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Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) ylijohtaja, Suomen Asuntoliitto ry:n
puheenjohtaja Hannu Rossilahti

uosi 2017 oli itsendisen Suomen juhlavuosi. Suomi tayt-

ti sata vuotta. Historiansa aikana maa on kulkenut eri

vaiheiden ldpi osana yleiseurooppalaista kehitysta niin
rauhan kuin sodan oloissa, erilaisissa taloudellisissa suhdanteissa
ja erilaisissa talous- ja sosiaalipolitiikkaa ohjaavissa virtauksissa.
Maan kehittymiseen ovat vaikuttaneet myos jélleenrakentaminen
ja siirtolaisten asuttaminen, elinkeinoeldmdn rakenteiden muu-
tos, teollistuminen, maalta muutto ja maasta muutto, kaupungis-
tuminen, sosiaalinen nousu, véestdrakenteen muutos, tasa-ar-
voon tdhtddva kehitys ja hyvinvointivaltion aikakausi.

Kaikki vaiheet ovat vaikuttaneet asumiseen ja asunto-olojen
jarjestamiseen. Kriittisimmissa vaiheissa valtion mukana olo on
ollut keskeistd. Ilman valtion panostusta niin lainsddadédnt6on, ra-
hoittamisen tukeen ja tuen allokaatioon kuin myds kuntien tér-
kedd panosta ei suomalaista asuntokysymysta olisi eri aikoina voi-
tu ratkaista.

Julkaisussa kasitellddn asuntokysymyksen ja asuntorakentami-
sen historiaa ja kehityssuuntia, asuntopolitiikkaa kriisien ratkai-
suja ja ehkd my6s uusien ongelmien synnyttdjd, asumiseen tukeen
liittyvid ndkokohtia, laitosten muuttumista osaksi normaalia 13-
hiyhteiso4 ja lahididen kehittdmistd ajan saatossa.

Suomen Asuntoliitto ry:n toimittama Asumistaso ilmestyy nyt
37. kerran, 3. kerran verkkoversiona. Haluan kiittad kaikkia kir-
joittajia panoksestaan julkaisun toteuttamisessa, sekd Susanna
Maéenpaiita julkaisun taitosta ja visuaalisesta ilmeesta.

Hannu Rossilahti
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Asuntopolitiikan
historiaa
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Hannu Rossilahti, ylijohtaja, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA)

Nakokulmia valtion rooliin asuntolainoituksen historiassa

istorian saatossa valtiolla on aina ollut

rooli asuntolainoituksessa ja asumisen

tukemisessa ja mukanaoloon ollut eri-
laisia syiti ja perusteita. Valtion asuntolainoitus
alkoi jo 1800-luvulla ensin kaupunkipalojen va-
hinkojen korvaamisesta. My6hemmin lainoitet-
tiin kivisten kerrostalojen rakentamista kaupun-
kikuvan komistamiseen, esimerkiksi Helsingissa
Katajanokalle ja Esplanadille. Sitten seurasivat
tyovdenasunnot, joiden lainoittamisesta annet-
tiin tsaarin armollinen julistus vuonna 1898.

Jo 1800-luvulla asunto-olot herittivit paljon
huomiota ja suomalaisen asuntopolitiikan his-
toria antaa monin tavoin perspektiivid monille
nykyhetken ongelmille. Krimin sodan paatty-
misen jalkeisissd vaikeissa talousoloissa Topeli-
us kirjoitti vuonna 1858 Helsingin kestimatto-
mén korkeista vuokrista ja asuntopulasta, josta
ei padstdisi kuin rakentamalla ja rakentamalla
viisaasti.

Suomalaisen asuntorahoituksen pioneeri Otto
Stenroth esitti vaatimuksia erityisistd asunto-

10 Asumistaso 2016-2018

luottojdrjestelyistd jo ennen vuosisadan vaih-
detta. Einar Book totesi vuonna 1911 Suomen
kansan, erityisesti mitd asuntoihin tulee, eldavin
sivistystasolla, joka ei ollut timin vuosisadan
veroinen. Silloin vallitsi suuri asunto-olojen
kurjuus, josta on 100 vuoden aikana padsty.
Asumisen kalleus ja asuntotuotannon rahoitus
aiheuttavat edelleen monenlaisia ongelmia.

Varsinaisesti teollistumisen ja kaupungistu-
misen alkuun pdéstiin Suomessa 1870- ja 1880-
luvuilla. Suuremmissa kaupungeissa muuttava
tyovoima vuokrasi asunnon yksityisiltd kiinteis-
tonomistajilta. Ammattinimike talonomistaja
oli pitkdén yleisesti tunnettu. Kun asuntomark-
kinat syntyivit Suomen kaupunkeihin 1870- ja
1880-luvuilla, ne olivat nimenomaan vuokra-
asuntomarkkinat. Esimerkiksi Helsingissd vuon-
na 1910 vuokra-asuntojen osuus oli 86 %. Tatd
aiemmin kaupunkien porvaristo ja késityoldiset
olivat asuneet omissa taloissaan.

Maaseudun ensisijaisena ongelmana ei ollut

asumistason alhaisuus, vaan yleinen toimeen-
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tulon epdvarmuus. Maaseudun satojen tuhan-
sien “liikavdestolta” puuttui oma tila ja pysyva
elinkeino. Itsendiset tilalliset olivat vahemmisto.
Vuokratilallisten, torppareiden osuus oli 28 %
vuonna 1901. Torppareitakin heikommassa
asemassa, ns. loisina’, eli 18 % ruokakunnis-
ta. Nailla péivatyolaisilld ei ollut edes omaa
itsendista asuntoa. Suomalaisen asuntopoliitti-
sen perinteen mukaan maareformi eteni hitaasti
ja torppariuudistus viipyi aina vuoteen 1918. Se
ja Lex kallio vuonna 1922 merkitsi laajempaa
maaseutujen vieston asunto-olojen kohentu-
mista. Lakien avulla tapahtunut pakkolunastus
tapahtui valtion rahoituksen turvin.

Sata vuotta sitten ei ollut yleishyodyllistd tai
kunnallista vuokra-asuntokantaa. Kunnat oli-
vat rakennuttaneet joitain taloja lahinnd omil-
le tyontekijoilleen tai asuntoloita esimerkiksi
keuhkotautisille naimattomille tydldisille. Yleis-
hy6dyllisen asuntorakennuttamisen, joka va-
kiintui muissa Pohjoismaissa paremmin, kor-
vasivat Suomessa ns. tyovden asuntoyhtiét,
nykyisen asunto-osakeyhtion edeltdjat. Nama
toimivat yleisen osakeyhtitlain puitteissa. Pie-
nituloiset asunnontarvitsijat perustivat itse yh-
tioita 1880-luvun lopulta ldhtien. He eivit siis
halunneet vuokra-asumisen mallia vaan ldhto-
kohtana oli oma asunto. Kaytossd olivat malli-
yhtidjérjestykset, joiden mukaan kukin osake tai
osakkeet oikeuttivat hallitsemaan tiettyd huo-
neistoa. Ajalle tyypilliset luotonsaantivaikeudet
vaikuttivat tdimén yhtiomuodon valintaan.
Niilld yhtiomuodon valinnoilla oli kauas-
kantoisia seurauksia Suomen asuntohuollon ja
rahoituksen mydhempédn kehitykseen. Valittu
yhtidmuoto ei edistinyt laajempien yleishyo-
dyllisten jérjestdjen tai omistajatahojen synty-
mista. Siten yhteisyritykset jaivit pieniksi. Myo-
hemmin 1920-luvulla perustajarakentaminen,
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" Sata vuotta sitten ei
ollut yleishyodyllistd
tai kunnallista vuokra-
asuntokantaa."

ns. gryndaus yleistyi ja korvasi asunnontar-
vitsijoiden aidot, omatoimiset yhteisyritykset.
Muissa Pohjoismaissa ja esimerkiksi Saksassa
asunto-osuuskunnat saivat luottoja sosiaalitur-
varahastoista yleishyodylliseen rakentamiseen.
Suomeen vastaavat rahastot syntyivdt paljon
my6hemmin ja pddomakdyhdssd maassa tyo-
eldkerahat lainattiin takaisin teollisuudelle in-
vestointeihin. Téma vaikutti olennaisesti suo-
malaisen asumisen mallin, asunto-osakeyhtion
menestykseen ja vakiintumiseen.

