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Suomen Asuntoliitto ry

Suomen Asuntoliitto ry on perustettu
1964. Yhdistyksen tarkoituksena on edis-
tdd asunnontarvitsijoiden ja asunnon-
kdyttijien etujen mukaista asuntopolitiik-
kaa. Asuntoliiton jisenmaird on 100.
Jdsenet edustavat asunnontarvitsijoiden
ja kéyttdjien etuihin vaikuttavia tahoja.
Asuntoliiton 'toimintamuotoja ovat jul-
kisten keskustelutilaisuuksien Jjérjestdmi-
nen, Asumistaso-vuosikirjan toimittami-
nen yhdessd Asuntoreformiyhdistyksen
ja Suomen Asuntomessujen kanssa,
asuntoasiain kuluttajavalistustoiminta
sekd tarvittaessa lausuntojen antaminen
yleisistd asuntopolitiikkaan liittyvistd
kysymyksistd. Suomen Asuntoliitto Iy on
Suomen Asuntomessujen ja SFHP:n ja-
sen.

Asuntoreformiyhdistys ry

Asuntoreformiyhdistys, alkuperiiselti
nimeltddn Yhdistys Yleishyodyllisen
Asuntorakentamisen edistimiseksi, pe-
rustettiin vaonna 1910 asuntososiaalisen
tilanteen parantamiseksi. ARY:n perus-
tajat pitivdt tirkesind ideoida malleja ja
myds kiytdnndssi tuottaa esimerkiksi
kelpaavia uusia asuntoalueita kasvavan
véestOn ja erityisesti paisuvien kaupun-
kien taajamiston tarpeisiin; huomattavin
kdytinnoksi toteutunut idea oli Helsin-
gin Puu-Képylin rakentaminen. Asunto-
reformiyhdistyksen jisenmiird on yli
200 ja jasenet edustavat asunto- ja kau-
punkisuunnittelua seki yleishyodyllisid
rakennuttaja-, rakentaja- ja rahoittajata-
hoja. ARY pitéd ajankohtaisia teemati-
laisuuksia sekd harjoittaa asuntopoliittis-
ta julkaisutoimintaa. Asuntoreformiyh-
distys on Suomen Asuntomessujen seki
SFHP Suomi-Finland Housing and Plan-

ning ry:n jisen. Kansainvilisid yhteyk-
sid ARY pitid ylld jasenistonsi yhteyk-
sien kautta mm. NBO- ja CECODHAS-
jérjestdihin.

Suomen Asuntomessut

Osuuskunta Suomen Asuntomessut on
yleishy6dyllinen yhteisd, jonka toimin-
taideana on parantaa asumisen laatua
Suomessa yhteistydssi kumppanien
kanssa edistimalld asumistietoutta ja
alan osaamista seké jirjestimalld vuosit-
tain asunto- ja loma-asuntomessuja.
Asunto- ja loma-asuntomessuilla tuotta-
jat ja kuluttajat kohtaavat, Messut esit-
televit rakentamiseen ja asumiseen liit-
tyvad tutkimusta, sen tuloksia ja kéytin-
nén sovelluksia ndyttden hyvis esimerk-
kid ja konkreettisen vision hyvisti asu-
misesta niin alan ammattilaisille kuin
kuluttajillekin. Suunnittelijoille jaraken-
tajille messut tarjoavat mahdollisuuden
kokeilla uusia ratkaisuja kiytinnossi;
mm. arkkitehti- ja muut aiheeseen litty-
vét kilpailut tuovat jatkuvasti esiin 1u-
sia ideoita asumiseen. Messutapahtumat
toteutetaan yhteistydssi kulloisenkin
iséntédkunnan kanssa. Kesalld 2005 asun-
tomessut ovat Oulussa Toppilansaaren
niemenkérjessi Pohjanlahdella ja loma-
asuntomessut Paraisilla Airistolla kau-
niissa saaristossa Saaristomeren lihei-
syydessi.
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Asumistaso ilmestyy nyt 31. kerran. Viime vuosina julkaisu on ilmestynyt joka toi-
nen vuosi. Julkaisijana toimivat Suomen Asuntoliitto ry, Asuntoreformiyhdistys ry ja
Osuuskunta Suomen Asuntomessut. Kirjoittajiksi on pyritty valitsemaan alansa asi-
antuntijoita. Kirja on toteutettu talkootydni. Aiheiden valinnassa on kiinnitetty huo-
miota ajankohtaisuuteen. On haluttu viestittdd siti, mitd on tapahtumassa mm. asun-
topolitiikassa, asunto- ja kiinteistomarkkinoilla, rakentamisessa, asuntolainoitukses-
sa ja -rahoituksessa sekd erityisryhmien asumisen jérjestimisessi. Yksi keskeisistd
teemoista tissd Asumistaso 2004 — 2005 kirjassa on puurakentaminen. Unohdettu ei
ole my9skéin yleisen asumistietouden lisadmistd, asuntohallintoa, asuntosuunnitte-
lua eikd kroonista tonttitarjonnan niukkuutta. Vastaavana toimittajana on ollut Tuula
Ritaranta Valtion asuntorahastosta.




MINISTERIN TERVEHDYS

Hannes Manninen
Alue- ja kuntaministeri

Asumisen toiveita ja todellisuutta

Vietdmme kodissamme ylivoimaisesti
suurimman osan eldméistdmme. Ei ole
yhdentekevis, millainen asumisympéris-
témme on. Parasta, jos koti voisi olla yhi
useamman kohdalla linna, jossa eldmé
maistuu. Samalla on tietysti muistettava,
ettd yhtd oikeaa ja kaikille sopivaa asu-
mismuotoa ei ole. Ndm#i 14htokohdat
ohjaavat my6s nykyisen hallituksen
asuntopolitiikkaa. Hyvd asuntopolitiik-
ka nojaa valinnanvapauden ja ihmisl4-
heisyyden periaatteisiin.
Suomalaisessa asuntopolitiikassa

onkin viime aikoina tapahtunut paljon.

Vaikka olen sitd ja4vi arvioimaan, uskal-
lan viittsdd, ettd kehitys on ainakin val-
tiovallan toimenpiteiden osalta ollut p4-
osin myoOnteistd. Suurissa otsikoissa
asuntopolitiikkaa ei ole tehty — ja hyvid
niin. Toisin kuin joskus ennen, asunto-
politiikka ei end# ole samanlaisten riito-
jen ja intohimojen kohteena. Konsensus-
henke# on auttanut paljon se, ettd Van-
hasen hallitus p#itti jo tammikuussa
2004 kattavasta asuntopoliittisesta ohjel-
masta ja sen rahoituksesta toimikaudel-
leen.

Yhteisymmérryksen 16ytymistd on

edistdnyt my6s voimakkaasti muuttuneet

asuntomarkkinat. Aivan erityisesti sosi-
aaliseen asuntotuotantoon ja Valtion
asuntorahaston asemaan on viime vuo-
sina vaikuttanut ja tullee jatkossa yhi
selvemmin vaikuttamaan vapaarahoit-
teisten asuntomarkkinoiden kehitys.
Matalat korot ja pitkit laina-ajat houkut-
televat yksittéisid kotitalouksia toteutta-
maan asumisen unelmaansa omistus-
asunnosta ja etenkin omasta pientalosta.
Sosiaalisen asuntotnotannon miéird on
selvisti laskenut, vaikka asuntoja koko-
naisuudessaan rakennetaankin ennitys-
vauhtia.

Keskeinen muutos on myés se, etti
nykyiset asuntomarkkinat ovat monessa
suhteessa eriytyneemmét kuin aiemmin.
Tdmi nikyy etenkin muuttovoitto- ja
viestOd menettdvien alueiden vililla.
Ollakseen vaikuttavaa myos asuntopoli-
titkan keinovalikoiman on oltava entisti
eriytyneempdd. Suuria haasteita asunto-
polititkalle ovat myds véeston ik#dnty-
minen ja asuntokannan kunnosta huoleh-
timinen,

Hallitus on monin toimin edistényt
sosiaalista asuntotuotantoa ja etsinyt rat-
kaisuja asuntomarkkinoiden eriytymisen
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haasteisiin. Korkotukiehtoja on parannet-
tu ja yhdenmukaistettu aravaehtojen
kanssa. Aravalainojen vuosimaksuja ja
korkoja on alennettu niin, ettd ne ovat
nykyisellddn keskiméérin melko kilpai-
lukykyisid markkinakorkoihin néhden.
Arava- ja korkotukivuokra-asunto-
jen tulorajoja on korotettu tuntuvasti ja
osin poistettukin. N&in vuokra-asumis-
vaihtoehto on yhé useammin my®s taval-
lisen keskituloisen palkansaajan ulottu-
villa. Tdm& toivottavasti osaltaan auttaa
Helsingin seudun ja muidenkin kasvu-
keskusten tydvoima- ja asuntopulan lie-
vittdmisessd. Vastaavasti viestod menet-
tévien alueiden asunto-ongelmiin on val-
misteilla toimenpiteitd, kuten mahdolli-
suus aravalainan osittaiseen anteeksian-
toon. ‘
Avustusjirjestelmid on kehitetty voi-
makkaasti. Kunnallistekniikka-avustuk-
sen kéyttbalaa on vuoden 2005 alusta
laajennettu Helsingin seudun lisdksi
muihin kasvukeskuksiin. Erityisryhmien
asumisolojen parantamiseksi on luotu
kokonaan uusi avustusmuoto.
Asumistaso on heikointa, jos asun-
toa ei ole. Asunnottomuus on onneksi
kadntynyt selvain laskuun kiitos hyvin
yhteistyon valtion, kuntien ja asiasta
huolta kantaneiden yhteisdjen kesken.
Edelld kuvatut ja monet muut toimet
son parantamiseen voimakkaasti muut-
tuvissa olosuhteissa. Asumistasoa on
mielestdni ennen muuta se, ettd toiveet
ja todellisuus kohtaavat. Tutkimusten
mukaan suomalaiset haluavat asua pien-
taloissa. Pientaloasumisen lisddminen
onkin yksi hallituksen asuntopolitiikan
punaisia lankoja. Asuntokannan talo-
tyyppijakautuma ei nykyisin vastaa riit-
tévésti ihmisten tutkittuja toiveita varsin-
kaan suurimmilla kaupunkiseuduilla.
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Mielesténi on hépedllistd, ettd kan-
sainvilisessd vertailussa Suomen kaltai-
nen laaja ja harvaan asuttu maa on Lin-
si-Euroopan kerrostalovaltaisimpia. Vain
Espanjassa pientalojen osuus asuntokan-
nasta on alempi kuin Suomessa. Yhdys-
valloissa ja Kanadassa pientalojen osuus
asuntokannasta on noin 80 prosenttia.

Pientalovaltaisen asuntorakentami-
sen edistdmiseksi tarvitaan uusia koko-
naisten asuntoalueiden toteuttamismalle-
ja, titd tukevaa kaavoitusta sekd avus-
tusjérjestelmien kohdentamista ja kehit-
tamistd. Téssd suhteessa myds kuntien
kaavoitus- ja maapolitiikka sek sen pit-
kijanteisyys ovat avainasemassa. Vili-
neitd on, kysymys on tahdosta kéyttda
niitd.

Pien- ja omakotitalojen ja niiden
edellyttimien tonttien tarjonnan mésrél-
lisen kasvattamisen ohella tulee myos
kehitt44 ja monipuolistaa pientalojen laa-
dullista tarjontaa. Huomiota tulee kiin-
nittdd esimerkiksi kohtuuhintaisten, pie-
nelle kaupunkimaiselle tontille soveltu-
vien pientalojen kehittdimiseen ja my0s
puun kiyttdmahdollisuuksiin siind. Puu-
rakentamisen edistdmiseksi hallitus teki-
kin dskettdin laajan periaatepditoksen
perusteellisen ja asiantuntevan valmiste-
luun pohjalta.

Tassékin yhteydessd haluan toistaa
usein esittdméni kysymyksen: miksi
meilld ei ole onnistuttu yhdistdméain
pientaloasumista ja vuokralla asumista
nykyistd enemmén? Kuulisin mielelléini
vastauksia jo ennen seuraavan Asumis-
taso -vuosikirjan ilmestymisti!

Edelld kuvaamani asuntopolitiikan
haasteet ja toimenpiteet ovat oivallisesti
esilld myos téssé julkaisussa. Toivotan
omasta puolestani tasokkaita lukuhetkis!

(Alue- ja kuntaministeri Hannes Manni-
nen on myds asuntoasioista vastaava
ministeri.) ’

Oulun Sivakka Oy, Keluveneenvayli 1, Oulu. Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy.
Kuva Centrum Studiot
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TA-YHTYMA OY

TA-Yhtym& Oy on yleishyédyilinen yhtgisi)‘, jok'a
rakennuttaa ja vuokraa arava- ja korkotuettuja asuntoja

koko maan laajuisesti.

TA-Yhtyma Oy -konserniin kuuluvat liséksi TA—
Asumisoikeus Oy, joka tuottaa asumisoikeusasuntoja,

ASUMISOIKEUS 0Y

seka Taova Oy, jolla on tarjolla osaomistusasuntoja.

Lisitietoja tuotannostamme ja tarjolla olevista asunnoistamme §aat
nettisivuiltamme www.ta-yhtyma.fi ja www.ta-asumisoikeus.fi

{ai soittamalla toimistoomme.

Espoo: Tampere: T}Jrku:
Sinikalliontie 14B Tuomiokirkonkatu 34A Linnankatu 45
02630 Espoo 33100 Tampere 20100 Turku

p.02-5120 200

.03-2712 200
.02-5120 220

p.09-5491 911
£.03-27122M1

1.09-5491 9320

Oulu:

Isokatu 50
90100 Oulu
p.08-3218 100
£.08-3218 125
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MITA MUUTOKSIA ASUNTOMARKKINOILLA ON
TAPAHTUNUT KYMMENESSA

VUODESSA?

Ari Laine
Yliaktuaari
Valtion asuntorahasto

Uuden vuosituhannen ensimméisen vuo-
sikymmenen puolivilissd on hyvi paik-
ka pysdhtyd miettiméddn hieman, mitid
asuntomarkkinoilla on tapahtunut kulu-
neen kymmenvuotiskauden 1995 - 2005
aikana - mitk# olivat asuntomarkkinoi-
den megatrendit. Samalla voidaan poh-
tia, osattiinko muutoksiin varautua ja
miten niistd on selvitty, Asuntomarkki-
noiden toimintaympéristdssd ovat suu-
rimmat muutokset tapahtuneet rahoituk-
sessa ja valtion roolissa, mutta mitd nimé
muutokset ovat vaikuttaneet asuntomark-
kinoilla ja nikyvatko ne tilastoissa.
Molempien hallintamuotojen, omis-

tus- ja vuokra-asuntojen rahoitusmahdol- .

lisuudet ovat parantuneet. Rahoitusmark-
kinat vapautettiin jo 1980-luvun lopul-
la, mutta ensin oli tuloksena pikemmin-
kin asuntomarkkinoille kielteisid ilmioitd
kuin asunnontarvitsijalle hyodyllisid il-
miditd. Rahatulvan aikaansaama nopea
hintojen nousu ké4ntyi lama-ajan hinta-
romahdukseksi. Kahden asunnon loukut
ja ylivelkaantuminen veivit monet koti-
taloudet suuriin vaikeuksiin. Positiiviset
vaikutukset — kilpailun alentamat asun-
tolainojen marginaalit ja aikaisempien 7
- 10 vuoden asuntolainojen laina-aiko-
jen pidentyminen 15 - 30 vuoden, jopa

uusimpien tarjousten mukaan 60 vuoden,
laina-ajoiksi tulivat vasta vahitellen asun-
nontarvitsijan hy6dyksi.

1980-Iuvun lopun suhdannepiikissi
otettuja asuntolainoja maksettiin katke-
rien lamakokemusten myoti useita vuo-
sia nopeammin takaisin kuin tusia asun-
tolainoja otettiin. Vasta vuonna 1997 ta-
pahtui kéénne ja lainakanta alkoi ripe4s-
ti kasvaa uudelleen. Vuoden 2004 lopul-
la kotitalouksien asuntolainakanta oli yli
40 mrd euroa. Kymmenessi vuodessa
kotitalouksien asuntolainakanta on kak-
sinkertaistunut.

Matalan korkotason aikana, 2000 -
2004, uusia lainoja otettiin aina vain uu-
sia ennétysmédrid. Suomessa on jo usei-
ta vuosia ollut Euroopan edullisin asun-
tolainojen korkotaso, koska suomalais-
ten asuntolainat on padosin sidottu lyhyi-
siin Euribor-korkoihin ja muualia Euroo-
passa enemmén pitkiin lainakorkoihin.
Toistaiseksi lyhytaikaisiin korkoihin si-
séltyvé riskinotto on kannattanut suoma-
laisille kotitalouksille, kun Euroopan ta-
kelteleva talous on pitinyt korkotason jo
pitk#dn matalana. Suuriakin asuntolaino-
jauskalletaan ottaa ja luottaa, ettd euron
my6td korkotason liikkeet ovat tulevai-
suudessa vaimeampia kuin aikaisemmin.
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Asuntomarkkinoiden alueellinen eri-
laistuminen on myds voimistunut. Kau-
pungeissa on “hyvien osoitteiden” hin-
tataso noussut nopeammin kuin véhem-
mén arvostettujen alueiden. Viestoltdin
supistuvilla alueilla asuntojen kysynnén
vihentyminen on nékynyt asuntojen hin-
tatason muita alueita hitaampana nousu-
na tai jopa hintojen laskuna. Alueellis-
ten erojen odotetaan edelleen kasvavan
tulevaisuudessa. Joillakin alueiila kehi-
tyskulkuun voidaan yrittdd vaikuttaa pyr-
kim#lld estdmédn tukitoimenpitein vé-
hemmin suosittujen alueiden suoranai-
nen slummiutuminen, jonka seurauksis-
ta on tarpeeksi vakavia esimerkkeji eri
puolilta maailmaa. Viime vuosikymme-
nen puolivilistid saakka alueellisin perus-
parannustoimenpitein on aikaansaatu
parannuksia monissa 1960- ja 1970-1u-
vulla rakennetuissa kaupunkildhidissé,
joissa alkoi n#kyd jo ilmeisid rappeutu-
misen merkkeji.

Asuntojen kysyntd painottuu pien-
taloihin, mutta onko asuntotuotanto on
muuttunut aikaisempaa pientalovaltai-
semmaksi. 1980-luvun lopun huippuvuo-
sien (1987 - 1990 yhteensd 220 000 asun-
toa) aloitetuista asuntotuotannosta oli
omakotitaloissa 37 % ja rivitaloissa
29 %. Vastaavasta vuosien 2000 - 2003
yhteensd 119 000 asunnon suuruisesta
aloitetusta asuntotuotannosta oli omako-
titaloja suhteessa hieman enemmén
38 %, mutta rivitaloja huomattavasti vé-
hemmin, vain 15 %. Voidaan tietenkin
sanoa, ettd mikili kaavoitus ja tonttitar-
jonta olisivat ennakoineet ja seuranneet
asuntojen kysyntivirtauksia, vield suu-
rempi osa viime vuosien uusista asun-
noista olisi rakennettu omakotitaloina tai
rivitaloina. Mielenkiintoista on todeta,
ettd 15 vuotta alkaisemmin oli tontteja
tarjolla paljon laajempaan pientalotuo-
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tantoon kuin viime vuosien asuntotuo-
tannossa.

Tit4 selittdnee osittain viime vuosi-
en asuntotuotannon aikaisempaa suurem-
pi keskittyminen kasvukeskuksiin, V-
estdltdsin kasvavilla alueilla onkin voi-
makas paine kaavoittaa uusia pientalo-
valtaisia asuntoalueita, jotta jo nyKyisin
korkeiksi nousseet pientalojen tonttihin-
nat eivit karkaisi kokonaan tavallisen
asunnontarvitsijan ulottumattomiin.

My®és valtion tukemassa asuntotuo-
tannon osassa, ns. aratuotannossa, pyri-
td#in kerrostaloista suuntautumaan aikai-
sempaa enemmin pientaloihin, vaikka
rakennuttajat ja omistajat ovat ehk# vie-
14 enemmin tonttitarjonnan kahleissa
kuin muu asuntotuotanto. My0s aratuo-
tannosta on 16ydettdvissid erittdin hyvid
esimerkkejd omakotiryhmind toteutetuis-
ta vuokra-asuntohankkeista.

Asuntomarkkinat ovat osoittautu-
neet varsin konservatiivisiksi. Uusien
tuotteiden yleistyminen ja markkinoille
péidsy on suhteellisen vaikeaa. Uusia ra-
hoitustuotteita on onnistuttu jonkin ver-
ran kehittdmiin, mutta markkinat ja-
kaantuvat edelleen omistusasuntomark-
kinoihin ja vuokra-asuntomarkkinoihin.
Asumisoikeusasumisen yleistymiseen
asetettiin aikoinaan hyvin suuria toivei-
ta, mutta eri syistd tdmén hallintamuo-
don laajeneminen on ollut verkkaista.
Samanlaisia kokemuksia on my®s muis-
ta maista. Mm. Hollannissa pyrittiin
1980-luvulla ja 1900-luvun alussa tuo-
maan uusia ja erilaisia hallintamuotoja
asuntomarkkinoille, mutta kymmenen
vuoden kuluttua oli todettava néiden asu-
mismuotojen jiineen marginaalisiksi.
Suomessa on kuitenkin syytd olla ylpei-
td asunto-osakeyhtic-jdrjestelmaéstd va-
kiintuneena asumismuotona omistus-
asuntojen markkinoilla. Monissa maissa




omistusasunto on ainoastaan omalla kiin-
teistolld sijaitseva pientalo.
Asuntohintojen volatiliteetti on ol-
lut Suomessa perinteisesti korkea. Vuo-
sien 1985 - 2004 hintakehityksestd piir-
rettivit nimellis- tai reaalihintojen ku-
vaajat ndyttavit alppimaiseman ddrivii-
voilta huippuineen ja laaksoineen. 1990-
luvun puolivilistd pddkaupunkiseudun
hintataso on noussut yli kaksinkertaiseksi
ja muun maan asuntohinnat ovat nous-
seet noin 80 %:1la. Hintojen nousu vain
kiihtyi korkojen laskun my®&téa.
Asuntohintojen nousu ei ole vain
suomalainen ilmi6. Voidaan jopa puhua
globaalista asuntojen hintojen nousuboo-
mista. Korkojen lasku on samalla tavoin
vauhdittanut asuntomarkkinoita ja nos-
tanut hintoja ympéri Eurooppaa ja muu-
allakin maailmassa. Vuodesta 1997 asun-
tojen hinnat ovat nousseet Australiassa,
Irlannissa, Espanjassa ja Yhdistyneissd
Kuningaskunnissa yli 50 %:1la. Poikke-
uksena ovat Saksa ja Japani, joissa asun-
tohinnat ovat nousseet hitaammin kuin
viestdn tulot Syynd ilmeisesti ovat mo-
lempien maiden talouksien vaikeudet.
Joissakin nopean hintojen nousun mais-
sa markkinamuutokset ovat merkinneet
asuntohintojen, vuokrien ja kotitalouk-
sien velkaantuneisuuden ja tulojen suh-
teen vajoamista enndtyksellisen heikok-
si. Taloustieteilijdt keskustelevatkin nyt,
seuraako nopeaa nousua maailmanlaajui-
nen korjausliike ja kuinka vakavia seu-
rauksia siitd aiheutuu muulle talouske-
hitykselle.

Kun Suomessa puhutaan asunto-
markkinoista, usein tarkoitetaan omistus-
asuntojen markkinoita ja unohdetaan
runsas kolmannes asuntokannasta -
vuokra- ja asumisoikeusasunnot. Maan
asutusta asuntokannasta oli wusimman
tilaston omistusasuntoja yhteensé 58 %
ja 32 % eli 832 000 asuntoa vuokra-asun-
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toja, joista vajaat puolet arava- tai kor-
kotukilainoilla rahoitettuja vuokra-asun-
toja. Asumisoikeusasuntoja on nykyisin
noin 30 000 kappaletta. Niitd on raken-
nettu rajatulle médrdd paikkakuntia ja
paikallisesti niilld voi olla suurempi mer-
kitys asuntomarkkinoille kuin niiden lu-
kumiarists lasketun koko asuntokfnnan
osuuden (runsas prosentti) perusteella
voisi olettaa.
Vuokrien kehitys on luonnollisesti
seurannut asuntojen hintojen nousua.
Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
vuokrat ovat viimeisen kymmenen vuo-
den aikana nousseet keskimaérin paikau-
punkiseudulla 60 %:1la.ja muualla maas-
sa noin 40 %:11a. Vuokrien nousu on ol-
lut hitaampaa kuin omistusasuntojen hin-
tojen nousu. Vuokrien nousu ndyttdd vii-
me vuosina edelleen hidastuneen omis-
tusasuntojen hintojen nousuun verrattu-
na. Tilastoista on nihtévissé ettd arava-
vuokrat ovat keskimi#rin edullisempia
kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
vuokrat. Aravavuokra-asuntokannan ja
vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan
tasoero on kasvanut kasvukeskuksissa,
etenkin pitkaupunkiseudulla, mutta ta-
soittunut muualla maassa. Joillakin vé-
estoltdsn vihenevilld alueilla hintasuh-
teet ovat kddntyneet pdinvastaisiksi ja
vapaarahoitteisia asuntoja saattaa saada
edullisemmin vuokralle kuin aravahuo-
neistoja. '

Mik# on valtion asuntotuotannon
rooli uusilla asuntomarkkinoilla? Valtion
tukemaa asuntotuotantoa aloitettiin
vuonna 2004 vain 5 100 asuntoa. Varsi-
naisia vuokra-asuntoja aloitettiin vuon-
na 2004 endd noin 2000 kappaletta ja
asumisoikeusasuntoja noin 500 kappalet-
ta. Suurin osa viime vuosien aratuotar-
nosta on ollut myds erityisryhmille tar-
koitettuja asuntoja kuten opiskelija-asun-

_toja ja vanhusten asuntoja. Aratuotanto

supistui edelleen vuonna 2004 lihes
1 000 asunnolla edellisesti vuodesta.
Aravavuokra- ja asumisoikeusasuntojen
rakentamiseen panostettiin 1990-luvun
lopulla kahdesta syysti: vapaarahoittei-
nen omistusasuntotuotanto sinnitteli
useita vuosia asuntomarkkinoiden tarpei-
ta huomattavasti pienempéni ja toisaal-
ta asuntoja tarvittiin nopeassa talouden
rakennemuutoksessa. Toiden ja opiske-
%un perdssd muuttajat tarvitsivat asunto-
Ja paikaupunkiseudulla ja muilla kasvu-
seuduilla. Uusia arava- ja korkotukivuok-
ra-asuntoja tuotettiinkin parhaimmillaan
yli 15 000 asuntoa vuodessa.
Aravavuokra-asunnon hakijajono
lyheni vuoden 2004 asuntomarkkinaky-
selyn mukaan vuodessa 96 000 hakijas-
ta noin 87 000 hakijaan. Hakijoista vii-
denneksen asunnontarve luokiteltiin kii-
reelliseksi. Paikoitellen arava-asuntoja
on kuitenkin myds tyhjilldin. Arava-
Vuokrg—asuntojen tyhjilleen jésinti selit-
tyy .os1ttain muuttoliikkeelle, mutta mys
usein paikkakunnan elinkeinorakenteen
nopealla muutoksella. Jonkin suuren
ty‘bnantajan toiminnan lopettaminen tai
siirtdminen muihin maihin romahduttaa
paikkakunnan asuntokysynnén ja tyhjen-
tdé myds aravavuokra-asuntoja. Ongel-
ma—alueita ovat olleet J&hinn Itd- ja Poh-
lois—Suomi, mutta isoja perheasuntoja on
Jédnyt tyhjilladn myds muualla. Tamén
vuoksi vuokra-asuntojen tuotantoa onkin
viime vuosina suunnattu kysyntss vas-
taavasti pienasuntoihin.

Hallitus sai vuoden 2004 tammi-
kuussa valmiiksi asuntopoliittisen ohjel-
mansa, joka ulottuu aina vaalikauden
lqpulle vuoteen 2007. Aratuotannossa on
viime vuosina jéity usein niistd mahdol-
lisuuksista, jotka budjetin tavoitteiden
mukaan olisi ollut mahdollista lainoittaa
vuosittain. Tdssd on menetelty viisaasti,
kun markkinoille ei ole vikisin pyritty

tyOntédméin uusia vuokra-asuntoja. Ara-
tuotannolla on oma roolinsa myds tule-
vaisuudessa varmistamassa, ettd asunto-
markkinoilta 16ytyy my®&s vaihtoehto,
joka ei edellytd talouden varallisuuteen
néhden liian suurta riskinottoa ja jossa

asuminen on turvallista ja kohtuuhintais-
ta.




Ensi kesiksi tsnne Tapiolan puutarhakaupunkiin k_a"sva]a Eurqopan
korkein puurakenteinen toimistorakennus — viihtyisén ja ar\{mltaan
kestavan toimistorakentamisen uusi mittapuu, FMO Tapiola.
FMO Tapiola juurtuu haluttuun osoitteeseen, .Lé‘\_nsivéy!‘éin v.arteer}
keskelle Tapiolan monipuolisia palveluja. Silti sen t:arkfam omi-
naisuus on aito ja terve viihtyisyys, [uonnonmateriaalin I?mpo ja
kosketus, josta nyt voit nauttia myés huippumodernissa tys-
ymparistossa.

Tervetuloa tutustumaan, FMO Tapiolassa on vield muutama tila-
vaihtoehto valittavana. Saat henkildkohtaista neuvontaa
soittamalla toimistotiloja vuokraaville asiantuntijoille: Tallberg
Toimitilajohto, puh. 0207 420 420.

Lisitietoa voit annostella myds verkkopalvelussa www.fmotapiola.fi.
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tn association vilh

Tallberg Toimitilajohto Oy

Puh. 0207 420 420 | frotapiola@ti.fi l €8 RICHARD ELLIS

A ~ LA » ARKKITEHTI: HELIN & CO ARKKITEHDIT
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Puurakentamisen edistadmisohjelma:
ASUNTOTUOTANTO NYKYISTA

PIENTALOVALTAISEMMAKSI

Merja Laitinen
Hankepadllikks
Valtion asuntorahasto

Puurakentamisen edistimisohjelman
2004 - 2010 asuntopoliittisena tavoittee~
na on huolehtia kohtuuhintaisen ja asu-
mistarpeita vastaavan asuntotuotannon
riittévyydestd. Siin4 on otettu huomioon
asuntomarkkinoilla vallitseva pientalojen
voimakas kysyntd samoin kuin hallitus-
ohjelman mukainen tavoite rakentaa kau-
punkimaisia pientaloalueita. Valtion
asuntorahaston ylijohtaja Teuvo Ijksen
johdolla laaditun ohjelman kokonaista-
voite on edistdd puunkéyttés asuinraken-
tamisessa Suomessa ja sen lihialueilla.
Puun kéyton edistimiselld tarkoitetaan
kéytettivin puun jalostusasteen ja -arvon
nostamista ja toisaalta puun kiyton méis-
réllistd lisddmists.

Puurakentamisen edistémistd on sel-
vitetty laajassa puu- ja rakennusalan eri
toimijoista muodostetussa tyéryhméssi,
joka jétti mietintdnsd asuntoministeri
Hannes Manniselle helmikuussa 2005,
Témiin lisdksi puun kdyton lisddmists on
pohdittu Puutuoteteollisuuden elinkeino-
poliittisessa ohjelmassa. Valtioneuvosto
teki periaatepddtoksen puun kiyton ja
puurakentamisen edistéimisohjelmasta
néiden tySryhmien ehdotusten pohjalta
maaliskuussa 2005.

Puun kéyton edistdminen on perus-
teltua tasapainoisen aluekehityksen, ty&l-
lisyyden, pienen ja keskisuuren yritys-
toiminnan sek# kestivin kehityksen ni-
kokulmista. Puurakentaminen ja yhdys-
kuntarakennetta eheyttivien pientaloalu-
eiden rakentaminen edustavat kestivii
luonnonvarojen kiyttod ja ovat siten
myds ekologisesti perusteltuja ratkaisu-
ja.

Vaikuttavundeltaan keskeisimpind
ratkaisuina puun kiytén edistimiselle
rakentamisessa ndhdéén talotyyppijakau-
man muuttamisen kerrostalovaltaisesta
nykyistd pientalovaltaisemmaksi, erityi-
sesti kasvupaikkakunnissa sekd raken-
nuttajien ja rakentajien kannattavan pien-
talotuotannon toimintaedellytysten var-
mistamisen.

Pientaloalueiden rakentamista
edistettiva

Puurakentamista ja samalla puun kiyt-

tod edistetddn parhaiten rakentamalla
kaupunkirakennetta eheyttévid yhtenii-
si# pientaloalueita. Yhtendisten alueiden
rakentamisella pyritééin lisasmésn raken-
tajien ja rakennuttajien mielenkiintoa




nykyistd pienimuotoisempaan rakenta-
miseen. Suurimpien toimijoiden mielen-
kiinnon varmistamiseksi yhdelle toteut-
tajalle osoitettavan pientalonalueen laa-
juuden tulisi kasvukeskuksessa olia noin
30 pientaloa, mikd asuntomédrdltétn vas-
taa yht# kerrostaloa.

Pientaloalueiden kaavoituksen lisdd-
minen ja rakentamiseen soveltuvien yh-
tendisten maa-alueiden saatavuus on kes-
keisessd osassa pientalorakentamisen
edistdmisessd. Ohjelman tarkoituksena
on tukea kaavoituksen muutosta ja kan-
nustaa kuntia huolehtimaan asunto-oh-
jelmissaan siiti, ettd talotyyppijakaumaa
muutetaan siten, ettd pientalojen tarjon-
ta vastaa paikalliseen kysyntdén. Pien-
talokaavoituksen osuuden kehittymistd
tullaan seuraamaan valtakunnallisesti ja
valituslupajirjestelmén kiyttd&notto
seki maank#ytts- ja rakennuslain kehit-
tdamisalueita koskevien sddddsten toimi-
vuus selvitetdin.

