FIM 7,410/m?.

The percentage of State-subsidized
projects subject to competitive tender-
ing went up in 1998.The procedure was
applied to almost two thirds of all spe-
cial projects and to nearly all renovation
projects.

New winds in housing policy

The large number of transactions on exis-
ting ARAVA dwellings has given rise to
debate on non-profit corporations and

~ what is expected of them.The new legis-
 lation on non-profit corporations current-
+ Iy under preparation aims to ensure that
- 'the use to which rental dwellings built

with State loans or subsidies are put does

“not change.

The booming housing market, devel-

opments in the financial market, tough
competition and efforts to balance the
State budget have all fuelled the debate
on the future of housing policy and the
role of the State as a provider of financ-
ing and subsidies.There is general agree-
ment that market-oriented funding and
housing production cannot meet the
needs of all population groups. In fact,
even those critical of State involvement
consider ARAVA lending necessary,at least
in providing housing for special groups.

The targeting of subsidies has also
been debated.There are those who want
to use them to boost demand rather than
supply Cconstruction subsidy’ being one
the forms criticized). However, the mixed
Finnish subsidy system has proved its
worth during upturns and slowdowns;
depending on the state of the housing
market or the overall economic situation,
the emphasis can be shifted to produc-
tion or demand.

‘With the flexible mixed system, hous-
ing policy measures and housing subsi-
dies can be geared to the requirements
at any given time without placing an un-
necessary strain on government financ-
es. In recent years, for example, ARAVA
lending has come from outside the State
budget. It provides for increased supply
and alleviates the housing shortage in
growth centres.As rents in ARAVA dwell-
ings are fixed on a cost price basis, an
adequate supply of such moderately-
priced housing can greatly reduce the
need to pay out housing allowances.

Housing policy challenges

The housing shortage in growth centres
must be dealt with during the next few
years, despite scarce building land, rising
housing costs and limited funds. In addi-
tion to moderate pricing and high quali-
ty, ecological considerations and the life




cycle approach will assume growing im-
portance.

Some interesting new forms of hous-
ing finance have been introduced recent-
Iy.It remains to be seen whether they will
be used by those in need of homes. Nev-
ertheless, these innovations show that
new methods are being adopted in hous-
ing funding and that an increasing
number of alternatives is on offer.

In renovation, the biggest challenge

involves adopting a new long-term ap-
proach to property management, based
on correctly-timed repairs in stages.

A well-functioning housing policy and
State involvement in housing matters will
still be needed in the new millenium.
Housing challenges and problems are
changing or should at least befprioritized
differently. Thus, new approaches and
solutions must continue to be vigorously
sought.

Pekka Kangas
Director General
Ministry of the Environment

The Building Act currently in force was
drawn up in the 1950s when the main
aim was to provide the framework for
construction after the Second World War.
The Act reflects the needs of that enor-
mous undertaking and the values and
economic potential of society at that
time.

The Act cannot be criticized as bad
even today. On the contraty, it is a good
example of relatively long-lasting legisla-
tion. It has proved able to adapt fairly well
to society’s changing needs and values
over the thirty years in which its com-
plete reform has been in preparation.
Even the defects identified in the quality
of building cannot really be laid at the
door of the legislation to any great ex-
tent.

The requirements and challenges that
construction and the development of
communities will be facing in the new
millennium are so substantial and their
content has to be organized in such a new
. ‘'way that it is essential to achieve an up-
to-date legislative basis for action. What
is needed is a set of goals for the struc-
ture of the community that support sus-
tainable development, lifecycle thinking
and quality in building, together with
clearly defined responsibilities and an

BUILDING COMMUNITIES UNDER A NEW
ACT IN THE NEW MILLENNIUM

open interactive approach to the matter.
One problem is that, as the old Building
Act has been patched up over the years
in one place after another, it has become
a pretty colourful patchwork quilt. Even
the most experienced experts are begin-
ning to find it difficult to apply.

At the time of writing there is reason
to believe that completely revised legis-
lation for controlling building and the
development of communities will be
hammered out for the new millennium.
OnAugust 21,1998, the Government pre-
sented a bill to Parliament for 2 new land
use and building act. Should the new at-
tempt at reform succeed where earlier
ones have failed, the credit will lie with
the Building Act Comunittee and its polit-
ical appointee members. Setting aside
earlier confrontations, they tried to find
a formula that would recognize the vari-
ous interests and viewpoints in society
that have particularly strong links with
this legislation, and wotked to take them
into account as fairly as possible - and
indeed, they have succeeded. The bill pro-
poses the replacement of the 1958 Build-
ing Act and its numerous amendments
with a new land use and building act.The
overall reform includes proposals for
amending 23 other laws altogether.




Clarification of responsibility

At present, government officials monitor
local authority planning after the plans
are made. It is now proposed that sub-
mission of plans to the Ministry of the
Environment and the regional environ-
ment centres should be abandoned. Plans
that are now referred to as 'seutukaavat’
would be replaced by 'maakuntakaavat’
(regional plans), but these would still
need to be confirmed by the Ministry of
the Environment.

The environmental administration’s
duties in land-use planning would focus
on advance guidance and providing ex-
pert assistance rather than on monitor-
ing retroactively. However, the act would
give the regional environment centres the
opportunity to require amendment if a
plan approved by the local authority were
to conflict with national objectives or
legal requirements.This procedure would
return the plan to the local authority for
decision.

Objections to a plan would be trans-
ferred to the Provincial Administrative
Coutts to be resolved. It is proposed that
the right of organizations to object in
planning matters should be extended. At
present, objections concerning planning
matters are resolved in the first instance
at the Ministry of the Environment of re-
gional environment centres.According to
the proposal, the regional environment
centres would also be able to raise objec-
tions to a plan.

The proposal emphasizes the impor-
tance of an open and interactive ap-
proach to planning. The key aspects of
planning in the bill are the requirement
to provide impact assessments and organ-
ize an exchange of views. Participation
planning and assessment planning are
suggested as new means to these ends.
In this, the parties that have to be involved

in the preparation of plans would be iden-
tified immediately at the preliminary plan-
ning stage, as well as the most workable
ways of achieving genuine interaction.
The aim is that interaction should cover
all local residents whose living conditions

are affected by a plan.

Up-to-date objectives for
planning

In terms of the content requirements for .

plans, the emphasis will be on matters
relating to the structure of the communi-
ty and the quality of the environment.The
draft bill on land use and building defi-
nes the objectives to be achieved in plans
more clearly than the current Building
Act. In the new bill, these objectives in-
clude ecological sustainability, access to
services, recreation, landscape and other
nature values, traffic and servicing that
are sustainable both environmentally and
economically, the reduction of environ-
mental hazards and the opportunity fora
balanced living environment for all
groups of the population.

The proposal for building will step
up control of the location of hypermar-
kets. Before large retail units (gross are-
as in excess of 2000 m?) sited outside
population centres can be given build-
ing permission, the area must be zoned
specifically for that function in the town
plan.

The bill also contains a provision
whereby a significant deterioration must
not be caused to anybody’s living envi-
ronment by a town plan unless it can be

justified by achievement of the plan’s
principal objectives.The legal protection -
of ordinary citizens against changes that
damage their living environments is thus
strengthened in the way required by the.:

1995 amendments to the constitution.