1920-luvulla kaupunkien rakennustoiminta
oli sotien seurauksena lamassa ja rakennustoi-
mintaa yritettiin elvyttda valtion avustuslainoin
vuosien 1920-26 vilisend aikana. Maaseudun
asuntolainoitusta varten perustettiin valtion
omakotirahasto vuonna 1927. Asunto-osakeyh-
tiomuoto hallitsi 1920-luvulla téysin asuntora-
kentamista suurimmissa kaupungeissa. Helsin-
gissa vuosien 1925-33 asuntotuotannosta 88 %
oli asunto-osakeyhtioitd. Olojen vakiintuessa
gryndaus yleistyi. Tdmén seurauksena asunto-
tuotannon suhdannevaihtelut olivat kuitenkin
suuret.

Vuonna 1927 perustettiin myos erityinen
asuntoluottolaitos,  Asuntohypoteekkipankki.
Se hankki varansa ulkomaisin obligaation, silla
korkotaso oli ulkomailla monta prosenttia koti-
maista alhaisempi. Pankki oli sekoitus julki-
sen vallan ja yksityisen toimintaa. Valtio antoi
peruspadoman ja yksityiset perustivat pankin.
My6hemmin valtioneuvosto valitsi johtokun-
nan jasenet. Se lainoitti yli puolet kaupunkien
asunto-osakeyhtiotaloista. Pankin luotot olivat
kultakantaisia. 1930-luvun alussa talouspulan
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myotd pankin toiminta tuli kdytdnndssa mah-
dottomaksi. Ehtona pankin toiminnalle olisi ol-
lut kotimaisten pitkien obligaatiomarkkinoiden
synty.

30-luvun lama katkaisi asuntotuotannon ldhes
kokonaan. Kun kaupungeissa oli valmistunut
vuonna 1928 noin 9 500 asuntoa, vuonna 1930
valmistui endd 2 000 asuntoa. Pudotus oli mit-
tava kaikilla mittareilla mitattuna. Vuoden 1929
asumistaso saavutettiin kaupungeissa uudelleen
vasta sodan jalkeen vuonna 1951. Muualta poh-
joismaista saadut keynesildiset elvytysopit eivit
saaneet Suomessa kannatusta 1930-luvulla. Vas-
ta 1930 luvun lopulla Cajanderin hallituksen
toimesta yritettiin saada aikaan yleishyodyllista
asuntotuotantoa ja asunto-osuuskuntia, mutta
sota katkaisi kehityksen.

Sodan jilkeen alkoi voimakas jalleenraken-
nuksen kausi. Sodan seurauksena tuhoutui tai
jai luovutetuille alueille 120 000 asuntoa. Suomi
asutti siirtovdkensd nopeammin kuin mikadin
muu maa. Tulevaisuususko leimasi jalleenra-
kennuskautta. Kaikesta oli puutetta, rautanau-
loistakin. Joihinkin kerrostaloihin rakennettiin
valiaikaiset parekatot. Asuntopolitiikkaan oli
silti varaa. Sodan jilkeinen yhteiskuntarauha
edellytti kunniavelkojen maksamista ja rintama-
miehet halusivat korvauksen maana. Alkoi asu-
tustilojen rakentaminen valtion lainojen turvin.
Annettiin laki “siirtovden ja rintamasotilaiden
asuttamiseen”. Yli 200 000 ihmisté sai asuttamis-
lainalla apua asumisensa jérjestdmiseen.

Valtio panosti my6s asutuskeskuksien asun-
torakentamiseen. Vuonna 1948 annettiin laki
uustuotantoon tehtyjen vuokra-asuntosijoitus-
ten 10-vuotisesta verovapaudesta. Télld halut-
tiin saada yksityisid pddomia suunnattua asun-
totuotantoon. Vuonna 1948 perustettiin arava
eli viliaikainen toimikunta hoitamaan valtion
asuntolainoitusta vaestokeskuksissa. Aravan toi-
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Inflaatio

" Sodan jdlkeen yli 200 000
ihmista sai asuttamislainalla
apua asumisensa
jarjestamiseen.”

minnan piti olla suomalaisen asuntopoliittisen
tradition mukaan olla madrdaikaista. Valtion
lainoituksesta oli tarkoitus luopua, kun sodan
aiheuttamasta poikkeustilanteesta ja vuokra-
sadnnostelystd padstdisiin eroon.

Sodan jalkeinen aika 40-luvun lopulla ja vie-
14 50-luvun alussa oli korkean inflaation aikaa.
Vaimeampi piikki on ndhtdvissd myos 70-lu-
vulla. Tuolloin korkealla tasolla ollut vuotuinen
inflaatio s6i huomattavan osan lainapddomasta
ja lainan takaisinmaksun lykkdaminen oli kan-
nattavaa.

Kun sodanjilkeinen pahin kriisivaihe oli ohi,
valtion aktiivinen asuntopolitiikka supistui.
Koko 50-lukua ja 60-luvun alkua voi luonnehtia
asuntopolitiikan hiljaiselon ajaksi. Léhtokoh-
daksi tuolloin otettiin suomalaisen asuntopo-
litiikan tyypillinen tulokulma, jossa asuntopo-
litiikan tuli olla suppeaa ja vain markkinoiden
toimintaa tdydentdvdd. Aravatoiminnan jatka-
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minen oli tuolloin jatkuvien poliittisten kiisto-
jen aihe. Uusi asuntotuotantolaki saatiin vuon-
na 1953, ja lain voimassaoloa jatkettiin vuonna
1959. Asumistukea sai 1950-luvulla vain noin
1 000 perhettd vuodessa. Kun veronhuojennuk-
set suosivat vuokrayksididen rakentamista ja
arava omistuskaksioita, tuotetut asunnot olivat
lifan pienia.

Valtion asuntorahoituksen ja suomalaisen
asumisen osalta kuvaavaa on, ettd valtio lai-
noitti asutustiloille vuoteen 1958 saakka enem-
mén asuntoja kuin kaupunkeihin. Aravalainat
puolestaan suuntautuivat 1950-luvulla melko
hyvituloisille. Omistusasumista rahoittanut ara-
varakentaminen olikin tuolloiseen, usein puut-
teelliseen asumiseen ndhden korkeatasoista.
Ajateltiin, ettd uustuotanto kohottaa asumis-
tasoa ja menee hyvituloisille, pienituloiset saa-
vat kéyttoonsa parempituloisilta vapautunet
asunnot. Kéytdnndssa asuntoja ei kuitenkaan
riittdnyt ketjun viimeisille.