Puurakentamista edistédvien aluepi-
lottihankkeiden syntymiseen ja toteutu-
miseen myb&tivaikutetaan ja pientalotuo-
tantoa tukevia viranomaisten, kuntasek-
torin, luottolaitosten ja rakennusalan
kumppanuusperiaatteita kehitetdan. Té-
hin laaditaan tarvittavia yhteistoiminta-
malleja sopimusjirjestelyineen ja mallit
testataan aluepilottikohteissa ja otetaan
kéyttoon eri paikkakunnilla.

Kunnallistekniikka-avustusten kiyt-
tdaluetta on laajennettu alkuvuodesta
2005 kasvupaikkakunnille. TySryhmé
ehdottaa tuen suuntaamista kuntien lisék-
si my®s kehitysyhtisille. Muitakin kump-
panuusmalliin soveltuvia rahoitusratkai-
suja, kuten takaustuotteita, tulisi kehit-
tad. Mahdollisuuksia ndhddédn valtion
maiden luovutusperiaatteiden muuttami-
sessa silloin, kun muutoksilla voidaan
edistiifl sosiaalista asuntotuotantoa ja
pientalojen rakentamista.
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Uusi kaupunkimaisten pientalojen
aluerakentaminen ja -rakennuttaminen
on toimintamalli, jonka tulee eldd ja
muotoutua projektikohtaisten tarpeiden
mukaan. Yhteistybmuodot vaihtelevat
tilanteen edellyttdmilld tavalla. Avain-
asemassa ovat kunnat, joilla on hyvit
mahdollisuudet hyddyntid yrity$ten ja
asiantuntijoiden parhainta osaamista ja
resursseja sekd valita parhaat yhteistyo-
kumppanit hankkeisiin. Yhteistyolld var-
mistetaan alueiden monipuolisuus niin
hallinnollisesti kuin arkkitehtonisestikin.

Pientalorakentajien ja -rakennut-
tajien palveluita kehitettivi

Materiaalituoteteollisuuden tulee omal-
ta osaltaan pohtia, millaisilla tuotteilla ja
palveluilla asukkaiden ja rakentajien tar-
peisiin voidaan vastata nykyistd parem-
min. Asukkaat hakevat eldméntapaansa
sopivaa kotia, jossa on ripaus yksilolli-
syyttd ja johon he jossain méirin ovat
voineet itse vaikuttaa. Huomiota tulisi-
kin kiinnittii sekd rakennusliikkeiden ja
rakennuttajien kuin my®s omakotiraken-
tajien ja kertarakennuttajien palveluiden
kehittémiseen pientalotuotannossa. Li-
siksi talotehtaiden pientalosuunnittelus-
sa olisi kehitettivd myds kaupunkimai-
seen, pientalovaltaisen aluerakentami-
seen soveltuvia ratkaisuja.

Pientalojen lisiksi ohjelmassa kési-
tell#itin asuinkerrostaloja, korjausraken-
tamista ja toimitiloja mukaan lukien
maatalousrakennukset. Jalostusarvoltaan
tirkedd potentiaalia ndhdéddn puun kéy-
ton edistimiselld sisustuksessa. Korke-
an jalostusasteen tuotteissa ja taloissa on
muotoilu, arkkitehtuuri, arvossaan.

Vuoden 2004 puupalkinnon sai Friisilin Aurinkorinteen pientaloalue.

Kuva Jussi Tiainen

et
pientaloiksi
puuta paljon
pientaloissa

o Alus

rahoitusratkaisut

punkimaistel:l piental

kansainvilisyys '
rakennusliikkeet
Jja rakennuttajat

Puun kiytt) lisisntyy
» midrit kasvavat
« jalostusaste nousee

omakotirakentajat
Ja kertarakennuttajat

Valtion toimenpiteiden
vilitsn kohdistuminen

*viranomaisohjaus:

muu puurakentaminen
(kerrostalot, toimitilat,
maatalousrak., korjausrakent.,
sisustus, piha- ja
ympéristérakentaminen

Kuva: Puun kiyton edistimiseen vaikuttavat tekijit rakentamisessa




Rakentamisen viranomaisohjaus-
ta yhtendistettavi

Tjaksen tydryhmd ehdotti nimettavaksi
erityisasiantuntijoista muodostuvan tyo-
ryhmén, joka lipikdy rakennuksiin ja
asuinalueisiin liittyvit paloméadraykset ja
niits tiydentdvén ohjeistuksen. Uudista-
mistarpeita selvitetddn vuden tutkimus-
tiedon valossa. Toiminnallisen palomi-
toituksen yleistymiseen vaikutetaan tut-
kimuksen, tiedonsiirron, koulutuksen ja
muun informaatio-ohjauksen keinoin eri-
tyisesti rakennusvalvonnan ja pelastus-
toimen yhteisty&té tiivistamélld. Kerros-
alan laskentaperusteita tarkistetaan ener-
giatehokkuuden nékokulmasta.
Rakennusalalle kehitetyn yhteisen
ympéristomittariston kdyttédnottoon
kannustetaan ja osallistutaan EU-tasolla
elinkaari- ja ympéristomittarien kehitys-
tydhon. Selvitetddn puurakentamisen
vaikutukset padstokauppaan.

Laadukkaan puurakennusalan
tyovoiman saatavaus
varmistettava

Puu- ja aluerakentamisen osaamistason
tulee olla kansainvilisesti kilpailukykyi-
nen. Tatd tukemaan perustetaan yritys-
vetoinen osaamisryhmé, jonka tehtévé-
n# on varmistaa puurakentamisen riitta-
vé osaaminen kaikilla osa-alueilla. Lisak-
si osaamistason nostamiseksi puuraken-
tamisen ja puuarkkitehtuurin professori-
tasoisen koulutuksen saatavuus ja laatu
tulee varmistaa. Opetuksen sisaltdd ja
rakennetta tarkistetaan kaikilla koulutus-
tasoilla. Erityisesti tyoryhmé painottaa
sellaisen koulutuksen lisddmist, jolla
varmistetaan tyomaille osaavia ty&joh-
tajia ja vastaavia mestareita. Myds eri
korkeakoulujen ja yliopistojen vélinen
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yhteistyd Suomen lhialueilla sek# osal-
listuminen EU:n hankkeisiin ndhddén
tirkednd.

Tukemalla puurakentamisen litke-
toimintalshtoistd tutkimusta varmiste-
taan tulosten soveltuminen kaytdntdon.
Yritysvetoisia puurakentamisen tutki-
musohjelmia kannustetaan mm. tuteen
aluerakentamiseen ja sen kansainvalis-
tamiseen liittyen. Viihtyisien asuinympa-
ristdjen syntymiseen merkittdvisti vai-
Kkuttaneen Moderni puukaupunki -tutki-
jakoulun toiminnan jatkuvuus halutaan
turvata. EU:n puurakennusalan tutkimus-
aloitteita seurataan ja EU:n rahoittamiin
hankkeisiin pyritiin osallistumaan aktii-
visesti.

Puun kiyttod edistetdan
kansainvéliseni yhteistyonid

Konkreettisten, kumppanuuteen perusiu-
vien rakennushankkeiden avulla on mah-
dollista p#dstd myos kansainvilisille
markkinoille. Suomen ldhialueilla, eri-
tyisesi Vendjélld, on paljon potentiaali-
sia mahdollisuuksia lis#td pientaloihin
perustuvaa aluerakentamista.

Tukemalla teollisuuden tavoitteita
kehitts puurakentamisen kilpailukykyd
ja vahvistamalla yhteistd menekinedis-
tamisti paikallisten toimijoiden kanssa
voidaan lisatd puurakentamisen vientid.
Vientitukena voitaisiin kéyttdd esimer-
kiksi takauksia esittelykohteiden raken-
nusaikaiseen rahoitukseen. Liséksi tuli-
si selvittdd mahdollisuudet osallistua
katastrofialueiden jilleenrakentamiseen
ja muodostaa valmiudet nopeaan toimin-
taan yhteistydssd puu- ja rakennusalan
yritysten kanssa.

Suomen tulee nostaa profiiliaan asu-
misen mallimaana Suomen vuoden 2006
EU-puheenjohtajakaudella. Pau- japien-

talorakentamista edistetiéin korostamal-
la wusiutuvien luonnonvarojen kiyttos
rakentamisessa EU:n kestdvin kehityk-
sen strategian mukaisesti. Kansainvilis-
td yhteistyots lisdté#in tukemalla Euroo-
pan puun kdyton edistdmisohjelman to-
teutusta ja Euroopan puurakentamisen
ed1§ténﬁsohjelman laatimista. Tarvitaan
myds neuvotteluja puurakentamisen

osaamiskeskuksen perustamiseksi Itime-
ren alueelle ja Suomea tullaan ehdotta-

maan perustettavan keskuksen sijainti- :
paikaksi.

( {{irjoittaja toimi Puurakentamisen edis-
tidmisohjelman yhtend sihteering.)

OMAN KODIN AIKA?

Nuorisgsééjcit') ygokraa asuntojaan 18-30-vuotiaille ty8ssé kayville
B nuorille glkwsnle. Jos haluat pitk&aikaisen ja turvaliisen kodin
padkaupunkiseudulta tai kehyskunnista, laita asuntohakemus vireille.

) . Lisatietoja Nuorisosaéation asuntokohteista
ja hakumenettelystd IGytyy osoitteesta www.nuorisosaatio.fi
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2~ Nuprisosaatid

Hiihtéjéntie 5, 00810 Helsinki * (09) 7552 4700 « info@nuorisosaatio fi




' Puun kayttaminen rakennusmateriaaling
paikassa, olipa sitten kyse raakalaudasta, pohjamaalatuista ulkaverhoustuotteista tai vaikkapa korjausrakentamiseen tar-

*sinans4 Than viisas teko. Viela fiksumpi kayttas oikeaa puuta oikeassa

= 3

www.puuinfo.fi |8 1w

koitetuista puujalosteista, Jarkevs puun kiytts alkaa Aslantunteva P!

ASIANTUNTEVA KAUPPIAS.

SOHJOLA

RAKENNUSTOIMISTO

Rakennustoimisto Pohjola Oy
rakentaa viihtyisid koteja
Pirkanmaan ja paakaupunki-
seudun alueille. Pohjolan
tekemi asunto on turvallista
ostaa ja siind on mukava asua.

L 6yda

oma kotisi
Pohjolasta

» Rakentamisen tekniikat ja materiaalit

ovat aina tutkittuja ja varmoja valintoja.

« Asunnot ovat mukavia ja kiytdnnd!lisid
koteja, joiden sijainti on valittu huolella
hyviltd paikoilta.

+ Rakennamme laatuasuntoja elinkaaren
kaikliin vaiheisiin ja tilanteisiin.

» Kuuntelemme tarkasti myds Sinun
toiveitasi sekd teemme radtiloityjd
ratkaisuja.
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Tampereen aluekonttori: Kéyntiosoite: Rautatienkatu 10, postiosoite: PL 825,33101 Tampere
Puh. (03) 235 6600, fax (03) 235 6630
Helsingin aluekonttori: Eskolantie 1,00720 Helsinki. Puh. (09) 350 7260, fax (09) 3507 2661

Osta turvallisesti. Asu mukavasti.

www.pohjolaralk.fi

PUUALAN NAKOKULMA PUURAKENTAMISEN

EDISTAMISEEN

Mikko Viljakainen
Johtaja
Wood Focus Oy

Suomalainen puutuoteteollisuus on mer-
kittdvé rakennustuotteiden valmistaja.
Sen tuotannosta ldhes 70 prosenttia p44-
tyy vientiin. Suurimmat yritykset ovat
merkittdvid kansainvélisid toimijoita,
joiden tuotannosta suuri osa tapahtuu
maamme rajojen ulkopuolella. Kotimaa
on kuitenkin puutuotteiden merkittivin
yksittdinen markkina-alue. Siini keskei-
sid toimijoita ovat puutavarakauppiaat,
joilla on koko maan kattavat puutuottei-
den jakeluverkostot.

Puun k#ytolld rakentamisessa on
puutuoteteollisuudelle ja puutavarakau-
palle keskeinen merkitys. Y1i 70 prosent-
tia puutuotteista pasityy muodossa tai toi-
sessa rakentamiseen. Erityisesti koti-
maassa puun kdytto rakentamisessa on
verrattain korkealla tasolla. Pientalora-
kentamisessa puulla on vahva markkina-
osuus, mutta viimeaikoina puun kiyttd
on lisééntynyt myos ulkoverhouksissa ja
sisustamisessa.

Merkittdvimmét mahdollisuudet
edistéd puun kayttod rakentamisessa ovat
kansainvilisessd toiminnassa. Suoma-
laisten puutuotteiden pddmarkkinat ovat
EU-alue ja tulevaisuudessa ehkd myos
Vendjé. Puuala pitdd keskeisend puun
kéyton mittarina tunnuslukua, kuinka

monta kuutiometrid asukasta kohden
puuta kdytetdéin vuosittain kussakin
maassa. Se on luku, joka voidaan saada
kohtuullisen vertailukelpoisena eri mais-
ta. Suomessa kyseinen luku on 1,1. Kes-
ki-Euroopan maissa se on vain 0,15. Puu-
rakentamismaana pidetyssi USA:ssa
Iuku on noin 0,5. Kasvupotentiaalia siis
on. ‘

Myés kotimaassa puun kiyttod voi-
daan edelleen lis#td. Pientalorakentami-
sen kasvu tulee todennskoisesti lisdi-
méin myods puun kiyttéd. Pidemmille
kehitettyjd liimattuja puutuotteita paljon
kéyttdvissd hallirakentamisessa puun
markkinaosuus on vield verrattain pien.
Sisustaminen, ulkoverhoukset ja pihara-
kentaminen puusta voisivat olla nykyis-
td vield huomattavasti yleisemp#i.

- Madréllisen kasvun ohella keskeis-
td jatkossa kuitenkin on puutuotteiden
arvon lisdéminen, erityisesti puun kéyt-
tédjid hyodyttavalld tavalla. TAmid merkit-
see entistd pidemmille kehitettyjd ja
ominaisuuksiltaan parempia puutuottei-
ta seké niihin liittyvid palveluita. Koti-
maassa onnistumisen tirkeyttd korostaa
myds, ettd sitd pidetdédn edellytykseni
onnistumiselle viennissi ja kansainvili-
sessd toiminnassa. Puutavarakaupan
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kiinnostus puolestaan on ldhes kokonaan
kotimaassa.

Puun kiyttn edistimiseksi toteutet-
tiin 90-luvulla promootio- ja teknologia-
ohjelmia. Niiden avulla puu nostettiin
jalleen hovikelpoiseksi. Tutkimus- ja
kehitystoiminnan avulla puun kéytolle
Iuotiin vahva tekninen perusta. Sen pe-
rusteella merkittdvimmat puun kiytdn
esteet voitiin poistaa, mm. sallia puun
kayttd kerrostalorakentamisessa. Puun
kilpailukyvyn parantamiseksi kdynnistet-
tiin rakennusliikkeiden aloitteesta koko
alalle yhteisen avoimen puurakennusjér-
jestelm#n Kehitystyd. Vuosikymmenen
loppua kohden yhi keskeisemmiksi ky-
symykseksi kuitenkin nousi, mité lisdar-
voa puun kiytolld voidaan rakentamiseen
saada.

Puurakentamisen teknologiaohjel-
massa puun kiyton lisdfimisen keskeisek-
si haasteeksi nousi puisten kerrostalojen
rakentaminen. Tém4 saikin aikaan laa-
jan tekmisen kehitystyon ja hyppayksen-
omaisen teknologiatason nousun puura-
kenteiden paloturvallisuudessa, d4nene-
ristyksessd, rakennusfysiikassa ym? tek-
nisilld osa-alueilla. Asukkaiden kannal-
ta kerrostalorakentaminen puusta ei kui-
tenkaan tuonut toivottua muutosta, vaik-
ka puisten kerrostalojen asukkaat haas-
tattelututkimusten mukaan arvostivatkin
puun kiyttod. Asukaskyselyt osoittivat
valtaosan asukkaista haluavan mieluum-
min asua pientaloissa. Havainnon seu-
rauksena kehitystyon painopistettd kdén-
nettiin yksittiisistd kerrostaloista koko-

Porvoon moderni puukaupunki/As.Qy Porvoon Linsiranta ja Rantapuisto, Suunnittelija
arkkitehti SAFA Mari Matomdki. Kuva Brendan Delany
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naisten pientalovaltaisten, ihmisen mit-
takaavaisten asuinmiljoiden toteutukseen
puusta, Projekti sai nimen Moderni Puu-
kaupunki. Tavoitteeksi omaksuttiin asun-
totuotannon pientalovaltaistaminen. Sa-
moja tavoitteita edistetdsin myos tiivis ja
matala -projektilla.

Seuraava merkittdvé haaste puualal-
le on kumppanuuden syventéiminen ra-
kennusalan kanssa ja rakennusalan osa-
puolten sitouttaminen yhteiseen kehitys-
ty6hon. Vaikka 90-lavun promootio- ja
teknologiachjelmat paransivatkin mer-
Kkittdvisti puun tunnettuutta ja nostivat
sen teknisesti aivan uudelle tasolle, ne
eivit aiheuttaneet merkittévid muutoksia
rakennusalan valtavirran asenteissa ja
tottumuksissa puun k#yton subteen. Si-
toutuminen puun kiyton kehittdmiseen
rakentamisessa jdi puuttumaan, mik4 toi-
saalta on ymmérrettivid. Vield tuolloin
puulle hyvin soveltuvalle rakentamisel-
le ei ollut nihtivissd vastaavaa kysyn-
t44, mitd asuntotuotannon pientalovalta-
istuminen nyt n#yttdi tarjoavan.

Kumppanuuden syventéiminen on
puualalle suuri haaste. Se vaatii oman
toiminnan huomattavaa kehittdmistd ja
rakentamisen kulttuurin ymmértdmisti.
Puualan tulee oppia puhumaan rakennus-
alan kanssa samaa kieltd. Vastaavastira-
kennusalan tulisi sitoutua pitkédjénteiseen
puurakentamisen kehittdmiseen yhdessa
puualan kanssa.

Ollakseen kiinnostava kumppani ra-
kennusalalle puualan tulee jatkossa var-
mistaa, ettd puusta toteutetut asunnot tai
muut tilat ovat helposti myytévis ja omi-
naisuuksiltaan ja elinkaarikustannuksil-
taan kdyttdjdn edun mukaisia. Puisten
rakennusten myds tulee olla toteutuksel-
taan kilpailukykyisid ja toteuttajalleen
kannattavia. Laatuasiat tulee olla kunnos-

saja toiminnan pelisi&nnot selvit. Lisak-
si tulee pitdd huolta, ettd rakentamisnor-
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mit kohtelevat puuta tasavertaisesti. Ta-
lotekniikan liittdminen puurakenteisiin
tulee olla luontevaa. Puualan tehtdvi on
huolehtia osaltaan yhdessd opetustoimen
kanssa siiti, etti rakennusalan yleinen
puuosaaminen on korkealla tasolla ja ettd
esimerkiksi suunnittelijat ja viranomai-
set osaavat puun kiyton rakentaiises-
sa. Niissi tehtdvissd onnistuminen edel-
lyttdd puualalta yhteistyotd ja siihen si-
toutumista pitkdlld aikajinteelld myds
jatkossa.

Puualalle on tirkedd edistdd erilai-
sia puurakennusten toteutustapoja. Kau-
palle on mielekistd panostaa paikalla
rakentamiseen. Siind tirkeitd asiakkaita
puutavarakauppiaille ovat pienet ja kes-
kisuuret rakennusliikkeet ja omatoimiset
rakentajat. Toisaalta puutaloteollisuus on
osalle puutavarakaupasta merkittivi asi-
akas. Taloteollisuuden suhtautuminen
pientalorakentamisen todenndkdiseen li-
s#fintymistapaan, matalaan ja tiiviiseen
aluerakentamiseen on kuitenkin ollut
osin kriittinen. Nykyiset talomallit on
suunniteltu viljille tuhannen nelion ton-
teille eiki niiden kehittdmiseen tiiviim-
pidn rakentamiseen ole juuri ryhdytty.
‘Projektimuotoinen rakentaminen ura-
koitsijoiden alihankkijana ei kiinnosta,
koska yksittidisten talojen kuluttajakau-
pasta saatava kate on huomattavasti pa-
rempi. Olisikin harkittava ndiden toimin-
tojen eriyttdmistd. Saha- ja levyteollisuu-
den nikokulmasta toteutustavalla ei niin
ole vilig, silli puun kéyton kasvu taval-
la tai toisella hyddyttdd sitd kuitenkin.
Toisaalta jotkin puuteollisuuden osapuo-
let pyrkivit aktiivisesti laajentamaan toi-
mintaansa rakentamisen suuntaan ja ot-
tamaan suurempia kokonaisvastuita
my0s toteutuksesta.

Unohtaa ei kuitenkaan pidd raken-
nusliikkeitd ja rakennuttajia. N&ma4 hal-
litsevat yli puolta asuntotuotannostam-

me. Pientalorakentamisen kasvun tulee
jatkossa olla heille vihintddn yhtd kan-
nattavaa liiketoimintaa kuin nykyinen
asuntotuotanto. '

Betonielementtirakentamisen lopul-

linen Jdpimurto tapahtui aikanaan yhtei-
sen jarjestelmékehityksen (BES) kautta.
Samaa voi suositella puualalle. Yritys-
kohtaisia jarjestelmidkin voi toki kehit-
t44 ja niilld rakentaa, mutta alan koko-
naisedun kannalta niiden kannattaisi pe-
rustua yhteisesti luotuun jérjestelmépe-
rustaan. Kun rakennusalalla on jo totut-
tu avoimeen jérjestelméajatteluun, on to-
denn#koistd, ettd my6s puurakentamises-
sa kilpailuttamismahdollisuuden halu-
taan samalla tavoin s#ilyttad. Siksi suun-
nitteluvaiheessa ei yleensd haluta liiaksi
sitoutua vain yhteen toimittajaan. Lisaksi
yrityskohtaisten jirjestelmien maailmas-
sa yleisen suunnittelu~, viranomais- ym.
osaamisen nostaminen tai yhteistyon tu-
losten siirtdminen laajaan kiytt66én nii-
den kautta on hankalaa. Jos yhteistd val-
mistaja riippumatonta jérjestelmii ei ole
kuvattuna, kenen jérjestelm#lli opetetaan
rakentamaan puusta. Kuitenkin my6s yri-
tyskohtaisia ratkaisuja tulisi voida tarjo-
ta yleisperiaatteilla laadittujen suunnitel-
mien pohjalta. Tuoteosatoimituksissa se
onkin mahdollista.

Rakennusliikkeiden kiinnostuksesta
huolimatta puualalle itselleen on ollut
vaikeaa sitoutua yhteiseen jirjestelméke-
hitykseen. Puualalle on ollut tyypillistd
ratsastaa yrityskohtaisilla jérjestelmill.
Valitettavan usein kehitys- ja suunnitte-
luresurssit kuitenkin ovat kohdistuneet
teknisesti hyviksyttivien ja tuotannolli-
sesti optimoitujen teknisten ratkaisujen
kehittimiseen asukkaalle arvoa tuovan
suunnittelun sijaan. Niinpd maa on pul-
lollaan ldhes identtisié talomallistoja,
jotka toteutetaan hieman eri tavoin.

Paras tulos puurakentamisen koko-
naiskilpailukyvyn kannalta saavutettai-
siin, jos puurakentamisen eri intressiryh-
mét kdynnistdisivit tietoisesti rinnakkai-
sia keskenéén kilpailevia kehitysprojek-
teja, joilla erilaisia rakennustapoja puusta
edistettdisiin. Jo nyt tiedetdsn, ettd jat-
kossa tarvitaan pidemmélle esivalmistet-
tujen rakennusosien, seiné-, lattia- ja kat-
toelementtien toimittajia. Télle yhteis-
taksi parhaiten sopii kehitetty avoin jér-
jestelma.

Puualalla voisi olla myds sellaista
tarjottavaa rakennusalalle, jota se ei voi
muutoin saada. Ympéristdosaamisen
merkitys on rakennusalalla nousussa.
Bsimerkiksi Ranskassa on tehty piitds
lisétd puun kiyttod rakentamisessa nel-
jénnekselld, koska siten Ranska laskee
tdyttdvinsd 13 prosenttia Kioton sopi-
muksen velvoitteestaan. Samasta syysti
Saksassa on kdynnistetty ohjelma, jossa
julkisissa hankinnoissa pyritdsin suosi-
maan puuta. Englannissa rakennukset
pisteytetdiin ympéristoystivillisyyden
mukaan. Pisteytyksen perusteella puura-
kennukselle saa edullisemmat rahoitus-
ehdot. My&s eurooppalaisten ympirists-
standardien laatiminen rakennuksille on
aloitettu. Niiden perusteella kiinteiston
omistajat tulevat kiinnittdméain aikaisem-
paa enemmén huomiota rakennusten ja
niiden rakentamisen ympéristovaikutuk-
siin. Samaan aikaan puuala on vahvista-
massa voimakkaasti omaa ymp#risto-
osaamistaan. Se pystyy tarjoamaan asi-
akkailleen ympéristoystévillisyydeltiin

ja elinkaariedullisuudeltaan erittdin kil-
pailukykyisid tuotteita ja palveluita.

Kansainvélinen toiminta on puualal-
le itsestidnselvyys, silld valtaosa tuotan-
nosta viedddn jo nyt. Suuret yritykset
my0s ovat etabloituneet useille markki-
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na-alueille toimien sielld paikallisesti.
Puutuoteteollisuus panostaa voimak-
kaasti eurooppalaiseen standardisointiin
ja harmonisoimiskehitykseen. Kehitys
tarjoaa myds rakennusliikkeille entistd
paremmat mahdollisuudet projektivien-
tiin.

(Lisensiaatti Mikko Viljakainen toimii
johtajana Wood Focus Oy:ssd. Hin ol
my0s yksi Puurakentamisen edistdmisoh-
jelman sihteereisti.)

30

E3

UUSIA PUUTALOJA ASUKKAIDEN

TARPEISIIN

Jussi Vepsildinen
Arkkitehti SAFA
Arkkitehtitoimisto ARKVE Oy

Monien tutkimusten mukaan suomalai-
set pitdvit pientaloa ihanneasumismuo-
tona ja puuta asuinympéristdihin parhai-
ten sopivana materiaalina. Kuitenkin
varsinkin kasvukeskuksissa on huutava
pula yusista pientaloasunnoista ja hinnat
ovat nousseet késittimattomén korkeik-
si. Tarvitaan uutta avausta — uudentyyp-
pistd ajattelutapaa pientaloasumisen on-
gelmien ratkaisemiseksi. Kohtuuhintai-
sille, yksilollisille puutaloille on kysyn-
taa.

Valtiovalta puurakentamisen
tukijana

Puurakentaminen on ollut myds valtio-
vallan suojeluksessa silld jo kahdessa
hallitusohjelmassa on ollut puurakenta-
misen ja pienimuotoisen asumisen edis-
tdmistd koskevia lausekkeita. Nyt istu-
van hallituksen ohjelman mukaisesti val-
mistai vuoden 2005 alkupuolella valta-
kunnallinen puurakentamisen edistidmis-
ohjelma, johon littyi konseptiehdotus
modernista muuntuvasta puutalosta.
Valtion tukema Puun Aika -kampan-
ja viime vuosikymmenen loppupuolella
oli vauhdittamassa monia innovatiivisia

puuhankkeita. Julkinen puurakentaminen
nousi otsikoihin muun muassa Lahden
Sibeliustalon ja Vihantasalmen puusillan
ansiosta. Sittemmin olemme saaneet
maan suurimman puurakenteen, Joen-
suun Areenan ja ensimméisen useampi-
kerroksisen toimistotalon, Metséntutki-
muslaitoksen toimitalon niin ikd#n Joen-
suuhun sekd myos muualle Suomeen
monia niyttdvid ja esimerkiksi kelpaa-
via puurakennuksia.

Puurunkoisen asuntorakentamisen
edistdmisessi ensimméinen suuri ponnis-
tus oli puukerrostalojen aikaansaami-
nenl990-luvun puoliviissé. Samalla saa-
tiin paloturvallisuusmégriykset muutet-
tua puurakentamiselle suotuisampaan
suuntaan eli sallittiin asuntojen ja toimi-
tilojen rakentaminen 4-kerroksisiksi.
Tdmén vuosikymmenen suuri haaste on
saada asukkaille uusia viihtyisii ja laa-
dukkaita puutaloalueita.

Jo kahdeksan vuotta kiiynnissi ollut
valtakunnallinen Moderni puukaupunki
-hanke on ollut synnyttdmsassi uusia puu-
taloalueita monille paikkakunnille. Kaa-
voitusprosessit ovat kuitenkin pitkid ja
valmiita alueita on vain muutama, sau-
rimpana ja niyttdvimpind Oulun Puu-
Linnanmaan alue. Alue on huolellisesti
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suunniteltu ja toteutettu, kaupunkimais-
ta tuntua sielld lis#dvat monet kerrosta-
lot. Pienemp#4 mittakaavaa edustavat
Porvoon Linsirannan talot ja Helsingin
Konalan Lehtovuoren alue. Uusia mo-
derneja puualueita tulee muun muassa
Lahteen, Turkuun, Lohjalle, lisalmeen ja
padkaupunkiseudulle.

Tiiviiseen ja matalaan
rakentamiseen

Vanhoilla kaupunkien ja taajamien oma-

‘kotialueilla, esimerkiksi niin sanottujen

rintamamiestalojen alueilla, tonttikoko
on ollut suuri, 1 000 - 2 000 m2. Tonteil-
la viljeltiin kotitarpeisiin ja niilld oli
yleensd my6s piharakennuksia saunoi-
neen. Viime vuosikymmenten kaavoitus
on suosinut kerrostalovaltaista asumista
tehokkuuden nimissi, ja omakotitonteilla
—jos niitd ylip44tdsn on kaavoitettu —on
edelleen suosittu viljii linjaa. Tulevai-
suuden erillistaloalueet vaativat kuiten-
kin toisenlaista ajattelutapaa.
Maankiytén tehokkuuden lisdimi-
nen on oleellista kunnallisteknisten kus-
tannusten kurissa pitdmiseksi. Raken-
nuksen vaatima tonttikoko voidaan tar-
vittaessa supistaa 300 - 600 nelitmetriin.
Silti tillaiselle tontille voidaan rakentaa
autokatos ja mahdollisesti my&s pieni
piharakennus. Uutta ajattelutapaa edus-
tavat my0s ryhménd rakennettavat oma-
kotitalot, jolloin samalla tontilla voi olla
useampia rakennuksia. Ryhmi muodos-
taa asuntoyhtién, josta voi olla hyotyd
esimerkiksi kiinteistén hoidon kannalta.

Erilaisten yhteistilojen rakentaminen tu-
- lee ndin myos mielekkisksi ja kustannus-

mielessd mahdolliseksi. Asukkaat tunte-
vat paremmin naapurinsa ja juurtuvat
belpommin omalle asuinalueelleen.

Vaatimuksia uusille puutaloille

Pientaloja tarvitsevat erityisesti nuoret
perheet, joille on térke# asuntojen koh-
tuuhintaisuus. Hintaa méérittelee tontti-
maan hinnan liséksi ensisijaisesti raken-
nuksen koko. Suurin osa uusista taloista
on tdssd mielesséd ylisuuria. Tarvitaan
erityisesti huoneistoalaltaan 100 - 120
nelidmetrin asuntoja, monesti myds vie-
14 pienempid. Taitavalla suunnittelulla
nelidt saadaan optimaalisesti kiyttoon
tilantuntua menettdmittd. Pienet raken-
nuspaikat asettavat myds uudentyyppi-
sid vaatimuksia pientaloille. On raken-
nettava lihelle toista taloa, jolloin ton-
titkaan eivit endd ole “ympérijuostavia”.
Usein talot on tehtévi my6s kiinni katu-
rajaan. Tamd merkitsee rakennuksen ti-
lojen jdsentelyi siten, ettd yksi tai kaksi
sivua voi olla vain pieniaukkoisia tai
kokonaan ilman ikkunoita. T#llaisella
tuun oleskeluunkin.

Hyvidan suunnitteloun kuuluu, ettd
rakennuksen mirkétilat, pesuhuoneet,
saunat, wc ja kodinhoito ovat sijoitettu
omaksi tiiviiksi ryhm#kseen, kaksiker-
roksisissa taloissa mieluiten p#illekksin.
Néméi muodostavat rakennuksen keskei-
set palvelutilat, jonka ulkopuolella asuin-
tilat ovat vapaasti jirjesteltivissa.

Puutalojen etu on ollut helppo muun-
neltavaus; puu on mainio materiaali
muokattavuutensa ansiosta. Uusien talo-
jen tulee olla my&s siten suunniteltuja,
ettd laajentaminen on mahdollista.
Muunneltavuuteen kuuluu myds huone-
tilojen vaihtokelpoisuus, jotta rakennus
soveltuu erilaisiin eliméntilanteisiin.
Rakennusten perustyyppien tulee olla
sellaisia, ettd ne voidaan sijoittaa erilais-
ten tontti- ja ilmansuuntavaatimusten
mukaan.
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Rakennettavuus helpoksi, talot
yksilollisiksi

Kun periaatteellista talomallia tehd'ei'ain3
ei voida kuvitella, ettd olisi olemassa yksi
ainoa rakentamistapa. Puurakentamises-
sa voidaan toteutus tehdd usealla eri ta-
valla: esivalmistettuja rakennusosia kiiyt-
tien, avoimeen puurakentamisjérjestel-
miin perustuen, erilaisista elementeis.t'zi,
myds tilaclementeistd, ja vaikkapa perin-
teisesti pitk#sti tavarasta paikalla raken-
taen. Tamé edellyttdd mittajérjestelmien
luomista siten, ettd toteutettavuus nor-
maaleilla puutavaramitoilla on my0s
mahdollista.