The planning system favours
{ local authority cooperation and
1 keeps plans up to date

The planning system would still include
a regional and local authority level. It is
proposed that the Council of State be gi-
ven the right to approve national land-
use objectives concerning issues that are
of key importgnce nationally or interna-
tionally. National and regional objectives
are embodied in regional planning and
passed on to local planning.

The Act would make it possible for
local autborities to draw up joint devel-
opment plans specifically for developing
urban areas, which would encourage co-
operation between local authorities.

Town plans, building plans and shore
plans would be combined in the form of
a single town plan.

According to the bill, local authorities
would have general responsibility for
keeping plans up to date. A special pro-
cedure is set out in the proposal for as-
sessing the accuracy of a town plan; this
has in fact been in force for 13 years but
still remains largely unimplemented. The
accuracy of the town plan would have to
be assessed before permission is given for
4 new building of essential significance
toland use in the area or to the environ-
mental picture.

Instruments for improving the
_quality of building

control of building, the emphasis is
onensuring quality, on environmental is-
ues and on promoting conversion and
ovation work. In line with the prin-
es of ecological building, the bill
resses the importance of long life, fle-
111ty of use, adaptability and ease of
icing.

Building control will be simplified and

applied to meet the need as the case re-
quires. The act proposes making provi-
sions for classifying construction projects
by degree of difficulty, which would be
reflected, for example, in the qualifica-
tions required of designers.

Everything depends on the
resources and expertise of the
local authorities

Sufficient resources and expertise will be
required of the local authorities. A mu-
nicipality with more than 6000 inhabi-
tants will have to have its own planner,
or a joint planner shared with neighbou-
ring municipalities. It will also be possible
for a municipality to buy in services on a
contract basis from another local autho-
tity or joint municipal board. Replace-
ment of the system of area architect ad-
visors with a system of providing expert
assistance for small municipalities is pro-
posed.

The intention is that the new legisla-
tion will come into force on January 1,
2000. The provisions on control of the
siting of hypermarkets and on compen-
sation for Natura 2000 areas would al-

ready be applied before the act comes
into force.

A basis for building communities
for the next millennium

A good environment and a functional and
economical community structure are key '
success factors for the municipalities of
the future. The local authorities are now
being given better instruments than be.
fore for guiding community development.
How functional the new legislation pro-
ves to be and how well it implements the
objectives depends, to a large extent, on
how much a sense of responsibility inc-
reases within local authorities, and on




how far their operational approaches are
changed.

The simplified division of responsibil-
ity, where the local authority makes deci-
sions, government provides the guidance
and the citizen makes his voice heard, will
in itself lead to better quality than at
present. The control approach will be
replaced by guidance and cooperation.
Openness and transparent processes will
weed out the wrong motives from plan-
ning. o

Building requires a certain anticipa-
tion and rapid response from planning
and other construction controls.Thete is

reason to believe that in this,too, the new
bill would be better than the present
Building Act. Delays resulting from the
process of submitting objections after a
plan has been drawn up will be eliminat-
ed and public participation channelled
into forming an integral part of the prep-
aration process, so that theré will be less

need to influence matters retroactively .

through the objection procedure.
We must remember, however, that it

takes more than small print to build or-

shape the living environment. Building
and the quality of the environment will
still depend on human activity.

A BUSINESS IDEA

Ben Grass -

Group Director

VYO Group

Housing Reform Society

In thirty years, the number of residents
in VVO Group homes has grown to ex-
ceed the population of a city the size of
Kuopio.And the rate of growth is increas-
. ing all the time: this year one new family
will join the ranks of VVO residents eve-
ty two hours. ‘
Most of our homes are newly built,
but the purchase of rental housing from
companies is expanding. It could be said,
therefore, that the Group has succeeded
very well in its fundamental task, alleviat-
ing the housing shortage and promoting
secure rental housing.
: More than successful investments lie
- behind this growth, however.VVO is par-
ticularly experienced in promoting good
housing. We have pursued this goal by
operating in a resident-oriented way.
This article examines how our effort
to'work according to the residents’ inter-
est has influenced the residents’ position
and the development of housing servic-
es. Fairly good levels of housing satisfac-
tion and the spread to other housing as-
sociations of many ways of operating first
developed by VVO indicate that we have
been rather successful in achieving our
goal.

THE RESIDENTS’ INTEREST AS

A strong basic philosophy

VVO was founded at a time when the sta-
te had initiated a major effort through
new legislation to improve the position
of population groups suffering from
overcrowding . There was also a steep rise
in the building of owner-occupied homes.
But the system did not do enough to en-
courage the building of rental housing.
In the market there was a lack of credible
owners competent and willing enough
to borrow money.

In 1969, the trade union and cooper-
ative movements, the founders of VVO,
began to fulfil this role. They were wor-
ried about those of their members who
were moving to growth centres and
about the housing conditions of others
in need of housing.And they had a suffi-
ciently strong background to act as guar-
antors.

The motive force was therefore organ-
isations who defended the interests of
ordinary people in working life and in the
commercial sphere. Rental housing was
needed for these ordinary people and the
organisations wanted a landlord which
would base its operations on the inter-
ests of residents.







centralised, costs where strictly control-
led and many guidelines were issued.The
organisation was trying to find its way.

An official channel of influence was
opened to tenants in the mid-70s, when
residents were brought into the formu-
lation of house financial and action plans.
Initially, tenant democracy operated as
a continuation of public discussion on
wage policy and expressed itself differ-
ently in each house.At that time the lev-
el and fairness of rents were the main
topics of interest. Residents viewed
themselves above all as payers, and the
vesidents’ interest was defined by the
level of rents. Generally the basic objec-
tive was to keep rents low; negotiations
were conducted and even rent strikes
took place.

With the approach of the late 70s,
tenant democracy became more estab-
lished and discussion extended beyond
rents to areas of joint development and
action. Suspicion had waned over the
years,as practice demonstrated that VVO
was operating openly and that it had no
need to set itself against the tenants’in-
terests.

In summary we can state that the fad-
ing of the age-old distrust in landlords and
the building of VVO’s credibility took
years, and that for some tenants it took a
decade of personal experience before
they put their confidence in'VVO.

Interest changes to price/quality
ratio

In the 1980s people’s social attitudes
began to change.There was less empha-
sis on democratic influence and different
aspects of privatisation began to appear.
In housing matters, residents’ perspecti-
ve narrowed to their own home and their
own immediate life and surroundings.
VVO monitored residents’ needs and fo-

cused on creating the social conditions
for action at the house level.

A new tenant democracy organisation
became the basis for residents’ activity.
House-oriented channels of influence
were harmonised with VVO’s own organ-
isation to form an efficient residents’ ad-
ministration/organisation. Thie residents’
administration elevated the role of offi-

cials elected by residents, as the repre- .

sentatives of service consumers, clearly

towards that of local service - mainte-

nance and property management ~ pro-
viders The elected officials also had the
support of the customer, in other words
VVO’s central organisation.

In this way residents also became
customers, whose interest was judged
by price/quality ratio. The elected offi-
cial and the house manager cooperated
in preparing the house budget and joint-
ly monitored service quality and costs.
Residents’ became more interested in
house affaits and became moze involved
in how they lived. VVO’s representatives
began to be perceived as professionals,
who were there to improve the servic-
es available to residents. Housing prob-
lems and the defence of residents’ inter-
ests were approached along a common
front.