1950-luvulla %
omistusasuntoihin. Vaikka kaupunkien asun-

aravalainoista suuntautui
tokannasta puolestaan % vuonna 1950 olivuokra-
taloja, tuon ajan arava auttoi vdestokeskusten
hyvituloisia omistusasuntoon. Suuri suoma-
lainen muuttoketju omistusasukkaaksi alkoi.
Aravalainoitus supistui 1950-luvun siédstohal-
litusten aikana ja kohdistui vuonna 1962 endi
neljdsosaan koko asuntotuotannosta. Yksityi-
sille vuokra-asuntosijoituksille annettiin arava-
madrdarahoja suurempaa tukea kymmenvuotisin
verohuojennuksin. Tama herdtti paljon keskus-
telua. Vuokrasddnnostelyd purettiin asteittain ja
se jatkui endd kolmessa suurimmassa kaupun-
gissa vuoden 1961 loppuun. Uudistuotanto oli
sdaannostelyn ulkopuolella vuodesta 1949.
Asuntojen uudistuotannon verohuojennus-
lakeja oli annettu kaikkiaan nelja vuosien 1948
ja -62 vilisenad aikaan. Verohuojennuksista paa-
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tettiin myos asteittain luopua niiden julkiselle
taloudelle aiheuttamien suurten kustannusten
vuoksi. Vuosi 1963 oli viimeinen tdysi veron-
huojennusvuosi. Témén jéilkeen elettiin joitain
vuosia asuntopoliittista hiljaiseloa. Ajanjaksoa
voi verrata 1980-luvun vastaavaan tilanteeseen.
Kun julkinen asuntopolitiikka jii taka-alalle,
kilpailu rakennusalalla vaheni. Aktiivisen asun-
topolitiikan kuihtumisen ja niukan julkisen
tuen seurauksena vield 1960-luvun alkupuolella
Suomen asumistaso oli selvésti Lansi-Euroopan
hintdpédssa ja pahasti epasuhteessa kansantulo-
tasoomme. Tilannetta karjisti alhainen tulotaso.

Tilanne muuttui oleellisesti 60-luvun lopulla
ja 70-luvun alussa. Suuri maaltamuutto, teollis-
tuminen ja myohadn ajoittunut kaupungistu-
misen kédynnistyminen toimivat samanlaisina
asuntopolitiikan katalyytteina kuin aiemmin so-
dan jilkeinen asuttaminen. Myds védestonkehitys
vaikutti asuntopolitiikan sisélt6ihin. Sodan jal-
keen syntyneet suuret ikdluokat alkoivat 1960-
ja 70-luvun vaihteessa olla asunnonhankintaiés-
sd. Tarvittiin yhteiskunnan vastaantuloa. Valtion
asuntolainat vakinaistettiin ja asuntohallitus pe-
rustettiin vuonna 1966. Uusi asuntotuotantolaki
tuli voimaan vuonna 1968. Aravalainojen volyy-
mit kasvoivat 70-luvun alussa, jolloin lainoitet-
tiin keskimddrin 35 600 asuntoa vuodessa. Sa-
malla kun valtion lainoitus laajeni, se kuitenkin
muuttui entistd tarveharkinteisemmaksi. Tadma
sisdlsi supistumisen siemenen. Asuntolainoituk-
sen enimmadistulorajat otettiin kdytté6n vuonna
1968.

Muutosten seurauksena vuokra-asuntoja ra-
kennettiin my6s muuttavan tydvoiman tarpei-
siin. Vuosina 1971-76 aravavuokra-asuntoja lai-
noitettiin keskimédrin 17 500 asuntoa vuodessa.
Kovan asunnontarpeen vuoksi vuokra-asunto-
tuotantoa pyrittiin vield vauhdittamaan ja vas-
tineeksi entistd laajemmalle uudistuotannolle
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" Vuosien 1971-76 aikana
rakennettiin poikkeuksellisen
paljon asuntoja Suomessa.’

aravalainojen enimmdislaina-aika lyhennettiin
45 vuodesta 25 vuoteen. Tama tapahtui vuonna
1971.

Vuosien 1971-76 osalta voidaan todeta, ettd
tuolloin rakennettiin kaikkiaan poikkeukselli-
sen paljon asuntoja Suomessa. Korkeana pysynyt
tuotannon madra alkoi poiketa muista Pohjois-
maista. Asuntopolitiikasta tuli osa tulopolitiik-
kaa. Uudelleen vuonna 1968 kayttoon otetusta
vuokrasddnndstelystd, sittemmin saatelystd, tuli
osa reaalipalkkakehitysta.

Taloudellinen kasvu taittui vuonna 1976 ja al-
koi sosiaalisen asuntotuotannon supistumisen
kausi. Palattiin niukkaan suomalaiseen malliin
ja asuntopolitiikasta tingittiin. Alkoi toinen
yksityistdmisen kausi. Asuntopolitiikkaa ei pi-
detty endd niin tarkedni ja se sai vaistyd. Asu-
misen tuen reaaliarvo alkoi aleta vuodesta 1976
ldhtien. Asuntojen maédrillinen tarve katsottiin
tyydytetyksi. Asuntopoliittiset ratkaisut tehtiin
pitkalle valtiontalouden ehdoin. Suoraa tukea
vahennettiin. Aravalainoitettujen asuntojen lai-
noitus putosi tuntuvasti alemmalle vuositasolle,
7 000-10 000 asunnon tasolle.

Uudet tukimuodot, asuntosadstopalkkiot ja
niihin liittyvdt korkotukilainat, tukivat enem-
mén asuntojen kysyntdd (kulutusta) kuin tuo-
tantoa. Vilillinen tuki, verovihennykset ja asp-
tuki, suuntautuivat myds suurituloisemmille.
Suoraa tukea vdhennettiin ja epdsuora veron-
huojennustuki alkoi kasvaa. Kaikki tdma tapah-
tui samalla kun asuminen kallistui olennaises-
ti. Kun 80 nelidisen asunnon hankinta vuonna
1980 vei keskivertoperheen 3,6 vuoden kaikki
kaytettavissd olevat tulot, vuonna 1990 vastaa-
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van asunnon hankinta vei 5,2 vuoden tulot.
80-luvulla omistusasuminen jatkoi yleistymis-
tdan. Kun omistusasuntojen osuus vuonna 1980
oli 65 %, kahdeksan vuotta myohemmin niitd
oli jo 72 % asutuista asunnoista. Aravavuokra-
asuntojen tuotanto ei korvannut endd edes
vapaarahoitteisten asuntojen poistumaa.

1980-luvun loppua luonnehtivat suuret yh-
teiskunnalliset ja taloudelliset muutokset. Asun-
tojen hintakehitys pysédhtyi alkukevddstd 1990
ja kadntyi laskuun. Asuntojen hinnat eivét enda
vastanneet asunnonhankkijoiden maksukykya.
Samalla kun asuntojen hinnat alkoivat laskea,
korkotaso nousi syksylld 1989. Kevadlla1990 he-
liborkorko oli jopa 16 — 17 %. Taloudellinen ti-
lanne heikkeni nopeasti, kahden asunnon louk-
ku yleistyi ja lama johti suurty6ttomyyteen ja
konkurssiaaltoon. Samalla valtion kassa tyhjeni
nopeasti.

Alkaneen kriisin myotd Valtion lainoitusjér-
jestelmat ja asuntopolitiikka alkoivat etsid uutta
suuntaa. Valtion asuntorahasto, alkujaan asun-
to-olojen kehitysrahasto, perustettiin vuonna
1990 valtion asuntolainoitusta varten. Se sai
varansa budjettivaroista, laskemalla liikkeelle
asunto-obligaatioita ja ottamalla lainaa. Myds
vanhojen aravalainojen korot ja lyhennykset
siirtyivat rahastoon. Yhtendislainan maéra nousi
enimmillddn 95 %:iin ja aiemmista rahalaitosten
ensisijaislainoista luovuttiin. Omistus- ja vuok-
ra-asumisen erojen pienentamiseksi sdddettiin
laki asumisoikeusasunnoista vuonna 1990.