Modernin puutalon rungon pitdd olla

yksinkertainen ja kustannustehc')ka.s,

mutta perusasioiden on oltava .o1ke1_n

mitoitettuja ja tilojen kalustettavia. Voi-

si kuvitella, ettd tillainen rakentaminen
johtaa yksitoikkoisiin, itsef#n toistaviin
alueisiin. Mieleen tulevat vanhojen oma-
kotialueiden aukeat pellot ajalta, jolloin
ne juuri oli rakennettu. Tiiviisti rakenta-
minen antaa kuitenkin toisenlaisia mah-
dollisuuksia. Esimerkiksi rakennusten
piityjen sijoittaminen katurajaan antaa
eldvyyttd, varsinkin jos katu on kaareva.
Tonttitehokkuus johtaa yleensd siihemn,
ettd ainakin osa rakennuksesta tehdéin
kahteen kerrokseen. Korkeiden ja mata-
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lien osien vaihtelu tekee miljost mielen-

. kiintoisiksi.

Taloihin saadaan eldvyytti erilaisil-
la kohokohdilla ja ulokkeilla: erkkereil-
14, kuisteilla, pergoloilla, kattoikkunoil-
la jne. Namd ovat puurakentamisessa
luontevia toteuttaa ja jokainen asukas voi
ndin varustaa kotinsa yksilsllisesti. Pui-
sen julkisivun etuna ovat my®s rajatto-
mat mahdollisuudet kdyttii erilaisia ver-
houstapoja, ikkuna-aukotuksia ja vuori-
lautoja. Lis#ksi hallitulla virien kiytol-
14 voidaan puutaloalueita jésennelld ja
eldvsittdd. Viri kuuluu oleellisesti puu-
rakentamiseen, eiki talon tarvitse koko
olemassaolonsa ajan olla samanvérinen.

Konseptista toteutukseen

Laaditussa mallissa ei ole kyse tyyppi-
suunnitelmasta vaan reunaehtojen laati-
misesta kohtuuhintaiselle puiselle oma-
kotitalolle, joka voidaan toteuttaa pienel-
le tontille. T4st4 on tarkoitus jatkaa esi-
merkkikohteiden suunnittelulla ja toteu-
tuksella, jotta teoria muuttuisi kiiytin-
noksi ja saataisiin todellisia kokemuksia
ja kustannusvertailuja seks uusia vaih-
toehtoja. Yhdelld rakennustyypilli ei alu-
eita voida rakentaa— olihan jo rintamies-
talojakin aikanaan yli sata erilaista vari-
aatiota. Laadittu konseptimalli on ehdo-
tus joka sopii sekd rakennusten ryhmi-
rakentamiseen erilaisin urakkamuodoin
ettd yksilollisesti toteutettavien erillista-

- lojen rakentamiseen. Alueelliset ja raken-

nuskohtaiset paloturvallisuusratkaisut on

- my®0s tutkittava.

Jatkotybskentelyssi tulee mietti
miten uudesta puutalosta saataisiin myds

~ ekologisesti perusteltu asuntotyyppi,

joka saistiisi energiaa seki tuotantovai-
heessa ettd rakennusta kiytettiessi. Tar-
ke#d on saada asunnolle ja talolle pitkd

elinkaari, vaikka asukkaat vaihtuisivat-
kin vuosien varrella. Fi olekaan enii ole-
tettavaa, ettd rakennukset siirtyisivit su-
kupolvelta toiselle. Pientaloa tulee voi-
da vaihtaa kuten kerrostaloasuntoakin
eldmintilanteen mukaan — mielelldsn
samalla tutulla omakotialueella.

(Kirjoittaja oli suunnittelemassa Puura-
kentamisen edistimisohjelmaan liittyviici
ehdotusta modernista muuntuvasta puu-
talosta.)
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Asuntokiinteisttd- ja rakennuttajaliiﬁo ASRA ry
www.asra.fi, p. (09) 1667 6232 ja (09) 1667 6235

Jasenid ovat kunnallisten ja yleishyddyllisten vuokra- ja angi.soikeusasur;tOJen
omistajat ja rakennuttajat seka yksittdiset asunto-osakeyl'ltlot ja vuokratalot.
Jisenyhteisot omistavat yli 310 000 asuntoa ja rakennuttivat 7500 uutta

asuntoa vuonna 2004.

ASRA

valvoo ja edist3 jiseniensd etua asumisen kysymyksissd

pitdd yhteyttd viranomaisiin seké vaikuttaa asunto- ja muuhun lainsdddantdon
edistad yhteiskunnan tukemaa ja muuta kohtuuhintaista asuntotuotantoa sekd

korjausrakentamista
vaikuttaa aktiivisesti toimialansa kehitykseen

osallistuu alansa tutkimustoimintaan

neuvoo, kouluttaa ja tiedottaa alaansa liittyvistd ajankohtaisista asioista

Pidi tauko ja kiy tutustumassa uusiin NCC TéhtiKoteihirT.netissé! ‘
Tutustu omaan tahtiin ja silloin, kun Sinulle parhaiten sopil. Qta he.tkr.
aikaa, silld asuntokohtaisilta nettisivuilta 16ydét tarkkoj.a tietola,‘ke.nkk[
pohjaratkaisut, suunnittelijan tekemid kodin slsgstusvalhtoehtgjz% ja
paljon enemman, kuin ehkd odotatkaan. Ku‘n oikea u.r.1'e[mal<ot|5| on
18ytynyt, ota meihin yhteytts - silloin kuin Sinulle sopil!

Rakentaminen, esittely ja myynti:

NCC Rakennus Oy
ASUNTOMYYNT] o
Puh, 010 507 5555, Mannerheimintie 103a, Helsinki
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AVUSTUS UUSIEN ASUNTOALUEIDEN
KUNNALLISTEKNIIKAN RAKENTAMISEEN

Kimmo Drotér
Rahoituskoordinaattori
Valtion asuntorahasto

Yleisti

Uusien asuntoalueiden kunnallisteknii-
kan rakentamiseen suunnatuilla avustuk-
silla on tarkoitus tukea kasvukeskusten
asuntotuotantoa kdynnistiméll ja aikais-
tamalla uusien asuntoalueiden rakenta-
mista. Lisdksi se mahdollistaa olemassa
olevien asuntoalueiden laajentamisen si-
ten, ettd niiden asuntotuotantoa voidaan
lisétd. Avustuksella voitaisiin kdynnistis
sellaisten uusien asuntoalueiden raken-
taminen, jotka ilman avustusta olisivat
vaarassa jiddad toteutumatta. Lisiksi
avustuksella olisi tarkoitus nopeuttaa
sellaisten asuntoalueiden toteutumista,
jotka ilman avustusta olisivat vaarassa
viivistyd.

Padisitintoisesti avustusta myonnet-
tdisiin uusille asuntoalueille rakennetta-
vaan kunnallistekniikkaan. Vanhoille
asuntoalueille tai muille alueille, joille ei
ole tarkoitusta rakentaa uusia asuntoja
voitaisiin avustusta my&nti4 silloin, kun
néiden alueiden kunnallistekniikan tay-
dentiminen tai korjaaminen on vilttima-
ton edellytys, jotta kunnallistekniikka
voitaisiin rakentaa uusille asuntoalueil-
le. Pelkistdsn tiydennysrakentamiseen

tai vanhan kunnallistekniikan uusimiseen
avustusta ei voitaisi my&ntii.

Tarkoituksena on, etti kunnat lisdi-
sivit valtion tukemien ja muiden asun-
tojen médrdd alueellaan. Kuntien tulisi
maankyton suunnittelussaan edesauttaa
tiiviiden ja laadukkaiden pientaloaluei-
den syntymisti. Lisiksi kerrostaloraken-
tamisessa rakennuskooltaan pienimuo-
toisia kaupunkimaisia aluekokonaisuuk-
sia tulisi aikaan saada. Avustuksella tu-
ettaisiin kunnan aktiivista maapolitiikkaa
ja edistettidisiin puurakentamista seki
seudullista yhteisty5ta.

Vuosien 2002 - 2005 infra- avus-
tukset nk. ensimmiiinen kierros

Asuntorahaston varoista on voitu voosi-
na 2002 - 2005 myontd ja voidaan
myontid avustuksia uusien asuntoaluei-
den kunnallistekniikan rakentamiseen.
Tukea on voitu my6ntii Espoon, Helsin-
gin, Jarvenpiin, Kauniaisen, Keravan,
Kirkkonummen, Nurmijérven, Sipoon,
Tuusulan, Vantaan ja Vihdin kunnille.
Avustusta on voitu mydnti4 asuntoraken-
tamisen toteuttamiseksi tarvittavan vesi- -




ja viemdirihuoltoon, katuihin ja alue.e;n
sisdisiin teihin sekd alueeseen liittyviin
puistoihin. Edellytyksend avustuksen
my®ntimiselle on se, ettd alueelle hyvak-
sytty asemakaava.

Tavoitteena nk. ensimmaiselld kier-
roksella oli tukea pigkaupunkiseudun ja
sen kehyskuntien asuntotuotantoa kiyn-
nistimilli ja aikaistamalla uusien asun-
toalueiden rakentamista siten, ettd seki
valtion tukema ettd muu asuntotuotanto
lisdintyy. .

Tuen kokonaisméérd on 14 miljoo-
naa euroa. Asuntorahasto on myontanyt
tukea vuodelle 2002 yhteensd 2 miljoo-
naa euroa, vuodelle 2003 yhteensd 6 mil-
joonaa euroa ja vuodelle 2004 yhteensd
3,5 miljoonaa euroa. Vuodelle 2005

avustusta tullaan myontdméin 2,5 mil-

joonaa euroa. ' ‘
Kunnat hakivat avustuksia vuosille

2002 - 2005 yhteensd 75 miljoonan eu-

ron kokonaiskustannuksiin, josta tdysi-
mairiisend myonnetty avustus olisi las-
kennallisesti merkinnyt 30 miljoonaa
euron avustusmé#rdd. Kunnat hakivat
avustuksia yhteensd 26 alueelle, joissa ne
arvioivat rakennettavan noin 12 500
asuntoa. )
Asuntorahasto myonsi infra- avus-
tusta vuosille 2002 - 2005 yhteensd 9
kunnalle ja yhteensd 16 alucelle. Jarven-
pédn ja Kauniaisten kunnille avustusta
i mydnnetty. Rahasto myonsi avustuk-
set yhdell kertaa vuosille 2002 - 2005
ja avustusta saaneiden kuntien kans_sa
tehtiin samalla aluekohtaiset toteuttamis-
asiakirjat. Kunnat arvioivat infra- alueille
rakennettavat noin 10 500 asuntoa. Ra-
haston my6ntimét avustukset vaihtelivat
suuruudeltaan 12 - 39 % vililld kokonais-
kustannuksista. -

K.Oy Maunulan asunnot, Kuusmiehentie 3, Helsinki. Kuva Pertti Vesanto

Vuoden 2004 loppuun mennessi on
infra- alueiden toteuttaminen kunnissa
edennyt suunnitelmien mukaan. Maksa-
tuksen osalta avustusmésirirahat vuodel-
le 2002 on voitu my&skin jo suorittaa
kunnille.

Kunnilta saatujen tietojen mukaan
asuntotuotantoa on syntynyt merkittavis-
ti infra-alueilla ja avustuksella voidaan
katsoa olleen merkittivi vaikutus aluei-
den asuntotuotannon kiynnistymiselle.
Tuotantomérit ovat seuraavat:

Asuntoja on valmiina yhteensi
3 361, josta aratuotantoa 1 206. Asunto-
ja rakenteilla 1 810, josta aratuotantoa
812. Asuntotuotantoa on kdynnistymis-
s4 850 asuntoa, josta aratuotantoa n. 250.

Asuntotuotantoa on siis yhteensi
valmiina, rakenteilla tai kiynnistyméssi
infra-alueilla yli 6 000 asuntoa, josta ara-
tuotantoa n. 2 300. Lisdksi suunnitteilla
on vield runsas m#4rd asuntoja, arviolta
yli 2 000 asuntoa.

Vuosien 2005 - 2009 infra-avus-
tukset nk. toinen kierros

Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman
mukaan uusien asuinalueiden kunnallis-
tekniikan rakentamiseen myonnettivi
avustus laajenee myds muihin kasvukes-
kuksiin kuin Helsingin seudulle. Alueet,
joille kunnallistekninen avustus voitai-
siin my®ntéi olisivat alustavasti paikau-
punkiseutu ldhialueineen, Tampereen
seutu, Turun seutu, Jyviskylidn seutu,
Kuopion seutu, Oulun seutu, Joensuun

~ seutu ja Lahden seutu. Seutujen kunnat

netussa valtioneuvoston asetuksessa.
Infra-avustuksiin ollaan varaamassa
50 miljoonan euron miirirahaa vuosille
2005 - 2009. Avustuksia voitaisiin myén-
téd4 siten 10 miljoonaa euroa vuodessa.

Asuntorahasto voisi myontii avustuksen
ehdollisena vuosille 2006 - 2009. Avus-
tusta myOnnettdisiin asuntoalueen katu-
jen tai muiden litkennevéylien seka puis-
tojen rakentamiseen. Uutuutena myds
siltojen rakentaminen avustuksen turvin
olisi mahdollista. Séhk&tekniset tyst ja
vesihuollon rakentaminen jaisivit infran
ulkopuolelle. Avustusta voitaisiin my&n-
t44 enintéifin 35 % hankkeen hyviksytyis-
td kustannuksista.

Alueelle, jolle kunnallisteknists
avustusta myonnettéisiin, tulisi olla laa-
dittu asemakaava. Maank#ytts- ja raken-
nuslain mukaista voimassa oloa ei ase-
makaavalta tissd vaiheessa edellytettsi-
si. Asuntorahasto voisi kuitenkin mak-
saa infra- avustusta kunnalle vasta sen
jélkeen, kun alueelle on hyviksytty ase-
makaava. Avustus olisi makseftava kun-
nalle viimeistéin 2012.

Asetusluonnoksen mukaan kunnal-
listeknisen avustuksen myontimisen tu-
lee nopeuttaa asuntoalueen rakentumis-
ta. Liséksi alueen asuntokannan moni-
puolisuuteen kiinnitetééin erityishuomio-
ta. Alueen toteuttamisesta kunta ja asun-
torahasto tekevit erillisen toteuttamis-
asiakirjan.

Asuntorahasto on kerdnnyt infran
piiriin tulevista kunnista ennakkotietoja
avustus- ja asuntomééristd. Avustuksen
piiriin kunnat ovat esittéineet kustannuk-
sia melkein 237 miljoonaa euroa, joten
avustustarve olisi noin 83 miljoonaa eu-
roa eli kaksinkertainen myonnettivisn
méédrddn ndhden. Asuntoja niille alueil-
le tulisi arvion mukaan 23 700, josta ara-
tuotantoa noin 5 400.

Kuntien antamien ennakkotietojen
mukaan ehdotetuille uusille infra-alueille
rakennettavista asunnoista pakaupunki-
seudulle sijoittuisi 11 300 asuntoa anot-




naa euroa. Aratuotantoa alueelle syntyi-
si arvion mukaan 2 500 asuntoa.

Kehyskunnat hakivat avustuksia en-
nakkoon 12 miljoonan euroa. Asuntoja
infra-alueille rakennettaisiin 3 800, jos-
ta aratuotantoa 900.

Muut kasvukeskukset hakevat avus-
tuksia ennakkotietojen mukaan 50,3 mil-
joonaa euroa. Infra- alueille rakennettai-
siin uusia asuntoja 8 600, josta aratuo-
tannon osuus olisi 2000 asuntoa.

.U

Kunnallistekniikan rakentamiseen
myonnettivin avustuksen piiriin tulevi-
en alueiden asuntokannan arvioidaan
asuntotyypeittdin jakautuvan seuraavas-
ti: kerrostaloasuntoja 10 700, pientalo-
asuntoja 12 900 ja omakotitaloja 100.
Tiivis- ja matala -projektin mukaista tuo-
tantoa olisi arviolta 2 100 asuntoa. ¢

ERITYISASUNTOJA UUDEN TUEN TURVIN

Heli Huuhka
Ylitarkastaja
Valtion asuntorahasto

Turvataloja ik#ihmisille, yksititi opiske-
lijoille, tukiasuntoja nuorille, ryhméako-
teja dementikoille rakennetaan Valtion
asuntorahaston uudella ”superkorkotuel-
la”. Korkotukilainaa on teriistetty inves-
tointiavustuksella. Eduskunta on s#ti-
nytlain, jonka nojalla ARA voi my&ntis
avustusta erityisryhmien asunto-olojen
parantamiseksi. Laki on tullut voimaan
tdmén vuoden alusta.

ARAan on tullut jo yli 80 avustus-
hakemusta. Avustuksella aiotaan raken-
taa noin 1900 uutta erityisasuntoa ja pe-
rusparantaa noin 1500 asuntoa. ARA on
antanut varauksen uustuotannossa 1650
asunnolle, perusparannuksessa 1350
asunnolle ja hankinnassa 180 asunnolle.
Uustuotantokohteista vanhusten asunto-
ja on 780 ja opiskelija-asuntoja 410.
Asuntoja rakennetaan myds tuen tarpees-
sa oleville nuorille, kehitysvammaisille
ja mielenterveyskuntoutujille. Avustuk-
sen turvin perusparannetaan 650 vanhus-
ten asuntoa ja 400 opiskelija-asuntoa.
Lisdksi ARA avustaa kehitysvammais-
ten, mielenterveyskuntoutujien ja péih-
deongelmaisten asuntojen perusparanta-
mista. Opiskelijoille hankitaan 160 asun-
toa ja vanhuksille 20 asuntoa.

Avustusvarausta eivit ole saaneet ne
yhteistt, joiden rakentamista Raha-auto-
maattiyhdistys on avustanut tai avustaa.
RAY avustaa edelleen yleishyodyllisten
yhteistjen ja siitididen hankkeita. Kun-
nille ja kuntien yhtisille RAY ei voi
myontdd avustusta. Tdstd syystd ARA
valitsee avustettaviksi kohteiksi ensisi-
jaisesti kuntien ja kuntien yhtididen
omistamia hankkeita. My&s opiskelija-
asuntojen ja palvelutalokohteiden avus-
taminen on tdll4 haavaa ainoastaan
ARA~ tehtdvinA.

Kun ARAssa tutkitaan avustushake-
muksia, huomiota kiinnitetdsin kolmeen
seikkaan: toteuttajaan, kohteen sijainti-
paikkakuntaan ja itse hankkeeseen. Kun
kaikki kolme seikkaa ovat kunnossa,
avustus voidaan myontdi.

Kuka voi saada avustuksen?

ARA voi my&ntdd avustusta vuokratalon
tai -asunnon uudisrakentamis- ja perus-
parantamishankkeille tai vuokratalon tai
-asunnon hankintaan. Osaomistusasun-
not jadvit kokonaan avustusjirjestelméin
ulkopuolelle. Toteuttajan on oltava kun-
ta, kuntayhtyma tai niiden omistama yh-
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tis. My&s asuntorahaston nimeimét
yleishyoddylliset yhteisét voivat saada
avustusta. Palvelutalo- ja ryhmékoti-
hankkeisiin yleishyddylliset yhteistt voi-
vat saada avustusta, mik&li niilld on jo
vastaavia taloja ylldpidettdviniin tai ne
muuten kykenevit tuottamaan ja ylldpi-
timéan tdllaisia asuntoja. Avustus kulkee
kési kidessd korkotukilainan kanssa: sité
voidaan myontéd vain silloin, kun sa-
maan kohteeseen myo&nnetty laina hy-
viksytdin korkotukilainaksi.

ARA avustaa ja lainoittaa etupidssi
kasvukeskusten asuntotuotantoa. Myds
syrjempénd sijaitsevalle kohteelle ARA
voi myodntii avustusta, mik#li kunnassa
ei ole tyhjien asuntcjen ongelmaa ja ha-
kijoita asuntoihin riittd4. Erityistd huo-

miota kiinnitetdén sithen, ettd paikkakun-
nalla on pitkéaikaista tarvetta kyseisen
erityisryhmén asunnoille.

Miti hankkeilta edellytetdin?

Kohteen sijaintikunnan on puollettava
avustuksen myOntidmistd, mikéli puolto
puuttun, hankkeen késittely asuntorahas-
tossa ei etene. Kunnan pyydetdin otta-
maan myds kantaa siihen, millainen on
hakemuksessa mainittujen erityisryhmi-
en asunnontarve kyseiselld paikkakun-
nalla.

Hankkeen on oltava kokonaisuudes-
saan taloudellisesti ja toiminnallisesti
perusteltu. Hakijalta pyydetdénkin jo heti

Erityisasuntotuotantoa Kehdkukka ry, Vantaa. Kuva Juha Polvinen
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alkuvaiheessa hankesuunnitelma, jossa
hakija perustelee, ettd hanke on taloudel-
lisesti ja toiminnallisesti jirkevi. Suun-
nitelmassa kerrotaan mm. miten palve-
lut on tarkoitus jérjestdd ja misti palve-
luiden rahoitus tulee.

Kohteen pitd4 soveltua kyseiseen
erityisryhmé#n kuuluvien asunnontarvit-
sijoiden kéyttdon, Suunnittelun alkuvai-
heessa avustuksenhakija ja ARAn esit-
telijét pitavitkin yleensi yhteistydpala-
verin, jossa he arvioivat yhteistiloja, pal-
velutiloja ja asuntoja juuri talts kantilta.
ARA avustaa vain niiti tiloja, joita ky-
seinen erityisryhmi asumisessaan tarvit-
see. Luksusta ei tueta: porealtaat ja tera-
piakeitaat jadvat tuen ulkopuolelle. Myds
mitoitukseen kiinnitetdéin huomiota. Esi-

merkiksi palvelutalon keittiostd avuste-
taan yleensd vain kohteen asukkaiden
tarvitsema osuus. Laitoksia ei avusteta.

Milld summalla avustetaan?

Laissa jactaan asukasryhmiit kolmeen tu-
kiluokkaan. Ensimméiseen kuuluvat ne,
joiden asunto-olot ovat huonot ja tulot
poikkeuksellisen pienet, kuten opiskeli-
jat ja pakolaiset. Heille tarkoitettu koh-
de voi saada avustusta enintéén viisi pro-
senttia.

Toiseen ryhméin kuuluvat ne asun-
nontarvitsijat, joiden asuminen edellyt-
td4 tukipalveluita. T#llaista asumista voi
olla esimerkiksi nuorten ja mielenter-

Autismisdction Képyldn toimintakeskus ja ryhmdkoti, Helsinki, Kuva Pertti Vesanto




veyskuntoutujien asuminen. Talossq el
ole varsinaisia palvelutiloja, mutta siel-
14 on henkilokuntaa, joka auttaa ja ohjaa
asukkaita arkipdivdn askareissa. Sielld
voi myds olla teknisesti toteutettua ku—
lunvalvontaa. Kohdetta avustetaan enin-
tdén 20 prosentilla.

Suurimman potin ker#gvit palvelu-
talot ja ryhmékodit; niit avustetaan enin-
tidn 35 prosentilia. Niissé voivat asua
esimerkiksi vammaiset sekd huonokun-
toiset ja/tai muistihdiridiset vanhukset.
Kun asuntorahaston esittelijit arvioivat
tillaisen hankkeen avustusprosenttia, he
painottavat tila- ja sosiaaliteknis.i'a rat;kai—
suja sekd nididen kustannuksia ja valkq—
tusta asuntojen vuokraan. My®s henki-
16kunnan misrid, paikallaoloa ja saavu-
tettavuutta seki asukkaiden vuokran-
maksukykyéd punnitaan.

Asuntoja on kiytettdvd 20 vuotta
piitdksessd mainitun erityisryhmén
asuntoina. Jokaiseen avustettavaan asun-
toon el tarvitse valita asumaan erityis-
ryhméén kuuluvaa asukasta, vaan avus-
tuksensaaja voi osoittaa tillaiselle haki-
jalle asunnon myos jostain muusta omis-
tamastaan kohteesta. Kéytdnndssd tdma
tulee kyseeseen vain vuokra-asuntojen
kohdalla; tukea ja palveluita tarvitsevat

asukkaat asuvat heille suunnitellussa
palvelutalossa tai ryhmékodissa.

a4

Jaossa 34 miljoonaa euroa

T3l14 hetkelld ndyttdd siltd, ettd avustus-
ta saavat kaikki avustuskelpoiset haki-
jat. Koska avustusta voi kuitenldr.l.hake?
ympéri vuoden, voi myds kdydé niin, ettd
34 miljoonaa hupenee ennen vuoden lop-
pua. Eduskunta on antanut hallitul@se_l_le
tehtiviksi seurata avustusvaltuuden riit-
tivyyttd ja ryhtyd toimenpiteisiin, miké-
li raha loppuu kesken. Toisin sanoen va-
rojen huvetessa hallitus mésrénnee lisi-
valtuutta lisdbudjetissa. '

Asuntorahaston avustuksen turvin
aloitetaan tind vuonna yli tuhannen eri-
tyisasunnon rakentaminen. Téaméd on Va}
tiolta merkittdvi panostus erityisryhmi-
en asunto-ongelmien ehk#isemiseksi ja
poistamiseksi. Asuntorahasto on ottanut
haastavan tehtdvin innolla vastaan ja tar-
joaa avustusasioissakin asiantuntevaa
palvelua.

ASUMISEN TIETOUS ESILLE

Pasi Heiskanen
Toimitusjohtaja
Suomen Asuntomessut

Asuntomessut on suomalainen instituu-
tio, joka ihastuttaa ja ihmetyttds. Tuntei-
den ja mielipiteiden skaala vaihtelee,
kenen mielipiteitd tapahtumasta kysyy.
Yksi asia on varma, asuntomessut ei jétd
ketddn kylméksi. Lihes jokaisella suo-
malaisella on messuista mielipide. Toi-
nenkin asia on varma, asuntomessut on
erittdin tannettu tapahtuma. Naists 14h-
tokohdista on hyvi kehittis asuntomes-
suja asumisen koekentting ja tiedonvi-
litt4jan4.

Messutapahtumia on jérjestetty vuo-
desta 1970 ja yksisti#in asuntomessuja on
takana 35 messutapahtumaa. Asuntomes-
sujen pikkuserkku — loma-asuntomessut
~ on pidetty tdhin mennessi jo viidelld
paikkakunnalla ja néhtivissd on kulutta-
jien kiinnostus loma-asumisen suuntauk-
sien ja trendien esittelyyn. Tehty messu-
tyd on molempien tapahtumien osalta
tuottanut tulosta ja timéin my&td Suomen
Asuntomessujen mahdollisuudet edistiz
suomalaista asumisen tietotaitoa tulevai-
suudessa vain paranevat.

Tulosta on syntynyt jo siini, ettd
Asuntomessut tuntee nimeltd noin 90
prosenttia 20 - 64 -vuotiaista suomalai-
sista, Tutkimusten mukaan asuntomes-

suihin liitetdén monenlaisia mielikuvia:
véenpaljous, asiantuntevuus, ajan her-
molla, hy6dyllisyys, monipuolisuus,
kiinnostavuus ja inspiroivuus.

Mielikuvat kertovat omalta osaltaan
sen, miksi messujen kivijimaarat ovat
nousseet vuosi vuodelta. Ihmiset tulevat
messuille, koska tapahtuma on ainutlaa-
tuinen tilaisuus tutustua rakentamisen,
remontoinnin ja sisustamisen oikeisiin
ratkaisuihin oikeassa ympiristossi. On-
han aivan eri asia nihds esimerkiksi sau-
natoteutukset luonnossa kuin esitteissi
tai eri osakokonaisuuksina rautakaupas-
sa.

Kivijaméairit ovat kasvaneet vuosi-
kymmenittiin tasaisesti. 1970-luvun noin
100 000 kévijan keskiarvosta on noustu
2000-luvulla 1dhes 200 000 kivijén kes-
kiarvoon. Toki kévijim#sriin vaikuttavat
monet tekijét, kuten messupaikkakunnan
litkenneyhteydet ja sdfolot — onhan ky-
seessd ulkoilmatapahtuma Suomen su-
vessa. Ehkd oleellisen seikka on kuiten-
kin juuri talousalueen suuruus, silld mes-
suvieraista jopa 70 prosenttia tulee alle
150 kilometrin pissts.




Suomen Asuntomessujen yleis-
hysdyllisyys tuo mukanaan merkittéiv.an
vahvuuden. Messupaikkakunnan vahr;—
nassa painoarvoa saavat useat er'i teki-
jit, muun muassa paikkakunnan_sﬁoutg-
neisuus tapahtuman jérjestdmiseen ja
alueen kaavan seki suunnitelmien sisél-
t. Emume siis jirjestd asuntomessuja ai-
noastaan vikimaariltdén suotuisilla paik-
kakunnilla, vaan viemme asumistietoq—
den viestisi eteenpiin valtakunnallisesti.

Valmis tutkimuskentti tarjolla

Asuntomessut perustettiin aikoinaap
edistimiin pientalorakentamisesta ja
tuomaan esille asumisen eri vaihtoehdot.
Alusta saakka messut ovat olleet aikaan-
sa edelld. Messuilla tulee olla tilaa myds
ennakkoluulottomille kokeiluille ja ﬂi@n—
pé messuilla on vililld irroteltu .hyvm—.
kin rohkeilla ideoilla. Tuleepa mieleent
esimerkiksi kansan Ferrariksi ristimd
Stefan Lindforsin suunnittelema koeta-
lo Lappeenrannan messuille vuonna
1999. Ferrarin punainen legomainen talo

Loma-asuntomessuilla on selkedsti ndhtdvissd vapaa-ajan asumisen ja ygkztuzsen.
asumisen yhdenmukaistuminen. Vapaa-ajan asunnot rakennetgan engzvta useammin
ympdrivuotiseen kiiyttoon. Kuva Hartolan loma-asuntomessuilla 2004.

Kuva Antero Tenhunen
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kerdsi paljon huomiota‘erilaisella toteu-
tuksellaan.

Suunnittelijoille ja rakentajille on
tarjottu mahdollisuus tuotekehittelyyn ja
koerakentamisen testaamiseen ja esitte-
lyyn. Esimerkkej niistd on lukuisia.
Heinolassa otettiin kiytt66n yhteiskun-
nallisesti merkittdvé elaminkaaritalo,
jossa yhdistettiin kunnan sosiaalitoimen
eri toimintoja piivikodeista vanhusten
ruokailuun. Ajatuksena oli rakentaa mo-
nitoimitalo vauvasta vaariin.

Asuntomessujen yhteiskunnallises-
ta merkityksestd kertoo muun muassa se,

ettd maailman ensimmdiinen esteetdn
kaupunginosa rakennettiin Joensuun
Marjalaan vuonna 1995. Messualue sai-
kin Buroopan unionin vammaisohjelman
Helios-palkinnon. Maamme ensimmi-
nen aravarahoitettu yhteisdasumiskohde
puolestaan toteutetitiin Tuulenkylimes-
suilla vuonna 1985 Jyviiskylsissd. Unoh-
taa se ei sovi myoskin Villa 2000 koe-
taloa, joka toteutettiin Tekesin tuella Tuu-
sulan messuilla vuonna 2000. Koetalos-
sa haluttiin muun muassa s#istdd ener-
giaa, turvata pitkd kiyttsikd runkoraken-
neratkaisuin sekd mahdollistaa huoneti-
lojen muunneltavuus.

Asuntomessuilla on aina testattu ja kokeiltu. Kuvassa Villa 2000 talo Tuusulan asunto
messuilta. Villa 2000 on Asuntomessujen Tekesin tuella rahoittama koetalo, jossa

haluttiin muun muassa sédstéd energiaa, turvata talon Dpitki kiiyttdiki ja mahdollistaa
sunri muunneltavuus. Kuva Antero Tenhunen )

AT




Sen lisdksi ettd kehitdmme yhteis-
tyodssd kuntien kanssa asuinalueita, tar—
joamme tutkimuskentéin rakennuslul.(—
keille, rakennustuoteteollisuudellie ja
muille alan toimijoille, panostamme it-
sekin tutkimus- ja kehitystoimintgan.
Asuntomessujen hallitus hyviksyi viime
joulukuussa uuden tutlimus- _] a k?hityg—
strategian, jonka mukaan yleishyddylli-
syyden periaatteita noudattaen'asuntc_)—
messut myontdd vaosittain tutkimus- ja
kehitystoimintaan 200 000 euroa. Tami
tarkoittaa kdytinnossé eri tutkimusten
rahoittamista, asuntotiedotusta ja kuluF—
tajavalistusta seké esimegkiksi eri arkki-
tehtikilpailujen jarjestdmista.

Sisallsllisesti tutkimus- ja kehityg—
toimintamme voi kohdistua asumisen ja
asuntorakentamisen yhdyskuntasuunnit-
teluun ja kaavoitukseen, ohjaukseen, ra-
hoitukseen ja sijoittamiseen sekd asumis-
tarpeita ja tuotevaatimuksia koskeviin
tutkimuksiin. Erityisesti painotetaan kgr—
keinta akateemista tutkimusta ja kansain-
vilisyyttd sekd hankkeita, joiden kiytin-
nén sovellutuksia voidaan kokeilla mes-
suilla. '

Yksi mielenkiintoisimmista uusista
hankkeista on viime vuoden aikana kiyn-
nistetty tutkimus asuntoalueiden teemo-
jen onnistumisesta asukasnékékulmasta
viidelld asuntomessualueella. Tutkimuk-

Asuntomessualue on huolellisen ja pitkéallisen suunnitteluprosessin tulos. - estustaan
Kuva rakenteilla olevasta Heinolan Téihtiniemen nfes:m.alueesta. Kaupungm eski

on messualueelta matkaa noin kaksi kilometrid. Téhtiniemen kaavan laati
Arkkitehtitoimisto Ark Oy Kahri & Co. Kuva Suomen Ilmakuva Oy
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sen tekee Suunnittelukeskus Oy Teknil-
lisen korkeakoulun asunto- ja yhdyskun-
tasuunnittelun laitoksen opastuksella.