The biggest problem was that VVO
had grown at a rapid rate and an increas-
ing part of that growth had come about

through the purchase of existing rental

in everyone’s interest if repair and capi-
tal costs were evened out nationally. It
was decided to adopt such a system and
the residents’ council has, for example,
determined the size of the repair budget
for all rental housing ever since. With the
support of the residents’ organisation,
VVO has thus been able to implement a
long-term, equitable and stable policy on
rents.

If, during the first decade, residents
learned to trust in VVO’s operating prin-
ciples, then during the during the second
decadeVVO learned to trust in residents’
expertise in decisions affecting their own
housing.As a result of this, decision-mak-
ing shifted increasingly to the local level
and activities began to be guided not by
pfecise instructions but by principle and
circumstances.

Interest arises from the
opportunity to act

VVO’s third decade, the 1990s, will long
remain in our memory. Economic over-
heating, difficult years of recession, the
prolonged unemployment that followed
and the new upswing have made them-
selves felt particularly clearly in the
construction and housing sectors.

The area of rental housing experi-
enced on the one hand strongly increased
demand and on the other a rise in prop-
erty maintenance costs, a weakening of

housing stock. By the late 80s the hous-
ing stock had risen to 10,000 homes. Dif-
ferences in condition and costs between
houses caused unjust variations in the
rent levels of different houses and from
one year to the next.

A start was made towards finding so-
Ilutions with the national residents’ rep-
resentative council. The elected officials,
who were highly familiar with the man-
agement of properties, realised that it was

people’s ability to pay rents and an in-
crease in social problems. Good housing
showed itself to be something more than
quality housing and good customer serv-
ice.The social community of each house
has been able to compensate for the lost
working community and maintain resi-
dents’ sense of self-esteem and working
capacity.

Residents began to cherish their com-
mon interest such that they began to

work on their own initiative. Property
management, cleaning and repairs were
split into parts, which were assigned to
residents keen to do meaningful work
and to voluntary work groups who en-
joyed the sense of joint effort. Those will-
ing to do so were trained to manage the
house’s energy consumption and to plan
environmental matters. Residents were
also given guidance and encouragement
to take the initiative in redecorating their
own homes.

These new forms of housing service
arose through the close interaction of
residents’ organisations, central adminis-

tration and local subcontractors. In this

way quality-conscious residents who pay
for the services found a role as partners,
whose interest encompassed the oppor
tunity to participate in bouse manage-
menti for their own pleasure and for the
common good.
That joy in participation, social part-
nership, is apparent in the statistics as
lower tenant turnover and an activated
residents’ contribution. Satisfaction and
a strong sense of community are, of
course, part of the housing quality that
residents are looking for. At VVO also we
consider it to be an important part of the
goodwill that our group has accumulat-
ed over the years. The direct financial
impact of this is apparent, for example,
in a reduction in apartment repair ex-
penditure of several million Finnish marks
a year, a saving of FIM 12 million from a
three-year energy conservation project,
savings brought by environmental pro-
grammes in, for example, the upkeep of
yards and gardens throughout Finland,
and the authority granted by residents to
VVO Sihké to purchase wholesale elec-
tricity. For residents the savings obtained
from partnership mean rent increases
lower than the national average and
cheaper domestic electricity.
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The importance of personal
meetings

When tens of thousands of people are
involved daily in service work and when
the company’s organisation extends from
one end of the country to the other, it is
reasonable to suspect whether the cus-
tomer-oriented, listening and responsive
organisation desctibed above is begin-
ning to fossilise as a result of its size.

Tt appears,however, that VVO has suc-
ceeded well in avoiding this problem.
Contact with the ordinary resident has
been maintained because the residents’
administration organisation was made a

permanent part of the VVO organisation
immediately after its creation. Tenant and
landlord meet each other in thousands
of personal meetings at all levels; true
face-to-face meetings like ordinary peo-
ple. Many situations are resolved a.nd
problems overcome, naturally_"and easily.
There is nothing remarkible about
these meetings in themselves. Matters are
considered in a healthy, down-to-earth
way: the basic principle is simple and 1a-
tionally applied. Simplicity is beautiful in
art and practical in the search for sol.u-
tions.The same goes for housing associa-
tions. Keep it simple.

FIFTY YEARS OF ARAVA

Maija Rajakyld
Administrative Director
Housing Fund of Finland

ARAVA, the Finnish system of State hous-
ing loans, celebrates its fiftieth anniver-
sary onApril 1,1999. During its existence,
more than two million new dwellings
have been constructed,about 900,000 of
them on ARAVA and interest-subsidy
loans.These years have also seen an im-
provement in housing conditions: living
space has almost tripled since 1960 and
equipment has been greatly modernized.
By international comparison, Finland’s
housing stock and residential areas are a
high standard and well-planned. Moreo-
ver, Finland has been spared many of the
problenis affecting other countries, such
as slums and dwellings remaining empty
for prolonged periods.This can be attrib-
uted to the housing policy pursued in
past decades and also to good luck, a nec-
essary ingredient in all success stories.

The 1940s and ’50s — the forma-
tive years of ARAVA

- The reconstruction effort dominated the

Finnish post-war scene. Finding homes for
soldiers returning to civilian life, people
left homeless by the war and the dis-

- placed population was a major challenge.
- Initially, the problem was dealt with by
- ‘constructing residential areas in the coun-

tryside and establishing smallholdings in
accordance with the 1945 Land Acquisi-
tion Act. However, the housing situation
in population centres was made progres-
sively worse by factors such as an up-
swing in internal migration,and from the
1950s onwards the emphasis in housing
construction gradually shifted to urban
areas.

The first ARAVA Acts passed in the
1940s heralded the start of social hou-
sing policy in Finland. An interim hou-
sing construction committee was set up
in 1949 to ease the housing shortage in
cities and other population centres.The
committee soon adopted the acronym
ARAVA (from Asuntotuotannon rahoitus-
valtuuskunta = Committee for funding
housing construction) and was granted
permanent status by the 1953 ARAVA
Act.

Initially, 70 per cent of State subsidies
went to settlements in rural areas, while
the rest was channelled through ARAVA
to cities and population centres. Housing
construction was subsidized with State
loans and tax relief arrangements.

Most of the ARAVA housing units con-
structed during the early years were own-
er-occupied, primarily one-family houses.
Money was badly needed for building




industrial plants,and hence the contribu-
tion of do-it-yourself home builders was
essential to successful solution of the
housing problem. Moreover, it helped to
integrate many demobilized soldiers into
civilian life.

ARAVA-funded owner-occupied
dwellings had a comparatively high stand-
ard of equipment.Thus, with the excep-
tion of the do-it-yourself homes, they
were too expensive for most Finns.As a.
result, the majority of ARAVA dwellings
went to the well-to-do middle class. The
1953 ARAVA Act tried to rectify the situa-
tion by limiting the average size of dwell-
ings granted State housing loans to 50
square metres. However, these restric-
tions, together with tax relief arrange-
ments favouring small housing units, led
to a disproportion between supply and
demand;housing for low-income families
was in especially short supply.

In 1959, the unpopular restrictions
concerning the average dwelling size
were revised and additional loans of ten
per cent of the dwelling price for appli-
cants under specific income levels intro-
duced.Lending priority was also given to
homeless people and those living in sub-
standard conditions.