1990-luvun alussa tuli voimaan myos laki ly-
hyestd, 10 vuoden korkotukilainasta, joka oli
erittdin suosittu vuosina 1993 ja 1994. Sitten
rinnalle kehitettiin pidempi, 20 vuoden korko-
tukilaina. Muutama vuosi timan jalkeen laadit-
tiin aravaa korvaamaan tarkoitettu pitka korko-
tukilaina ja vuonna 2008 uusien aravalainojen
myontdmisestd luovuttiin kokonaan. Laman
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ARA-tuotanto 2000-luvulla

selka alkoi taittua vuonna 1996 ja tultaessa vuo-
situhannen lopulle Suomen taloustilanne alkoi
kohentua nopeasti. EU-jasenyys 1995, markan
EMU-sidonnaisuus 1999 ja euroaika toteutuivat
pitkdn taloudellisen nousun aikana, joka paattyi
selvemmin vasta 2008 finanssikriisiin.

Muutokset merkitsivit alhaisia korkoja, help-
poa rahan saatavuutta ja samalla valtion tuotan-
totuen supistumista ja toimijoiden siirtymista
markkinaehtoiseen asuntotuotantoon ja rahoi-
tukseen. Valtion rooli ja merkitys supistuivat.
Oheinen kuva havainnollistaa hyvin kehityksen.

Finanssikriisin jdlkeen korkotuettu tuotanto
eri muodoissaan on ollut jonkin verran vilk-
kaampaa kuin ennen kriisid. Uudet asuntosi-
joitusrahastot, kommandiittiyhtiot sekd esi-
merkiksi vakuutusyhtididen innostus tuottaa
madrdaijkaisen lakimuutoksen turvin vuok-
ra-asuntoja on pitdnyt vapaarahoitteisen tuotan-
non mairan korkealla tasolla.

Asuntopolitiikka kriisien ratkaisijana ja uusien ongelmien luojana

Valtio on historian saatossa ollut monin eri
tavoin mukana omistus- ja vuokra-asuntojen
rahoittamisessa ja auttamassa erilaisin tuotan-
totuen ja muiden tukien muodoin suomalaisten
asunto-olojen jdrjestaimisessd ja kehittimises-
sd. Yli miljoona suomalaista kotia, joista vajaat
puolet omistusasuntoja, on rahoitettu valtion
arava- ja korkotukilainojen turvin. Historian
vaiheissa on kiytetty erilaisia, tilanteeseen kul-
loinkin sopiviksi katsottuja menetelmid ja muo-
toja. Monet piirteet ja metodit myds toistuvat
muutamien vuosikymmenten vilein. Valilld on
myo6s haluttu, ettd valtion on enemmén muka-
na ja vililld valtion roolia on haluttu supistaa.
Valtio on edistényt asuntotarjonnan lisdyst lai-
noin, avustuksin ja muun muassa médraaikaisin
vuokratulojen vapausmenettelyin.

Myos kuntien panostus kohtuuhintaiseen asu-
miseen on ollut merkittdvd. Kunnat sijoittivat
oman padoman osuuksina korvauksetta julki-

Asumistaso 2016-2018 15




sia varoja perustamiinsa vuokrataloyhti6ihin ja
ovat sitd kautta ja luovuttamalla tontteja mark-
kinahintaa alhaisemmalla tasolla tukeneet niin
vuokra- kuin omistusasuntotuotannon kdynnis-
tymistd kuin my0s tarjonnan edellytysten toteu-
tumista.

Viimevuosien talous- ja yhteiskuntakehitystd
on leimannut pidemmain aikaa jatkunut vaikea
taloudellinen yleistilanne, joka alkoi 2008 fi-
nanssikriisistd, runsas tyottomien ja osa-aika-
tyollisten mddréd, elinkeinorakenteen muutos,
vaikea asuntotilanne, muutto kaupunkeihin ja
voimakas kaupunkiasuntojen kysynt, tekniikan
kehitys, digitalisaatio ja toimintatapojen mur-
ros, jotka muuttavat asuin - ja elinolosuhteita ja
toimeentulon tapoja ja perusedellytyksi.

2000-luvun loppupuolella syntynyt ja 2010-1u-
vulla jatkunut tilanne on heijastunut asunto-
markkinoihin moni tavoin. Kaupunkiseuduilla
ei ole syntynyt kohtuuhintaista tarjontaa nykyis-
td tarvetta ja kysyntdd vastaavasti ja tdméa on nos-
tanut asumisen ja asuntojen hintaa. 70-luvulla
tilannetta parannettiin valtion tukemalla, oma-
kustannusvuokriin perustuvalla asuntotuotan-
nolla, jota on hyvin runsaasti. Liséksi tarjontaa
tdydensi tuottajamuotoinen, omistusasumisen
HK-aravalainoitus. Tdnddn valtion tukemaa
omakustannusperusteista vuokra-asuntotuotan-
toa on ollut tilanteeseen ndhden huomattavan
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Valtion tukeman normaalin vuokra-

asuntotuotannon aloitukset koko maassa

niukasti eikd public housing-tyyppisté tuotantoa
ole endi lainkaan. Oheinen kuvio kertoo valtion
tukeman normaalin (pl. erityisryhmit) vuok-
ra-asuntotuotannon vuosittaiset aloitusmaarat
koko maassa.

Ollaan tilanteessa, jossa vapaarahoitteiset
markkinat pitkdlti hoitavat vuokra-asuntotuo-
tantoa. Markkinaehtoista vuokra-asuntotuotan-
toa on siivittdnyt helppo rahan saatavuus, uudet
sijoitusrahastot, alhainen korkotaso, voimakas
asuntojen ylikysynta ja yhteiskunnan asukkaalle
maksama suora kysyntdtuki, jonka turvin esi-
merkiksi Vantaalla uusista yksidistd pyydetddn
vuokraa jopa 850 euroa kuukaudessa. Ongel-

Asumistukimenot 1993-2016

m (vuoden 2016 rahanarvossa)

m Sotilasavustuksen asumisavustus
m Opintotuen asumislisa

m Elakkeensaajan asumistuki

M Yleinen asumistuki

20m 2003 2015

Asuntopolitiikka kriisien ratkaisijana ja uusien ongelmien luojana




maksi on muodostunut se, ettd asumistukime-
not ovat nyt nousseet hyvin voimakkaasti.

Jossain maarin tilannetta voisi luonnehtia
siten, ettd elamme 70-luvulle tyypillistd kau-
pungistumiskehityksen ja voimakkaan asunto-
kysynnin aikaa, johon liittyvid hintaongelmia
ratkomme 80-luvun markkinavetoisella, kysyn-
tatukia painottavalla asunto- ja tukipolitiikalla.

Kysyntatukia ovat yleinen asumistuki ja sitd
sivuava toimeentulotuki. Asumistuen méara ko-
hosi viime vuonna jo ldhes kahteen miljardiin
euroon ja toimeentulotuen médrdstd on ollut
karkeita arvioita, joiden perusteella mainitut tuet
yhteensa voisivat olla jo jopa 2,3 miljardia vuo-
dessa. Entd valtion korkotukilainoille maksettu
korkotuki, paljonko sitd maksettiin alentamaan
asumiskustannuksia? Ulkona olevalle valtion
taytetakaamalle, 12 miljardin korkotukilaina-
kannalle maksettiin viime vuonna vain noin 5
miljoonaa euroa tukea, eli ei kdytdnndssa juuri
mitdan. Tama johtuu yleisesta alhaisesta korko-
tasosta ja siitd, ettd lainojen omavastuukorko on
suhteellisen korkea. Jos oletettaisiin, ettd yleinen
korkotaso nousisi yhtakkid 5 prosenttiin ja py-
syisi siind yli kaksikymmenti vuotta, olisi koko
tdnd aikana maksettava valtion varoista korko-
tukea vuokriltaan sdadnnellyille kiinteistéille yh-
teensd noin 1,7 miljardia euroa tukea. Tdma on
siis huomattavasti vahemmin kuin suorat, yhte-
nd ainoana vuotena maksettavat asumistuet.