Uusimpien tutkimusten mukaan ih-
miset valitsevat asuinpaikoikseen kau-
punkeja ja alueita, jotka vastaavat hei-
din eldmintyylejdin. Asuinalueiden tee-
moitus on siten tirkestd myds kunnille,
jotka haluavat pysyi elinvoimaisina.
Suomen Asuntomessuilla on pitki perin-
ne asuinalueiden teemoittamisessa, joten
on luonnollista, ettd teemojen onnistu-
mista tutkitaan. Tarkoituksena on paitsi
tutkia, onko suunnittelussa onnistuttu
toteuttamaan teemat, myos luoda mallia
teemojen onnistumisen seurantaan tule-
villa messu- ja asuinalueilla.

Lupa odottaa viel:i enemmsin

Paljon on kokeiltu ja saatu aikaiseksi,
mutta asumistiedon vilittimisessd on
vield paljon mahdollisuuksia kehittimi-
seen. Erds toimittaja kirjoitti viime ke-
sind varsin osuvasti, ettd asuntomessuilla
on oltava suomalaisena instituutiona tie-
donvilittdjén tehtivd ja siksi messuilta
on lupa odottaa vield enemmin.

Mitd se vield enemmin voisi olla?
Itse olemme linjanneet seuraavasti: Suo-
men Asuntomessujen toimintaideana on
parantaa asumisen laatua Suomessa yh-
teistyossd kumppaniemme kanssa edis-
tdmélld asumistietoutta ja alan osaamis-
ta sekd jarjestimilld vuosittain asunto-
ja loma-asuntomessuja. Painopiste on
nimenomaan asumistietouden edistimi-
sessd ja messut ovat tissd yksi keskei-

"~ nen keino.

Tiedonvilityksen tehostamisessa
olemme oftaneet ensi askeleet verkko-
viestinndn saralla. Avasimme uuden
verkkopalvelun yhdessid Yhtyneiden
Kuvalehtien kanssa viime kevising, Verk-

ko-osoitteessa www.asuntomessuopas.fi
esitellddn kaikki messukohteet yksityis-
kohtaisesti, mys muu kuluttajalshtdinen
tieto on palvelusta saatavilla. Ensimméi-
send kesind palvelussa kivi 60 000 eri
kévijad.

Uskomme, etté juuri verkkoviestin-
nén kautta voimme parantaa tiedonvali-
tystdmme ja lisétd asumnistietoutta. Uu-
distimme oman verkkopalvelumme ra-
kenteen vuodenvaihteessa juuri titi sil-
méllépitden. Lahtokohtana on paitsi tuo-
da messutapahtumat selkeisti esille,
myds lisitd asumistietoutta.

Asuntomessut on historiansa aikana
osoittanut tarpeellisuutensa, mutta erityi-
sen ilahduttavaa on se, etti tiedonvili-
tyksen merkityksen kasvaessa asunto-
messut eld4 nousukantta. Olemme olleet
aina asumisen tiedon ainutlaatuinen vi-
lityskanava — kes#n suurin yleistapah-
tuma. Uusi viestintdteknologia antaa kui-
tenkin meille mahdollisuudet olla siti
ympérivuotisesti. Virtuaalimessut kun
eivit katso aikaa eikd paikkaa.

Viime kesénd aloitimme messuta-
pahtuman markkinoinnissa puhua tiedos-
ta ja tunteista. Siitdhén tissd kaikessa on
kyse. Kuluttaja saa varmasti tapahtumas-
tamme tietoa ja kokee myds eldmyksia.
Tervetuloa ensi kesind Ouluun koke-
maan suuria tunteita Qulussa tai viettd-
méén paivad saaristolaisena Airistolla.

Vaihtuvat teemat

Kullakin asuntomessualueella on oma
pééteemansa, joka nikyy messutoteutuk-
sessa. Teemoina on ollut asumisen eli-
ménkaari, puu- ja rantarakentaminen,
lapsiystavillinen suunnittelu, hyvé suun-
nittelu, ympéristorakentaminen, lapsiys-
tivillinen suunnittelu, kestivi kehitys, |

esteettdmyys jne.




TUUSULA 1970, KANGASALA 1972, KERAVA 1974, HAMEENLINNA, KOKKOLA, PORI JA

VAASA 1975, OULU 1976, VANTAA JA MYNAMAKI 1977, LAHTI 1978, JOUTSENO 1979, KUOPIO
1980, HELSINKI 1981, FORSSA 1982, KUUSANKOSKI 1983, JYVASKYLA 1985, IMATRA 1986,
TORNIO 1987, TURKU 1988, TAMPERE 1990, VARKAUS 1991, MANTSALA 1992, LAHTI 1993,
PIETARSAARI 1994, JOENSUU 1995, YLOJARVI 1996, RAISIO 1997, ROVANIEMEN MLK 1998,
LAPPEENRANTA 1999, TUUSULA 2000, KAJAANI JA HIMOS 2001, KOTKA JA AHTARI 2002,
LAUKAA JA SAVONLINNA 2003, HEINOLA JA HARTOLA 2004, OULU JA PARAINEN

2005, ESP0OO JA KOLI 2006, HAMEENLINNA JA NAANTALI 2007, VAASA 2008...

UUSIA IDEOITA ASUMISEEN JA LOMA-ASUMISEEN
KAIKKIALLA SUOMESSA. JOKA VUOSI.

SUOMEN ASUNTOMESSUT

Tietoa ja tunteita
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KIINTEISTOMARKKINAT JA NIIDEN
KIINNOSTUS KANSAINVALISESTA

NAKOKULMASTA

Juhani Reen

Toimitusjohtaja

Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLIry

Yleisti

Perinteisesti kiinteistdmarkkinat Euroo-
passa ovat olleet kansallisten toimijoiden
hallussa. Pddomamarkkinoiden kiinnos-
tus myos kansainvilisiin kiinteistosijoi-
tuksiin on kuitenkin heréinnyt merkitti-
vésti jo 1990-luvun lopuila.
Kiinnostusta ovat osoittaneet ensi-
sijaisesti eurooppalaiset sijoittajat, mut-
ta mySs USA:sta on pddomia virrannut
kiinteistSmarkkinoille Eurooppaan. V-
estdn kasvu Euroopassa on kuitenkin hi-
taampaa kuin misséin muussa maanosas-
sa. Burooppalaiset ovat ikd4ntymissi ja
kavpunkilaistumassa. Pitk#l14 tdhtiimel-
14 nim& muutokset tulevat vaikuttamaan
myds kiinteistdmarkkinoihin monella
tavalla. Rakentamisen volyymin liséksi
my0s laadulliset ja palvelulliset tarpeet
tulevat muuttamaan markkinaa.
Kiinteistsijoitusmarkkinoiden kan-
sainvilistyminen Euroopassa on osaltaan
varmasti seurausta padtoksisti siirtys
yhteiseen valuuttaan, mutta osaltaan il-
mid on myds osoitus yleisemmastd muu-
toksesta suhtautumnisessa kiinteisttinves-
tointeihin, Samaan suuntaan vaikuttaa
my0s erityisesti toimitilojen kiytt4jien

sekd kiinteistopalveluja tarjoavien yritys-
ten litketoimintojen kansainvilistymi-
nen.

Sijoittaja hakee kansainvélisiltd kiin-
teistdmarkkinoilta riskin hajauttamista ja
parempaa riskikorjattua kokonaistuottoa
sijoituksilleen. Kansainviliset sijoitukset
tasaavat eri taloudellisissa ja poliittisis-
sa sykleissd olevien kansantalouksien
riskeji.

Pienemmiit osamarkkinat kuin p#s-
kaupunkiseudut eivit yleensi ole houku-
telleet ulkomaisia institutionaalisia sijoit-
tajia. Sen sijaan kansainvilisii kiinteis-
térahastoja, kiinteistokehitt4jis ja yksit-
tdisid sijoittajia n#yttévit nyttemmin
my0s Suomessa kiinnostavan enenevis-
sd médrin myds pienemmiit osamarkki-
nat.

Suomalainen kiinteistomarkkina

Kiinteistomarkkinoidemme houkuttele-
vuus on lisddntynyt nopeasti kansainvi-
listen sijoittajien keskuudessa viime vuo-
sina. Téstd on osoituksena ulkomaisten
sijoittajien suuri rooli markkinoillamme
etenkin kahtena viime vuonna, jolloin-
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ulkomaisten sijoittajien osuus on ylijct'zi—
nyt 40 % markkinoiden merkittédvistéd
transaktioista.

Sijoituksia on tehty sek# suorina,
yksittdisiin kiinteistdihin kohdistuvi_na,
suurempina salkkukokonaisuuksina
(mm. Nordea Pankin kiinteist6t ja hotel-
likiinteist&ihin erikoistuneen Dividumin
osakekanta), ettd listattuihin kiinteistd-
sijoitusyhtisihin sijoittamalla (esim. Po-
lar Kiinteistot, Citycon, Sponda).

Suomen kiinteistémarkkinoiden
houkuttelevuus perustuu Kiinteistdtalou-
den Instituutin (KTT) tekemien kansain-
vilisten sijoittajabarometrien mukaan
kansantaloutemme vahvaan tilaan, seki
Suomen lainsddddnnollisen ja rahoituk-
sellisen toimintaympériston selkeyteen ja
suosiollisuuteen. Erillisissd perusteluis-
saan sijoittajat tarkentavat néiden teki-
joiden Hittyvén mm. korruption véhéi-

syyteen sek# euron my&td poistuneeseen
valuuttariskiin.

Huonoina puolina pidetidn markki-
noidemme pientd kokoa seki siihen Ii.it—
tyvii alhaista likviditeettid, potentiaalis-
ten sijoituskohteiden vihiisyyttd sc?k'ai
nopean poistumismahdollisuuksien rajal-
lisuutta, My®s tieto kéynnissd olevasta
kiinteistérahastolainsdddannon kehitté-
misprosessista on merkittivésti lisghnyt
ulkomaisten toimijoiden kiinnostusta
Suomen markkinoita kohtaan.

Suunta on myds toisin péin eli eten-
kin suomalaiset institutionaaliset sijoit-
tajat ovat jo pitkd4n hajauttaneet osake-
ja joukkovelkakirjasalkkujaan kansain-
vilisesti. Viime vuosina pyrkimys ja tar-
ve my®s kiinteistsijoitussalkkujen kan-
sainviliseen hajauttamiseen on kasvanut
nopeasti.

2001

Toimitilakauppojen volyymi
kotimainen
kansainvélinen
D kansainvéliset salkkukaupat
1000 MEUF (Listattujen kiinteistSsijoitusyhtididen osakekauppojen volyymien
3
2,5
2
1.5
1
0,5
0

2002 2003 01-10/2004

Kuva: Kiinteistomarkkinoiden merkittivit transaktiot 2001 - 2004
Léihde: KTI Major Transactions -seuranta
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Sijoittamisen
arvopaperistuminen

Kansainvilisten kiinteistdsijoitusten te-
keminen perinteisen suoran sijoittamisen
keinoin on vaikeata ja vaivalloista kiin-
teistosijoitusmarkkinoiden paikallisen
luonteen, muita sijoitusmuotoja korke-
ampien transaktiokustannusten, seki en-
nen kaikkea sijoitusten vaatiman jatku-
van johtamisen ja hallinnoinnin vuoksi.
Siksi kansainviliset sijoitukset tehddin
pédséintdisesti erityyppisten arvopape-
ristettujen sijoitusinstrumenttien kautta,
jolloin sijoitusten tekemisestd ja johta-
misesta vastaavat ammattimaiset, paikal-
liset markkinat tuntevat toimijatahot.

Kiinteistorahastomallien ja erityises-
ti nk. REIT-tyyppisten veroneutraalien
rahastojen (=Real Estate Investment
Trust) suosio on kasvanut viime vaosina
voimakkaasti kansainvélisen sijoitustoi-
minnan lisdfntyessd ja sijoittajien pis-
omista kidydyn kilpailun kovetessa. Me-
nestys on ollut merkittdvis etenkin ver-
rattuna normaalin yhtitlainsdddinnén
puitteissa toimiviin kiinteistdsijoitusyh-
tidihin. Tdmén mydtd yhi useammat
maat ovat omaksuneet tai omaksumassa
veroneutraaleille kiinteistdrahastoille
olennaisilta ominaisuuksiltaan USA:n
REIT-struktuuria muistuttavia toiminta-
malleja.

Tédménkaltainen prosessi on parhail-
laan kdynnissé kahdessa keskeisessd EU-
maassa: Iso-Britanniassa ja Saksassa,
joissa molemmissa ldhtdkohdaksi on
otettu mahdollisimman toimivan ja
markkinoita kehittdvin instrumentin Iuo-
minen. Erityisesti Saksassa valtiovarain-
ministerit on varsin sitoutunut rahoitus-
markkinoiden yleiseen kehittimiseen —
jonka yhteni elementting kiinteistorahas-
tot ovat keskeisessi asemassa. Sielld lain-

sdddinndn uskotaan parhaassa tapauk-
sessa olevan voimassa jo vuoden 2006
alusta.

My06s Suomessa on perustettu tyd-
ryhmé valmistelemaan kiinteistdrahasto-
lainsd8dédnnon kehittdmisti. Meilld ei ole
varaa jaid4 jilkeen kansainvélisilld kiin-
teistomarkkinoilla nopeasti etenevisti
arvopaperistumiskehityksesti. Yhteisens
tavoitteena tulee olla Suomen kilpailu-
kyvyn parantaminen, jossa kiinteistova-
rallisuuden tehokkaalla hoidolla on suu-
ri merkitys. Kyseessd on yritysten ja jul-
kisen sektorin kéyttépidoman tehokkuus
sekid jokaista kansalaista koskettava
vuokra-asuntomarkkinoiden toimivuus.

Asuntomarkkinoiden nikokulma

Kiinnostus sijoittaa pdfomia vuokra-
asuntoihin on riippuvainen siitd, kuinka
riskialttiina ja kannattavana tit4 sijoitus-
muotoa pidetddn. Vapaarahoitteisiin
vuokra-asuntoihin sijoittaminen kilpai-
leekin Suomessa suhteellisen tasavertai-
sesti useiden muiden kiinteistosijoitus-
muotojen kanssa. Kansainviliset sijoit-
tajat eivit yleisesti ottaen ole kovin mit-
tavassa médrin vield kiinnostuneet asun-
tosijoituksista, koska asuntomarkkinat
ovat ldhes kaikissa maissa erilaisen so-
siaalisen s#dfntelyn piirissd, kuin muut
kiinteistosijoitukset ja niihin siséltyy ti-
mén myOtd muita sijoitusmuotoja mer-
kittivampi yhteiskuntariski.

Monet institutionaaliset sijoittajat
ovat viime vuosina luopuneet asuntosi-
joituksistaan merkittdvissd mésrin ja
keskittdneet sijoituksiaan muualle. Usei-
den ammattisijoittajien pitkén téhtdimen
strategisiin valintoihin kuuluu my®s suo-
rista asuntosijoituksista luopuminen.
Témin taustalla on mm. suorien asunto-
sijoitusten raskas hallinnoitavuus. Myos




yksityisten sijoittajien kannalta yksittéi-
seenkin vuokra-asuntoon liittyvd vuok-
ralaisen hallinnointi ja huoneiston kun-
nossapito ovat omiaan vihentdmé#n ha-
lukkuutta suoraan asuntosijoittamiseen.
Vuokra-asuntoihin sijoittaminen on kui-
tenkin piensijoittajia kiinnostava ja suo-
sittu sijoitusvaihtoehto.
Asuntopoliittisesta nékodkulmasta
asuntorahoitusmarkkinoiden kansainvi-
listyminen ja toimivan kiinteistrahasto-
vaihtoehdon kehittdminen olisi koko
kansantalouden niktkulmasta térke&ts.

Asumisen julkisen tuen tasosta ja ohjau-
tumisesta kdydddn jatkuvasti keskuste-
lua sek# Suomessa etts kansainvélisesti.
Toimivat vapaarahoitteiset vuokra-asun-
tomarkkinat ohjaisivat enenevissd maa-
rin pddomia asuntomarkkinoille, mik&
vihentiisi julkisen tuen piirissd olevan
tuotannon paineita, ja jarjestelmid®voi-
tajsiin keventi ja yksinkertaistaa. Pi-
demmiéll4 tahtdimelld kaikkien osapuol-
ten intressissé olisi asuntomarkkinoiden
toiminnan kehittdminen lisddmilld va-
paarahoitteisen vuokra-asuntokannan
palvelutarjontaa.
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& Kiinteistsliiton jisenyys tuo turvaa kiinteistdn omistajalle.

£ Puhelinneuvonnasta saat jisenené heti apua.

% Tutkittua tietoa kiinteistdnpidosta ja sen kustannuksista.

% Suomen Kiinteistolehti. Tietoa ja varmuutta paatsksentekoon.

¥ Tiedotteet ja www-palvelut - kiinteistoliitto.fi ja taloyhtio.net.
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www.kiinteistoliitto.fi ¥ puh. 09 166 761 N
J4senina asunto-osake- ja kiinteist8yhtiét, vuokranantajat, suurten kiinteistdjen ?.rmsta.J.at)e?
rakennuttajat seki kiinteistdjen ylldpidosta vastaavat yritykset. Yhteensd 29 000 jasenkiinteis-
164, joissa asuu tahes kaksi miljoonaa ja tyskentelee noin miljoona ihmistd.

UUSI ALUERAKENNUTTAMINEN JA

SEN HAASTEET

Olli Salakka
Toimitusjohtaja
VVO-yhtymi Oyj

Aluerakennuttamisen yhteyteen on tind
pdivénd hyvi lisétd sana uusi tai kiyttis
kattavampaa ilmaisua, elinympiristéra-
kennuttaminen, sill4 nykyinen toiminta-
tapa poikkeaa tdysin 70-luvan kuumasta
aluerakentamisajasta. Asuinalueita ra-
kennettiin kolme vuosikymments sitten
ldhes liukuhihnamaisesti tuon ajan yh-
teiskunnallisen tarpeen ajamana. Tuol-
loin oli kdynnissi raju rakennemuutos
agraariyhteiskunnasta teollisuusvaltiok-
si, jolloin rakennusliikkeet ja rahalaitok-
set ohjasivat asuntojen tuottamista.

Kunnilla oli tdysi ty® rakentaa inf-
rastruktuuria ja palveluverkkoa maaseu-
dulta kaupunkeihin muuttavien ihmisten
eldmén perustarpeiden tyydyttimiseksi.
Monilla alueilla piti aloittaa tyhjsstd, kun
uusia 18hibitd rakennettiin keskelle met-
sdd. Muuttavilla ihmisilld puolestaan oli
opettelemista kaupunkiasumisen perus-
asioissa. Fi siind ehditty miettid sen kum-
mempia kuin jokaisen eteen tulevan pii-
vin haasteita. Kansalaisaktiivisuus koh-
distui tuolloin ennen kaikkea tyGolojen
ja -ehtojen kehittimiseen.

Toisin on tin##in, uuden alueraken-
nuttamisen aikana. Olosuhteet ovat suh-
teellisen vakiintuneet niin yhteiskunnas-
sa kuin ihmisten eldmassakin.

Rakentamisen tuotantotavoitteiden
ja-resurssien suhde on nyt aiempaa tasa-
painoisempi. Edellytykset onnistumiselle
ovat selvisti paremmat kuin vanhan alue-
rakentamisen aikana.

Tavoitteena asukkaiden
arvostama alue

Kasvukeskuksiin muutetaan toki jélleen
voimakkaasti, mutta se ei ole ihmisille
endd mikddn kulttuurishokki. Muuttajat
ovat koulutettuja ja valveutuneita kan-
salaisia, jotka vaativat perustarpeiden
tyydyttédmisen liséksi laatua ja palvelua.
Tamén paivin aluerakennuttamiskohteet
eivit myoskdin ole endd kaukana kes-
kuksista, vaan niit4 voisi luonnehtia tay-
dennysrakentamisalueiksi. Nykyisin
aluerakennuttamista voi hyvalld syylld
sanoa asukkaiden arvostamien, uusien
virikkeellisten ja moni-ilmeisten asuin-
alueiden luomiseksi. Laatu on korvannut
mé&rén, mutta se on myos tuonut muka-
naan aivan uudenlaisia haasteita raken-
nuttajalle.

Uuteen aluerakennuttamiseen kuu-
luu kaavoitusprosessista alkava tiivis
yhteistyd kuntien kanssa. VVO on ke-




Tampereen Hirmdlissé VVO on toteuttanut ison aluerakennuttamishankkeen, johon sisiiltyi
uustuotantona niin vuokra-, asumisoikeus- kuin myds omistusasuntoja.
Liséiksi alueella peruskorjattiin yksi asuintalo.

Vaotinkorpl
Fi antsskogen

Espoon Néikinmetsdén VVO on suunnittelemassa titviissd yhteisty0ssi
Espoon kaupungin kanssa noin 1 500 asunnon uutta asuinalueita.
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hittdnyt uudenlaista aluerakennuttamis-
mallia jo usean vuoden ajan, esimerkik-
si Vantaalla, Espoossa ja Tampereella.

Monissa kunnissa on havaittu, ettd
vékiluvun hallitulla kasvulia on positii-
vinen merkitys kunnan kehittymiselle.
Kunnille on siksi tirked varmistaa, etti
asukkaille ja paikkakunnalle muuttavil-
le on tarjolla monipuolinen valikoima
asumisvaihtoehtoja. Kunnilla on kaavoi-
tusmonopoli, jolla ne ohjaavat kaavoitus-
ta ja yhteiskuntarakenteen kehittymist4.

Kunnat haluavat mys ratkaisuja inf-
rastruktuurin ja palvelujen rahoittami-
seen. Rakennuttajan roolina on asunto-
Jjen rakennuttaminen ja tarvittaessa nii-
den omistaminen.

Selkeiit sopimukset ja avoin
toiminta

Tiiviin yhteistyon onnistumisessa on rat-
kaisevaa luoda kunnan ja rakennuttajan
vilille molemminpuolinen luottamus,
jonka perustana ovat selkedt sopimukset
ja avoin toiminta, Kuntayhteistyon on-
nistumisen haasteena on myGs saavuttaa
rakennutettavan alueen lahettyvilld asu-
vat kansalaiset, jotka seuraavat luonnol-
lisesti oman asuinympéristnsd viihtyi-
syyteen liittyvid asioita hyvinkin tarkas-
ti. Siindkin parhaaseen lopputulokseen
péddstddn avoimen toiminnan, tiedottami-
sen ja vuorovaikutuksen kautta.
Rakennuttaja ei voi onnistua tdni
péivéni aluerakennuttamistehtdvissiin,
mikéli ei ymmérrd tiiviin yhteistoimin-
nan tirkeyttd ja merkitystd. Se onkin yksi
yhteiskunnallinen toimija rakennutetta-
valla alueella. Siksi on hyvé nostaa esiin
my0s erds uuden aluerakennuttamisen
merkittdva haaste, segregaation torjumi-
nem, joka liittyy olennaisesti yhteiskun-

tavastuulliseen toimintaan — niin raken-
nuttajan kuin myds kunnan osalta.

Alueiden erilaistumista ennalta-
ehkiistivi

Suomessa on toistaiseksi viltytty aluei-
den karkealta sosioekonomiselta erilais-
tumiselta. Meilld ei ole rautaporttien
taakse sulkeutuvia rikkaiden alueita tai
slummeja. Jonkinlainen muutos on kui-
tenkin mm. Stakesin tutkijoiden mukaan
alkanut. Uuden teknologian nousun my6-
td sekd niin hyvé- ettd kuin huono-osais-
ten ihmisten mésrd on kasvanut.

Tutkijat eivét suinkaan halua maa-
lata mustia pilvid suomalaisen asuntopo-
litiikan taivaalle, mutta korostavat, etti
néihin asioihin pitdd kiinnittdd ajoissa
huomiota. Siksi mielestdni vuden alue-
rakennuttamisen yhtend merkittavimpé-
néd haasteena on pitdd huolta siit4, ettd
alueista syntyy niin monipuolisia, tasok-
kaita ja houkuttelevia, ettd ne kelpaavat
kaikille asunnon tarvitsijoille. Siind on
yhteistd tehtdvai niin kunnille kuin ra-
kennuttajillekin.

VVO:nrooli uusien alueiden yhteis-
kuntavastuullisena rakennuttajana on si-
kili luonteva, ettd konserni pystyy tuot-
tamaan kaikkia asumismuotoja. VVO:lla
on myds aito tarve alueiden pitk&djéntei-
seen kehitysty6hon, koska osa tuotetta-
vista asuintaloista tulee konsernin omaan
omistukseen. Siksi mielenkiito alueen
houkuttelevuuteen ja kestdvyyteen koh-
distuu alueen koko elinkaareen viels ta-
lojen valmistumisen jélkeenkin.
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Kun tarvitset asunnon, teemme sinulle kodin.
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Rakennuttaminen ja myynti
ASUNTOSAATIO
YHTEISKUNTAA RARENTAEN
www.asuntosaatio.fi
. puh. (09) 8093 210

RAKENNUSLIIKKEEN MAHDOLLISUUDET

KOHTUUHINTAISEEN
ASUNTOTUOTANTOON

Tuomas Sérkilahti
Johtaja
Skanska Talonrakennus Oy

Asuntorakentamisen kustannusten koho-
amista selitetddn toistuvasti urakkahin-
tojen nousulla; rakennusliikkeiden ah-
neudella. Panoshintojen nousu on todel-
lista, silld rakennuskustannusindeksin
vuotuinen muutos tammikuusta 2004
tammikuulle 2005 oli 4,0 prosenttia.

Panoshintojen kohoamisen edelli on
kuitenkin muistettava, etti hankkeen
kustannuksiin vaikuttavat ennen kaikkea
tilaohjelma, rakennuspaikan olosuhteet
jakiytetyt suunnitteluratkaisut. Esimer-
kiksi patikaupunkiseudulla rakennusliik-
keiden urakkalaskentaan tulleiden asuin-
kohteiden huoneistojen keskipinta-alat
ovat entisestdédn pienentyneet, jolloin
kalliiden tilojen ja rakennusosien kuten
keittididen, kylpyhuoneiden ja parvek-
keiden suhteellinen ma4rd on lisé4nty-
nyt.

Rakennuspaikan olosuhteet vaikut-
tavat ennen kaikkea maa- ja pohjaraken-
tamiseen. Ensimmdiset tiiviit ja matalat
kaavat ovat nyt rakennuskelpoisia. Poh-
jaolosuhteiltaan haasteellisille tonteille
sijoitetut pientalotyyppiset rakennusmas-
sat ovat rakentajan arkip#ivid. Samalla
maa- ja pohjarakenteiden kustannus-
osuus on kasvanut huomattavasti.

Tuotannon tehokkuudella on vaiku-
tuksensa kustannuksiin mutta keskeisim-
pénd rakennuskustannuksiin vaikuttava-
na tekijénd on aina itse suunnitteluratkai-
su. Tilank#yton tehokkuus, rakennusosi-
en médrdt ja niiden kalleus seki erilaiset
yksityiskohdat mésréytyvit suunnittelu-
vaiheessa, tuotannon ja kaupankiynnin
keinoin niihin on vaikeaa tai mahdoton-
ta puuttua rakentamisen aikana.

Suunnittelua ja rakentamista ohja-
taan voimakkaasti normein, ohjein ja
kaavamadrayksin. Tiukentuneet normit ja
yksityiskohtiin ulottuvat kaavamésriyk-
setrajaavat vaihtoehtoisia suunnittelurat-
kaisuja. Viime vuosina muuttuneet ma#-
rdykset kuten askeldfni-, esteettdmyys-
tai energiatehokkuusvaatimukset ovat
lisdnneet rakennusosien méa#rii tai muut-
taneet ne aiempaa kalliimmiksi. Kaavan
vaatimuksesta paikalla rakennettu julki-
sivu on aina elementtiratkaisua kalliim-
pi toteuttaa. Pahimmillaan yksityiskoh-
tia ohjaava kaavoitus mérittad kiytet-
tivit materiaalit ja ratkaisut, miki osal-
taan rajoittaa kilpailevien ratkaisujen
kiyttod.

Rakennusliikkeelli on parhaat mah-
dollisuudet vaikuttaa rakentaminen kus-
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tannuksiin suunnittelun ohjauksen kei-
noin omaperusteisessa tuotannossa, jos-
sa rakennusosien ja detaljien toistuvuu-
den avulla lisdtd4n tuottavuutta. Toistu-
vuus takaa nopean ja tehokkaan suunnit-
telu- ja tuotantoprosessin. Suuri merki-
tys on myd0s sillé, ettd toistuvuus mah-
dollistaa kéytdnndssé koeteltujen tuttu-
jen ja turvallisten rakenteiden kdyton,
mikd alentaa laatuvirhekustannuksia ra-
kentamisen ja kéyttdvaiheen aikana.
Toistuvuus halutaan toisinaan vir-
heellisesti mieltid monotonisuudeksi;
suunnittelun rajoittamiseksi. Tavoitteena
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ei kuitenkaan ole arkkitehtuurin yhden-
mukaistaminen vaan rakenteiden, detal-
jien ja liittymien vakiointi siten, ettd ra-
kennusmateriaaliteollisuus pystyy hyt-
dyntim#in massarédtdlsinnin keinoja ja
siten osaltaan pitdm&dn rakennusosien
vksikkokustannukset kurissa.
Kohtuuhintaista asumista tavoittele-
vassa Skanskan BoKlok-konseptissa
kohteiden talotyppi huoneistopohjineen
on vakioitu, mutta rakennusten ulkoark-
kitehtuuri on toteutuneissa kohteissa
vaihdellut: Kattomuotona on kiytetty
sekd pulpetti- ettd harjakattoa ja julkisi-

Vuonna 2004 Skanska teki
Eteld-Suomessa yli 500
parveketta Parman vakiolaa-
talla. Lumonin kaidetta
kéytettiin yli 6 k.

Kuva Matti Matikainen

vuja on rakennettu pystyrimalaudalla,
vaakapaneelilla ja rapattuina. Konseptin
on todettu soveltuvan kéyténtoon ja koh-
teiden asumiskustannukset on saatu pi-
dettyd tavoitteiden mukaisella tasolla.
BoKlok-kohteita on toteutettu vuokra- ja
omistusasunnoiksi.

Vakiointia voidaan hyodyntdd my6s
yksittdisissd tiloissa tai jarjestelmissi.
Tyypitetyt kylpyhuoneet tai perustusrat-
kaisut perustuvat modulaarisen suunnit-
telun ajatukseen, jossa dimensiot ja yk-
sityiskohdat joustavat mutta keskeiset

perusratkaisut muotoutuvat vakiokom-
ponenteista ja niiden vakioliittymisti.

Suurimman jouston ja vakioinnin
yhdistelmé syntyy, kun kdytetdsn vakio-
komponentteja ja -tuotteita. Skanskan
asuntotuotannossa on pyritty hyddytti-
méiin suunnittelija- ja toimittajaverkos-
ton paras osaaminen siten, ettd suunnit-
teluohjeita ja tuotteita on kehitetty tiiviis-
si yhteistytssd kumppanien kanssa nor-
maalin kaupankédynnin rinnalla. Yhteinen
kehittdminen on sopimusehtona kaikis-
sa kumppanuussopimuksissa.

Bo Klok Pilvilinnankatu,
Helsinki

Helsingin kaupungin asunto-
tuotantotoimistolle (ATT)
luovutettiin 54 BoKlok-kotia
Vuosaareen vuokra-asunnoiksi
syksylld 2004,

BoKlok-talot ovat kaksi-
kerroksisia kaupunkivilloja.
BoKlok-kotien moneen
ilmansuuntaan avautuvat,
korkeat ikkunat luovat
avaruutta ja valoisuutta.
Kuva Jarmo Nummenpdd
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Erd#nd esimerkking vakioiduista
komponenteista on Skanska-parveke,
joka on kehitetty yhdessd Finnmapin,
Parman ja Lumonin kanssa: Kohteen
suunnittelijalle annetaan parvekkeiden
perustyypit ja suunnitteluohjeet parvek-
keiden ja niiden valmisosien suunnitte-
lua varten. Parvekelaatan mitat voivat
vaihdella mutta esim. kallistukset, veden-
poisto, liitososat ja nostoelimet ovat va-
kioita eikd suunnittelijan tarvitse uhrata
niille aikaa. Alumiininen kaiderunko
voidaan verhota eri materiaalein kuten
lasilla, pellilld tai ritil6illd ja ratkaisua
voidaan tdydentda yldpuolisella lasituk-
sella. Vakiointi on mahdollistanut myos
asennusaikaisen tyGturvallisuuden paran-
tamisen.

Vakioinnilla tavoitellaan teollista
rakennustapaa. Térkeind tytkaluina va-
kioratkaisujen kdytolle on tehokkaat tie-
donvilitysratkaisut, projektipankit, ja
tuotemallipohjainen suunnitteluprosessi.
Tuotemallikirjastosta poimitut suunnit-
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teluobjektit siséltdvit nimenomaan sen
tuoteosatiedon ja ratkaisut, jotka halutaan
kayttoon. Parhaimmillaan tuoteosaval-
mistaja pystyy jo nyt hyddyntémédn tuo-
temallista saamansa tiedon omassa tuo-
tannonsuunnittelussa.

Vakiointi ei ole synonyymi suurelle
ostorn#irille vaan suurelle varmuutlelle
kidytettdvien suunnitteluratkaisujen toi-
mivuudesta ja kestdvyydestd. Suunnitte-
lijat voivat keskitty4 tila- ja jdrjestelmé-
ratkaisujen tuottamiseen ja tontin olosuh-
teista atheutuvien seikkojen ratkaisemi-
seen, eli nithin asioihin, joista suurin osa
hankkeen kustannuksista mifréytyy.