The 1960s — the Emphasis shifts
to towns and cities

From the late 1950s onwards, State hou-
sing subsidies were increasingly targeted
at urban areas. Most funds were still
granted for new construction, which was
primarily seen as a source of business and
employment opportunities. Agreements
between local authorities and construc-
tion firms on housing developments led
to the building of suburb complexes in
different parts of Finland. Owner-occu-
pied dwellings in these areas could be
purchased with ARAVA loans or through

home saving, an option vigorously mar-
keted by banks. The introduction of in-
come limits in ARAVA lending made it
easier for low-income population groups
to become home-owners,and a new sys-
tem of housing allowances helped fami-
lies with children to cope Wit]% their hou-
sing costs.

The first housing policy programme
covering the 1966-1975 period envis-
aged a housing density of one dwelling
per household and one room per person.
It was estitnated that the target would be
met if a total of 500,000 new housing
units were constructed during the peri-
od.

1966 saw the approval of the newAct
on Housing Production and establish-
ment of the National Board of Housing.
This new government agency, coming
under the Ministry of the Interior, re-
placed ARAVA and reflected the thinking
that a central organization dealing with
State-subsidized housing construction
and housing matters and commenting on
related legislative proposals was essential
to a successful housing policy in a wel-
fare state.

The 1970s — overheating

Housing construction boomed in the
1970s and more than half of all new dwel-
lings were built under State housing lo-
ans.The record year saw the constructi-
on of 73,000 new dwellings, 49 per cent
of them on State housing loans. ARAVA
construction peaked in 1976, with more
than 38,000 new housing units, or 67 per
cent of all new dwellings built during the
year.

The National Board of Housing and
the Advisory Committee on Housing Con-
struction joined forces in the mid 1970s
to draft a National Housing Programme
for 1976-1985.This dealt with such mat-

ters as new construction and renovation
targets for the period, financial and other
resources needed for their implementa-
tion, the quality requirements for hous-
ing stock and the environment, and any
new forms of housing subsidy needed.

Many of the suggestions in the Nation-
al Housing Programme were eventually
transformed into concrete measures. The
most important concerned housing plan-
ning instructions, restrictions on the use
and transfer of dwellings, a redemption
option on rental dwellings and broader
use of renovation loans, which helped to
preserve the remaining wooden buildings
in the centres of old Finnish towns. In-
terest subsidies to promote home saving
by young people and graduated payment
loans were also first envisaged in the
National Housing Programme.

In the mid 1970s, the National Board
of Housing issued pioneering regulations
to promote competitive tendering, stipu-
lating that local authorities could only
assign land for ARAVA construction on
condition that tenders were invited These
were then opened at a public meeting
which could be attended by all the con-
tractors involved. Detailed instructions
were also drawn up for tendering on turn-
key contracts, precontracts and quality
(the French model”).

 In the aftermath of the energy crisis,
district heating networks were expand-
ed, and ARAVA lending was extended to
cover district heating plants. Restrictions
were imposed on direct electric heating,
and most of the waste heat generated in
industrial processes was used for heating
dwellings.

Abuse of the ARAVA rental housing
system led to the first interim act restrict-
ing their use and transfer (called ‘lex
Nordator”). Its provisions were latet in-,
corporated into the permanent legisla-
tion.

The 1980s — quality, renovation
and delegation of responsibility

State-funded housing construction was
cut back in the mid 1980s. The focus
shifted to improving housing quality and
renovation of the existing dwelling stock.

A new Ministry of the Environment
was established in 1983, and housing
matters were made its responsibility.Thus
the National Board of Housing was also
transferred under the new Ministry.

Early in the decade, broad sectors of
housing responsibilities and competence,
including all decisions concerning indi-
viduals applying for loans or rental dwell-
ings, were transferred to local authorities,
though transfer of competence on reno-
vation loans was still in progress.

Efforts were made to put housing
policy on a more long-term and system-
atic basis by drawing up five-year hous-
ing development programmes every two
years.The first programme covered 1986-
1991 and the second the period 1988-
1993.

Even though more attention was paid
to the involvement of residents in hous-
ing matters, a bill on joint management
of rental buildings was not submitted
until 1989.The standing of tenants was
also improved by extending their periods
of notice.

The 1980s has often been called the
period of private housing. Owner-occu-
pied housing became an increasingly
popular alternative, and at the end of the
decade almost three quarters of all house-
holds owned their homes. The rental
housing stock, on the other hand, shrank
throughout the decade, even though AR-
AVA construction continued. The home
saver’s bonus system and interest subsi-
dies introduced early in the decade en-

couraged young people to become home
owners.







its ARAVA loan receivables, again outside
the State budget.

Privately-financed housing construc-
tion did not pick up until 1996, when the
domestic market finally started to feel the
effects of the economic recovery and
households began to have some money
to spend. Sufficiently low interest rat€s
have also been essential to the upsurge
in private demand.To boost privately-fi-
nanced construction, housing production
on State housing loans was cut back in
1998.

The economic recovery has also in-
tensified the debate on the State’s role in
housing funding and on the need to boost
consumption rather than construction.

Migration to growth centres, smaller
households and their quest for better
housing have caused a new housing
shortage, something thought to be a thing
of the past, so it would seem unrealistic
to leave housing production at the mer-
cy of market forces.The difﬁculg housing
situation in growth centres can only be
managed by focusing the scarce resourc-
es available on specific regions and by
taking the needs of special groups into
account. Relying solely on market forces
is not the best way to provide elderly and
handicapped people, students and the
lowest-income population groups with
housing.

HOUSING CONSTRUCTION IN THE 1990s

BOTTOMING OUT

Ari Laine
Statistical Research Officer
Housing Fund of Finland

Fluctuation in supply and
demand

The 1990s got off to a dramatic start on
the housing market. The price bubble
caused by the boom and the liberalizati-
on of the money market burst as the
downward trend set in, and the price of
housing began to plummet.The Finland
of the recession period experienced a
peculiar phenomenon: in just a few yea-
rs,the nominal price of housing fell back
to the level preceding the bubble.
Households had no operating model
for the deflationary impact all this had
on the housing market, and no wonder,
for even economists failed to anticipate
it. In the previous experience of house-
holds, the price of housing had only ever
risen, or then the rise had slowed down
or even come to a halt in a downward
economic trend, but the nominal price
of housing had not actually gone down
substantially for several decades. House-
holds that had relied on the upward trend
remaining stable, and purchased dwell-

- ings at a high price, found themselves in

trouble, and some suffered from overind-
ebtedness. The impact of the recession
was consequently reflected in the ex-
treme caution exercised by households

for years to come on the housing mar-
ket.

The forecasts made in the *80s were
that housing production would decrease
in the 1990s.These estimates, like many
other economic prognoses, failed to fore-
see the depth of the recession.The hous-
ing production trend in the early 1990s
fluctuated greatly on the choppy waves
of economic cycles. In contrast to the
record production at the turn of the dec-
ade, 1995 saw some of the lowest hous-
ing production figures since the Second
World War.That year, work started on less
than 19,000 new dwellings.

Demand for housing shrank for a
number of reasons, as the economy strug-
gled in the grip of the recession in the
early 1990s. Unemployment, fluctuating
interest rates, the caution of households
in uncertain circumstances, and cuts in
the support granted for owner-occupied
housing reduced the demand for owner-
occupied dwellings. The weak demand
lowered the prices of real estate and hous-
ing.

The amount of unsold owner-occu-
pied housing became a problem in the
early 1990s,amounting at peak to 15,000
16,000 in 1991-1992. Construction of
these row and apartment houses had




started during the price peak of 1989 and
in part in 1990, but they were not com-
pleted until demand plummeted in 1991~
1993.