On syyta tdhdentden kysyd, paljonko makse-
taan suoria asumistukia julkisista yhteiskunnan
varoista nykyvauhdin mukaan seuraavan 20
vuoden aikana? Vuoden 2018 talousarvion mu-
kaan suorien tukien médrd nousisi jo noin 2,5
mrd euroon, eli 20 vuoden aikana tukia makset-

taisiin noin 50 miljardia euroa - eli maar4, joka
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on yhden talousarviovuoden menojen loppu-
summa!

Muodostuneessa  valtiontaloudellisessa  ja
kansainvilisen kilpailukyvyn tilanteessa val-
tiontaloutta on pitdnyt ryhtyd tervehdyttimaan
leikkaamalla sosiaali- ja terveysmenoista, kou-
lutus- ja sivistysmenoista, tutkimuksesta ja tuo-
tekehittelymenoista ja kaikista niistd menoista,
joilla Suomi on noussut yhdeksi sivistyksen ja
hyvinvoinnin kédrkimaista. Samalla maahan ra-
kennettu tiestd ja kunnallistekniikkaan kuuluva
infra on alkanut rapautua.

Laajaa keskustelua kdydddn, mikd tukimuoto
on jarkevin, asukkaille maksettava suora ky-
synnén tuki vai asunnon tuottajille suunnattu
tuotannon tuki. Kummallekin mallille l6ytyy
ymmarrystd. Esimerkiksi jos toimijalla jo on tu-
hansia vanhoja asuntoja vuokrattava, on suora
kysynndn tuki toiminut hyvin ja varmistanut
hyvit tuotot vuokra-asuntojen kysyntéalueilla.

Jos tilannetta katselee tuen maksajan ja val-
tion julkisten menojen ja julkisen talouden
alijadmien ndkokulmasta, voi kohtuuhintaisel-
le, omakustannusperiaatteeseen perustuvalle
tuotannon tukimalleillekin 16ytyd kannatusta.
Omakustannusvuokraan perustuvien asuntojen
tuottamisen viheneminen on osaltaan saattanut

johtaa asumistukimenojen kasvuun.

-- elamme 70-luvulle tyypillista
kaupungistumiskehityksen ja
voimakkaan asuntokysynndn
aikaa --
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Yli sata vuotta sitten filantroopit ja sivis-
tysporvarit, vaikka eivdt tunteneetkaan hyvin-
vointivaltion kdsitettd, olivat huolissaan kdyhien
ja tyOvdeston asuinoloista. Jos ndmé nousisivat
haudastaan katselemaan sitd, miten yhteiskunta
hoitaa nyt julkisia varoja kéyttden pienituloisten
asumisasioita, mitd mahtaisivat ajatella nykyi-
sen sivistysporvariston omaksumista malleista?
Mitd ajattelisivat puheenvuoroista, joissa esite-
tddn, ettd meilld Suomessa tulisi entistd enem-
mian asumisen tukemisessa siirtdd painopistet-
td tuotantotukien maksamisesta kysyntdtukien
suuntaan. Esitettyjen lukujen valossa se ei endd
juuri ole edes mahdollista.

Oheisessa kuvassa on sijoitettu edelliset kuvat
paillekkadin. Vaikka suoria kausaalisia syy-yhte-
yksia ei talla kuviolla pyrité vdittamadn, kuvaa se
hyvin tapahtunutta kehitysta.

Keskeisin ongelma tuotantotukijdrjestelmin
osalta on, ettd jirjestelmddn aiemmin liittynyt
suora tuki on loppunut alhaisten korkojen vuok-
si ja ainoastaan tuotantoon liittyvien rajoitusten
madrd on kasvanut. TAimi on osaltaan vahenta-
nyt halukkuutta tuotantotuen kaytolle.

Nyt tarvittaisiin uusia avauksia ja malleja, joil-
la olisi mahdollista aikaansaada kohtuuhintaista
asuntotuotantoa — ja mielelldan vahaisin julkisin
kustannuksin.

Normaalien ARA-vuokra-asuntojen aloitukset ja asumistukimenot
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Jarmo Lindén, johtaja, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA)

- 100 vuotta Suomen ensimmaisesta asuntokongressista

uomen ensimmainen yleinen asuntokong-

ressi pidettiin Sdatytalon porvarissaddyn

kokoushuoneessa 22.-23.10.1917. Ajatus
asuntokysymyksiin keskittyvdstd kongressista
oli herdannyt Yleishyodyllisen rakennustoimin-
nan edistamisyhdistyksessda (nykyinen ARY)
kevailla 1914 eli juuri ennen ensimmaéisen maa-
ilmansodan puhkeamista. Sodan vuoksi jérjes-
tdminen siirtyi vuoden 1917 syksyyn, jolloin se
voitiin jarjestdd Suomen toisten kaupunkipai-
vien vdlittémana jatkona. ARYn kanssa jdrjeste-
lyista vastasivat Arkkitehtiklubi ja Suomen Ra-
kennusmestariliitto.

Kongressin esityslistalla oli mm. yhé ajankoh-
taiset kysymykset “asuntopulasta ja keinoista
sen vastustamiseksi” sekd “kaupunkien asema-
kaavain ja rakennusjdrjestysten vaikutuksesta
asuntokysymykseen”. Kongressin yhteydessa oli
myo0s “nayttely, joka kasitti tydvden asuntojen ja
asemakaavojen piirustuksia ja kuvia seké asun-
topoliittista kirjallisuutta”. ~Nayttelystd vastasi

suomalaisen asemakaavoituksen uranuurtaja

Asuntokysymys meilla on aina vieraanamme

Otto-livari Meurman. Myos kiertoretkeilya la-
hialueen yleishyodyllisiin rakennusyrityksiin ja
huvilayhdyskuntiin jérjestettiin.
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Asunto-olot -

kansakunnan sivistyksen mitta
Kongressitoimikuntaa johti senaattori Otto
Stenroth. Hin oli kokouksen aikaan Helsingin
kaupunginvaltuuston varapuheenjohtaja ja oli
ollut nuorsuomalaisen puolueen kansanedustaja
ja senaattorina. Kokoukseen osallistui edustajia
33 kaupungin ja kunnan valtuustoista seka jar-
jestoistd ja yrityksistd. Lisaksi oli yksityisid osan-
ottajia. Kaikkiaan koolla oli noin 200 osallistu-
jaa, joista naisia alle 10 %. Poliittiselta kannalta
kokousta voi kuvata ennen kaikkea edistysmieli-
sen sivistysporvariston kokoukseksi.

Senaattori Stenroth totesi avauspuheessaan,
ettd asuntokysymykseen eli vahévaraisten kan-
sanluokkien asumusolojen parantamistarpee-
seen oli herdtty suurissa sivistysmaissa jo yli 50
vuotta sitten. Suuri kokous oli Pariisin maail-
manndyttelyn 1889 yhteydessd. Nyt sitten valis-
tuksen henki oli saavuttanut Suomenkin.