Téssi kirjoituksessa on késitelty ra-
kennusliikkeen mahdollisuuksia vaikut-
taa kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon
suunnittelun ja tuotannon keinoin. Tont-
tihintojen kehitys on tietenkin ratkaise-
va muuttuja, jota ei ole tdssd yhteydessé
késitelty lainkaan. '

ASUKAS, ASUMISTOIVEET

JA ASUNTOMARKKINAT

Mari Vaattovaara
Kaupunkimaantieteen professori
Helsingin yliopisto

Sodan jélkeisen Suomen asuntopolitiik-
kaa sanelivat suuri muutto ja sen my6ti
ankara pula asunnoista. My&s varusteil-
taan puutteellista asuntokantaa oli saa-
tava uusittua. Vaikka asunnoista on edel-
leen ylikysyntdd kasvukeskuksissa, on
télld hetkelld syytd tarkastella myds asuk-
kaita tarpeineen ja toiveineen asunto- ja
asuinaluesuunnittelua kohdennettaessa.
Kaupunkisuunnittelu pyrkii Suo-
messa varsin vahvasti ohjaamaan sité,
mink#laisiksi kaupungit ja erilaiset asuin-
alueet muodostuvat. Hyvds kaupunkia
leimaa se, ettd asuminen, tyopaikat ja
palvelut ovat tasapainoisessa suhteessa
toisiinsa ja ettd niitd yhdistéméssi ovat
tehokkaat liikennejirjestelmat (esim.
Maula 1987). Samalla asukasrakenne on
mahdollisimman monipuolinen silld ku-
ten Suvi-Anne Siimes (2003) asuntoasi-
oista vastaavana ministerini kirjoitti
“Yksipuolisten Skyalueiden ja pelkis-
tifin sosiaalisesti tuotettujen vuokra-
asuinalueiden ongelmat tiedetétin.”
Helsingin seutu ndyttdytyykin kan-
sainvélisesti vertaillen sosiaaliselta ra-
kenteeltaan poikkeuksellisen tasaisena.
Kunnia ei ole yksin kaupunkisuunnitte-
lun, vaan taustalla on hyvinvointivalti-
omme — se sosiaalipoliittinen jirjestel-

md, joka nojaa progressiiviseen verotuk-
seen, universaaleihin etuuksiin, korkea-
tasoisiin julkisiin palveluihin ja laajaan,
valtiolliseen tulojen tasaukseen (Kautto
2001). Tulokseksi on syntynyt yksi lan-
tisen maailman tasaisimmista tulojakau-
mista samalla, kun kéyhyysaste on suh-
teellisen alhainen (Uusitalo 1997, 1999).

Liahtokohtaisesti Helsingin seutu ei
kuitenkaan poikennut muista eurooppa-
laisista esimerkeistd. Vield 1950- ja 60-
luvuilla kaupungit olivat jakautuneet sil-
loisen luokkayhteiskunnan mukaisesti
kahtia, tydvien ja porvariston asuinalu-
eet erottuivat selvésti toisistaan. Tama
ero on véhitellen tasoittunut viidenkym-
menen viime vuoden aikana. Selvid so-
sioekonomisia tasoeroja eri alueiden vi-
1il14 on ollut olemassa, mutta kehityksen
pitk linja on ollut vuoteen 1990 saakka
se ettd, eri osa-alueiden erot ovat vihen-
tyneet ja tasoittuneet. (ks. Lankinen 1997
ja 1999a.) Samalla asumistaso on ylei-
sesti kohonnut.

Murros

1990-luvun alkuun asti tuloerot tasaan-
tuivat yleisen vaurastumisen rinnalla.
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Lama kuitenkin alkoi kasvattaa tuloero-
ja markkinatuloissa, vaikka hyvinvoin-
tivaltion tasausjérjestelmét pitivitkin tu-
loerot kédytettédvissd olevien tulojen suh-
teen jotakuinkin aiemmalla tasolla. 1990-
Iuvun jélkipuolella kansainvilistymisen
ja uuteen talouteen tukeutuvan kehityk-
sen myodté tuloerot kddntyivit kasvuun.
T#amé muuallakin havaittu kehitys ei kui-
tenkaan Suomessa ole merkinnyt alim-
pien tuloluokkien absoluuttista putoa-
mista. Kehitystd on pikemminkin lei-
mannut ylimmén tulokymmenyksen ir-
tiotto (Uusitalo 2000).

Nayttaa siis siltd, ettd varsin lyhyen
ajan kuluessa osa Helsingin seudun vi-
estdstd on vaurastunut muita nopeammin
samalla, kun pé#osin pitkittyneen tyot-
tomyyden aiheuttamat taloudelliset ja
sosiaaliset ongelmat ovat osalla viesttstd
muodostuneet syvemmiksi. Tétd kehitys-
kulkua olemme kuvanneet toisaalla tut-
kimuksissamme yksityiskohtaisemmin
(esim. Vaattovaara & Kortteinen 2003).

Asumistoiveet

Muutokset asuntomarkkinoilla (mm.
matalat korot) yhdessé yleisen vaurastu-
misen, hienoisen tuloerojen kasvun sekd
asumisvarallisuuden periytymisen kans-
sa mahdollistavat yhd suuremmalle osal-
le viestdd asumistoiveidensa toteuttami-
sen. Asuntopolititkan pédllimméisend
tavoitteena tulisikin olla koko viesttn
asumista koskevien toiveiden mahdolli-
simman hyvé toteuttaminen. Asumistoi-
veita on tutkittu systemaattisemmin ai-
nakin 60-luvulta asti. Kaikissa n#issd
tutkimuksissa korostuu toiveena luon-
nonléheisyys ja pientalomaisuus — samal-
lakun toive palveluista ja hyvisti litken-
neyhteyksistd nousee esiin. Alueellisesti
kohdennettuja, erityisesti kaupunkiasu-
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miseen kohdistuvia tutkimuksia on teh-
ty vdhemmén. Suomen Akatemian ra-
hoittamassa projektissa kerdsimme
10 425 pédkaupunkiseudulla asuvan ih-
misen nikemyksié asumisestaan ja hy-
vinvoinnistaan laajalla alueellisen tulo-
tason mukaan ositetulla kyselytutkimuk-
sella. Tdmén tutkimuksen yleinefl tulos
vastaa varsin hyvin sitd kuvaa, jonka ai-
kaisemmatkin tutkimukset ovat osoitta-
neet — toive omistusasunnosta ja pienta-
loista on vahva suomalaisessa kulttuu-
rissa.

Kyselytutkimuksessamme keski-
méérin 91 prosenttia - ja alimmankin tu-
lokvintiilin alueilla asuvista 80 prosent-
tia - pitdd omistusasumista itselleen par-
haana. Rauhallisuus, luonnonléheisyys ja
pientalovaltaisuus ovat keskeisimpi4 toi-
veita, jotka toistuvat koulutuksesta, tu-
lotasosta ja ammatillisesta suuntautunei-
suudesta riippumatta. Nayttdd siis siltd,
ettd asumista koskevien toiveiden osalta
on perusteita puhua yhtendiskulttuurista
(vrt. Makeld 1999; ks. Myts Kortteinen-
Tuominen —Vaattovaara 2005).

Kun tarkastelemme asumistoiveita
padkaupunkiseuduila eldménvaiheen ja
nykyisen asuinalueen mukaan tulos
muuttuu hiukan (kuva 1). Kantakaupun-
gin sinkuista ja dinkuista — yksin- ja kak-
sinasuvista yli puolet (52 %) pitdd ker-
rostaloasuntoa itselleen mieluisimpana
vaihtoehtona. Ehké hieman yli4ttdva on
se tulos, jonka mukaan l#hemmds puo-
let yksin — ja kaksinasuvistakin toivoo
pientaloon. Pientaloasumista kun on to-
tuttu pitdmidn lapsiperheiden asumis-
muotona. Kantakaupungissa asuvista
lapsiperheistd 47 prosenttia haluaa ai-
neistomme mukaan asua kerrostalossa.
Kantakaupungin ulkopuolisilla kerrosta-
loalueilla tilanne muuttuu jo siten, ettd
kolme neljénnesté lapsiperheistd (71 %)

Lapsiperhe

Ei lapsia

Lapsiperhe

Ei lapsia

Lapsiperhe

Asuu
pientalossa

| Asuu 14his-

1 kerrostalossa

| Asuu

Ei lapsia

{ kanta-

kaupungissa

|

0% 20 % 40 %

Pientalo

Kerrostalo

D Ei vastausta

60 % 80 % 100 %

Kuva 1. Kaupungin eri alueilla asuvien erilaisten asuntokuntien asumistoiveet 2003.

ja'noin publet yksin- ja kaksin asuvista
to1voo pientaloon (vrt. Strandell 2005).

Kestiivi kehitys?

Useissa eurooppalaisissa kaupungeissa
on kiynnissd asukasrakenteen monipuo-
listamiseen pyrkivii projekteja. Huolta
ei kanneta yksin sosioekonomisen raken-
teen yksipuolistumisesta, vaan myds per-
herakenteiden yksipuolistumisesta. Eri-
laisia "lapsiperheprojekteja’” onkin kéiyn-
nistynyt kaupunkien keskusalueilla eri
puolilla Eurooppaa. Viime vuosien aika-

namyds paikanpunkisendulla on havah-
duttu huomaamaan lapsiperheiden vi-
hentyminen Helsingissi - nyt aiheesta
keskustellaan myds Espoossa.

Kunnat profiloituvat asuntotuotan-
nossaan hyvin eri tavoin. Asuntokanta
talotyypin mukaan tarkastellen vaihtelee
péadkaupunkiseudulla ja ldhikunnissa
merkittdvisti. Vaikka kerrostalojen tar-
ve kaupunkimaisilla alueilla on ilmeinen
— on ero edelld kuvattujen toiveiden ja
rakenteilla olevan asuntotuotannon suh-
teen eri kunnissa huomattava (taulukko
1). Ei ole mitésn syyti odottaa, etteik




Taulukko 1: Asuntorakenne joissakin Helsingin seudun kunnissa 31.12.2003.
Lihde: Helsingin kaupungin tietokeskus / Asunto ja rakennusrekisteri.

Pientalot yht.
Pornainen 93,0
Siuntio 88,8
Sipoo 82,0
Méntsild 79,8
Nurmijarvi 76,8
Vihti 75,7
Tuusula 69,7
Kirkkonummi 68,3
Kauniainen 55,5
Jarvenpis 52,9
Hyvink#a 44,5
Espoo 42,4
Kerava 38,9
Vantaa 37,5
Helsinki 12,8

_ Asuinkerrostalot Muuw/tunt.
3,0 4,0
9,0 22,
16,2 1,8
17,4 2,8
21,7 1,5
21,7 . 2,6
28,6 1,8
30,7 1,1
42,9 1,6
45,7 1,4
54,1 1,4
56,4 1,3
59,7 1,4
61,8 0,6
85,7 1,5

seudun tuleva viesttkehitys mukaile ole-
massa olevaa rakennuskantaa.

Tarkasteltaessa viestorakenteen yh-
teyttd asuntokantaan Helsingin seudulla
saadaan kaksi kiinnostavaa tulosta. En-
sinn#kin niyttad silté, ettd kunnasta riip-
pumatta kerrostaloissa asuvista asunto-
kunnista noin 15- 20 prosenttia on lapsi-
perheiti. Toisekseen pientaloalueilla lap-
siperheiden osuus on noin 40 prosenttia,
edelleen kunnasta riippumatta. Alueen
asuntokannalla voidaan siis paikallisesti
vaikuttaa alueen viestdrakenteeseen.
Helsingin seudulla kdynnissi olevaan
kehitykseen, jossa yht#dlld péivikoteja
ja kouluja lakkautetaan ja toisaalla nii-
den rakentarnisen paine on kohtuuton, on
mahdollista ainakin jossain midrin vai-
kuttaa asumistoiveita ja valintoja tutki-
malla.
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Haaste asuntopolitiikalle

Kaupunki on riippuvainen ympirdivin
yhteiskunnan ja talouden kehityksestd,
mutta samalla dynaaminen jérjestelmd,
jonka sis#isilld pastoksilld on keskeinen
vaikutus alueen sosiaalisiin ja taloudel-
lisiin muutoksiin. Kaupungin sisdistd
kehitystd ei siis voi selittdd pelkéistdin
toimintaympériston muutoksilla. Paikal-
lisella pédtoksenteolla, esimerkiksi kaa-
voitus- ja asuntopoliittisilla linjauksilla
on laajat vaikutukset kaupunkirakenteen
yleiseen kehitykseen.

Kun aikaisemmin strategisia linjauk-
sia valittaessa ldhdettiin vastaamaan
asuntopulaan ja asumisen heikkoon ta-
soon — on jéileen syytd tehdd valintoja.
Valittujen strategisten linjausten pohjal-
ta on mahdollista kehittds, tutkia ja to-

teuttaa uusia asumisen ja asuinaluesuun-
njttelun suuntia — sen sijaan etts jaimme
yksin puolustamaan, perustelemaan ja
toteuttamaan vanhaa.

Asuntopoliittisilla patsksilld synny-
tetddn rakenteita ja prosesseja, jotka oh-
jaavat alueen asukkaiden ja yritysten
kayttaytymists. Pastoksenteon haaste on
16ytad toimenpiteitd, jotka eivit pelks-
t4én pyri ratkaisemaan yksittéists ongel-
maa, vaan my0Ss luovat toimintaymparis-
t6d joka on otollinen laajemmalle posi-
fiii;lliselle kehitykselle ja elinvoimaisuu-

elle.

(Kirjoittaja johtaa Suomen Akatemian
rahoittamaa 4-vuotista asumiseen koh-
distuvaa tutkimusta. )
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VAESTON IKAANTYMISEN VAIKUTUS

ASUNTOPOLITIIKKAAN.

Soili Castrén
Koordinointipaallikks
Valtion asuntorahasto

Tkdihmisten midrd kasvaa nopeasti 1dhi-
vuosikymmenind. Vuonna 2030 yli 65-
vuotiaita arvioidaan olevan noin 1,4 mil-
joonaa eli 600 000 enemmén kuin nyt.
Suhteellisesti eniten lisgintyy yli 85-vuo-
tiaiden mérd. Tamén ikdisid henkiloitd
arvioidaan olevan vuonna 2030 noin
180 000. Dementoituneita arvioidaan
vuonna 2030 olevan 128 000 henkildé
kun nyt heitd on noin 75 000 henkil64.

Vieston ikdintyminen asettaa haas-
teita monelle yhteiskuntapolitiikan loh-
kolle. My6s asuntopolitiikassa on otettu
huomioon vieston ikadntyminen ja va-
rauduttukin kasvavan vanhusvéeston tar-
peisiin muun muassa kiinnittdméalld huo-
miota asuinrakennusten liilkkumisesteet-
tomyyteen. Nykyiset ja tulevat ikdibmi-
set asuvat jatkossakin péafosin kotona ja
kotona asumisen edellytysten parantami-
vinvointia. Tamaén listksi tulevaisuudes-
sa tarvitaan asuntoja, joissa on tavamn-
omaisista asunnoista olennaisesti poik-
keavia tilaratkaisuja sekd sosiaalitekniik-
kaa.

Uusia mahdollisuuksia vanhusvies-
ton asuinolojen parantamiseksi toi halli-
tuksen asuntopoliittinen ohjelma vuosilie

2004 - 2006. Ohjelman toteutus etenee ta-
voitteiden mukaisesti.

IKidntyvan vieston kotona
asumisen tukeminen

Omissa asunnoissa asuvien
vih#varaisten vanhusten kotona asumista
on valtio tukenut asuinrakennusten tai
asuntojen korjaustoimintaan mySnnetts-
villd avustuksilla vuodesta 1987 yhteen-
si noin 290 miljoonalla eurolla. Avus-
tuksilla on muun muassa rakennettu sa-
niteetti- ja peseytymistiloja, vesi- ja vie-
mirijarjestelmii sekd suoritettu kiinteis-
tojen kunnostusta poistamalla erilaisia
litkkumisesteitd. Ndin on pyritty takaa-
maan vanhuksille kohtuulliset asumis-
olot omassa kodissaan ja véltetty ennen-
aikainen laitoshoito.

Viimeaikoina ongelmana ovat olleet
erityisesti yksin asuvien vanhusten liian
alhaiset tulorajat. T4hén saatiin parannus
tammikuussa annetulla valtioneuvoston
padtokselld (5/2005), jossa korjaus- ja
energia-avustusten tulorajoja korotettiin
erityisesti yhden henkilén asunnoissa
(nykyinen tuloraja 1020 euroa/kk).




Suomessa on noin 50 000 hissiténtd
porrashuonetta kolmi- ja sitd korkeam-
missa kerrostaloissa. Hissittomyys rajoit-
taa etenkin ik#ihmisten liikkumista. Kui-
tenkin my®s he haluavat liikkua ja vie-
raillakin ystdviensé luona kerrostaloissa.
Hissi turvaa kerrostaloissa esteettdmén
kulun asunnoista rakennuksen ulkopuo-
lelle ja sieltd asuntoihin. Hissittomyys
rajoittaa omatoimisuutta ja lisa yksindi-
syyttd. Pahimmillaan se merkitsee muut-
toa pois omasta kodista laitokseen.

Hissien rakentamista tai korjaamis-
ta olemassa oleviin kerrostaloihin on tu-
ettu korjausavustuksilla.

Hallituksen asuntopoliittisen ohjel-
man mukaisesti korjausavustus hissien
rakentamiseen ja liilkkumisesteiden pois-
tamiseen yhten#istettiin vuonna 2004
siten, ettd niin vuokrataloille kuin asun-
to-osakeyhtidtaloille avustuksen médrd
on enintddn 50 % kustannuksista. Hissi-
avustuksilla on tuettu yhteensd noir 800
hissin rakentamista. Kiinnostus hisseihin
on viime aikoina lisd&ntynyt. Vuonna
2004 asuntorahastosta varattiin rahat 205
uutta hissid ja 490 hissin korjausta var-
ten.

Vanhusviestdn mahdollisuutta asua
omassa kodissaan edistetdin jatkossa

Ulrika Eleonora, Loviisa. Arkkitehtitoimisto L&M Sievinen Oy. Kuva Jussi Tiainen
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myds osaltaan uusilla tim#n vuoden
maaliskuun alusta voimaan tulleilla ra-
kennusmédrdyksilld (Asuntosuunnittelu
G1 2005), joiden mukaan kaikki vihin-
tdan kolmikerroksiset asuinkerrostalot,
joita varten haetaan rakennuslupaa, on
varustettava hissilld. Hissin on oltava
py&rétuolin ja pyorillisen kdvelytelineen
kaytdjdlle soveltuva,

Ikdihmisten valintamahdollisuutta
muuttaa toimivampaan asuntoon on
asuntopoliittisen ohjelman mukaan tar-
koitus tukea poistamalla asumisoikeus-
asuntojen valintakriteereisti varallisuus-
ehto 50-vuotiaiden osalta.

Ruska-asunnot, Pori. Kuva Juha Polvinen

Uutta tukea investointi-
avustuksilla

Hyvin idkkéiden vanhusten m#rén kas-
vun myoti lisddntyy myos taloudellises-
ti heikossa asemassa olevien ja mm. eri-
asteista dementiaa sairastavien méair,
jo!‘.ka tarvitsevat hoivaa ja turvallisia asu-
mismuotoja.

Aravalainoitettuja vanhusten asun-
toja on rakennettu vuodesta 1991 Iahti-
en yhteensd yli 9300 asuntoa. Tdmin
vuoden alusta otettiin asuntopoliittisen
ohjelman mukaisesti kéyttéon uusi jar-
jestelmd, jossa kunnat ja yleishyodylli-




set yhteistt voivat saada korkotukikoh-
teisiin avustusta rakentaessaan, hankki-
essaan tai perusparantaessaan asuntoja
erityisryhmille. Laki avustuksista erityis-
ryhmien asunto-olojen parantamiseksi
(1281/2004) tuli voimaan 1 péivini tam-
mikuuta 2005. Lain mukaan lisdtuki an-
netaan korkotukilainaa pienentdvinid
avustuksena ja mitoitetaan kunkin eri-
tyisryhmén tuen tarpeen mukaan. Avus-
tusprosentti on porrastettu tuen tarpeen
mukaan kolmeen portaaseen enintiin
5, 20 ja 35 prosenttia hyvéksytystd han-
kinta-arvosta. Avustus on kertaluontei-
nen investointiavustus.

Vaikkakaan vanhusviestd ei ole var-
sinaisesti erityisryhmi, taloudellisen ja
muun tuen tarve sekd laitoshuollon pur-
kamisen jatkuminen on otettu lain sai-
timisessd huomioon. Avustuksen myodn-
timisen tarkoituksena on saada aikaan
asumiskustannuksiltaan kohtuullisia ja
kohderyhminsé asumistarpeet tyydytté-
vii asuntoja; kodinomaisuus suunnitte-
lun I&htdkohtana. Avustuksen saajina
voivat olla my®s kunnat, toisin kuin
Raha-automaattiyhdistyksen myonté-
missd avustuksissa. Nyt toivotaankin eri-
tyisesti kuntien kiinnostuvan palvelu-
asuntojen lisiémisestd uutta rakentamal-
la tai hankkimalla sek# hyodyntdmalld
ja peruskorjaamalla vanhaa asuntokan-
taa.

Avustuksen myontdd Valtion asun-
torahasto vuosittain budjetissa osoitetun
valtuuden puitteissa. Ténd vuonna val-
tuus kaikille erityisryhmille yhteensd on
34 miljoonaa euroa. Asuntorahasto an-
toi ensimmaéiset avustusvaraukset korko-
tukikohteille helmikuun lopussa. Avus-
tuksilla on tarkoitus edistdd yhteensd
1 460 asunnon rakentamista, perusparan-
tamista tai vanhan asunnon hankintaa
asumisessaan eriasteista tukea tarvitse-
ville ikdihmisille.
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Asuntokannan ja talojen korjaami-
nen my®s ikd#ntyvin viestdn tarpeita
vastaaviksi ei ole helppo projekti. Sanee-
raukset maksavat valtion tuesta huoli-
matta my0s asukkaille. Hankkeiden hyvd
suunnittelu ja yhteistyt eri osapuolten
kanssa kaikissa vaiheissa ovat tirkeitd.
Reviirikiistat tulisi unohtaa. ~ °

Ikidntyminen uhka - vai
mahdollisuus kaikille?

Yleinen kisitys tulevista ik&ihmisisté on,
ettd valtaosa on suhteellisen hyvin toi-
meentulevaa, elii aktiivista eldm#d, hal-
litsee IT-teknologiaa, matkustaa, harras-
taa ja ajaa omien ja muiden ikdihmisten
asioita yhteiskunnassa. Huomattava osa
on muuttanut palvelujen ldheisyyteen,
ehkd myos kotipaikkakunnalle. Yhi use-
ammat asuvat saneeratuissa asunnoissa
tai varta vasten rakennetuissa seniori- tai
palvelutaloissa. Asuntopolitiikan haas-
teena jatkossakin on luoda mahdollisuu-
dethyviin ja turvalliseen asumiseen kai-
kille, my®s vihdosaisemmille ik#ihmi-
sille. »

NUORTEN ASUMINEN VAATII OMAT

RATKAISUNSA

Antti Kaikkonen
Kansanedustaja

Nuorisoasuminen on Suomessa varsin
tuore asumisen sektori ja siksi vihén tut-
kittu ja analysoitu. Opiskelija-asumisel-
la on pidemmiit perinteet ja se on laajuu-
deltaan selvisti nuorisoasurnista suurem-
paa. Opiskelija-asuminen tunnetaan,
mutta nuorisoasuminen on vieraampaa.

Nuorisoasuminen on késitteensikin
varsin nuori ja vasta viime vuosina on
alettu laajemmin tunnustaa erityisten
nuorisoasuntojen tarve. Kuitenkin nuor-
ten asuntojen tarve on ollut huutava jo
pitkédén, etenkin kasvukeskuksissa.

Minkélaisia nuorisoasuntojen pitéi-
si olla ja miten nuorisoasumista voitai-
siin kehittdd? Mistd syistd nuoret muut-
tavat nuorisoasuntoihin ja mistd syistid he
muuttavat pois? Téllaista analyysia ei
Suomessa ole juurikaan tehty. Myos sel-
vitykset nuorisoasuntojen tarpeesta alu-
eellisesti puuttuvat.

Nuorisoasumisella tarkoitetaan p44-
sidntdisesti 15 - 35 -vuotiaiden nuorten
ja nuorten aikuisten vuokra-asumista.
Suuri osa tdménik4isistd nuorista muut-
taa ensimméiseen asuntoonsa vanhem-
pien luota. Nuorisoasuminen eroaa opis-
kelija-asumisesta: asunnot on tarkoitet-
tu ensisijaisesti tydssikiyville nuorille.

Asuntojen vuokrataso pyritién pitdmadn
kohtuullisena, jotta asuminen mahdollis-
tuu myds usein matalapalkkaisille nuo-
rille.

Merkittdvimmét nuorisoasuntojen
rakennuttajat Suomessa ovat Nuoriso-
asuntoliitto ja Nuorisos#dtid. Nuoriso-
s#4tiolld on reilut 2000 vuokra-asuntoa,
joissa asuu ldhes 3000 nuorta asukasta.
Nuorisoasuntoliitto on kooltaan samaa
suuruusluokkaa. Molemmat ovat myés
viime vuosina kasvaneet suhteellisen
nopealla tahdilla. Nuorisoasuntoliitolla
on kohteita ympéri Suomea, kun Nuori-
80s#tid puolestaan on painottunut Ete-
18-Suomeen. Toimintaperiaatteet ja ta-
voitteet ovat samankaltaiset, vaikkakin
yhteis6t ovat jérjestdytyneet eri tavoin.
Molemmat yhteistt panostavat voimak-
kaasti esimerkiksi asukasdemokratiaan ja
nuorten itsendistymisen tukemiseen.
Esittelen lyhyesti itselleni tutumpaa, eli
Nuorisos#atiotd.

Nuorisos#itio on yleishyddyllinen
yhteis6 ja Raha-automaattiyhdistyksen
jésenjérjestd. S44tion tehtivini on nuo-
riso- ja kasvatustyd. Tarkoituksen toteut-
tamiseksi s#itid tarjoaa nuorille vuokra-
asuntoja, itsendiseen asumiseen liitty vis




neuvontaa ja ohjausta sekd jirjestdd asuk-
kaille yhteistd vapaa-ajan toimintaa. T&r-
kein kdytédnnon tehtdvi on vuokra-asun-
tojen rakentaminen nuorille.

Vuokra vaihtelee kohteittain paik-
kakunnasta ja sijainnista, asunnon koos-
ta, rahoitusmuodosta, rakentamisajan-
kohdasta yms. talokohtaisista seikoista
johtuen. Aravalainoitettujen asuntojen
asukkaiden valinta tapahtuu yhteisty&s-
sé s#dtion ja ao. kunnan asuntotoimen
kanssa.

Taloyhtitiden hallintoon ja asumi-
seen liittyvid .asioita hoidetaan yhteis-
tyOssi kyseisen talon asukkaiden keskuu-
desta valitun asukastoimikunnan kanssa.

Nuorisosiétion toimintaperiaate

Nuorisos#ition tarkoituksena on raken-
taa asuntoja 18-30 -vuotiaille tydssakiy-
ville, itsendistyméssd oleville nuorille.
Nuorisos#étio harjoittaa sosiaalista isén-
noimisté, miki tarkoittaa sitd, ettd nuori
saa tarvittaessa eldménhallintaan liitty-
vid tukea s#dtioltd. Osana titd osa nuo-
risos#ddtion asukkaita on erityisié toki-
asukkaita, joihin s#dti6 pitdd sdénndllis-
td yhteyttd. Tukiasuminen on ratkaisu
monelle nuorelle, jolla muuten saattaisi
olla eldménhallintaan ja asumiseen liit-
tyvid ratkaisuja. Nuorisos#d#ticlld on
myds useita yhteistyokohteita, joissa on
erityistukea tarvitsevia nuoria. Téllaisia
kohteita on rakennettu erityisesti vam-
maisjérjestdjen kanssa.

Nuorisos##tion periaatteena on, ettd
sisdin muutettacssa tdytyy olla alle 30-
35 tiytettyddn. Asukkaiden keski-ikd on
noin 26 vuotta. Kidytdnnossi vaihtuvuus
on ollut suurta. Esimerkiksi Nuorisoho-
tellin ensimmaéisen kymmenen toiminta-
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vuoden aikana yli 3000 nuorta asui ho-
tellissa.

Nuorisoasumisen rahoitus

Nuoren ensiasunto on yleensd vuokra-
asunto. Tirkeiti asunnonvalintahn vai-
kuttavia tekijoitd ovat vaokrataso, asun-
non sijainti ja liikenneyhteydet. Joskin
kasvukeskuksissa tilanne on usein sellaj-
nen, ettd varsinaisesta valinnasta ei voi
puhua: asunnoista on niin kova pula, etté
tdytyy ottaa se asunto jonka saa. Nuori-
soasuntojen pinta-ala on keskimé@drin
selvidsti pienempi, kuin asuntojen pinta-
ala Suomessa keskimé#drin. T4ll4 ratkai-
sulla on haettu kohtuullista vuokratasoa.
Nuorisoasumisen trendi kuitenkin
on ollut soluasumisesta ja asuntoloista
kohtia pienid yksititd ja kaksioita. Oma
arvioni on, ettd soluasuminen sopii jos-
sain m#drin paremmin opiskelija-asumi-
seen, silld eldméntilanteesta ja opiskelus-
ta 16ytyy opiskelijoilla usein joitakin
vhdistévid tekijoitd. Tyossékayvit nuo-
ret lienevét heterogeenisempi ryhmi,
mik¥ tdssd tapauksessa voi aiheuttaa
enemmén ristiriitatilanteita.
Nuorisoasuntojen térkein taloudelli-
nen avustaja on ollut Raha-automaatti-
yhdistys RAY. Yleishyodyllisten yhtei-
sdjen nuorisoasuntojen rakentamiseen on
saatu useimmiten 20 % investointiavus-
tus. Témé on mahdollistanut asuntojen
rakentamisen ja kohtuullisen vuokrata-
son. RAY:n tuki on kdytannossé edellyt-
tianyt sitd, ettd asunnot tulevat nuorten
kiyttoon sosiaaliset tekijit huomioiden
ja ettd rakennuttaja ei tee rakennuttami-
sella tai vuokrauksella bisnests.
Valtion asuntorahaston arava- tai
korkotukilaina on ollut yht4 lailla v&lt-
tdméton elementti nuorisoasuntojen ra-
kennuttamisessa. Tdméd on edellyttinyt

kohteiden hyviksyttimisti Arassa. Suun-
nitelmien on tdytynyt noudattaa arava-
tasoa. Nuorisoasunnoissa ei juuri arava-
tason ylittdvad luksusta olekaan.

Vuonna 2004 séddettiin laki erityis-
ryhmien asumisen tukemisesta. Taméa
mahdollistaa nuorisoasuntojen tukemi-
sen Aran kautta. Uuden lainsdddénnon
mukaan nuorisoasuntoihin voi saada
Arasta 5 prosentin investointiavustuksen
tai maksimissaan 20 prosentin, jos koh-
teessa on myds erityistukea tarvitsevia
nuoria. Yhtd aikaa avustusta ei voi kui-
tenkaan saada sekid Arasta ettd Ray:std.
Aika niyttdd, miten Aran ja Rayn avus-
tukset tulevat keskendén painottumaan
nuorisoasumisessa.

Miksi nuoret muuttavat pois
nuorisoasunnosta?

Osana valtiotieteen opintojani tein tut-
kielman Nuorisos#ddtion asukkaiden
muuton syistd pois nuorisoasunnosta.
Tutkimusmateriaalina kidytéssdni oli
Nuorisos#étiolle tehdyt irtisanomisilmoi-
tukset vuonna 2001. Niitd oli yhteenss
346 kappaletta. Kun s#tiolld oli vuoden
2001 lopussa 1413 asuntoa valmiina, voi-
daan todeta, ettd noin 24 % si#titn asun-
noista vaihtoi vuokralaista tutkimus-

vuonna. Irtisanomislomakkeessa on koh-

ta, jossa kysytdén syyts ja kerrotaan ettd
syy kysytéén tilastointia varten. T#std
huolimatta suuri osa jitti syyn kertomat-
ta. Tutkimus keskittyi poismuuton syyn
kvantitatiiviseen kerddmiseen ja analyy-
sin tekemiseen saadun aineiston pohjal-
ta. Tutkimuksen maantieteellisend aluee-
na oli Helsingin seutu. T#ss4 on eritelty
erikseen Helsinki ja kehyskunnat. Ke-
hyskunnaksi on yleisestd kdytinntssi
poiketen laskettu tissd myos Espoo. Van-

taalla ei ollut vield vuonna 2001 Nuori-
s0s#dtion nuorisoasuntoja.

Koska Nuorisos&ition tai Nuoriso-
asuntoliiton nuorisoasunnoilla ole olen-
naista eroa, kertovat tutkimuksen tulok-
set laajemminkin nuorisoasumisesta.
Kehyskunniksi luetaan tdssd ne kehys-
kunnat, joissa on Nuorisosiition asun-
toja: Jarvenpdd, Kerava, Nurmijirvi,
Tuusula ja Vihti. My6s Espoo on téssé
yhteydessd laskettu poikkeuksellisesti
kehyskunnaksi. Vantaalla ei tutkimuksen
tekovaiheessa ollut valmiita Nuorisosé-
tidn asuntoja. ’




Tutkimuksen kvantitatiiviset tulokset

Vastanneet 57 prosenttia jakautuivat seuraavasti:

Muuton syy Helsinki Kehyskunnat  Yhteensé
tyd/opiskelu muualla 42 (28 %) 12 (26 %) 54 (28 %)
asunto kdynyt pieneksi 29 (19 %) 9 (19 %) 38 (19 %)
osti asunnon/asumisoikeusasunnon 26 (17 %) 6 (13 %) 32 (16 %)
muutto kumppanin kanssa yhteen 21 (14 %) 5 (11 %) 26 (13 %)
muutto toiseen vuokra-asuntoon 6 (4 %) 3 (6 %) 9 (5%)
haats 6 (4 %) 3 (6 %) 9 5 %)
liian kallis asunto 5 3 %) 3 (6 %) 8 (4 %)
rauhaton ympéristo 5 (3 %) 0 (0 %) 5 3%)
35 vuoden ikd 4 (3 %) 1 2 %) 5 B3%)
muu syy 6 (4 %) 4 (9 %) 10 (5 %)
vhteensi 150 47 196

Tutkimustuloksen analysocintia

Merkillepantavaa on, ettd 43 % vuokra-
sopimuksen irtisanojista ei ilmoittanut
syytd irtisanomiselleen. Syitd tdh&n on
vaikea arvioida. Osa voi olla vilinpit4-
méttdmyyttéd, osa ei ehkd halua kertoa
syytd. Syy haluttomuuteen voi olla vaik-
ka rahapula tai rikkoontunut ihmissuhde
- syy joka halutaan pitdd omana tietona.
Osanuorista saattaa luulla, ettd poismuu-
ton syyn pitdd olla erityisen pétevi.
Vuokra-asuminen perustuu luonnollisesti
vapaaehtoisuuteen.