The excess supply of recently com-
pleted new dwellings was followed by a
nearly complete halt in the construction
of free-market housing, with the result
that recovery did not begin until 1996.
This illustrates the psychological factors
influencing the economy, and this influ-
ence has been felt for a long time since
the actual recession ended. Another rea-
son for the slow recovery of housing pro-
duction intended for sale was the unex-
pectedly sluggish decline in unemploy-
ment. Free-market housing construction
did not begin to increase until the impact
of export-driven economic growth
spread to the home market, generating
more demand.The stabilization of gener-
al interest rates at a sufficiently low level
in 1995 was another important factor.

The problems plaguing the economy
were reflected in slower migration inside
the country, which had an effect on the
State-subsidized rental housing market.
The number of those applying for State-
subsidized rental housing increased with
the boom of the late 1980s, but halted at
an annual 135,000-138,000 diiring the
recession years. From 1993 onwards, the
figure has grown by 10,000-15,000 ap-
plicants a year.In 1997,a total of 204,000
households applied for State-subsidized
Arava and interest-subsidy rental dwell-
ings, which is double the average for the
1980s.The supply of rental dwellings con-
tinued to increase at the beginning of the
1990s, when the State-subsidized hous-
ing projects that had been granted loans
at the beginning of the decade were com-
pleted, but the rise came to an end in the
mid-90s, one reason being that the vol-
ume of loans granted for State-subsidized
rental housing was reduced in 1994-
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1995. When the exchange of dwellings
slowed down, the State-subsidized rental
housing market became stagnant,and the
supply of such housing decreased. This
phenomenon was explained by the
changes that had taken place on the rental
housing market. When the system regu-
lating rents was dismantled, private rent-
al housing competing with State-subsi-
dized rental housing was initially intro-
duced onto the market, but soon rents
on the private rental market began to rise,
as demand increased with the reviving
housing market. At the same time, the
supply has shrunk somewhat, as a large
number of private rental dwellings have
been sold for owner occupation (Virpi
Tiitinen,Asuntorahaston selvityksid 5/98,
Arava-asuntomarkkinat 1997).

State subsidies kept housing
production going in 1991—-1996

The construction of 21,000-22,000 Sta-
te-subsidized dwellings a year began in
the recession years of 1991-1992. In
1993, interest subsidies were used on a
significant scale for the first time. The
number of State-subsidized loans was cut
to 13,000 dwellings within the State re-
gulation scheme, but the reduction was
made up by interest-subsidy loans, which
helped launch the construction of just
under 9,000 new rental dwellings. In
1994 and 1995, State-subsidized housing
production declined to 13,500-15,000
dwellings a year. Privately funded housing
production did not revive as expected,
however,and starts decreased throughout
the housing production sector.

Since 1993, the emphasis in State-sub-
sidized housing production has fluctuat-
ed between State-subsidized Arava and
interest-subsidy loans.The past few years
have not seen any great differences in the

number of dwellings started.In 1996, the
volume of State-subsidized housing rose
to 19,500 again, 50% of which was Arava-
subsidized.In 1997, construction support-
ed by the Housing Fund of Finland be-
gan on 20,400 dwellings, 11,600 of them
on State-subsidized Arava loans. When
free-market housing production began to
revive in 1997, a decision was made to
reduce State-subsidized production in
1998: construction began on some 12,000
State-subsidized dwellings, and in 1999
the figure is likely to be still lower.

The importance of State-subsidized
housing production was more pro-
nounced in the recession years.It was a
way of providing at least some employ-
ment in the construction sector without
putting a strain on the State economy at
a time when building sector unemploy-
ment was increasing rapidly with the
sharp fall in free-market construction. If
the sector had been relying exclusively
on free-market building, its employment
situation, industry and companies would
have faced a much more difficult situa-
tion. State-subsidized housing production
helped the companies over the recession
period, when all other building projects
were cut to a minimum. The most diffi-
cult period for housing production was
from 1993 to 1995: free-market housing
production consisted primarily of one-
family houses produced by individual
households and a small number of row-
houses.

In the 1990s, State subsidization has
focused on the construction of rental
housing.An average of more than 13,000
rental dwellings have been produced
each year with State-subsidized Arava and
interest-subsidy loans. In response to the
demand for housing, loans have been
channelled to growth centres. By 1998,
76,700 new rental dwellings had been
built with State-subsidized Arava loans in




the 1990s (54,600 actual rental dwellings,
16,600 right-of-occupancy dwellings and
5,500 student dwellings),and 33,000 new
rental dwellings had been built on inter-
est-subsidy loans.The volume of housing
produced in the 1990s is considerable,
compared with the just over 700,000 to-
tal number of rental dwellings and the
150,000 Arava rentals produced in the
1970s, for instance.

Construction of right-of-occupancy
housing began as soon as the necessary
legislation came into effect at the begin-
ning of the 1990s. Those needing hous-
ing are keen to get right-of-occupancy
dwellings,and the queues are growing all
the time. The changes that have taken
place in society show that a form of hous-
ing requiring only a small amount of per-
sonal financing is needed. This kind of
dwelling can also be exchanged for an-
other easily, without having to fear capi-
tal losses.

The amount of right-of-occupancy
housing built has been limited by alloca-
tion plans approved by the Council of
State.This kind of housing has only been
built in areas where demand for housing
is expected to continue in the future.

One-family houses regain )
popularity after recession

Households became increasingly intere-
sted in one-family houses throughout the
1980s, but direct State subsidies did not
play such an important role there as in
high-rise and rowhouse building.The pro-
portion of one-family house starts cove-
red by State loans shrank in the mid-
1980s; earlier, more than 50% of new one-
family houses had been financed with
State-subsidized Arava loans.The propor-
tion accounted for by Arava loans began
to shrink in spite of the fact that the ma-
ximum surface area clause was lifted in

State-subsidized and free-market housing construction starts
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the 1980s.A few thousand builders of one-
family houses have received State-subsi-
dized Arava and (since 1995) interest-sub-
sidy loans each year.

A record number of one-family hous-
es were built in the late 1980s. Starts on
as many as 24,000 new one-family hous-
es were recorded, of which less than two
thousand had State-subsidized Arava
loans. When the recession set in, the im-
portance of State loans in one-family
house production had thus already de-
creased.The recession cut the humber of
one-family houses built to a fraction of
earlier records. In 1995, construction be-
gan on 6,500 new one-family houses, one
third of which received an Arava or inter-
est-subsidy loan. As the housing market
revived, the building of free-market one-
family houses began to increase.In 1997,
construction began on 10,200 one-fami-
ly houses with the help of just under
2,200 interest-subsidy loans.The building

of one-family houses is expected to con-
tinue to expand in 1998 and 1999, al-
though the rapid growth rate in the last
few years will slow down and figures will
not even reach the '80s average of just
under 20,000 new houses a year.

Interest-subsidy loans for
apartment house companies
boosted new production in 1996—
1998

Free-market high-rise and rowhouse pro-
duction declined rather rapidly as the
economy plunged downwards and the
stock of unsold housing began to pile up.
Construction was started on a few thou-
sand dwellings only in free-market pro-
duction for sale in 1991~1995 The impact
of economic recovery was not felt until a
few years after the revival began. House-
holds only recovered their lost confiden-
ce slowly,and this was reflected primari-

Starts on one-family houses in 1982-1997 and estimates for 1998—1999
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ly in price increases in growth centres
caused by growing demand on the mar-
ket for existing dwellings. A change has
taken place in free-market owner-occu-
pied housing production for sale, com-
pared with owner-occupied building in
the 1970s and ’80s. Today, 'ordinary’,
reasonably priced family housing is pri-
marily rowhouses, though some new pro-
jects comprise relatively expensive, cent-
rally situated dwellings.