Stenroth piti asuntokysymysté aivan keskeise-
néd koko kansan kehityksen kannalta: "Kysymys
vahdvaraisten asumusolojen parantamisesta on
kansalle elinkysymys samalla kuin se on kult-
tuurikysymys ... on syylld sanottu, ettd kansojen
sivistyshistoriaa voitaisiin kutsua historiaksi kan-
sojen asunnoista”

Asuntopulasta ja toimenpiteistd sen vastus-
tamiseksi alusti pitkdn linjan sosiaalipoliitikko
Einar B6ok, joka syksylld 1917 ty6skenteli Kun-
nallisen keskustoimiston johtajana. Myos Book
korosti, ettd "kansakunnan sivistys- ja varalli-
suustaso on arvosteltava sen laajojen pohjaker-
rosten olojen mukaan.” Kansainvilista kokemus-
ta omaavana hdn totesi, ettd "mitd asuntoihin
tulee, olimme ennen sotaa tiélld Suomessa jota-
kuinkin silld kannalla kuin milld Ruotsissa oltiin
noin 30-40 vuotta sitten”

Edistysmieliset porvarit halusivat nahda asun-
tokysymyksen koko yhteiskunnan ongelmana
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ja vuoden 1917 kiihkedssd ilmapiirissa olikin
ymmarrettdvad, ettd asuntouudistusta ei haluttu
pitdd luokkataistelun osana, vaan yleisend yh-
Book
korosti puheessaan, ettd asuntopula “ei ole vain

teiskunnallisena uudistuskysymyksena.

tyovaenluokkaan kohdistuvaa kapitalistista riis-
tdmista, vaan ettd pula painaa ldhes koko yhteis-
kuntaa ja ettd sen tuottamat voitot ovat tulleet
verraten harvalukuisen taloilla ja talonosakkeil-
la keinottelevan joukon osaksi, jonka edut eivit
lankea yhteen nk. porvarillisten yhteiskunta-
luokkien yleisetujen kanssa.”

"Valtion varoista perustettava erityinen
asuntorahasto!”

Asuntouudistus vaati Bookin mukaan erityi-
sen huoneenvuokralain sddtdmistd korvaamaan
vuoden 1734 maakaaren puutteelliset sddnnok-
set (ndin tapahtuikin poliittisen kamppailun
jalkeen vuonna 1925). Kaikkein olennaisinta
kuitenkin oli “yleishyodyllisen rakennusluoton
helpottaminen”. Kysymys asuntopulan poista-
misesta “ei ole ratkaistavissa yksityisten voimil-
la ja varoilla, vaan ettd yhteiskunnan, valtion ja
kuntain, on asettuminen tétd tarkoittavaa toi-
mintaa voimakkaasti tukemaan.”

Suomen suuriruhtinaskunta oli aikaisemmin
lainoittanut yleishyodyllistd rakennustoimin-
taa, kdytdnnossd tyovdenasuntojen rakentamis-
ta huokealla korolla ensisijaisella kiinnityksella.
Mutta vuoden 1917 kongressin aikaan ldhes 15
vuoteen ei téllaisia lainoja endé ollut myonnetty.
Sen sijaan osa kaupungeista oli tukenut rakenta-
mista ja kunnalliset asuntorahastot oli perustettu
Helsinkiin, Tampereelle, Ouluun ja Porvooseen.

Kongressin keskeinen keino kaupunkien
asunto-olojen parantamiseksi oli ehdotus erityi-
sen valtion asuntorahaston perustamisesta. Seka
Book etta Stenroth painottivat, ettd tukemalla

yksityistd, yleishyodyllistd rakennustoimintaa

Asuntokysymys meilld on aina vieraanamme




Asuntokongressin osanottajat.

saataisiin paras vaikutus aikaiseksi: "Sama ylei-
sistd varoista osoitettu pddoma voi, kdytettynd
toissijaisen kiinnitysluoton mydntdmiseen tai vie-
la paremmin takaamiseen, tuottaa monin kerroin
suuremman uusien asuntojen lisdyksen, kuin jos
mddrdraha kdytetddn suoranaiseen rakennustoi-
mintaan’.

Senaattori Stenroth korosti, ettd vain yhdistéa-
malld sekd yksityiset ettd julkiset varat padstaan
mahdollisimman suureen asuntotuotantoon.
Rakentaminen tapahtuu suureksi osaksi luotol-
la, mutta yksityiset eivit voi rahoittaa hankkeita
80-90 %:iin asti, koska lainoille ei olisi riitta-
vad vakuutta. Siksi yhteiskunnan on Stenrothin
mukaan otettava riskid ja parasta on, ettd valtio
ottaa riskid, koska “valtiolla itselldan on mitd
suurin hyoty siitd, ettd asumustaso on niin kor-
kea kuin mahdollista” Stenroth tdhdensi myds

vahavaraisten kannustamista omatoimisuuteen:

Asuntokysymys meilld on aina vieraanamme

“juuri valtion avustuksella on saatava vihavarai-
set itse rakentamaan, itse toimimaan asuntojen
parantamiseksi. Se sisdltda sen tdrkedn periaat-
teen, joka jo kaikissa maissa on huomattu ai-
noaksi oikeaksi mitd asuntokysymykseen tulee,
ettd annetaan avustusta itseavustukseen.”
Kongressin toimintaohjelman mukaan valtion
olisi tarjottava luottoa yleishyodyllisille raken-
nusyhtidille rakennushankkeen lainoitukseen
60-90% vilille tulevalle osuudelle. Tappiota ei
valtiolle tulisi, koska "muissa maissa saavutettu
kokemus osoittaa, ettd ndin korkealle meneva,
yleishyodyllisille, ei keinotteleville rakennusyri-
tyksille myonnetty, edellakdypddn sekd teknil-
liseen ettd taloudelliseen harkintaan perustuva
luotto ei ole johtanut merkittaviin tappioihin”
Valtion lisdksi my6s kuntien vilitykselld oli-
si osoitettava suoria lainoja yleishyddylliseen
rakennustoimintaan ja myds kaupunkikuntiin
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perustettava asuntorahastoja vastaavaan tapaan
kuin valtiolle. Mielenkiintoinen oli nykyajasta
katsottuna seuraava: “lisdksi on vaadittava, ettd
sellaiset rahalaitokset, kuin sddstopankit ja hen-
kivakuutusyhtiot, jotka kokoavat varansa kan-
san syviltd riveiltd, rahasijoituksissaan ottavat
huomioon sosiaalipoliittisia ndkokohtia ja ettd
ne sen tahden laskevat yleishyddyllisen raken-
nustoiminnan etuoikeutettujen lainanottajien
joukkoon”.

Keskustelussa Kansantaloudellista yhdistysta
edustanut J.H. Vennola (mm. pddministerinid
1920-luvulla) sanoi hyvéksyvansd yli 90 % val-
tion kiinneluotonkin: “enkd pitdisi mahdotto-
mana sitdkdan, ettd valtio ottaisi rakentaakseen
kokonaan taloja, siis avustaisi sadalla prosen-
tilla”.
yksityisilla yrityksilla on talous- ja sosiaalipo-

Vennolankin mielestd rahalaitoksilla ja

liittisia tehtdvid: "Panen merkille sen tosiasian,
ettd rahalaitoksemme ovat myontédneet luottoa
hyvid aikoina [viittaa rakentamisen “hulluihin
vuosiin” 1910-1914] kritiikittomasti sille, joka
on vain sitd halunnut. Tama kritiikittomyys ra-
halaitosten puolelta johti ennen sotaa rakennus-
tuotannon alalla suureen liikatuotantoon, joka
Helsingissé johti ikévadn krachiin. Minusta on
rahalaitokselle asetettava ne vaatimukset, etté se
toiminnassaan palvelee talous- ja sosiaalipoliit-
tisia tarkoitusperia.”
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Kaupunkien tonttipolitiikka -
madadraako fiskaalinen vaiko
sosiaalipoliittinen periaate?
Maisteri Yrjo Harvia, joka teki elamantyonsa
Kaupunkiliiton johdossa (1918-1947) piti laajan
alustuksen kaupunkien 7jarkiperdisestd tontti-
politiikasta”. Teollistuminen haastoi tonttikysy-
myksen, koska usean kaupungin rajojen ulko-
puolelle oli syntynyt esikaupunkimuodostumia,
joitten olemassaolo oli alkanut kdydd kaupun-
kien kehitykselle erittdin haitalliseksi ja jossain
esikaupungit olivat saaneet hokkelikaupunkien
arveluttavan leima (tyypillinen téllainen oli Tu-
run rajalle Maarian puolelle syntynyt Raunis-
tula). Yksityinen padoma oli Harvian mukaan
huomannut rajamaitten suuren arvon keinot-
teluvélineind: ”Varakkaat maakeinotteluyhtiot
ovat hankkineet nima maat omikseen ryhtyen
harjoittamaan niille asemakaavateknillisesti
sangen hyvin jérjestettyé tonttikauppaa.”
Kaupunkien maa- ja tonttipolitiikka oli saata-
va uuteen vaiheeseen ja paivdjérjestyksessa olisi
oltava nyt jo syntyneiden hokkelikaupunkien
jarjestaminen ja hdvittdminen sekd uusien eh-
kdisy “tarmokkaalla asutuspolitiikalla kaupun-
kien omille maille sekd valppaalla maanosto-
politiikalla” Maayhtididen toiminta vei pohjaa
tonttihintojen pysyttamiseltd asuntopolitiikan