Suurin yksittidinen syy oli ty6-/
opiskelupaikka muualla

Kysymykseen vastanneista suurin yksit-
tdinen syy poismuuttoon oli tyd- tai opis-
kelupaikka muualla (28 %). Useimmiten
tim4 tarkoitti muuta paikkakuntaa. Mer-
killepantavaa kuitenkin oli ulkomaille
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muuttaneiden mé4rd. Noin neljannes ti-
mén syyn vastanneista ilmoitti muutta-
vansa ulkomaille. T4mi kertonee jotain
nuoren sukupolven litkkuvuudesta.

Moni muuttaa suurempaan
asuntoon

Nuorisoasunnot ovat suhteellisen pienié.
Nuorisos#4ti6lld asuntojen keskikoko on
40 - 45 neliometrid. Monelle nuorelle
parille yksit tai pieni kaksio kiy dkkid
pieneksi, ja muuton syynd on muutto
suurempaan asuntoon (19 %). Yhdessd
asuessa tavaraa kertyy nopeasti lisés, ja
varastotilaa on yleensi niukasti. Nuori-
soasuntojen asukkaat ovat myds poten-
tiaalisessa perheenperustamisidssi. Kun
perhe kasvaa, myds neliditd tarvitaan li-
s#d. Nuorisoasunnot ovat hyvin harvoin
yli 60 m? asuntoja.

Omistusasuntoon muuttajia 16 %

Vaikka puorten omistusasuminen tutki-
musta edeltdvind kymmenend vuotena
menetti suosiotaan, on muutto omaan
asuntoon tai asumisoikeusasuntoon silti
merkittivd poismuuton syy (16 %). Tut-
kimusajankohdan jélkeen trendi lienee
ollut matalien korkojen yhi enemmin
kohti omistusasumista. T#td puoltavat
myds arviot vuokra-asuntojonojen lyhe-
nemisestd yleisesti. Nuorisoasuntojen
kohdalla tosin merkittédvid lyhentymisti
ei ole ollut havaittavissa.

Muutto kumppanin kanssa
yvhteen

Muutto kumppanin kanssa yhteen oli syy
irtisanoutumiseen 13 % vastanneista.
Nuorisoasumisen sosiaalisesta luonteesta
kertonee sekin, ettd moni vastaaja oli 16y-
téinyt kumppaninsa samasta talosta. Vaik-
tarkoitus, on toki metka yksityiskohta,
ettd nuorisoasunnoissa asuu jo useita till4
tavoin toisensa 16yténeitd aviopareja, ja
jélkikasvuakin on.

Kiinteistd Oy Antinaravat/Espoon Purohopea. Kuva Tytti Laine

77




Toiseen vaokra-asuntoon
muuttajia 5 %

Tami vastaus eroaa muutosta isompaan
asuntoon siing, ettd kyse ei aina ole isom-
masta asunnosta. Suurimman osan néis-
td vastauksista muodosti Nuorisohotel-
lista muuttajat, jotka olivat saaneet Hel-
singin kaupungilta vuden vuokra-asun-
non. Nuorisohotelli onkin Nuorisos#iti-
on kohteista luonteeltaan viliaikaisem-
man asumisen paikka. Asunnot ovat pie-
nif ja asuntolamaisia, ja neliovuokra suh-
teellisen korkea. My®s asukasvaihtuvuus
nuorisohotellissa on suurempaa kuin
muissa kohteissa.

Nuorisohotellin muodostaman piikin
lisdksi muuttoa toiseen vuokra-asuntoon
perustellaan joko paremmalla sijainnilla
tai edullisemmalla vuokralla.

Pieni osa asukkaista jouduttiin
héditimain

Tidssd kohtaa on erityisen térkedd huo-
mioida, ettd oikea vertailuluku on kaik-
kien poismuuttaneiden méér4, silld has-
dosté oli olemassa aina tilastollinen mer-
kintd. H34t6j4 tapahtui 9 kappalettakaik-
kiaan 346 poismuuttaneesta. Tamé on
vajaa 3 % kaikista poismuuttaneista.
Hi#don syynd oli useimmiten joko mak-
samattomat vuokrat tai jatkuva h#irio-
kdyttdytyminen.

Vihemmisto piti vuokraa kalliina

Todennikoisesti timi luku olisi korke-
ampt, jos kaikki poismuuttaneet olisivat
ilmoittaneet poismuuton todellisen syyn.
Todennikoisesti osa vastanneista ei ole

Kiinteistd Oy Pédiskynpesdt/Helsingin Pikkutapuli. Kuva Tytti Laine
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vain kehdannut sanoa, ettd maksukyky
ei yksinkertaisesti riitd. Vuokra voi muo-
dostua monelle nuorelle liian korkeaksi,
vaikkapa tygsubteen p#ttymisen vuok-
si. Nuorten tySsuhteista merkittivd osa
on midriaikaisia, ja viliaikainenkin tyot-
tomyys voi muodostaa maksuongelman.

Vain harva asuu 35-vuotiaaksi

Vain 3 % muutti pois kohteesta ikérajan
vastaantulon takia. Nuorisos#tin linja
on ollut, ettd kohteesta pitdd muuttaa
pois, kun téyttdd 35 vuotta. 3 % voi pi-
tdd pienend lukuna, useimmat muuttavat
aikaisemmin eri syistd. Asukkaiden vaih-
tuvuutta voi pitdd sikdli hyvini asiana,
ettd ndin tarjotaan useammalle nuorelle
asunto itsendistymistd varten.

Lopuksi

Nuorisoasuntojen yhteiskunnallinen tar-
ve on ilmeinen, mutta alueelliset vaihte-
Iut ovat suuria. Suomessa on kaupunke-
jajakuntia, joissa on paljon tyhjid vuok-
ra-asuntoja. Muutamassa kunnassa ko-
konaisia kerrostaloja on purettu vihii-
sen kiyton takia. Suurin tarve on kasvu-
keskuksissa ja niiden ympéryskunnissa.
Ongelma on pahimmillaan syksyisin
koulujen alkaessa. Silloin asuntomark-
kinoille muodostuu opiskelijoiden muo-
dostama kysynnén lisdpiikki.

Koska nuorisoasuminen on suhteel-
lisen nuori asuinmuoto Suomessa, ovat
nuorisoasumisen kéytinnét ja edunval-
vonta vasta kehittyméssid. Uskon, ettid
olisi hyvi kehittdd yhteisty6ti Nuoriso-
séfition, Nuorisoasuntoliiton ja muiden
alalla toimijoiden kanssa. Kynnysti ti-
hin ei pitéisi olla, koska kilpailu alalla
on hyvin maltillista suuren kysynnin

vuoksi. Esimerkiksi vuoden - kahden
villein jdrjestettdvit nuorisoasuntop#ivit
voisivat olla hyvd foorumi rakennuttaji-
en, asukkaiden ja julkishallinnon kohtaa-
miselle ja yhteisten tavoitteiden eteen-
péinviemiselle.

(Kirjoittaja on tuusulalainen kansan-
edustaja (kesk), valtion asuntoasiain

- neuvottelukunnan varapuheenjohtaja,

Nuorisosddition hallituksen puheenjohta-
Jja, Suomen Asuntoliitto ry:n hallituksen
Jasen sekd Valtion asuntorahaston joh-
tokunnan jésen.)
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VVO eldi vahvasti mukana asumisalan muutoksissa. Uudenlainen alfle—
rakennuttaminen perustuu kiintedin yheeistyhén kuntien ja rakennuttap(?n
kanssa. Tavoitteena on luoda sosiaalisesti tasapainoisia, laadukkaita ja hyvin
suunniteltuja asuinalueita. Erilaisiin eliménvaiheisiin.

YVWO - asumisen edellakavija - www.vvo.fi
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VVO:N STRATEGINEN POLKU VALMIIDEN
VUOKRATALOJEN OSTAJASTA SUOMALAISEKSI

SUURYRITYKSEKSI

Ben Grass
Konsernijohtaja, rakennusneuvos
VVO-yhtymi Oyj

Kun aloitin VVO:ssa toimitusjohtajana
1973, silloisella osuuskunnalla oli omis-
tuksessaan 2 000 vuokra-asuntoa eiki
kukaan uskonut VVO:n koskaan omis-
tavan 10 000 asuntoakaan. Nyt yhtymé
on Suomen suurin valtakunnallinen
asuinkiinteisttjen omistaja ldhes 40 000
vuokra-asunnollaan. VVO:n asunnoissa
asuu noin satatuhatta suomalaista. Lisak-
si hallinnoimme osakkuusyrityksiemme
kautta tuhansia asumisoikeus- ja osa-
omistusasuntoja sek# rakennutamme
omistusasuntoja. Olemme muuttuneet 36
vuodessa muutaman valmiina ostetun
vuokratalon omistajasta monipuoliseksi
asuntojen tavarataloksi.

VVO:n synnylle oli
yhteiskunnallinen tilaus

VVO syntyi aikoinaan vastaamaan hi-
tahuutoon, jonka aiheutti patkaupunki-
seudun valtava pula vuokra-asunnoista.
Pulan aiheutti Suomen raju ja tylykin
muutos maatalousvaltaisesta maasta te-
ollisuusvaltioksi. Maaseudulta tulvi vi-
hévaraista viked kaupunkeihin ja heille
tarvittiin kohtuuhintaisia asuntoja. Niitd
tuottamaan tarvittiin Iuotettava ja ammat-

titaitoinen rakennuttaja ja omistaja. Sel-
laiseksi rakennusyhtis Haka, ay-litke ja
osuuskauppaliike perustivat aikoinaan
VVO:n

Minua itseéini houkutteli toimitus-
Jjohtajuuteen aikoinaan voimakkaasti se,
ettd VVO:lla oli vilpitén halu toimia un-
denlaisena vuokraisintina ja kehitts sii-
td itselleen selked rooli. Sellaisena VVO
on mielesténi séilynytkin. Vuokra-asun-
tojen omistaminen on aina ollut yhtymén
péédtoimiala, vaikka mukaan on matkan
varrella tullut my®s muita asumismuo-

toja, jopa omistusasuntojen tuottaminen

vuodesta 1998 alkaen. Nien VVO:n vah-
vuutena ja kehittymisen voimana nimen-
omaan sen, ettd yhtio ei ole jiinyt pol-
kemaan paikoilleen, vaan on rohkeasti
tartuttu muutoksen mahdollisuuksiin
kuitenkin riskit halliten,

Jatkuvan muutosvalminden
voima

Muutuimme osakeyhticksi vuonna 1997
ja julkiseksi osakeyhticksi vuonna 2001.
Syyné yhtidmuodon muutoksiin olivat
markkinoiden ja undenlaisten olosuhtei-
den synnyttdmét yhteisdmme kehittimis-
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vaateet. Muutoksien avulla pystyimr_ne
jatkamaan asuntokantamme kasvattaqus:
ta ja kehittdmédn palveluarr_lme entistd
joustavammin. Osakeyhtioksi muuttumi-
sen yhteydessd markkinoimme _VVO:n
my6s eettiseksi sijoituskohteeks1.. '
Parantaaksemme edelleen toiminta-
mahdollisuuksiamme ryhdyimr.ne' pari
yuotta sitten hankkimaan uutta riskipda-
omaa yhtidlle. Perinteisten ja usko‘lhsten
omistajiemme luettelo téiyden?yl mm.
wusilla elikevakuutusyhticills, Jotkg el-
viit nykyaikana katso asuntosijoittamisen
edellyttivin oman asuntomassan omis-
tusta ja hallinnointia, mutta hjcﬂuuavat. .0113
mukana yhteiskunnallisesti tdrkedssd
asuntosijoittamisessa.

Helsingin Konalassa sijaitseva Lehtovuoren alu

Tams vaativissa oloissa onnistunqt
pisomaoperaatiomme oli meille vvo-lai-
sille rohkaiseva tulos ja tunnustus pon-
nisteluistamme muuttuneissa olosuhteis-
sa. Vain omalla aktiivisella ja enngkko—
Iuulottomalla toiminnallamme V‘o1.r.nme
tulevaisuudessakin parjatd yrnpéinsaoolo—
suhteiden muutoksissa. ¢

Yhteiskuntavastuun kantajana

Yhteiskunnallinen vastuu eli asuntojer}
rakennuttaminen niitd tarvitseville seké
hyvin asumisen kehittéminen on ﬁlusta
alkaen ollut VVO:n toiminnan lahtokoh-
ta ja yksi sen suurista voimavaroista.
Asumisen kehittimiseen olemme alusta

een “Pikkukaupunki” edustaa uudenlaista

tiivis ja matala -kaupunkirakentamista. Kuva Eric Adlercreutz

R2.

asti lukeneet mukaan olennaisena osana
monipuolisen asukasyhteistysn. Asukas
on VVO:lle edelleen paras asumisen
asiantuntija. Se on tirked arvo tdndin-
kin ja yhd suuremmassa merkityksessi
timén péivin vaokra-asuntomarkkinoi-
den tilanteen vuoksi. VVO:lle on entistid
tirkedmp#4 saada tietoa asulkkaiden tar-
peista, jotta asumista voidaan kehittds
niiden mukaan. Nyt vuokra-asukkaalla
on aito mahdollisuus valita itselleen so-
piva vaihtoehto ja siksi meidin tehtd-
véndmme on pitdd huolta siitd, ettd hin
valitsee VVO:n asunnon.

Jos suomalaisten asumistoiveet pi-
téisi tAnddn tiivistdd rivi-ilmoitukseksi,
siind lukisi “Halutaan ostaa tai vuokrata
kohtuuhintainen pientalo”. Vastaavanlai-

sia tilannetiivistelmid VVO on joutunut
tekemadn vihin vilid koko elinkaaren-
sa ajan. Yhtymén kasvu on pohjautunut
paljolti kykyyn ennakoida asuntomark-
kinoiden tulevat suhdanteet ja my&s vas-
tata nopeasti ja ennakkoluulottomasti
yllattdviinkin kéénteisiin. Kilpailuky-
kymme kannalta meidin tirkein tehti-
vamme on jatkossakin pysyd nopeitten-
kin muutosten tasalla.
Viimeaikoina omistusasumisen suo-
sio on kasvanut selvésti ja olenkin jou-
tunut monesti vastaamaan kysymykseen,
voiko VVO taustansa takia aidosti ja us-
kottavasti markkinoida omistusasuntoja.
Mielestini asiaa ei pid4 nahds omistus-
ja vuokra-asumisen vastakkainasettelu-
na vaan elinkaariajatteluna. Miti yksilsl-

Tampereen Hirmdldss VVO on toteuttanut uudenlaista aluerakennuttamisyhteistyoti
kaupungin kanssa. VVO on rakennuttanut Harméildiin monipuolista asuntotuotantoa’
vuokra-asunnoista omistusasuntoihin. Kuva Hannu Koivisto




lisemmiksi asuminen kiy, sitd suurempi
oikeus ihmiselld pitdd olla valita talo- ja
asumistyyppi eldméntilanteensa mukaan.
Monipuolistuvan asuntotarjonnan ydin
onkin luoda ketju, jossa VVO voisi tar-
jota asukkailleen aina kulloinkin parhai-
ten sopivan kodin.

VVO ei ole haalinut pikapotteja —
silti menestynyt

Vuokra-asuntojen rakennuttaminen,
omistaminen ja kunnossapito ei ole pi-
kapotteja saalistavien kasinopelaajien
suosikkikohteita. Viime aikoina my0s
monet isot ja pitkdaikdiset omistajat ovat
luopuneet vuokra-asunnoista, koska niis-
t4 ne eivit ole rittdvin sijoituskohteita.
VVO on uinut vastavirtaan. Se on osta-
nut vuoden 1996 jilkeen yli 16 000 vuok-
ra-asuntoa. Vaikka asukkaiden vaihtu-
vuus on kasvanut, yhtymén vuokra-asun-
tojen kokonaiskéyttoaste on ldhes 98 pro-
senttia. Onnistumme, koska juuri timé
on meidén osaamisalueemime.

On silti harhakuvitelma, ettd
VVO:kaan toimisi riskittoméssd ympé-
ristdssd. Korjaustoiminta ja asuntojen
tyhjakaytts luovat paineita. Riskejé saat-
taa syntyd myds myyméttdmistd omis-
tusasunnoista.

Asumisen tarve kuitenkin pysyy ja
siitd tulee VVO:n ratio. Kun VVO huo-
lehtii asumisen tarpeiden tyydytyksestd,
on sen tydlle kysyntéd.
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VVO:n tulevaisunden kannalta
on tirkeia, etti

* huolehdimme asuntojemme
houkuttavuudesta,

« vaikutamme alueiden arvostukseen,

* viestimme vahvuutemme

“

tehokkaasti, &
 rakennutamme ihmisten haluamia
pientaloja,

« mahdollistamme omistusasunto-
ratkaisut,

+ ostamme ja uudistamme valmista
kantaa tonttiniukkuuden metropo-
leissa,

* hankimme tonttivarantoa

« tarvittaessa luovumme kiinteistoistd,

* innovoimme seniorikansalaisten
kasvavalle joukolle sitd eldmén
vaihetta suosivia asumisratkaisuja.

Nimi kun teemme, olemme haluttu
kumppani, ja VVO:n véen ansiosta olem-
me edenneet varsin ripein askelin tdlld
polulla.

Tasdesséni eldkkeelle VVO:n kon-
sernijohtajan paikalta toukokuaussa 2005
jétin taakseni vahvan suomalaisen asun-
to- ja kiinteistdalan vaikuttajayrityksen.
Nien VVO:n tulevaisuuden valoisana ja
toivon, ettid se vastaa suomalaisten asu-
mistarpeisiin ainakin toiset 36 vuotta.
Jitdn VVO:n osaaviin kisiin niin johdon
kuin my®s henkiltstén osalta ja kiitdn
kaikkia teitd, joiden kanssa olen saanut

rakentaa VVO:ta yli kolmen vuosikym-
menen ajan.

(Kirjoittaja on myds mm. Asuntoreformi-
yhdistys ry:n hallituksen puheenjohtaja,
Osuuskunta Suomen Asuntomessujen
hallituksen varapuheenjohtaja ja SFHP
ry:n (Suomi-Finland Housing and Plan-
ning) hallituksen varapuheenjohtaja.)

VUOKRA-ASUNTOMARKKINAT JA
PALVELUTOIMIALOJEN KASVUEDELLYTYKSET

HELSINGIN SEUDULLA

Erkka Valkila
Toimitusjohtaja
Sato-Yhtyméi Oyj

Helsingin seudun merkitys

Tuotannon kasvu Helsingin seudulla on
vuodesta 2000 ollut hitaampaa kuin muu-
alla Suomessa. Helsingin seutu koostuu
péékaupunkiseudusta ja kehysalueesta.
Helsingin seudun kaupungit ovat ryhty-
neet vapaaehtoiseen yhteistythén, jon-
kg avulla pyritisn 16ytdméan innovatii-
visia ratkaisuja kasvun vauhdittamisek-
si. Seudun toimialarakenne on palvelu-
valtainen, tySpaikoista 17 % on jalostuk-
sessa ja 83 % kaupan, yksityisten palve-
luiden sek& julkisen hallinnon ja hyvin-
vointipalveluiden aloilla. Kasvualoja
ovat mm. kauppa ja palvelut kotitalouk-

“sille.

_ Helsingin seudun taloudella on suu-
ri merkitys koko maata koskevan kehi-
tyksen moottorina, silld seudulla tuote-
taan 34 % maan bruttokansantuotteesta
ja 29 % maan tyopaikoista sijaitsee alu-
eella. Asukkaat muodostavat neljinnek-
sen koko maan viestdstd ja muuttoliik-
keen ja syntyvyyden seurauksena vies-
F@méﬁrﬁ edelleen lisdéintyy. Palvelualo-
Jen kasvuedellytysten varmistamisella
tuotetaan lisdarvoa koko kansantaloudel-
le. Siksi alueen kehityksen mahdolliset

pullppkaulat tulisi osata ratkaista mah-
dqlhsunman aikaisessa vaiheessa ja mie-
luiten ennakkoon.

Yritysten kasvuedellytyksisti

Yritysten kasvumahdollisuuksiin vaikut-
taa paitsi riittdvd kysyntd ja tehokkaat
tuotantoprosessit, myds pitevin henki-
18stdn saatavuus. Palveluala on tyvoi-
mavaltaista. Avainasemassa on koululai-

* tosten kyky mukauttaa resurssit ja opin-

to-ohjelmat vastaamaan alueen ty5voi-
mavaatimuksiin. Oleellista on myds

- palkkatason suhteuttaminen toisaalta yri-

tysten kannattavuustavoitteisiin ja mak-
sukykyyn ja toisaalta tyontekijin toi-
meentulomahdollisuuksiin kustannusta-
soltaan Suomen kalleimmalla aluee]la.
Palveluyrityksissi, varsinkin kaupan
alalla, henkilost6lts vaaditaan nudenlais-
ta jogstavuutta tySpaikan sijainnin ja tys-
aikojen suhteen. Uusia kauppapaikkoja
syntyy ja vanhoja lakkautetaan, ja hen-
k_l_lc'jstb' muuttaa mukana. Aukioloaikojen
pidentymisen ja sesonkivaihteluiden
myijt:ai tybajoissa vaaditaan joustoa ja
osa-aikaiset tyGsuhteet lisifintyvit. Yri-




tykset turvautuvat myds yhi enemmén
vuokratydvoiman kdyttoon. Tyontekijal-
le timd saattaa tarkoittaa asunnon vaih-
toa aina, kun tulotasossa tai tyOpisteen
sijainnissa tapahtuu muutoksia. Asunto-
ja vuokraaville yrityksille timé heijas-
tuu kasvavana asukasvaihtuvoutena ja
lisasintyvind muuttokorjaus- ja uudel-
leenvuokrauskustannuksina.

Tulevaisuudessa kaikkiin palvelu-
alojen tehtiviin ei 16ydy henkilostod pel-
késtddn Suomesta, vaan tarvitaan myos
muualta tulevia tyontekijoitd. Talloin
my6s Suomeen muuttamisen edellytyk-
send on asuntoasioiden jirjestyminen.
Niin asuntoalan yritysten kuin henkilos-
t64 palkkaavien yritysten on syytd huo-
mioida kasvava tarve palvella muulta
tulevia tyontekijoitd asuntojen etsinnés-
sd ja asumisen aikana.

Kuunkierros 2, Espoo, Olari. Kuva Sato
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Asuminen

Kotitalouksien menoeristd suurimpia on
asumiseen kéytetyt varat, tuloista asu-
miskustannuksiin menee keskimégrin 30
%. Palkkataso asettaa selkedn katon pal-
velualoilla tytskentelevien vuokranmak-
sukyvylle. Palvelualojen ammattilifton
vaoden 2003 ansiotasotilaston mukaan
esim. kokoaikaisten myyjien keskim#i-
rdinen kuukausiansio on noin 1 600 eu-
roa. Padkaupunkiseudulla kaksion kes-
kim##rdinen vuokra vuoden 2004 lopul-
la oli noin 600 euroa kuukaudessa ja
omistusasuntojen keskihinta noin 2 600
£€/m? On ymmiérrettivid, ettd asukkaan
ei ole mahdollista 1dhted kasvattamaan
asumisviljyyttd, kun oma talous asettaa

Arabiankatu 3, Helsinki. Kuva Sato




tiukat raamit. Vuokra-asuntokysynté pai-
nottuu siksi pienasuntoihin, joista ajoit-
tain saattaa olla pulaa, kun taas perhe-
asuntoja on runsaammin tarjolla. Ylei-
sesti asumistuesta on yhd harvemmin
apua tydssd kéyville, silld tind pdivénd
tyottomyys on merkittdvin selittdjd asu-
mistukea saaneille.

Helsingin seudulla on asuntoja noin
600 000, joista 41 % vuokra-asuntoja.
Korkeasta rakentamis- ja tonttikustan-
nusten tasosta johtuen uusien vuokra-
asuntojen rakentaminen on vihiistd ja
korkeat tuotantokustannukset markkina-
vuokratasoon verrattuna vievit edelly-
tykset kannattavalta investointitoiminn-
alta. N#hddkseni vuokra-asuntokanta
pieneni viime vuonna, kun my6s yksi-
tyishenkil®t ja institutionaaliset sijoitta-

Tuotannon muutos (%) edellisen vuoden -

vastaavasta vuosineljinneksestd
Helsingin seudulla ja koko maassa

[- Helsingin seutu
Suomi

jat myivét vuokra-asuntojaan omistus-
asunnoiksi. Vaikka tdlld hetkelld vuok-
ra-asuntomarkkinat toimivat hyvin, ky-
synnén ja tarjonnan tasapaino voi tule-
vaisuudessa horjua, jos uutta vuokra-
asuntotarjontaa ei synny.

Palvelualan henkilgstolle sopivien
asuntojen puutteesta on nousemassa fihka
palveluyritysten ja julkisten palvelujen
kehitykselle. Vaikka toitd padkaupunki-
seudulla olisikin tarjolla, mutta jos sa-
moja toitd tekemilld on muualla Suomes-
sa mahdollista asua huomattavasti vl-
jemmin, muutto runhka-Suomeen ei juuri
houkuttele. Mistd jatkossa 16ytyykéén
palvelut Eteld-Suomen lapsille, mum-
moille ja vaareille?

Mauutos edellisestd vuodesta (%)

Yhteensd
€/m*/kk
Kaikki

Helsinki 10,38
Helsinki 1 12,76
Helsinki 2 11,58
Helsinki 3 9,23
Helsinki 4 8,89
Espoo 9,70
Vantaa 9,16
Kehyskunnat 8,37
Koko maa 8,20

Viimeisin neljannes perustuu
Helsingin seudun ja koko maan
tuotannon osalta katsauksen
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toimittajan laatimaan
ennakkoarvioon.

Kasvua tulee tukea aktiivisesti

Asuntoalan yritysten intressind on yll4-
pitdd ja tarjota sellaisia asuntoja, joille
on kysyntédd. Pitk#jinteisesti toimivan
asuntosijoitusyhtion toiminnan tulee olla
taloudellisesti terveelld pohjalla ja kan-
nattavaa. Asuntokannan hoitoon ja kun-
nossapitoon pitdd varata riittévét resurs-
sit pitkén kdyttoidn ja terveellisten asun-
to-olojen turvaamiseksi. Siksi hintajous-
toihin ei ole mahdollisuuksia. Alalla toi-
miva yritys voi tukea elinkeinoeldmén
kehittdmistd asuntotarjontaa monipuolis-
tamalla, joustavalla asiakaspalvelulla
sekd entistd tiiviimmll4 yhteisty5li4 exi-
tyisesti palvelualojen yritysten ja asun-
tosektorin pasttdjien kanssa.

Alkutuotanto
04 %

Jalostus
e 17,2.%

Pidtoimialojen osuus
Helsingin seudun
tybpaikoista 2004

Helsingin seudun kuntien yhteistyo-
td asuntotuotannon koordinoimiseksi tar-
vitaan, jotta vuokra-asuntotarjonta tule-
vaisuudessakin on riittdvé ja tonttikus-
tannusten nousuvauhti ei kiihtyisi. Kun-
nat pystyvit luomaan rakentamisedelly-
tyksid kaavayhteisty6ild, kaavoituspro-
sesseja nopeuttamalla ja omistamiensa
maa-alueiden luovutusehdoilla. Valtio-
vallalla on mahdollisuudet lainsdddin-
nén avulla kannustaa myds yksityistd
péiomaa sijoittamaan valtion tukemaan
tuotantoon lieventdmilld naihin inves-
tointeihin liittyvid rajoituksia.

Metropolialueen ja kehyskuntien

elinkeinorakenteen kehittimisessi tarvi-
taan kaikkien osapuolien ennakkoluulo-
tonta ja rakentavaa yhteisty6td, nédin saa-
vutettava hyvinvointi koituu kaikkien
tahojen hyodyksi.
(Kirjoittaja on myds mm. Helsingin
kauppakamarin aluesuunnitteluvalio-
kunnan puheenjohtaja, Kiinteistotalou-
den instituutti Oy:n hallituksen jisen,
Suomen Talokeskus Oy:n hallituksen jéi-
sen, Suomen Kiinteistoliiton hallituksen
Jjdsen, SFHP ry:n (Suomi-Finland Hou-
sing and Planning) hallituksen jisen,
Asuntokiinteistd- ja rakennuttajaliitto
ASRA ry:n hallituksen jéisen. )
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VAPAAT VUOKRAMARKKINAT JA NIIDEN

KEHITTYMINEN

Ukko Laurila
Toimitusjohtaja
Suomen Kiinteistoliitto

Vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen katovuodet

Pitk##n jatkuneen asuntojen vuokrasiin-
telyn aikana vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja poistui vuoden 1973 jilkeen
kahden vuosikymmenen ajan markki-
noilta enemmén kuin valtion lainoitta-
maa kantaa saatiin tuotetuksi. Vakuutus-
yhtididen ja muutaman muun suuromis-
tajan vuokra-asunnot siilyivit markki-
noilla ja niilld oli tuolloin suuri merki-
tys. Yksityisten vuokra-asuntojen omis-
tamisella ei todellakaan ollut erityisid
kiithokkeita, vaan vuokraustoiminnan
ympéristd oli monessa suhteessa ankea.

Vuodesta 1973 vapaarahoitteiset
_vuokrat laskivat tasaisesti vuoteen 1987
saakka, niiden reaaliarvo putosi tuolloin
noin 25 prosenttia kun samalla aikavi-
1ill4 palkat nousivat reaaliarvoltaan noin
30 prosenttia. Heikko vuokrien kehitys
oli tulosta sééntelymekanismista, mikd
antoi raamit vuosittaiselle vuokrien tar-
kistukselle. Asuntoneuvoston vuokraja-
osto teki valtioneuvostolle esitykset
vuokrien tarkistamisesta.

Vuokrien méédridytyminen osana
TUPO-ratkaisuja

Kun vuokrajaostossa oli asuntoalan li-
siksi vahva edustus tytmarkkinajérjes-
toistd, vuokranantajat yleensd jéivit vi-
hemmistosn korotuksista piitettdesss.
Sen vuoksi sekd SAK ettd myds yllatta-
en STK vastustivat yhdessd vuokralais-
jarjestdjen kanssa vuokrien korotuksia,
jotta ne eivit olisi heijastuneet palkan-
korotusvaatimuksiin. Vuokranantajista
tuli TUPO-ratkaisujen maksumiehii.

Néin jatkui liian pienten vuokranko-
rotusten aika lhes pari vuosikymmenti
ja vuokranantajien asema tulonjakotais-
telussa sdilyi heikkona. Alimitoitetut
korotukset johtivat my&s aravavuokrien
reaaliarvon ldhes yhtd suureen alenemi-
seen. Vuokrien sdntelykausi oli yhti
turmiollinen niin yksityisille kuin arava-
talojenkin omistajille. Vasta vuosituhan-
nen taitteessa asuntovuokrat saavuttivat
sen reaaliarvon, mikd niilld oli vuonna
1973,

Yksityisten omistajien vuokratulot
lis#ttiin heidén muiden tulojensa piille
ja veroprogression johdosta kiteen jii-
vil tulo jéi pieneksi. Vuokranantajat ko-
kivat, ettd pyrkimys vuokralaisen koros-
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tettuun suojaan vélilld johti kohtuutto-
muuksiin. Vuokra-asuntojen omistami-
sen ilmapiiri oli ankea. Kun vakuutus-
yhtidt ja yksittdiset vuokranantajat tavoit-
telivat vihintédsn neljin prosentin vuok-
ratuottoa, sithen Vuokralaisten Keskus-
liiton pédsihteeri totesi julkisuudessa vie-
14 syyskuussa 1988, ettd “neljdn prosen-
tin tuotto on mielikuvitusta”.

Verouudistus ja vuokrasiiintelyn
purku antoivat edellytykset
vuokramarkkinoille

Yksityisten vuokra-asuntojen

kato markkinoilta herdtti 1990-luvun
alussa poliittiset paattdjit etsiméén kei-
noja joustavien asuntomarkkinoiden ai-
kaansaamiseksi. Vdhéiset vapaarahoittei-
set asunnot vuokrattiin usein tyosuhde-
asunnoiksi, jolloin sdfntelyvuokrat saa-
tiin unohtaa. Tietoisena kasvavien kau-
punkien vuokra-asuntopulasta ja vallit-
sevista harmaista markkinoista, hallitus
paétti aloittaa asteittain vuokrasdzdntelyn
purkamiseen vuonna 1991. Vuokrasé4n-
telystd luovuttiin lopullisesti vuonna
1995.

Jo 1990-tuvun aikana markkinoille
saatiin 70 000 vapaarahoitteisen vuok-
ra-asunnon lisdys. TAdm4 oli osittain tu-
losta vuokrasédéntelyn lopettamisesta,
mutta péddosin ehkd kuitenkin péioma-
tulojen verouudistuksesta. Kun vuokra-
tuloista vuoden 1993 jilkeen maksettiin
alkuun 25 prosentin pidiomatulovero,
vuokratulosta jdi oleellisesti aikaisempaa
enemmin kiteen. Voidaan sanoa, ettd
vuokranantajien toimintaympéristdssi ei
1990-luvulla tapahtunut ainoastaan pien-
td sddn lampenemistd vaan siini tapah-
tui todellinen ilmastonmuutos.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
m#srd putosi runsas vuosikymmen sit-
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ten selvisti alle 300 000 asunnon, nyt
vuoden 2003 lopussa niitd oli 403 280
kappaletta. Aravavuokra-asuntoja ja kor-
kotukiasuntoja oli yhteensd 429 215.
Vuokra-asuntoja oli koko asuntokannasta
noin 33 prosenttia.