In 1998, the number of construction
projects started with State-subsidized Ar-
ava and interest-subsidy loans has been
reduced. In autumn 1998, however, it
seemed there would not be as much free-
market owner-occupied building as ex-
pected. This is why housing production
appears to have remained less active than
in 1997, despite the growing need for
housing because of migration.

The funding of owner-occupied hous-
ing with State-subsidized Arava loans was
given up in 1997. Once the money mar-
ket had been liberalized, it was no longer

considered feasible to grant State loans
for owner-occupied housing. Since 1995,
however, interest-subsidy loans have been
granted for building, purchasing and ren-
ovating owner-occupied housing. A new
40% interest-subsidy loan was introduced
in 1998 as a new form of loan that would
allow people to move into a new home
with only a small personal housing loan,
while the company financed 40% of the
purchase price with an interest-subsidy
loan granted by a financial institution.The
personal State guarantees adopted the
same year also eased the position of the
buyer of a new or an existing home. Per-
sonal guarantees are no longer needed for
the proportion of loan not covered by the
dwelling’s own collateral value.

Renovation provided
employment in recession years

When we look at the trend in housing
construction during the recession, we
must keep in mind that a considerable

Starts on high-rise and rowhouse housing in 1998—1999
and estimates for 1998—1999
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amount of resources was channelled into
renovation both for reasons of labour
policy and because renovation, had recei-
ved less attention at the top of the cycle
in 1987-1990. In good economic condi-
tions, it had had to make way for new
building, on which State-subsidized pro-
duction concentrated. However, the re-
cession saw the re-introduction of labour-
intensive renovation. Both Arava and in-
terest-subsidy loans were used to finan-
ce this.The launch of suburban improve-
ments in 1995 also meant inputs in reno-
vation.The project got off to a good start
in 1996 and 1997, and 49 areas are now
covered by improvement programmes.
The project has also promoted basic imp-
rovements outside the pilot suburbs are-
as as such.

Apart from loans, renovation was sig-
nificantly promoted by the grant of reno-
vation subsidies to apartment house com-
panies. These subsidies marked a fairly
small investment by the State but never-
theless prompted overall repairs by apart-
ment house companies that amounted to
ten times the original input figure. The
apartment house companies renovated
contain hundreds of thousands of indi-
vidual‘dwellings.

In 1996 and 1997, the amount of ren-
ovation continued to be high. In both
years, the 23,000 dwellings were covered
by Arava and interest-subsidy basic im-
provement projects. From 1996 on, it has
been possible to grant interest-subsidy
loans for basic improvements in apart-
ment house companies, and such loans
proved a significant incentive in starting

- renovation projects in 1996-1998. For

cyclical reasons, repairs in apartment
house companies will no longer qualify
for interest-subsidy loans in 1999. For the
same reasomns, grants to apartment house
companies for renovation will also be
reduced in 1999.

The need for repairs becomes self-
evident as the housing stock ages. The
amount of State support given for such
repairs has, however, varied greatly, de-
pending on the economic situation. Thus
renovation work has been used as a flex-
ible buffer between good times and bad.
This may not have had the best possible
effect on long-range planning of renova-
tions.

Building costs went down with
the recession — reviving building
production hiked costs

Changes in the volume of building and
economic cycles have been reflected
extremely clearly in the building costs of
State-subsidized Arava and interest-sub-
sidy projects.The first signs of the 1990s
recession began to be reflected in price
statistics at the end of 1990, when the
prices of approved Arava projects began
to go down. Prices then continued to fall
till late 1993 and eatly 1994. No signifi-
cant increase was seen until 1995, when
value added tax was extended to the en-
tire building sector.

The upswing began to be felt in the

- construction cost sector midway through

1996.As before, costs began to rise in the
Helsinki Metropolitan Area, where project
costs rose rapidly throughout 1996-1997.
Later, building costs began to rise else-
where in Finland, too, particularly in
growth centres.A rise in the tender pric-
es of construction contracts lay behind
this cost increase. At the beginning of
autumn 1997, the tender price index
measuring contract prices for building
construction in the Helsinki area rose at
peak by 15-16% on the equivalent month
in 1996, though the rise slowed down at
the beginning of 1998.The increase in
tender prices primarily derived from cy-
clical factors, for according to the build-




. ing cost index the rise in the prices of

work and inputs was only moderate.

The role played by the Housing Fund
of Finland amid rapid cost developments
is a difficult one. On the one hand, the
queues of those applying for housing and
the migration of labour to growth cen-
tres calls for rental housing production
in these areas; on the other, cost increas-
es should be curbed so as not to make
the construction sector a factor that ac-
celerates inflation. It would also be diffi-
cult to find tenants for projects with ex-
tremely high costs once cyclical fluctua-
tion evens out.

Cost control has helped to reduce
cost peaks in State-subsidized housing
production. The cost increase in produc-
tion funded with State loans during the
high cycle at the turn of the decade re-
mained at some twenty per cent, while
the price of housing doubled. Duril.lg tl.le
sharpest upsurge in the tender price in-
dex — some 15% towards the end of 1997
— the Housing Fund sought to curb cost
increases by rejecting the most expensive

projects. In 1997, the average value of
approved building costs for normalArava-
loan projects was 6.9% higher than t.he
previous year. For projects funded with
interest-subsidy loans, the figures were
6.7% higher. The rate of change for the
building costs of projects sub%idized l?y
the State was slightly faster than that in
the building cost index, which stood at
2.8% in November 1997. Compared with
the tender price index, which measures
the trend in contract prices, develop-
ments were relatively moderate, howev-
er,and the worst possible extremes were
avoided through quality and cost control
in Arava and interest-subsidy projects.
The ”strict policy” pursued by the
Housing Fund of Finland in approying
costs requires particular cost-conscious-
ness on the part of customers and archi-
tects in goal-setting, planning and plag—
ning guidance. Cost rises in State-subsi-
dized housing construction will be
curbed as far as possible without cutting
down on the essentjal quality sta.ndarfi
of Arava and interest-subsidy projects.This
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means taking the life cycle costs of build-
ings and dwellings into account as well
as maintaining their quality as a compet-
itive form of housing.

Finland’s housing stock
considerable

The volume of Finland’s housing stock
has increased rapidly since the Second
World War. Nearly fifty years ago, in the
1950 census, there were 920,000 dwel-
lings in Finland. According to the 1996
statistics, the entire housing stock, inclu-
ding permanently and temporarily unoc-
cupied dwellings, comprises 2.4 million
dwellings. The housing stock has thus
grown 2'/>fold in fifty years.

In terms of volume, Finland’s housing
stock ranks high in comparison. In 1994,
there were 461 dwellings per 1000 inhab-
itants in Finland.In Europe,only Denmark,
France, Sweden and Switzerland have
higher housing stock figures than Finland
(Annual Bulletin of Housing and Building
Statistics for Europe vol XXXVIII - 1996).