kannalta toivottavalla tasolla.
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Harvian mukaan kaupungeilla oli kaksi peri-
aatteellista vaihtoehtoa maaomaisuutensa kayt-
toon:

o fiskaalisen periaatteen hallitessa tonttipo-

litiikkaa hoidetaan siten, ettd kunnalle on
tonteista mahdollisimman suurta tuloa

e sosiaalipoliittisen periaatteen hallitessa
tonttipolitiikka palvelee asuntopoliittisia
tarkoitusperid, jolloin tontteja luovute-
taan edullisesti, jotta vihdvaraisemmatkin
ainekset padsisivit nauttimaan hyvista
asuinoloista.

Harvian mukaan fiskaalisen periaatteen nou-
dattaminen on asuntopoliittiselta kannalta mita
turmiollisinta. Toisaalta "ddrimmadisen johdon-
mukainen sosiaalipoliittinen tonttipolitiikka
voisi ndin ollen johtaa siihen, ettd kuntien tay-
tyisi luopua kaikista tonttituloista, jotka ovat
tonttien hankinta- ja kuntoonpanomenoja suu-
remmat.”

Harvian ratkaisu ei ollutkaan joko-tai vaan se-
ké-ettd, kuitenkin niin, ettd padpainon oli oltava
sosiaalipoliittisessa periaatteessa. Kunta voi siis
hyotyé asuntopolitiikassaan “luovuttamalla kal-
liilla varakkaille tontteja’, jolloin saadaan varoja
asuntopoliittiseen tonttitoimeen. Tarkedd oli
pyrkid pysyttimddn tonttihinnat kohtuullisina
ja ansiottoman arvonnousun siirtiminen kun-
nille.

Harvia tuomitse jyrkasti kaupunkien ylei-
sen tavan myydé tontteja huutokaupalla: "voi-
ko yleensd ajatella asuntopoliittiselta kannal-
ta epdtarkoituksenmukaisempaa jdrjestelmad
kuin mainittu tdalld vuosikymmenid noudatettu
huutokauppamenettely on?” Huutokauppa oli
johtanut mahdollisimman korkeaan maanhin-
taan. Harvian mukaan “todellisuudessa saanee

kuitenkin suurin osa kaupunkien asukkaista ta-
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man jarjestelmdn vallitessa maksaa korotettuina
vuokrina sen, minkd se veroissa sddstad”

Kansantaloudellisen ~yhdistyksen vuonna
1903 asettama asuntokysymyskomitea oli eh-
dottanut luopumista huutokauppamenettelysta.
Tampere ja Helsinki olivatkin alkaneet 1914 ja
1915 tarjota vuokratontteja maarahinnasta tyo-
vdenasuntoja varten.

Harvia korosti, ettd kaupunkien olisi aina pi-
dettava riittavasti tontteja tarjolla "spekulatsioo-
nin” valttdmiseksi: "Rakennustonttien puute on
meiddn kaupungeissamme ollut epédkohta, jota
uudestaan ja yhd uudestaan on valitettu” Ny-
kyisen MAL-ajattelun hengessd Harvia korosti
paitsi riittdvad tonttitarjontaa, myds litkkumista
eli "kysymys kuntien toiminnasta liilkenneolojen
jarjestdmiseksi kaupunkien alueilla siten, ettd
sijoittuminen etdisempiin osiin kaupunkia kiy
asukkaille mahdolliseksi.”

Harvian péilinja oli, ettei kunnan maata paa-
sadntoisesti pitanyt myyda, vaan vuokrata: “niin
kauan kuin omistusoikeus on vallitseva tontin-
luovutusmuoto, ei voida estdd sitd, ettd se ar-
vonnousu, minki alaisena kiinteistot kaikissa
vaurastuvissa ja kehittyvissa kaupungeissa sdan-
nollisesti ovat, antaa aihetta kiinteistospekulat-
siooniin ja sallii yksityisten niittdd voitot tdstd
ansiottomasta arvonnoususta.”

Harvian silméan oli hyvana esimerkkina jo yli
sata vuotta sitten pistdnyt Oulu: “Pisimmaélle on
tassd kohden padsty Oulussa tdssd kaupungissa,
joka Suomen kaupungeista muutenkin on se,
jossa nykyaikainen sosiaalinen henki voimak-
kaimmin on lyoényt leimansa kaupungin hal-
lintoon. Taélld on olemassa kaupunginvaltuus-
ton paatos v:lta 1915 siitd, ettd neljassa uudessa
kaupunginosassa... olisi yksinomaan kaytettava
vuokrajdrjestelmaa.”
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Harvia vakuutti yleisdaén, ettd “tarkoituksen-
mukaisesti jarjestettynd vuokra tarjoaa tontin-
luovutusmuotona yhteiskunnalliselta kannalta
katsottuna ilmeisid etuja omistusoikeuteen ver-
rattuna”. Ndmai edut olivat:

e tonttien arvonnousu lankeaa kunnalle

e vuokratonteilla olevien kiinteistdjen mer-
kitys keinotteluvilineind supistuu,

e rakennukset pysyvit kauemmin alkupe-
rdiselld omistajalla

e vuokrien levoton ja ajheeton nousu
lakkaa

o edistdd myos omakotiliiketta.

Harvia myonsi, ettd kerrostalojen osalta vuok-
ramallissa oli rahoitusongelmia. Kiinteist6luot-
to-oloja oli siksi kehitettédva, koska vuokratontil-
la luotonsaanti oli tuntuvasti epidedullisempaa.
Kuten Stenroth ja Book Harvia halusi yleis-
hy6dylliseen rakentamiseen luottolaitosta, joka
tarjoaisi vuokratonttien rakennuttajille luottoa
toista kiinnitysté vastaan.

Harvia ndki edessd suuren valistustehtavin,
jotta kansalaiset totutettaisiin ajatukseen, ettd
“asunnot, kodit eivit ole luodut keinotteluvili-
neiksi vaan rauhaisan, viihtyisin perhe-eldmin
tyyssijoiksi. Kysymyksen ydin on ehki lopulta
juuri tassd. On kasvatettava nykyajan levottomat
itsekkddat ansioihmiset kansalaisiksi, jotka yh-
teiskunnan ja heiddn omaksi edukseen vieraan-
tuvat halusta ensimmadisen tilaisuuden sattuessa
muuttaa kotinsa rahaksi ja luopuvat oikeudesta
saada vapaasti kdyttdd asuntoansa ansiovilinei-
na”

Harvia yltyi mielestdni nykyaikaankin sopi-
vaan ohjeeseen: “Pddmadrastddn tietoinen kun-

nallinen tonttipolitiikka pyrkii osaltaan kuten
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nykyaikainen sosiaalipolitiikkakin johtamaan
yhteiskuntamme hillittoméan kapitalismin ja ra-
jattoman taloudellisen individualismin oloista
uuteen parempaan yhteiskuntajérjestykseen ja
uusiin onnellisempiin aikoihin.”