]

Vuokra-asuntosijoitus tuottaa
kohtuullisesti

Vuonna 2004 kiinteistdsijoitusten koko-
naistuotto polki paikallaan ja toimistoti-
lojen osalta tuotot olivat laskussa. Par-
haiten kehittyivit asuntosijoitusten ko-
konaistuotot, jotka olivat yhteensi 6,8
prosenttia. Vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen vuokratuotot ovat kasvaneet
tasaisesti seitsemén viime vuoden aika-
na. Kun nettotuotto vuonna 1998 oli 4,3
prosenttia se on noussut vuonna 2004 jo
5,6 prosenttiin. Asuntojen hintojen nou-
su on lisdnnyt sijoittajien kokonaistuot-
toa, hintojen nousu oli vuosikymmenen
lopulla kymmenen prosentin molemmin
puolin, mutta se on neljand viime vuon-
na jadnyt keskiméaérin puolen prosentin
tuntumaan.

- Kun vuokraséintely lopetettiin, mo-
nilla tahoilla heréisi epéilys siitd, ettd
markkinavuokrat karkaavat kisisti.
Vuokrien nousua hillitsi aluksi yleinen
taloudellinen taantuma, mutta niiden ke-
hitys ei ole oliut hallitsematonta my&s-
kédn taloudellisen nousun aikana. Ehké
vuokrien kehitystd on hillinnyt my&s
vahva hakeutuminen omistusasuntoihin
edullisen korkotason johdosta.

Vapaarahoitteiset vuokrat ovat nous-
seet hillitysti verrattuna asuntojen hin-
toihin, jotka ovat nousseet tuntuvasti vii-
meisen vuosikymmenen aikana. Jyrk-
k##n hintojen nousuun on vaikuttanut
lamakauden suhteellisen alhainen hinto-
jen ldhtotaso, mutta myds poikkeuksel-

lisen edulliset lainan korot. Vuodesta
1995 vuoteen 2004 kerrostalojen keski-
hinnat ovat nousseet koko maassa kes-
kim&érin 85 prosenttia. Vastaavana aika-
na vapaarahoitteiset keskivuokrat nousi-
vat vain 46 prosenttia, 5,99 eurosta 8,72
euroon.

Asuntosijjoittamisen suosio on li-
sddntynyt siksi, ettd porssisijoittamisen
kultakausi nayttd4 jéineen ainakin het-
kellisesti taakse. Kun valtion obligaatio-
tuotto oli kymmenen vuotta sitten 8,8, ja
vuokra-asuntojen nettotuotto 4,8 prosent-
tia, nyt vuokra-asuntojen kokonaistuotot
ovat 2,4 prosenttiyksikkéid obligaatio-
tuottoja paremmat. Monille asuntosijoit-
tajille on tirkedd myds se, ettd vuokra-
tuotot saadaan kaytto6n joka kuukausi ja
ne ovat néin palkan tai elikkeen jatket-
ta.

Asuntojen vuokraus on kehittyvi
palveluala

Vapaat vuokramarkkinat ovat pystyneet
osoittamaan runsaan kymmenen vuodén
kuluessa, ett4 ne kehittyviit oikeaan suun-
taan. Asuntotarjonta monipuolistuu, ky-
synnién ja tarjonnan vaihtelut nakyvit
vuokrissa. Markkinoilla vuokranantajat
ovat yhi suuremmassa méérin pyrkineet
ottamaan huomioon vuokralaisten erilai-
set tarpeet. Vuokralainen ndhd#én asiak-
kaana ja taloudellisesti on térked4 saada
syntymédn pitkid vuokrasuhteita,

Vapaat vuokramarkkinat ovat 0soit-
taneet kypsyytensd myos siind, ettd vuok-
ranantajien ja vuokralaisten jérjestot ovat
yhdessd médritelleet hyvin vuokrausta-
van. Jarjestot myos kesken#én valvovat
jsenkuntaansa, etti ndmi noudattavat
yhteisesti hyviksyttyjd pelisdantdja. Toi-
miala pystyy ratkomaan siséiset ongel-
mansa, enéi ei tarvita sellaista yhteiskun-
nan viliintuloa, mik# oli tyypillistd men-
neind aikoina.
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Uusi Ruukki on enemman kuin
Rautaruukki, Rannila, Fundia, Gasell ja Asva yhteensd.

Yhdistimme viiden vahvan metalliosaajan
ammattitaidon ja kokemuksen yhden yhten3i-
sen nimen alle. Uusi Ruukki toimii astakkaan-
savahvana lenkkind hdnen prosesseissaan jo
suunnittelun tuesta aina pitkatle vietyihin
kokonaisratkaisuihin saakka.

rUUKIKI

Meidéat tullaan jatkossa tuntemaan huippulaatuisista
metalliratkaisuista, joita toimitamme rakentamiseen seka
kkonepaja- ja metallituoteteollisuudelle. Toimimme yli 20
maassa noin 12 000 ammattilaisen voimin. Tavoitteemme
on jatkaa hyvassa vauhdissa olevaa kehitystdmme yhdelsi
alan merkittdvimmista toimijoista Euroopassa.

more with metals

www.ruukki.com

MITEN TURVATA RIITTAVA TONTTITARJONTA

Olavi Louko
Teknisen toimen johtaja
Espoon kaupunki

Késittelen asiaa erityisesti Espoon kan-
nalta. Espoo kasvaa eniten Suomessa til-
14 hetkelld ja luultavasti myos pitkalle
tulevaisuudessa. V. 2004 vikiluku kas-
voi 3 200 asukasta. Siitd on syntyvyy-
den lisdystd 2 200 asukasta. T#l14 vauh-
dilla asukkaita Espoossa ennustetaan ole~
van v. 2030 yli 300 000. Tilld hetkells
on 228 000 asukasta. Miten voimme vii-
saasti varautua tahan kasvuun, joka niyt-
tid olevan vadjaamitentd haluttiin sitd tai
ei.

Uusia asuntoja Espoossa rakennet-
tiin v. 2004 noin 2 600 kpl. Viime vuosi-
na tuotanto on ollut tasaisesti samaa luok-
kaa. Midréstd on yli 60 % ollut kerros-
taloasuntoja. Pientaloasuntoja sen sijaan
ei ole valmistunut kysyntis vastaavasti.
Pientalotonttien hinnat kohosivat Es-
poossa v. 2004 yli 20 %! Se on enem-
mén kuin koskaan ja selvisti eniten Suo-
messa. Hintataso on tilt4 osin ohittanut
Helsinginkin. Kerrostalotonttien tilanne
on parempi. Aluekeskuksissa on kysyn-
tdd korkeatasoisista kerrostaloasunnois-
ta.

Samanaikaisesti laheisten naapuri-
kuntiemme asukasluku kasvaa suhteel-
lisesti vield paljon enemmin. Esim.

Kuva: Viadimir Pohtokari

vuonna 2004 Kirkkonummen vikiluku
kasvoi 3,5 %, miki on aivan liikaa kun-
nan taloudelle. My&s Vihti kasvaa reip-
paasti Espoon rajan tuntumassa. Syy ti-
hén on vain se, ettd Espoossa ei ole tar-
jolla laheskésn riittavisti pientalotontte-
ja. Se taas johtuu aivan liian varovaises-
ta ja hitaasta kaavoituksestamme. Yhdys-
kuntarakenne hajautuu kovaa vauhtia
seudullisesti ja tulee kalliiksi ja hanka-
laksi etenkin litkenteessi.

Espoossa tarvitaan nopeaa kaavoi-
tuksen lisdystd. Eteld-Espoon yleiskaa-
valuonnoksesta jétettiin yli 2 200 vastus-
tavaa mielipidettd. Téstd seuraa, ettd Ete-
14-Espoota ei pystyti tdydentdméin niin,
ettd tonttipulaa pystyttiisiin helpotta-
maan. Vanhoilla kaavoitetuilla omakoti-
alueilla tapahtuva tiivistiminenkin ei
riitd merkittdvési helpottamaan akuuttia
pientalopulaa. Esilld olevat pakkokeinot:
kiinteistoveron korottaminen rakenta-
mattomilta tonteilta, rakennuskehotukset
ja pakkolunastukset johtaisivat vain run-
saaseen valituskierteeseen eivitki toisi
toivottua tulosta. Tdmén takia on tihsin-
astisia suunnitelmia nopeammin ja reip-
paammin ryhdyttdvi kaavoittamaan Kes-
ki- ja Linsi-Espoon alueita. Ne tukeutu-




vat hyvin rantarataan ja Turunvayldin.
My6s Pohjois-Espoon alueita ei voi
unohtaa.

Espoon kaavoitusprosessia on no-
peutettava. Se ei saa olla hitaampi kuin
Vantaalla tai Helsingissd. Prosessi on
joka tapauksessa lyhimmilldénkin pitkd
asukasosallistumisineen ja moninkertai-
sine luottamusmieskisittelyineen. Alle
1,5 vuoden se ei endd juuri koskaan on-
pistu. Lisdksi suuresta osasta kaavoja
valitetaan. Valitusprosessi vie aikaa 1 -
3 vuotta. .

Maanomistus Espoossa on toisin
kuin Helsingissd, péddosin yksityistd.
Uusi lain mukainen maank&yttdsopimus-
menettely mahdollistaa yhdessé kalliiden
rakennusoikeusnelididen kanssa kunnal-
listekniikan ja peruspalveluiden rahoit-

tamisen maanomistajien toimesta. Ei siis
tarvita verovarcja tihin tarkoitukseen.
Kaupungin omistamienkin alueiden
maanarvosta pystytiin selvésti rahoitta-
maan kulut. Kaiken kaikkiaan investoin-
tien rahoitus ei ole ongelma, kuten se voi
olla sielld, missi maanarvo ei ole ndin
suuri. ¢

Maanomistajat, kiinteistdsijoittajat,
rakennuttajat ja rakennusliikkeet ovat
valmiita lagja-alaiseen yhteistyShon tont-
titarjonnan nopeaksi lisd&miseksi. Téssi
on kaupungilla 1dhes loppumattomat re-
surssit kiytossdin, Kavpungin on vain
osattava koordinoida tdmé kaikki veron-
maksajien hytdyksi. Kaupungilla on so-
pimusmahdollisnus, kaavoitusvalta ja
rakennusvalvonta. Eli on kaikki mahdol-
lisuudet saada kaupungin haluama lop-
putulos.

Pientalotonttien keskihinnat Espoossa
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Erilaiset yhteistydsopimukset ovat
vilttdmiton keino kaavoituksen tehok-
kaaksi ja nopeaksi l4pivienniksi. Ns. uu-
denlainen aluerakentamisperiaate niyt-
tdisi olevan toimiva malli. Siind yhdess#
maanomistajan tai hénen edustajansa
kanssa kaupungin johdolla kaavoitetaan
ja sitten toteutetaan iso alue tarvittavine
palveluineen. Kunnallistekniikka ja pe-
ruspalvelut rahoitetaan maankiyttdsopi-
mustuloin ja/tai kaupungin rakennusoi-
keuksien myynnill4.

Niukan kaavoituksen sijasta on siis
siirryttédvé mieluummin “ylikaavoituk-
seen” ainakin yleiskaavatasolla, koska
asemakaavavaiheessa tapahtuu melko

varmasti “mittatappioita”. Vield asema-
kaavoituksessakin pitiisi olla “valitusten
varaa”.

Valitusprosessia ei liene realistista
odottaa juurikaan helpotettavaksi. Sen
sijaan hallinto-oikeuksien tulisi ryhtyd
lajittelemaan valituksia “selviin tapauk-
siin” ja periaatteellisiin juttuihin. Suurin
osahan on selvid tapauksia, jotka on teh-
ty vain asian viivytystarkoituksessa. Kun
liséksi otetaan huomioon, ettd vain me-
nettelyvirhe voi johtaa kunnanvaltuuston
kaavap#ittksen kumoamiseen, periaat-
teellisia tarkkaan harkittavia tapauksia ei
ole kovin paljon.

YIT Rakennus Oy, Asuntomyynti
Arkadiankatu 2, 00100 Helsinki
Puh. 020 433 2990, yitkoti.fi

On se rankkaa
ryhtya uuden
kodin isdntavaeksi

lIman remonttthuolia ja kompro-
misseja; tonttia, rakennustarvikkei-
ta ja timpureita metsastamatta. Se
riittad, ettd muuttopéivana paikalle
pydréhtda! Uudessa kodissa kaikki
on valmiina iséntivéen tulla, aset-
tua taloksi huolettoman eldmisen
tunnelmaan.




Kuntarahmtus

MUNICIPALITY FINANCE

Toteuta unelmasi.
Tule meille.
Paiset kotiin.

Osuuspankin asialkaana toteutat unel-
masi omasta kodista turvallisesti. Kun
suunnittelet uuden kodin hankmtaa,
kannattaa sinun neuvotella rahoitulsesta
asiantuntijan kanssa jo etukiteen. Saat
asuntolainastasi ennakkopditoksen, jol-
loin sinun on turvallista ldhted etsiméén
unelmalotiasi. Samalla voit sopia luoton
takaisinmalksun niin, ettd myos sddstami-
nen vakuutus- tai rahastosijoituksiin
onnistuu. Luoton takaisinmalsuturva
auttaa sinua esimerkiksi sairauden tai
tydttdmyyden kohdatessa, Omistajajise-
neni saat bonusta my6s asuntolainastasi.

op.fi OP 0100 0500

Huomism tehdian.

ASUNTOSUUNNITTELUN TAMAPAIVA

Jukka Tikkanen
arkkitehti SaFa
Arkkitehtisuunnittelu
Jukka Tikkanen Oy
Arhitektuuribiiroo

Jukka Tikkanen Eesti OU

Asuntosuunnittelun Arvostus

Ammattipiireisss, varsinkin arkkitehti-
kunnassa, asuntosuunnittelua pidetizn
edelleen “véhempiarvoisena” tehtivini
kuin esim. julkisten rakennusten suun-
nittelua. Alalle on hankala saada innos-
tumaan lahjakkaita nuoria nusia kykyja.
Ammattikunnan oma asenne heijastuu
myds tilaajiin arvostuksen puutteena
asuntosuunnittelua harjoittaviin arkkiteh-
teihin.. — ja hyvéssd “yhteisymmarryk-
sessd” lopputulos on valmis ja varma:
asuinrakennusten suunnittelupalkkiot
laahaavat vuodesta toiseen kisittimétts-
mén alhaisella tasolla; 0,5 -1,2 % myyn-
tihinnasta! Padkaupunkisedun asunto-
suunnittelupalkkiot ovat lisiksi keski-
médrinn. 10 % alhaisemmat kuin esim.
Keski-Suomessa.

Palkkataso on tunnetusti padkaupun-
kiseudulla korkeampi kuin muualla Suo-

messa. Palkkojen keskiarvojen ero ete-

18- ja keskisuomalaisilla arkkitehdeilld on
n. 15 %. Tdém4 aiheuttaa osansa asunto-
suunnittelua harjoittavien arkkitehtitoi-
mistojen kulurakenteeseen.
Péfkaupunkiseudun suunniteltavat
kohteet vaativat selkefisti enemmin aj-
kaa kuin muualle Suomeen sijoittuvat

projektit. Verrattaessa Jyviskylsn ja Hel-
singin toimistojemme kdyttimad aikaa
suunniteltavaa yksikkoi kohden on ero
yli 20 %! — Misti johtuu ero toteutunee-
seen ajankéyttdon? — Onko vastaus ehkd
osittain viranomaismenettelyissi?

Viranomaismenettelyt

Valitettavan yleistd pdtikaupunkiseudun
rakennuslupakisittelyissi ovat varsin
hallitsemattomat aikataulut. Vaikka asi-
at on sovittu kaikkien mahdollisten vi-
ranomaisten kanssa ajoissa etukiteen,
padsdintOisesti aikataulut muuttuvat lu-
pakidsittelyn aikana moneen kertaan;
Tuntuu my6s silté, ettd kaavoittaja ja
kaupunkikuvatoimikunta aiheuttavat 13-
hes poikkeuksetta useita tarkistuskierrok-
sia alkamalla lupavaiheessa muuttamaan
kaavassa olevia méd#riyksid ja niiden tul-
kintoja. — Lupaprosessm ennustamisen
mahdottomuus onkin nyky44n pidsain-
toisesti Jouduttu huomioimaan jo raken-
nuttajien ja suunnittelukonsulttien vali-
sissi sopimuksissa jakamalla suunnitte-
luprojektit kahteen osaan — “Elimi en-
nen rakennuslupaa” ja “El4mé rakennus-
luvan jilkeen™!!




Asemakaavoitus

Kaavoitus on luku sinénsi. Asuntosuun-
nittelun kiyttdkelpoista, kaavoittajalle
tarkoitettua mitoitusnormistoa ei ole ole-
massa. Kaavoittajat eivit saa riittdvasti
tietoa asuntosuunnittelun ja rakentami-
sen timin piivin arkisista faktoista tai
mik#li saavat, eivit niitd kéytd. — Tdssd
muutamia esimerkkejé:

Liian yleistd on ettd kaavoittaja olet-
taa asuntojen keskikokojen olevan olen-
naisesti suurempia kuin mitd ne tulevat
kiiytinndssi toteutusvaiheessa olemaan.
Yleisesti tiedetiin ettd yli puolet uusien
asuntojen ostajista eldd 1-2 hengen
talouksissa. Yleistden tmé tarkoittaa ettéd
uudisasuntojen keskikoko tulisi otla n. 65
kem? (huoneistoala n. 56 m?). Témi
markkinatilanteen tosiasia harvoin on
kaavoittajan muodostamien tavoitteiden

kanssa yhteneviinen. - Tuleeko asema-
kaavoituksella pyrkid vaikuttamaan
markkinoiden k#yttdytymiseen? Vai tu-
leeko sen palvella asukkaiden, ja samal-
la toteuttavan asuntorakentamisen, tar-
peita?
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Autopaikkamitoitus

Asuntojen oikein ennakkoon arvioitu
keskikoko liittyy olennaisesti autopaik-
kojen mitoitukseen. — Mikili autopaik-
kojen toteuttamisvelvollisuus on sidottu
asuntojen lukum#irddn on katastrofi
yleensd valmis. Tontille varattu pysé-
kointitila on auttamattomasti alimitoitet-
tu! Autopaikkojen lukum#dra tulisi aina
sitoa vain kaavaan merkittyyn asuntojen
rakennusoikeuteen ja varata kaavassa

tétd varten riittévé tilavaraus pysikdin-
nille. T4md lienee ainoa varma mitoitus-
tapa joka estdd rakennussuunnitteluvai-
heessa yleisesti ilmenevit ongelmat
markkinoiden vaatimusten ja asemakaa-
van mitoitusperusteiden valilld.

Asuinrakennuksen mitoitus

Lamellitalojen optimimitoituksen perus-
teet lienevit kadonneet kaavoittajien tie-
dostoista. Véidrin mitoitetut lamellien pi-
tuudet aiheuttavat kestimittémid
ongelmia porrashuoneiden ja asuntojen
pohjien suunnitteluun. Lamellin optimi-
pituus on 22 - 26 m. Yhti yleisid ovat
runkosyvyyden aiheuttamat ongelmat;
Kaavoittaja piirtdd kaavakarttaan 10 - 12
metrid syvid rakennusaloja, jotka eivit
mitenk#dn mahdollista tehokasta ja kus-
tannustietoista asuntosuunnittelua, Opti-
maalinen kerrostasanteen koko tulisi
lamellitalossa olla 230 - 260 huoneisto-
neliotd ja runkosyvyys 14 -14,5 m>

Asuinkerrostaloon rakennettavien
aputilojen mé4rd vaihtelee kunnittain
huomattavan paljon. Pidkaupunkiseu-
dulle riittd4d n. 6,0 - 7,0 m?, kun muualle
asuntojen yhteistiloille (varastot, tekni-
set tilat ym.) on varattava n. 8,5 m? asun-
toa kohti. — Tdma4 tulisi kaavoissa huo-
mioida; Uuden Maankiytts- ja Raken-
nuskohtaisesti kaavoitusvaiheessa tutkit-
tava mihin kunkin rakennusmassan apu-
tilat tullaan sijoittamaan ja tulevatko ne
rasittamaan kaavaan merkitty# rakennus-
oikeutta vai ei. Asialla on pitiisi olla
olennainen merkitys kaavoittajalle, kos-
ka aputilojen osuus kokonaisalasta on
merkittivd, n. 12 %. Kaavoittajan tavoi-
te massojen koosta, kellarin olemassa
olosta ja maantasokerroksen ilmeests
riippuu olennaisesti aputilojen sijoittelus-
ta. Kokonaisnelitiden m#4ré riippuu taas
siitd, lasketaanko aputilat sisdltyviksi
kaavaan merkittyyn kerrosalaan vai voi-
daanko ne rakentaa sen lisdksi.

Lutakko, Jyviiskyld. Kuva Arkkitehtisuunnitielu Jukka Tikkanen Oy
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Asuntosuunnittelun mitoitustietojen
puute tunnustetaan kaavoittajien keskuu-
dessa laajasti ldpi Suomen. — Miksi ny-
kyisin liian harvat kaavat tukevat jdrke-
vid asuntosuunnittelua? — Paljonko epd-
realistiset kaavat nostavat rakennuskus-
tannuksia? Mik4 olisi se taho joka tutki-
si viime vuosina toteutetuista hankkeis-
ta kaikki olennaiset tunnusluvut? Helpot-
taisivatko niistd tunnusiuvuista muoka-
tut mitoitusohjeet meiti ymmértimaén
paremmin asuinrakennusten suunnittelun
kiytinndn vaatimuksia ja ndin helpotta-
maan koko rakennusprosessia.

”Hyva ja laato”

Asemakaavassa méidriteltyjen ehtojen
merkitystd asuinrakennusten onnistu-
neelle suunnittelulle ja sitd kautta raken-
tamisen toteuttamiselle ei voi liikaa ko-
rostaa. Nykysuuntauksen, jossa raken-
nuskustannukset jatkuvasti, muuttami-
seen tai kustannuskehityksen hallitsemi-
seen tulee kiyttdd kaikki tieto ja koke-
mus mik# rakentamisen eri osapuolilta
on hankittavissa. — T4m4 ei kuitenkaan
saa tarkoittaa tehokkuuden ja taloudelli-
suuden arvojen ylikorostamista. Kaikki-
en asuntorakentamisen toteutusketjuun
liittyvien tahojen tavoitteena tulee tietysti
olla mahdollisimman hyv4 ympéristd ja
rakentamisen korkea laatu. - Kuitenkin
tulee huomioida, ettd “hyvé ja laatu” tar-
koittavat eri ihmiselle eri asioita: Useal-
1e asunnon hinta tai vuokran suuruus ovat
edelleen tirkeimmiit mitoittavat tekijét.
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”»ARAnR tehtiviind on aikaansaa-
da hyvin suunniteltuja asuntoja,
jotka ovat laadukkaita ja silti
kohtuuhintaisia.”

Tulisiko tuetun, sosiaalisen asuntotuotan-
non laatukriteerit tarkistaa. — Jo vuosia
on jatkunut tilanne, jossa ARAn tavalla
tai toisella rahoittamat hankkeet eivét
milldsn tavalla eroa vapaarahoitteisesta
tuotannosta. Onpa jopa tapauksia joissa
tuetuksi suunniteltuja kohteita joudutaan
karsimaan kun hankkeet on muutettu to-
teutettavaksi vapaarahoitteisina. Onko
jatkuva “laadun” nostotavoite sosiaalis-
ta asuntotuotannon alkuperdisté tarkoi-
tusta palveleva? Mit4 on “laatu” eri olo-
suhteissa ja eldmintilanteissa oleville
ihmisille? Miti tarkoittaa “kohtuuhintai-
suus” kullekin meistd? Missd jarjestyk-
sessd ihmisen laatukriteerit todella néyt-
taytyvit kunkin yksilon henkilokohtai-
sessa eldmissd? — “Laatu” ei ole sama
kaikille!

Lopuksi kevennyksend huomio
ARAR viimeisten vuosien aikana painot-
tamasta teemasta

*Kerrostaloissa tulee olla viihtyisét
porrashuoneet.”

Kysymys: Kauanko asukkaalta ku-
luu kulkiessaan ulko-ovelta asuntoonsa?
Onko tim4 aika asukkaalle merkityksel-
linen, varsinkin jos sen takia joudutaan
karsimaan jostakin muusta tai nostamaan
asunnon hintaa? — Mik&li kuitenkin to-
detaan timin yksittdisen tavoitteen ole-
van sdilyttimisen arvoisen, tulisiko usein
toistuva kyltti "ASTATON OLESKELU
PORRASHUONEISSA KIELLETTY!”
vaatia ARA-kohteista poistettavaksi!

ystavillisesti. ..

(Kirjoittajan arkkitehtitoimistot ovat eri-
koistuneet asuntosuunnitteluun. Suomen
lisciksi toimintaa on Baltiassa, Vendjil-
ld ja Ukrainassa.)

ASUNTOLUOTOTUKSEN LAHIAJAN NAKYMIA

Reijo Karhinen
Toimitusjohtaja
Osuuspankkikeskus

Suomalaisilla kotitalouksilla on asunto-
lainoja yli 40 miljardin euron arvosta.
Asuntoluottokanta on viime vuosina kas-
vanut keskimé#rin 15 prosentin vauhtia.
Téamai tarkoittaa sitd, ettd asuntoluotto-
jen kanta on kaksinkertaistunut vihem-
missi kuin kuudessa vuodessa. Myos
asuntojen hinnat ovat nousseet tuntuvas-
‘Fi. Nimellishinnat ovat tuplaantuneet va-
Jaassa vuosikymmenessi.

Suomalaisten tavoittelema asumis-
tapa, asumisen sijainti ja viljyys ovat
edelleen jotain muuta kuin vallitseva
kéytints. Omistusasumisen suosio on
noussut, ja toiveena on usein pientalo
suhteellisen lghelld palveluja. Kaupun-
gistuminen ja muuttoliike jatkuvat, joten
asuntomarkkinoiden alueelliset erot ovat
pikemminkin kasvamassa kuin tasoittu-
massa. Asuntoluototuksen Idhitulevai-

suus on siten monestakin syysti haasta-
va.

Korko ohjaa kysyntii
Euriborkorkojen merkitysté asuntojen ja

asuntolainojen kysynti#n voi tuskin ko-
rostaa liikaa. Lainarahan hinta on ehdot-

tomasti tdrkein asuntomarkkinoiden ta-
loudellinen taustamuuttuja.
Suomalaisille asuntomarkkinoille
Euroopan talous- ja rahaliitto on ajheut-
tanut “epdsymmetrisen shokin”; hiirion,
jota ennen rahaliittoa peldttiin mutta jon-
ka arveltiin koskevan aivan jotain muu-
ta toimialaa kuin finanssisektoria. Mark-
kinakorot ovat ldhes koko rahaliiton run-
saan kuuden vuoden lyhyen historian
ajan olleet asuntomarkkinoille pikem-
minkin lilan matalat kuin liian korkeat.
Rahan hinta on mééréiytynyt jahmeiden,
hitaasti kasvavien suurten euromaiden
talouden tilan perusteella. Niihin verrat-
tuna nopeasti kasvavassa ja vaurastuvas-
sa Suomen taloudessa halpa raha on ai-
heuttanut poikkeuksellisen pitkin ja vah-
van kysynnin asuntomarkkinoilla.

Kohtuullista, kallista vai kuplaa?

Suomessa asuntohinnat ovat olleet 15hes
yhtijaksoisessa nousussa vuodesta 1997
ldhtien; ajankohdasta, jolloin talous- ja
rahaliitto EMUn syntymisti pidettiin
varmana ja-johon liittyen Suomen lyhy-
et markkinakorot painuivat Saksan tasol-
le. Toistaiseksi ainoan selvemmin poik-
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keuksen nousevien hintojen uralta muo-
dosti vuosi 2001, jolloin taloutemme
painui muiden ldnsimaiden tavoin lie-
viin taantumaan. Vield merkittdvimpi
hintojen nousun taittumiseen oli korko-
jen nousu edellisend syksyna 2000. Tuol-
loin Buroopan keskuspankki nosti ohja-
uskorkonsa 4,75 prosenttiin ja asunto-
markkinoille tirkein korko, 12 kuukau-
den euribor nousi 5 prosentin ylapuolel-
le, tasolle joka timin pdivdn nikokul-
masta vaikuttaa kovin korkealta ja kau-
kaiselta.

Nousevat asuntohinnat eivét kuiten-
kaan ole ollut yksin suomalainen ilmid.
Monissa ldnsimaissa asunnot ovat 1990-
luvun puolivilin jdlkeen kallistuneet
huomattavasti enemmén kuin meilld.
Suomen asuntohintojen “kohtuullisuut-
ta” korostaa vield vuosikymmenen takai-
nen ldhtdtaso, joka oli laman jéljiltd var-
sin matala. Jilkiviisaasti voi todeta, ettd
tuolloin vallitsivat todelliset ostajan
markkinat. Omistusasunto olisi kannat-
tanut hankkia juuri vuosina 1995 - 1996.

Nykyisten hintojen kalleuden tai
kohtuullisuuden arvioimiseksi kannattaa
ehki katsoa, millainen palkkojen ja asun-
tohintojen suhde on aiempina vuosikym-
menind ollut. Suurin osa asunnoista os-
tetaan omaan k#yttéon ja ne maksetaan
veronjilkeisilld nettopalkoilla. Oliko
asunnon hankkiminen tavanomaisilla
palkkatuloilla nykyistd helpompaa vai
vaikeampaa esimerkiksi vuonna 1985,
sidnndsteltyjen rahoitusmarkkinoiden
loppumetreilld? Védrin. Nettopalkan os-
tovoima asuntomarkkinoilla on tdné
vuonna koko Suomessa noin 20 prosent-
tia parempi ja jopa pédkaupunkiseudul-
la noin 13 prosenttia parempi kuin 20
vuotta sitten. Eroa korostaa vield laina-
rahan hinnassa ja lainojen pituudessa ta-
pahtuneet merkittivit muutokset.
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Viime vuosina on nihty, ettd vaihte-
Iut vuosittaisten asuntokauppojen méé-
rissd ovat suuremmat kuin kauppojen
kokonaisarvossa. Tamé selittynee silld,
ettd hintojen tai korkojen noustessa tar-
peeksi, markkinoilta jadvit ensimmaéisi-
nd sivuun keskim#driisilld tai sitd pie-
nemmillé palkkatuloilla asuntoa ostavat.

Asuntoluototuksessa asuntojen hin-
pat sanelevat muutossuunnan ja vauhdin.
Nousevien hintojen aikana Iuottokanta
kasvaa nopeast, koska ensiasunnon hinta
suhteessa palkkaan nousee ja asunnon
vaihdossa tarvitaan entistd suurempi vé-
liraha. Laskevien hintojen oloissa taas
korostuu varovaisuus, asuntojen myyn-
tiajat piteneviit ja kauppojen méérd vé-
henee. Luottokannan kasvu hidastuu tai
pyséhtyy kokonaan.

Paikallista ja kansainvilistd

Periaatteessa asuntomarkkinat ovat erit-
tdin paikalliset. Asunto pysyy siind, mi-
hin se on rakennettu. Ympérsivan talou-
den kehitys sanelee sen, sijaitseeko asun-
to halutulla alueella vai ei. Edelleen asun-
non ja koko rakennuksen kunnolla on yhi
suurempi merkitys. Samanlaisten, vierei-
sissd kortteleissa sijaitsevien asuntojen
hintaerot voivat olla hyvin suuria perus-
korjauksista riippuen. My®s asuntojen
kysyntd on korostetun paikallista. Valta-
osa suurempien kaupunkien asuntokau-
poista on sellaisia, jossa ostaja asuu jo
ennestain samalla alueella tai sen 1dhis-
toll4.

Toisaalta yleisessd talouskehitykses-
si eri maiden keskindiset kytkennét ovat
tulleet yhi tiukemmiksi. Téhén ovat vai-
kuttaneet vapaa kansainvélinen kilpailu,
tuotannontekijoiden liikkkuvuus seki ra-
hoitusmarkkinoiden valtaisa kasvu.
Kaikki timé heijastuu my9ds asuntomark-

kinoille. Nykyp#ivin Suomessa asunto-
markkinat ovatkin yhtd aikaa paikalliset
ja myos kansainviliset, mikd vaikeuttaa
sekd ostajan ettd rahoittaja asemaa. Osa
markkinamuutoksista on kansallisia tai
hyvin paikallisia, osa seurausta globaa-
litalouden k&énteisti.

Kasvu jatkuu

Asuntolainoituksen ldhitulevaisuutta lei-
maavat optimismi, kilpailu ja kohtaulli-
nen nopea kasvu. Kun euriborit alkavat
tindkin vuonna kakkosella ja kuluttaji-
en tulot nousevat edelleen 3 - 4 prosen-
tin vuosivahdilla, on vaikea ennustaa
asuntomarkkinoiden lamaantumista.
Mytskidn pankkien lainamarginaalit ei-
vét kovin helposti levene. Suomalais-
pankit tarjoavat edelleen Lansi-Euroopan
edullisimpia lainoja.

Eviit asuntoluototuksen kasvun jat-
kumiselle ovat siis olemassa. Hintojen
korkeus ja uusien lainojen suuruus edel-
Iyttdvit kuitenkin harkintaa ja realistista
riskien arviointia lainatiskin molemmin
puolin. Téstd on my&s nidyttod. Asunnon
ostajat ovat hieman ajempaa varovaisem-
pia eivitkd maksa mistd tahansa mit4 ta-
hansa. Hinnat pysyivit monissa kaupun-
geissa ldhes ennallaan viime vuoden
koko jélkipuolen ajan.