State Arava loans and interest-subsidy
loans have helped to build a considera-
ble proportion of the current housing
stock. Since 1949, when Arava loans were
introduced, Arava loans and interest-sub-
sidy loans have helped to build a total of
900,000 new dwellings.Arava loans were
the most important form of subsidization
up to 1993, when interest subsidies be-
came an important new form of loan.
From 1981 on, interest-subsidy loans be-
gan to be granted for rental housing; lat-
et, as of 1996, they were used for build-

-ing new rental dwellings and for basic

improvements.

Housing construction will be
needed in the future

The most surprising feature in the past

few years has been the revival of migrati-

on inside the country and its concentra- -

tion in a few growth centres. Employment
has improved in industry and the servi-
ces in these growth centres, prompting a
new flow of migration and more demand
for housing.

It was noted above that the volume
of Finland’s housing stock is fairly large,
but the economic trend in the past few
years looks like leading to a situation in
which the demand for labour and conse-
quent migration will sustain a need for
extensive new housing concentrated in
a limited number of areas. On the other
hand, there is the threat that this trend
will result in areas where housing sup-
ply exceeds the demand. One benchmark
for this increasing polarization is the vig-
orously diversifying housing market and
large differences in sales prices and rents
between areas. .

Demand for housing will thus in-
crease in Finland’s growth centres, prima-
rily because of migration, but also because
of the greater need for housing prompt-
ed by the structure of the population, for
instance, as a result of new household
formation.The number of households can
be expected to continue to increase, as
the average size of households is now
bigger in Finland than in other Nordic
countries, for instance. Only some of this
demand will, however, be for existing and
new owner-occupied housing. The un-
willingness of households to take on ex-
cessive debt will tend to discourage pur-
chases of owner-occupied housing.

Other factors, too, will maintain a
need for housing construction in the next
few decades. Increases in the number of
aged people will call for renovation to
adapt the housing stock to meet their
special needs, with the aim of allowing
aging people the greatest degree of inde-
pendence possible. New building will be




needed primarily to provide housing with
special services for old people.

Various estimates suggest we will
need to build 30,000 new dwellings a
year. This is about six new dwellings per

1000 inhabitants in Finland.This housing
production volume compares well W'%th
that in many other European countries
in the past few years.

GARDEN CITIES AS A CHOICE

Douglas Gordon
Architect

Housing Fund of Finland
Ranko Radovic
Professor

Introduction

Let us start by saying that urban space is
a collection of social activities and eco-
nomic decisions of which the city is a
product. Within the city is a complex set
of relations and relationships, building to
building, space to nature, and urban mi-
ieu to people. It is the interaction of po-
wer between groups in society that defi-
nes the multiplicity of interests to be
found in urban life. Decisions by govern-
ment, municipalities, construction com-
panies, and a host of professionals are
ultimately expressed as to how a city de-
velops, what form a new area acquires,
and how new districts fit into the overall
expression of the urban milieu. Each city
throughout the world acquires its presen-
ce and its identity by how the urban
landscape is designed and built into sha-
pe as a rich painting of colours, blocks,
channels, functions, and most of all, by
its people.

In this respect, for example, in the city
of Helsinki its new areas such as Ruolah-
ti, Vuosaari, Hertoniemi Waterfront, have
all adopted a high density profile, with
approximately 90 per cent of all new
homes devoted to apartment blocks. It
can be suggested that this is appropriate

given the need for high density modal
arcs to be formed around the main met-
o stations. It can also be argued that the
new milieus under construction will
prove a successful contribution to the city
structure. Only history will tell. However,
the issue we wish to raise today is not
that high or low blocks are by themselves
wrong or inappropriately placed, only
that Helsinki as a city phenomena, like
many others,does not appear to be offer-
ing a balanced choice to its citizens. If
over 90 per cent of new build is devoted
to high-rise, what chance do ordinary
people have of securing the utopian
dream of living in their castle, with a small
garden, shared play-space, surrounded by
trees in a wooded environment. The gar-
den city.

IFHP

Ebenezer Howard was one of the foun-
ding fathers of the garden city movement
at the beginning of this century. His visi-
ons inspired a whole new solution to the
urban squalour and slums of the Victori-
an age. Yet Howard refused to simply
work in his own backyard. He believed
that the garden city could be adopted
wherever there were cities around the




world to fit into international topo-
graphies, surrounded by the invariably
contrasting environments from Cape
Town to Canberra, Welling Garden City
toTapiola.As such, Howard worked with
kindred spirits around the world and es-
tablished in 1913 an international order
on housing and urban planning, the IFHP
(International Federation for Housing and
Planning).A number of well-known Finns
over the history of IFHP have served as
members of its Board, including such lu-
minaries as Alvar Aalto, Eliel Saarinen,and
Heikki von Hertzen.
Today, the IFHP is the oldest and most
respected authority on urban planning
and housing matters in the world. It’s
headquarters is stationed in The Hague,
and is assisted by funds from the Dutch
government.The IFHP has established it-
self in all corners of the globe, from Bue-
nos Aires to St.Petersberg, from Tokyo to
Beijing, and is working in quarters of the
world where it is often difficult to main-
tain a profile such as in India, countries
throughout the Africa continent and East-
ern Europe. It is a hard and long process
and requires resources that are already
stretched. It is therefore of great impor-
tance that global contact is maintained
today through its best practice of lead-
ing and arranging annual Congresses and
Conferences, workshops and seminars,
working parties on diverse subjects such
as the environment, design, land policy
and housing management. The profes-
sional arena of the organisation has wid-
ened to reflect the unlimited scope the
urban dimension offers as the new mille-
nium approaches. Yet the international
exchange of ideas and experiences is as
relevant in the present cultural climate
as in the days of Howard trying to pull
together a bunch of professionals still
wanting to inspire and influence the
shape of our future cities.

For their part, the Finns established a
*natjonal chapter’ of IFHP under the title,
SFHP (Suomi-Finland Housing and Plan-
ning),which acts as a national focal point
in urban issues domestically and is the
relevant contributor at the international
level. SFHP comprises corporate mem-
bers and inviduals from all profeSsional
walks of life in the fields of housing and
planning. In doing so, it follows the es-
tablished traditions for Finns to actively
engage in promoting international net-
working that has seen projects range from
Shanghai to Tallinn, from Jyviskyld to
St.Petersberg in trying to make Finland a
better place to live in and to share our
experiences as well as learn from others
across the world.

Tapiola

Finnish architecure and urban values are
reknowned in international circles. Tapi-
ola is considered one of the most impor-
tant urban planning achievements in the
post-war era. People like Heikki von Hert-
zen was an idealist who wanted to "chan-
ge existing attitudes”. He and others suc-
ceeded, despite it being against the grain.
Tapiola was the exception rather than the
norm. Whatever one thinks of Tapiola, it
stands as a reminder of a specific style of
urban complexity. In that, it followed on
fromWooden Kipyli,a 1920’s garden-city
inspired housing area in Helsinki, now
regarded as one of the superior classical
areas full of wooden houses with private
and shared gardens set in a rather drama-
tic wooded environement.They represent
the heritage of Howard’s dreams and pro-
grammes for Letchworth and Welwyn
garden cities. They are all tied together
by one of the most important laws of ur-
ban planning and design, that of *order
and improvisation’.
The essence of ’gardens in suburbs’

or ’homes in the urban forest’ can be
sketched and drawn as a collection of
homes within a medium density setting
of gardens, open spaces, tree-lined ave-
nues and a closeness to nature.The en-
tire philosophy underlines the need to
adapt urban space for healthy living and
allow for people to maximise the joy of
living, of social life mixed between home,
work and leisure. Back then ,it was seen
as an alternative to the city centre way of
life which many people prefer, and yet
such an idea is equally relevant in present
day terms.The question though remains,

that if towns like Helsinki, Tampere and

Turku continue to build kivi-kaupunki’

(stone-city) in the outermost stretches of
the city boundaries, it would appear that

future generations will lose the choice

and opportunity to live in small-style

dwellings that are affordable, have access

to a front and back garden as well as shar-
ing in the closeness of open-spaced
wooded areas within the immediate vi-
cinity - a garden city.

Facts are difficult to ignore, and the
simple fact in cities such as Helsinki are
that those areas with terraced and de-
tached housing, such as Kipyli, Tammis-
alo, Kulosaari to name but a few, which
are located in the suburbs, command
some of the highest house prices, with
demand reflecting peoples’ choice of life-
style that they have opted for.The oppor-
tunity, therefore, for those less fortunate
in the social hierarchy are more than like-
ly unable to realise their ‘dream’ of living
in a terraced house,unless the household
opt out of the city boundary and live fur-
ther away, which may result in longer
commuting distances. This adds to the
collective energy bill and world pollution.
It would appear that current trends sug-
gest this to be the case. Hence, it would
seem logical for cities such as Helsinki to
provide a better set of choices in the type

of home being built in the new areas in
order to re-correct the imbalance of the
1990’s and veering away from 90 per cent
of new-build being apartment blocks.

It perhaps needs to be re-iterated
once again, that the authors are not op-
posed to high density areas of block build-
ing, where appropriate, merely question-
ing the raison-d’etre of choice matched
with alternative philosophic styles that
need to be catered for in the new tech-
nological age.An age that should see the
consumer reigning as the power behind
a city throne, as electronic impulses al-
low more and more immediate reflec-
tions on the wishes and desires of a city
population. Municipalities, state depart-
ments and construction companies will
need to take account of these new spi-
rals of need. Indeed, it appears that in
middle Finland, already some of the ma-
jor house-building companies are opting
for small, more intimate residential pack-
ages more in tune with the consumer. It
remains to be seen whether such fresh
and inspirational ideas will filter down to
the southern dynamo of the Helsinki
Metropolitan area.

Ideal City

But it needs to be remembered that the
garden city ideal is not simply about ma-
terials, urban space and the living envi-
ronment. Ebenezer Howard’s original
view encompassed also the land questi-
on., based upon land being in public
ownership, held in trust for the commu-
nity. In this respect, as in many others,
Tapiola achieved its objectives together
with the richness in housing types and
buildings, seperation of traffic and pedest-
rians, sculpting of the town into the en-
vironmental topography,and a social har-
mony.

The garden city model has become a




symbol of good community planning and
built environment. It is also associated
historically with achieving a high stand-
ard of urban milieu and architecture, of
understanding space and people, of cre-
ating safe segragation from traffic, from
maximising the closeness to nature and
making it cultural success.

There are no finite models that guar-
antee a successful neighbourhood. Good
city form,as Lynch once coined, may only
lead to a false determinism. The quality
of any built environment, particularly
those created for social housing,is about
understanding the links between resi-
dents who will live in the new areas, the
professionals,and key big players, the city
or municipality and the developers. None-
theless, as professionals, we have a major
role to play in offering choice to residents
and politicians.That is why there is now
a need for architects and urban planners
to steadfastly influence developers and
inspire them to new horizons.This is not
a call to look back. It is being made aware
of stepping back, reflecting and under-
standing the present processes in order
to re-establish a new position with re-
spect to city life, to charige the course
away from the standard norm, and put
forward proven alternative frameworks
to add to the urban values of today, oth-
erwise there is the danger that too many
of the new areas will be mirror images of
sorts.

Towns and cities have to be different
in order to establish a specific image in-
ternationally The same can be said for city
districts. The need for suburbs to be giv-
en a seperate visual coherence and high

environmental quality is high on the agen-
da.The adaptation of garden city form and
function is still relevant and such influ-
ences can be drawn upon to produce
variations on spatial planning and coor-
dination.. Too many of the 70’s and 80’s
housing areas lack urban form. The 90’s
decade, though superiorz, is running into
a new criticism of copy-cat housing solu-
tions. Generally, the present-day solutions
linked to the Metro line in Helsinki are
aimed at high-density housing areas, and
it is often stated that it is not possible to
build high-density terraced or single fam-
ily housing to such standards.That is not
the case. Wooden Vallila, for example,
achieves a similar mix and density ratio
as found in Ruoholahti. It is not the form
or function that is the question, but the
will and the belief that alternatives urban
forms exist. There is therefore a need to
adapt the built environment into a series
of different layers that not only reflect a
multitudinal of architectural and environ-
mental forms but also age, or to put it
bluntly, fashion.

Fashion changes and as a city devel-
ops, the variety of building ages defines
the urban richness and ideas of specific
periods. By opening up a cultural and ar-
chitectural dialogue, it will be possible to
publicly debate the alternatives and pos-
sibilities for both professionals and citi-
zens. Public participation in the exercise
of choice is the primary engine.The goal
is to interact with people and understand
their wants as well as needs. Only by un-
derstanding peoples’ dreams wiil profes-
sionals be able to assist in achieving real-

ity.
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fax 09-1594 3736

www-palvelu http://www.yit.fi

Yrjonkatu 9,3 krs, 00100 Helsinki

puh. 09-6803 6210

fax 09-6803 6255

www-palvelu http://yrityskolumbus.fi/asuntoluotto

PL 509 (Yrjonkatu 9) 00101 Helsinki

puh. 09-228 361

fax 09-647 443 .
www-palvelu http://www.hypoteekkiyhdistys fi

JARJESTOT
ASRA ry

Asuntoreformiyhdistys ry

Rakennusteollisuuden
keskusliitto RTK

Rakennustietosaitio

Rakentamisen Laatu ry RALA

Suomen Arkkitehtiliitto SAFA

Suomen Asuntoliitto ry

A

Suomen Asuntomessut

SFHP Suomi-Finland Housing
and Planning ry

Suomen Kiinteistoliitto ry

Annankatu 24, 00100 Helsinki
puh. 09-1667 6235
fax 09-643 110

PL 40 (Mannerheimintie 168) 00301 Helsinki
puh. 020508 3202
fax 020508 3290

Unioninkatu 14, 00130

puh. 09-12 991

fax 09-1299 252

www-palvelu http://www.rtk.fi

PL 1004 (Runeberginkatu 5) 00101 Helsinki
puh. 09-5495 570
fax 09-5495 5320
www-palvelu http://www.vit.fi/cic/rts. html

Lastenkodinkuja 1 00180 Helsinki
puh. 09-6859 550
fax 09-6859 5530
www-palvelu http://ww.ralacon.fi

Yrjonkatu 11 00120 Helsinki
puh. 09-584 448

fax 09-604 479

www-palvelu http://www.safa.fi

PL 100 (Asemapdéillikonkatu 14) 00521 Helsinki
puh. 09-1488 8540
fax 09-1482 179

Pasilankatu 8, 00240 Helsinki

puh. 09-2290 060

fax 09-2290 0631

www-palvelu http://www.asuntomessut.fi

Sinitiaisentie 25 B, 02660 Espoo
puh./fax 09-516 805

Annankatu 24, 00100 Helsinki
puh. 09-166 761
fax 09-1667 6400

www-palvelu http://www.kiinteistoliitto.fi
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