Toivottu muutos asuntolainamarkki-
noilla olisi korkotason loiva, hallittu nou-
su. Se ravhoittaisi markkinoita ja estiisi
palkkojen ja nelidhintojen suhteen Iui-
sumisen lahemmés 15 vuoden takaista
tilannetta, jolloin asunnot olivat kiistat-
taja kaikilla mittareilla arvioituna ylihin-
noiteltuja.

Asuntomarkkinoiden hallittu kehitys
on markkinoiden kaikkien osapuolten
etu. Pankeille asuntoluototus pysyy mer-
kittivind liiketoiminnan osana. Olemme

mukana markkinoilla vuoden, viiden
vuoden ja my¢s kahdenkymmenen vuo-
den kuluttua. T#llaisella aikahorisontil-
1a toimittaessa pitk#jénteisyys on arvos-
saan ja dkkijyrkdt markkinakéfinteet ei-
toivottuja.

(Kirjoittaja on myds mm. OP-ryhmiin
pddjohtajan varamies, OP-Kotipankki
Oyj:n hallituksen puheenjohtaja, Luot-
tokunnan hallituksen puheenjohtaja,
Osuuskunta Suomen Asuntomessujen
hallituksen toinen varapuheenjohtaja ja
Suomen Pankkiyhdistyksen hallituksen
varapuheenjohtaja.)
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YH-RAKENNUTTAJIEN

ASUNTOTUOTANTONAKYMAT

Perttu Liukku
Toimitusjohtaja
YH-Suomi Oy

Perinteisesti yleishyodyllinen

YH-Rakennuttajat on maamme johtava
yleishyodyllisilld periaatteilla toimiva
ammattimainen asumispalvelujen tuotta-
ja. Osuustoimintaliikkeen yhteyteen jo
1930-luvulla perustettu organisaatio on
vuosikymmenten kuluessa laajentunut
valtakunnalliseksi kiinteistéliiketoimin-
nan kokonaisvaltaiseksi osaajaksi

YH-Yhtymi muodostaa 14 itsenii-
sen alueellisen YH-Rakennuttajayhtitn
kanssa valtakunnallisen yleishyodyllisen
rakennuttajayhteison, jonka taseen lop-
pusumma on noin 1,3 miljardia euroa.

Vuoden 2005 kuluessa toteutetaan
YH-Yhtymén jakautuminen kahdeksi
uudeksi yhtioksi. Yhtym#n omistamat
16 000 asuntoa jactaan maantieteellises-
ti YH-Suomi Oy:lle ja YH Linsi-Suomi
Oy:lle.

Paikalliset yhtist hoitavat edelleen
omalla toimialueellaan rakennuttamis-,
isannointi seké asuntojen markkinointi-
tehtavit,

YH-Rakennuttajien toiminnan 1&h-
tokohtana oli turvata sosiaalisen asunto-
tuotannon kiynnistyminen ja rakennut-

taa taloudellisia ja tarkoituksenmukaisia
asuntoja asukkaan etu huomioiden.

Asumistarpeet ja laatuvaatimukset
asuinympériston suhteen ovat muuttu-
neet ja néihin vaatimuksiin myés YH-
Rakennuttajat ovat vastanneet unohta-
matta keskeistd yleishyddyllisyyteen tu-
keutuvaa toiminta-ajatusta — olla asuk-
kaan edunvalvoja rakennushankkeen
kaikissa vaiheissa seki toimia kustannus-
perusteisesti ja vastuullisesti siten, ettd
ohjattu tuki kohdistuu loppukidessi
asukkaan hyviksi.

Alueellisten YH-Rakennuttajien Hi-
ketoiminta-alueet ovat olleet erilaiset eri
alueyhtitilld. Perinteistd rakennuttamis-
ta harjoittavat kaikki alueyhtist. Tuotan-
nosta aiemmin ldhes kaksi kolmasosaa
on ollut aravavuokra-asuntoja, joita pa-
osin kuntaomisteiset alueyhtict ovat ra-
kennuttaneet aluksi alueensa kuntien
omistukseen ja 1990-luvun alkupuolelta
lukien my6s yhtymén suoraan omistuk-
seen. Samoihin aikoihin aloitettiin vuok-
ra-asuntojen lisdksi my6s asumisoikeus
-ja osaomistusasuntojen rakennuttami-
nen omaan omistukseen. T4ll4 vuokra-
ja asumisoikeusasuntojen tuotannolla
pystyttiin turvaamaan YH -Rakennutta-
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jien asuntotuotannon médrén kasvu ja
sdilyttdmédn yksittdisten alueyhtividen
talous terveelld pohjalia.

Mita tulevaisuudessa?

Perinteinen asuntorakennuttaminen on
YH-Rakennuttajien perustuote. Tuotan-
tondkymdt ovat pysyneet positiivisina jo
usean vuoden ajan. Pitk## jatkunut va-
kaa taloudellinen tilanne sekd alhainen
korkotaso ovat ylldpitineet asuntojen
kysyntdd enndtyskorkealla. Etenkin kas-
vukeskuksissa on omistusasuntojen ky-
syntd pysynyt hyvéné ja niiden rakennut-
taminen osoittautunut taloudellisesti kan-
nattavaksi.

YH-yhteisossd, kuten koko raken-
nuttajakentéssé, joudutaan pohtimaan

- tulevan tuotannon suuntaviivoja. Uudis-

rakentamisen liséksi asuntojen peruskor-
jaus on tulevaisuudessa yhé tarkedmmék-
si muodostuva osa rakennuttamisesta ja
se vaatii pitkdaikaista erityisosaamista ja
hyvié suhteita ja luottamusta kiinteist®n
omistajien suuntaan. Pddosin kuntaomis-
teiset YH-Rakennuttajat ovat jo vuosia
panostaneet peruskorjausrakentamiseen
ja kehittidneet ammattitaitoaan, jota jat-
kossa yleishytdyllisen uustuotannon
médrdn vdistdméttd vihentyessd, tulee
tarjoamaan tuottavaa liiketoimintaa ja
ylldpitdm4dn rakennuttajien ammattitai-
toa.

YH-Suomi Oy:n omistusasuntotuotantoa, As.Oy Helsingin Kdpykallio. Kuva Jussi Tiainen
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Uudet tuotteet

Erityisosaamisen liséksi panostetaan tuo-
tekehittelyyn. Se on piivén teema kai-
kessa yritystoiminnassa. Vilkas muutto-
liike, perhekoon muutokset, ikéddntyvin
véesttn médrin suhteellinen lisdéntymi-
nen sekd tySuran muuttuminen pirstalei-
seksi, aiheuttavat nopeita ja ennalta -ar-
vaamattomia muutoksia ihmisten asu-
mistarpeissa.

Olemme tuoneet markkinoille uusia
osaomistus- ja rahoitusmalleja sekd en-
nakkoluulottomasti hy&dyntineet lain-
s#fididnnén suomia mahdollisuuksia ja

kokeilleet niiden toimivuutta kiiytinnos-
Sd.

T#hén uusien tuotteiden sarjaan on
pari vuotta sitten tullut 1/3-osaomistus-
asunto, joka on YH-Suomen vapaarahoit-
teinen osaomistusmalli. Asunnonostajal-
la on mahdollisuus sijoittaa alkuun vain
30 % asunnon velattomasta kauppahin-
nasta ja asua osaomistajana seitsemén
vuotta. Eldméntilanteen ja rahoitusmah-
dollisuuksien muuttuessa voi osaomista-
ja ostaa koko osakeméérin loppuosuu-
den, hén voi kasvattaa omistusosuuttaan
5 %:n sunruisilla lisdosuuksilla aina
45 %.iin asti ja aina hin voi halutessaan

ARA-uustuotannon 2004 rakennuttajat
Rakennuttajaryhmi

YH-Rakennuttajat

Kuntien rakennuttajaorganisaatiot
Muut rakennuttajat yhteensd
VVO Rakennuttaja Oy
Opiskelija-asuntojen rakennuttajat
Tarveasunnot Oy

Sato-Yhtymi Oyj

Yhteensi

Asunnot

1269
1114
819
609
590
251
234

4 886

Tarveasunnot Oy 5 %
Opiskelija-asuntojen
rakennuttajat 12 %

VVO Rakennuttajat Oy 12 %

Muut rakennuttajat yhteensd 17 %

ARA-uustuotannon 2004 rakennuttajat

Sato-Yhtymi Oyj 5 %

YH-rakennuttajat 26 %

Kuntien rakennuttaja-
organisaatiot 23 %
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luopua osaomistusasunnostaan ja myyjé
ostaa sen takaisin. Témé on osoittautu-
nut menestystuotteeksi ja uusia kohteita
on padkaupunkiseudun lisdksi kidynnis-
tetty myos muissa kasvukeskuksissa,
joissa omistusasuntojen kysyntitilanteen
ennakoidaan siilyvin vakaana myds tu-
levaisuudessa.

Olemme ensimmaisten joukossa ot-
taneet tuotevalikoimaamme myos korko-
tukilainoitetut osaomistusasunnot, joita
koskeva laki tuli voimaan vauonna 2002.
Varovaisen alun jélkeen myos télle asu-
mismuodolle on 16ytynyt kohderyhmé ja
tulorajojen tarkistus ylospdin on tuonut
sen monien vuokralla tai asumisoikeus-
asunnossa asuvan yksineldjin ja perheen
todelliseksi vaihtoehdoksi. Pddomistajal-
la on tdssd mallissa aina velvollisuus
asukkaan vaatimuksesta lunastaa omis-
tusosuutensa takaisin, joten asukkaalle ei
jai myyntiriskid siindk#dén tapauksessa
ettei hin voi tai halua lunastusoikeuttaan
kayttad.

Tihén samaan kategoriaan katson
kuuluvan vield vanhan osaomistusasun-
tokannan myyntirajoitteiden poistami-
sen. Etenkin maakuntien alueyhtitt te-
kivit perinteisten omistusasuntojen ky-
synnin hiipuessa paljon “kevennettyd”
omistusasuntotuotantoa eli erityyppisiéd
osaomistusasuntoja. Osa niistd on rahoi-
tettu ns. pitk#aikaisella korkotuella, joi-
den luovutusrajoitusaika ulottuu 10 - 20
vuoteen. Niiden vapautuminen kiytto-
rajoituksista mahdollistuu ja lupia kor-
kotukilainan takaisinmaksun aikaistami-
sesta tullaan hakemaan tapauskohtaisesti.
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Uusia kohderyhmii ja
rahoitusmalleja

Asumisoikeusasuntojen wustuotanto on
parin viime vuoden aikana hiipunut mur-
to-osaan entisestddn. Tamén yleishyodyl-
listen rakennuttajien perustuotteen saily-

mistd valikoimassamme toivon edelledn

jatkuvan jos ja kun tulossa olevan laki-
muutoksen mukaisesti tulorajat yli 50-
vuotiailta hakijoilta poistuvat. Kilpailu-
kykya yllapitdgksemme tulemme kiyt-
timéin kaikki rahoitukselliset ja lainséé-
ddnndn mukanaan tuomat mahdollisuu-
det tarjota asiakkaillemme heidén tarpei-
siinsa ja eldméntilanteeseensa parhaiten
soveltuva asunto laajasta tuotevalikoi-
mastamme.

Erityisryhmien asunto-oloja paran-
netaan uudella avustusjérjestelmélld.
Vuonna 2005 voimaan tulleen lain pe-
rusteella Valtion asuntorahastolla on val-
tuutus myontdd avustusta 5 - 35 % hy-
viksytyistd investointikustannuksista
mikali- kyseessé on erityisryhmille mm.
huonokuntoisille vanhuksille tarkoitettu
vuokratalo tai vuokra-asuntokohde.
Tamé ns. superkorkotuki on erityisesti
YH-Rakennuttajakentélle tervetullut ra-
hoitusmuoto. Olemme vahvoja paikallis-
ten asunto-olojen tuntijana, kuntaomis-
teisuus takaa suoran viylén eritysryhmi-
en tarpeiden tiedostamiseen ja valtion
lainoittaman tuotannon tekninen ja hal-
linnollinen osaaminen ovat parasta tie-
totaitoamme.

Uutta tukimuotoa pyritdén hyodyn-
tdméin jo useiden valmisteltujen hank-
keiden rahoituksessa.

Myos Raha-automaattiyhdistys
(RAY) jatkaa avustusten myontdmisté
erityisryhmien asuntohankkeille.

Valtakunnallisesti on asuntotuottaji-
en kiinnostus valtion lainoittamaan tuo-
tantoon vdhentynyt vuosi vuodelta kun

omistusasuntojen rakentaminen on ollut

ylivertaisesti kannattavinta.
YH-Rakennuttajat on perinteitddn

kunnioittaen mukana turvaamassa yleis-

hy6dyllisen asuntotuotannon jatkuvuut-
ta.

Tonttipula

Omistusasuntotuotannon jatkuvuuden
kannalta on tietysti kysynnén siilyminen
vahintédn nykyiselld tasollaan my®s tuo-
tantoon soveltuvan tonttimaan saatavuus.
Asiaan on kiinnitetty huomioita ja var-
sinkin paskaupunkiseudulla jatkuva kaa-

voitetun tonttimaan puute ajaa toisaalta
vapaarahoitteisien asuntotuotannon hin-
nat pilviin ja vaikeuttaa kohta kaiken
normaaliehtoisen tuotannon kiynnisty-
mistd. Vapaarahoitteisen omistus- ja osa-
omistustuotannon mé#ri nostetaan suh-
dannetilanne huomioiden noin puoleen
vuosittaisesta, vihén yli tuhannen asun-
non tuotantotavoitteestamme Jarkevin-
hintaisen tonttimaan saatavuus on tissi
tavoitteessa pysymisen elinehto.
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Toiminta

Valtion asuntorahasto (ARA) haluaa olla
mukana kehittdm#ssd Suomesta asumisen
mallimaata, jossa jokainen voi asua hy-
vin ja turvallisesti kohtuullisin kustannuk-
sin.

Erityisesti ARA pyrkii parantamaan
pieni- ja keskituloisten asunto-oloja edis-
timélld laadukasta ja kohtuuhintaista asu-
mista, jossa otetaan huomioon elinkaari-
ja ekologiset tekijét.

Valtion tukema asuntotuotanto suun-
nataan kasvukeskuksiin ja alueille, joissa
on pitkdaikaista asuntotarvetta. ARA edis-
td4 rakentamisen kilpailua ja ohjaa ara-
hankkeiden laatua ja kustannuksia. Ta-
voitteena on, ettd sosiaalisen asuntotuo-
tannon ja asuntokannan tuet kanavoituvat
asukkaille ja ettd lainoituksen riskit ovat
valtiolle mahdollisimman pienet.

ARA hoitaa arava-, korkotuki- ja
takauslainoitusta. Korjaus- ja energia-
avustukset sekd muut asuntotoimen toi-
meenpanotehtdvit kuuluvat sen aluee-
seen. Tarvitsemansa varat ARA saa van-
hojen asuntolainojen koroista ja lyhen-
nyksistd sek# ulkoisella varainhankin-

nalla. ARAn toimintakulut rahoitetaan
valtion talousarviosta.

ARA on ympéristoministerién hal-
linnon alalla toimiva virasto.

Tehtivit

- Lainojtusaravalainat ja korkotuki vuok-
ra- ja asumisoikeusasuntojen rakenta-
miseen, perusparantamiseen ja hankin-
taankorkotuki osaomistus- ja omistus-
asunnoille

- Laatu- ja kustannusohjaus

- Avustukseterityisryhmien asunto-olojen
parantamiseenkunnallistekniikan ra-
kentamiseenhissien rakentamiseen ja
terveyshaittojen poistamiseen

- Kuntien hoitamien korjaus- ja energia-
avustusten ohjaus ja valvonta

Takauksetvaltion ja kuntien takauslainat
rakentamiseenhenkildkohtaisten asun-
tolainojen valtiontakaustoiminta

- Yleishyddyllisten yhteisdjen ja kuntien
valvonta

- Asukasvalinnan, vuokranméérityksen ja
asukasdemokratian yleisohjaus

- Vanhusten asunto-olojen kehittdminen
- Korjausrakentamisen edistdminen

- Viestoltddn vahenevien kuntien asunto-
ongelmat

- Tutkimus- ja kehittdmistoiminta
- Tilastointi ja tietohuolto

- Asuntoalan erikoiskirjasto

ARA - asumisen asiantuntija — www.ara.fi
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VALTION ASUNTORAHASTO TULEVAISUUDESSA

Teuvo Ijis
Ylijohtaja
Valtion asuntorahasto

Valtion asuntorahaston aloittaessa toi-
mintansa reilut 11 vuotta sitten oltiin
monella tapaa erilaisessa tilanteessa kuin
nyt. Viraston alkuvaiheessa talouden ja
asuntomarkkinoiden lama vaati nopeita
ja voimakkaita toimenpiteitd. llman ara-
tuotantoa asuntorakentaminen olisi lama-
vuosina kdytdnnossid pysihtynyt. Ara-
uustuotannon méédrd vuositasolla oli
1990-luvulla keskimiérin noin 15 000
asuntoa ja sen osuus koko asuntotuotan-
nosta oli syurimmillaan jopa 75 %. Vii-
me vuonna oltiin varsin toisenlaisessa
tilanteessa ja aloitettiin reilun 5 000
ARA-asunnon rakentaminen, joka vas-
tasi 15 % osuutta koko asuntotuotannos-
ta.

Muutokset niin asuntomarkkinoilla kuin
muuallakin yhteiskunnassa ovat olleet
viime vuosina suuria ja tapahtuneet no-
peasti. Tdm4 on ollut haaste myos viras-
ton toiminnan kehittdmiselle. Lainoitus-
méérien vihentyessi virastolle on tullut
erilaisia ohjaus- ja valvontatehtivid pe-
rinteisten ydintehtivien rinnalle. Myos
yleiset asuntopolitiikan linjaukset ovat jo
nékyneet ARAn toiminnassa ja vaikut-
tavat luonnollisesti AR An tulevaisuuden
nékymiin. Keskeisié viime vuosien asun-

topolititkan painopisteiden muutoksia

ovat olleet:

© aravasta siirtyminen korkotukeen ja
takauksiin

* yleisestd asuntopolitiikasta entisti
eriytyneempain

* uustuotannosta siirtyminen asunto-
kannan korjaamiseen ja kehittdmiseen

* viestdn ikddntymiseen varautuminen

Muutokset ovat merkinneet itse asi-
assa ARAn tehtdvikentdn laajentumista
ja muuttumista yhi haasteellisemmaksi
sekd entistd monipuolisempaa yhteistys-
t4 eri toimijoiden kanssa vaativiksi. Seu-
raavassa on lyhyesti kuvattu tulevaisuu-
den ARAn keskeisid tehtivikenttis:

Erityisryhmien asumisen
tukeminen

Markkinat eivét hoida erityisryhmien
asumisongelmia jatkossakaan. Asuntora-
hastoviraston rooli tulevaisuudessa liit-
tyy toisaalta entistd vahvemmin kaikkein
sosiaalisimman asuntotuotannon tukemi-
seen korkotukilainoin ja avustuksin.
Uutena avustusmuotona otettiin kiyttosn
vuoden alusta investointiavustukset eri-
tyisryhmien asunto-olojen parantamisek-
si korkotukilainojen yhteydess.
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Avustusjérjestelmén tarkoituksena
on saada aikaan asumiskustannuksiltaan
kohtuullisia ja eri kohderyhmien asumis-
tarpeita tyydyttévid asuntoja. Avustuksen
osuudella voidaan helpottaa tavanomais-
ta korkeammista investointikustannuk-
sista atheutuvaa painetta ja lisété kiinnos-
tusta asuntojen tuottamiseen ja omista-
miseen. Erityisryhmid, jotka voivat olla
tuen kohteena, ovat muu muassa asun-
nottomat, pakolaiset, opiskelijat, mielen-
terveys- tai paihdepalvelujen kayttajat,
erityistukea tarvitsevat nuoret, vammai-
set, muistih&irioistd kirsivit sekd huono-
kuntoiset vanhukset. ARAn rooli tulee
olemaan merkittdvd my6s vanhusten ja
vammaisten asuntojen korjaamisen, his-
sien rakentamisen, liikuntaesteiden ja

terveyshaittojen poistamisen avustami-
sessa.

Normaalia vuokra-asuntotuotan-
toa kasvukeskuksiin

My0s normaalia sosiaalista vuokra-asun-
torakentamista tarvitaan jatkossa vaikka
nykyisessd asuntomarkkinatilanteessa on
kiusaus tehdd my0s toisenlaisia johtopés-
toksid. On hyvd muistaa, ettd kasvuseu-
tujen vuokra-asuntotilanne voi my0s ki-
ristyd varsin nopeasti ja vuokra-asunto-
rakentamiselle on tarvetta ainakin suu-
rimmissa keskuksissa myd&s jatkossa.
Vaikka omistusasuminen on kasvattanut
suosiotaan suhteessa vuokra-asumiseen

Asunto Oy Vantaan Peltovuorenhovi, Vantaa. Kuva Juha Polvinen
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viime vuosina niin toisaalta tulevaisuu-
dessa on nahtdvissd myds paljon tekijsi-
td, jotka pitdvit myds yll4 nimenomaan
vuokra-asuntojen kysyntii. Muuttoliike
ja tydvoiman tarve kasvukeskuksissa,
maahanmuuton kasvu, avioerot ja perhe-
suhteiden moninaistuminen pitdvit
vuokra-asuntokysyntid korkealla myds
jatkossa. Asumisturvaltaan hyvid ja
vuokratasoltaan kohtuullista wusia vuok-
ra-asuntoja tarvitaan myos jatkossa.
Vuokra-asuntoja pitdisi voida toteuttaa
entistd enemméin myos pientaloissa.
My®s pienid vuokra-asuntoja. Yhteni
ARAn tulevaisuuden tavoitteista tulee
olemaan urbaanien pientaloalueiden syn-
tymisen edistdminen. Puu on luontainen
rakennusmateriaali néissi projekteissa.

Kuva Pertti Vesanto

Haasteena asuntokannan kehitti-
minen ja viestén vanheneminen

Suomessa on noin 2,5 miljoona asuntoa
ja asunnot muodostavat Suomen kansal-
lisvarallisuuden suurimman yksittiisen
erin. Asuntokannan arvo on arvioitu ole-
van ldhes 300 miljardia eurca. Vuosit-
tainen asuntojen uustuotanto on vain hie-
man yli prosentin koko asuntotarjonnas-
ta ja se keskittyy muutamille kasvuseu-
duille.

Suurin osa kotitalouksista asuu vie-
14 vuosikymmenienkin pd4sti jo olemas-
sa olevissa asunnoissa, joten korjausra-
kentaminen seké asuntokannan energia-
talouden parantaminen ja sen kehittami-
nen korostuvat entistd enemméin ARAn
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toiminnassa. Liséksi vdeston ikddntymi-
nen edellyttdd olemassa olevan asunto-
kannan kehittdmistd entistd paremmin
ikdihmisten tarpeita vastaavaksi. Ndmé
seikat ovat myts keskeisid Ightkohta
kehitettdesss jatkossa ARAn toimintaa.

Jos ja kun asuntokannan kehittdmi-
seen halutaan panostaa jatkossa entistd
vahvemmin, niin tdhén tdytyy olla myos
uusia ideoita, keinoja, jarjestelymahdol-
lisuuksia ja tukimuotoja.

Lidhioprojekteille tarvittaisiin
jatkoa

Pelkk# asuntojen ja rakennusten korjaa-
minen ei kuitenkaan riitd. Asumisen laa-
tu n#hddin nykyisin entistd enemmin
myo6s asuinympéristn laatuna. Asumi-
sen laadun parantamisessa on kyse myds
elinympéristoistd, johon kuuluvat sosi-
aaliset ja toiminnalliset elémén laatuun
vaikuttavat tekijit. Asuinalueen viihtyi-
syyden kohentamisen kautta voidaan vai-
kuttaa osaltaan my0s asuntojen k#ytto-
asteeseen ja vihentdd tyhjilleen jadmis-
ti.

1990-luvun loppupuolella toteutet-
tu asuntorahaston 1&hioprojekti on my&n-
teinen esimerkki alueiden kokonaisval-
taisesta kohentamisesta, jossa eri toimi-
joiden yhteistyolld saatiin my®s konk-

reettisia tuloksia aikaiseksi. Hallituksen .

asuntopoliittisessa ohjelmassa on sovit-
tu vuodesta 2006 alkaen avustuksissa
muun muassa lihididen kohentamiseen.
Olemassa olevien alueiden kohentamis-
tarpeet ovat mittavat ja porkkanoita my6s
valtion puolelta alueiden kohentamiseen
tarvittaisiin entistd enemmén.
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Aravakannan kehittiminen
viestoltddn vihenevissd kunnissa

Tyhjien tai vajaakiytossd olevien vuok-
ra-asuntojen midrd on edelleen hyvin
pieni, vain parin prosentin suuruinen
koko vuokra-asuntokantaan suhteutettu-
na. Yksittdisissid, viestoltidn vihenevis-
s kunnissa tyhjien asuntojen mééré saat-
taa kuitenkin olla ongelma, johon on yh-
teistoimin puututtava. Rahaston tavoit-
teena ensi alkuun on k#ynnistdd erityi-
nen yhteistydprojekti tyhjien ja vajaakiy-
t0ssid olevan vuokra-asuntokannan méé-
rdn vihentdmiseksi. Projektiin valitaan
20 - 30 kuntaa, joissa on suhteellisesti
eniten tyhjid asuntoja tai vajaakiytdstd
ajheutuneita ongelmia. Kuntien tulee olia
halukkaita osallistumaan projektiin ja
niili4 pitd4 olla riittdvisti resursseja, kiin-
nostusta ja halukkuutta ongelmien hoi-
tamiseen.

Projektissa selvitetddn ja kootaan
yhteen tyhjien asuntojen ongelmien hoi-
dosta laaditut keskeiset toimenpidesuo-

“situkset sekd kdytdnnostd jo saadut ko-

kemukset niin Suomesta kuin pohjois-
maistakin. Tém#n pohjalta médritelldén
tarkemimin asuntorahaston toimintamah-
dollisuudet ja keinot.

Tietopalvelujen ja erilaisten
ohjaustehtivien rooli kasvaa

ARA yllépitds jatkossa myds asuminen. fi
-portaalia ja asuntoasioihin liittyvén tie-
don kokoaminen ja valittdminen tehok-
kaasti saa toiminnassa varmasti nykyis-
t4 suuremman painoarvon tulevaisuudes-

- sa, On tirked myGs huolehtia, ettd asun-

topoliittinen tuki menee minne sen ku-
luukin eli ohjaukselle ja valvonnalle on
tarvetta tulevaisuudessakin.

* Tehtivis riittas

Asuntorahaston tehtédvit eivit lopu sii-
hen kun aravalainoitus saattaa muutaman
vuoden kuluttua loppua kokonaan. Ku-
ten edelld on lyhyesti ldpikéyty asunto-
politiikassa riittdd haasteita edelleen ja
myds valtion osalta aktiivista asuntoasi-
oihin vaikuttamista tarvitaan. Painotuk-
set ja vilineetkin ovat kuitenkin joltain
osin erilaisia kuin aiemmin. Mutta ku-
ten kansainvélisessi evaluoinnissa muu-
tama vuosi sitten todettiin niin uskon, etts
Valtion asuntorahasto on my®os tulevai-
suudessa hyvi ty6viline asuntopolitiikan
toimeenpanoon.

(Kirjoittaja toimii myés Suomen Asun-
toliitto ry:n puheenjohtajana, Osuuskun-
ta Suomen Asuntomessujen hallituksen
Duheenjohtajana, SFHP ry:n (Suomi-
Finland Housing and Planning) hallituk-
sen puheenjohtajana, IFHP:n (Interna-
tional Federation for Housing and Plan-
ning) varapresidentting ja ARAn johto-
kunnan jiisenend.)
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YHTEYSTIETOJA ASUNTO- JA RAKENNUSALAN
KESKEISISTA TOIMIJOISTA JA VAIKUTTAJISTA

VIRANOMAISET

Ympéristoministeric

Valtion asuntorahasto

Valtiokonttori

RAKENNUTTAJAT

Asuntosiitio

HOAS

Sato-Yhtymi Oyj '

TA-Yhtymi Oy

VVO-Yhtymi Oyj

YH-SUOMI
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Rakennusosakeyhtio Hartela

PL 35 (Kasarmikatu 25), 00023 Valtioneuvosto

Puh. (09) 160 07 &
Faksi (09) 1603 9545

www.ymparisto.fi

PL 100 (Asemapiéllikonkatu 14),
00521 Helsinki

Puh. 020 490 101

Faksi 020 490 3334

www.ara.fi

PL 14 (Sérniisten rantatie 13), 00531 Helsinki
Puh. (09) 77 251

Faksi (09) 772 5208

www.valtiokonttori.fi

NCC Rakennus Oy

Rakennustoimisto Pohjola Oy

Rautaruukki Oyj

Skanska Oy

Kalevalantie 6, 02100 Espoo
Puh. (09) 809 3210

Faksi (09) 452 2344
www.asuntosaatio.fi

PL 799 (Pohjoinen Rautatiekatu 29),
00101 Helsinki

Puh. (09) 549 900

Faksi (09) 5499 0345

www.hoas.fi

YIT-Yhtymi Oyj

PL 401 (Panuntie 4), 00601 Helsinki
Puh. 020 134 4000

Faksi 020 134 4355

www.sato.fi

Sinikalliontie 14 B, 02630 Espoo
Puh. (09) 549 1911

Faksi (09) 5491 9320
www.ta-yhtyma.fi

PL 40 (Mannerheimintie 168), 00301 Helsinki
Puh. 020 508 310

Faksi 020 508 3290

www.vvo.fi

Retkeilijinkatu 11, 00980 Helsinki
Puh. 0201 774 500

Faksi 0201 774 529
www.yhsuomi.fi

RAKENNUSLIIKKEET JA MUUT YRITYKSET

PL 32 (Kaupintie 2), 00441 Helsinki
Puh. (09) 755 990

Faksi (09) 7559 9121
www.hartela.fi

PL 13 (Mannerheimintie 103a), 00281 Helsinki
Puh. 010 507 51

Faksi 010 507 5262

www.nce.fi

Eskolantie 1, 00720 Helsinki
Puh. (09) 350 7260

Faksi (09) 3507 2661
www.pohjolarak.fi

PL 138 (Suolakivenkatu 1), 00811 Helsinki
Puh. 020 5911

Faksi 020 592 9088
www.ruukki.com/suomi

PL 114 (Paciuksenkatu 25), 00101 Helsinki
Puh. (09) 615 221

Faksi (09) 6152 2271

www.skanska.fi

PL 36 (Panuntie 11), 00621 Helsinki
Puh. 020 433 111

Faksi 020 433 3700

www.yit.fi
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JARJESTOT

ASRA Ty

Asukasliitto ry

Asuntoreformiyhdistys ry

Nuorisoasuntoliitto ry

Nuorisosditio

Rakennusteollisuus RT ry

Rakennustietosiitic RTS

Rakentamisen Laatu RALA ry

Suomen Arkkitehtiliitto ry (SAFA)

Suomen Asuntoliitto ry

120

Annankatu 24, 00100 Helsinki

Puh. (09) 1667 6232 ja (09) 1667 6235
Faksi (09) 643 110

www.asra.fi

Vuorikatu 22 A 11, 00100 Helsinki
Puh. (09) 2533 0500

Faksi (09) 2533 0550
Neuvontapuhelin

Puh. 0600 97272 (1,46 ®/min+pvm)
www.asukasliitto.fi

PL 40 (Mannerheimintie 168), 00301 Helsinki
Puh. 020 508 3202
Faksi 020 508 3399

Takaniitynkuja 11, 00780 Helsinki
Puh. (09) 774 0280

Faksi (09) 7740 2811
www.nuorisoasuntoliitto.fi

Hiihtdjéntie 5, 00810 Helsinki
Puh. (09) 7552 4700

Faksi (09) 7552 4755
www.nuorisosaatio.fi

PL 381 (Unioninkatu 14), 00131 Helsinki
Puh. (09) 12 991

Faksi (09) 628 264
www.rakennusteollisuus.fi

PL 1004 (Runeberginkatu 5), 00101 Helsinki
Puh. 0207 476 400

Faksi 0207 476 320

www.rakennustieto.fi

Tapiontori 1, 02100 Espoo
Puh. 020 595 5110

Faksi 020 595 5120
www.rala.fi

Runeberginkatu 5 A, 00100 Helsinki
Puh. (09) 584 443

Faksi (09) 5844 4222

www.safa.fi

PL 100 (Asemapéillikonkatu 14),
00521 Helsinki

Puh. 020 490 3330

Faksi 020 490 3335

Suomen Asuntomessut

SFHP Suomi-Finland Housing
and Planning ry

Suomen Kiinteisttliitto ry

Suomen Omakotiliitto ry

Vuokralaisten Keskusliitto ry

Pasilankatu 8, 00240 Helsinki
Puh. 020 7437 700

Faksi 020 7437 729
www.asuntomessut.fi

Sinitiaisentie 25 B, 00100 Helsinki
Puh./Faksi (09) 541 6805

Annankatu 24, 00100 Helsinki
Puh. (09) 166 761

Faksi (09) 1667 6400
www.kiinteistoliitto.fi

Sompiontie 1, 00730 Helsinki
Puh. (09) 680 3710

Faksi (09) 6803 7155
www.omakotiliitto.fi

Velkuanpolku 1 E, 00300 Helsinki
Puh. (09) 477 0360

Faksi (09) 4770 3660
Neuvontanumero

Puh. 0600 9 1515 (1,67 ®/min+pvm)
www.vuokralaistenkeskusliitto.fi
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Asuntopolitiikan ajankohtaiset
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&
Julkaisija: Suomen Asuntoliitto ry
Asuntoreformiyhdistys ry
Suomen Asuntomessut
Toimituskunta: Teuvo Ijis, pj
Ben Grass

Pasi Heiskanen
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