Kongressin keskustelussa myds haastettiin
vuokrausajatusta, mutta sitd kannatettiinkin,
esim. kaupunginvaltuutettu EI. Tuomela Tu-
rusta: “Piddn ainoa oikeana menettelytapana,
ettd maa niin paljon kuin mahdollista siilyte-
tddn yhteiskunnan omana” Hian arvosteli myos
toimimattomuutta, joka oli synnyttinyt mm.
Raunistulan, Viha-Heikkilin ja Nummenpiin
esikaupunkialueet. Vuoden 1918 tapahtumien
ndkokulmasta kaupunkirakenteen kehittiminen
olisi todellakin pitdnyt ajoissa ottaa kansanval-
taiseen kehittimiseen.

Kongressissa arkkitehti Otto Iivari Meurman
alusti asuntokysymyksen vaikutuksesta asema-
kaavaan ja rakennusjirjestykseen. Han korosti,
ettd kaupungin asemakaavasommittelu on avain
asuntokysymyksen ratkaisuun. Pelkkd halpuu-
den tavoittelu ajaa kaupunkien reunoille, korosti
Meurman. Siksi tarvitaan hyvin jarjestetty kau-
punkirautatie ja muu liikennejarjestelma. Meur-
mankin ndki siis jo nykyisen MAL-ajattelun
selkednd. Hén korosti my6s asuntoalueen yh-
distiminen tyopaikkoihin, kuitenkin riittdvan
levedn metsd- tai puistovyohykkeen erottamana.

Meurmanin esityksen loppupéitelmd patee
edelleen: "Asuntokysymyksen onnelliseen ratkai-
suun ei yksinomaan kuulu, ettd ihmiselle anne-
taan katto pddn pddlle ja seindt ympdrille sadetta
ja talven pakkasia vastaan, vaan on asuntokysy-
mys samalla sosiaalinen. Sen tirkeimpdnd pyrki-
myksend on muodostaa perheelle, yhteiskunnan
tarkeimmiuille tekijdlle, sellainen kehys, jonka suo-
jassa se voi onnellisena eldd yksilollistdi eldmdidn-

[T}

sa.
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Kongressin lopettajaisissa senaattori Stenroth

--- vuoden 1917 kongressin
linjauksissa on paljon
sellaista, josta olisi opiksi

totesi, ettd “olemme kaikki kokouksessa saaneet
uusia herdtyksid, uusia vaikutelmia.... kokouk-
sessamme on pystytetty tienviittoja sen tien avaa-

miseksi, jota on kuljettava asuntoreformin perille ja ojennukseksi otettavaa
saattamiseksi meilld... on osoittautuva, etti ko- nykyajankm agunto-olojen
kouksemme tulee muodostamaan kddnnekohdan ke h ittamisessd 0

maamme asuntokysymyksen historiassa.”

Stenrothin niakemys lokakuussa 1917 sekasor-
toon vaipuvassa Suomessa osoittautui liian op-
timistiseksi. Sisallissodan jalkeen toteutunut ke-
hitys poikkesi paljon Sddtytalolle kokoontuneen
edistysmielisen joukon toiveista. Silti vuoden
1917 kongressin linjauksissa on paljon sellaista,
josta olisi opiksi ja ojennukseksi otettavaa nyky-
ajankin asunto-olojen kehittdmisessa.
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Asumisen kehitys
2000-luvulla




Hanna Dhalmann, erityisasiantuntija, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus (ARA)

uomessa on toteutettu viimeisen 50 vuo-

den aikana lukuisia ldhiokehittimisen

projekteja ja ohjelmia. Ensimmadisid kokei-
luprojekteja erityisesti yhdyskuntatyén parissa
ndhtiin jo pian ldhiéiden valmistuttua 1970-lu-
vulla. Léhiokehittimisen iskusanoja - poikki-
hallinnollisuus ja yhteis6llisyys — painotettiin jo
1980-luvun alueellisten hankkeiden yhteydessa.
Tdssd artikkelissa keskityn kuitenkin kuvaa-
maan 1990- ja 2000-luvuilla toteutettujen valta-
kunnallisten ldhidohjelmien painopisteita seka
katsomaan suomalaisen lahiokehittdmisen tule-
vaisuuteen — ovatko vanhat tutut keinot parhaita

vai tarvittaisiinko pussillinen uusia?

Kehittamisohjelmien vuosikymmenet
lahiissa

1990-luvun puoleen viliin tultaessa aika oli
kypsa ensimmadiselle valtakunnalliselle ldhio-
ohjelmalle, ja Valtion asuntorahaston lihiop-
rojekti starttasi vuonna 1995 ulottuen vuoteen
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1999 asti. Kaikille ldhidohjelmille tyypillisesti
ohjelman tavoitteet ja keinot madrittyivdt seka
sosiaalisesta ettd fyysisestd ymparistostd nou-
sevista tarpeista kdsin. Alueellisen eriytymisen
vahvistuminen ja siihen reagoimisen tarve oli
tunnustettu (esim. Kortteinen & Vaattovaara
1999). Lisaksi ldhioihin asettuvien maahan-
muuttajien kotoutuminen seka lahidasukkaiden
matalat ddnestysprosentit keskusteluttivat. Lahi-
6iden asuntokannassa alkoi esiintyd yhd enem-
mén korjaustarpeita samalla kun kiinteistdjen
jatkuvan yllapidon kulttuuri kehittyi. Lahi6ihin
paikallistui myds havaittu tyhjien ara-asuntojen
ongelma. (Karjalainen 2004.) Aikaisempien la-
hidkehittdimishankkeiden my6td myds projekti-
luonteinen ja aluekohtainen toimintatapa oli jo
jossain madrin vakiintunut, mika helpotti ohjel-
matyon lanseeraamista.

Tarvittava kimmoke lahiokehittdmisen raha-
hanojen aukeamiseksi tuli kuitenkin muualta
kuin lahidasukkaiden tarpeista. Lama-Suomessa

Puoli vuosisataa lahiokehittamista




uudisrakentaminen oli romahtanut ja apua etsit-
tiin korjausrakentamisesta. Ldhiéiden peruspa-
rannusten tukemisella tahdattiin lahemmas hal-
lituksen tavoitetta ty6ttomyyden puolittamisesta
(Viirkorpi 1997: 11). Mukaan otettiin 42 kuntaa,
joiden kanssa valtio teki puitesopimuksen. ARA
kohdisti asuinalueille perusparannusavustusta
ja kunnat sitoutuivat alueiden yleiseen uudista-
miseen sekd projektien organisointiin.
Asuinympdristoon ja kiinteistoihin kohdis-
tuvat korjaukset olivat ldhioprojektin paitu-
loksia, vaikka kunnat panostivat alueilla myos
syrjdytymisen ehkiisyyn, asukkaiden osallista-
miseen ja poikkihallinnolliseen yhteistyohon.
Ohjelmaa koskevissa raporteissa (esim. Viirkor-
pi 1997) onkin tuotu esiin epasuhta ldhiokehit-
tamisen tarpeiden ja keinojen vililla: lahiéiden
padongelmien nihtiin kumpuavan sosiaalisesta
eriarvoisuudesta, mutta rahoitus kanavoitiin
ympadristohallinnon alalta fyysisen ympariston
parannuksiin. Alueellisten kehittdmistoimen-
piteiden kritiikki kohdistuukin yleisesti, myds
kansainvilisessd keskustelussa, juuri tdhdn toi-
mien kyvyttomyyteen vastata laajempiin raken-
teellisen eriarvoisuuden ongelmiin.
Ensimmaisen ldhioprojektin laajemmiksi kau-
punkipoliittisiksi ansioiksi voidaan lukea aluei-
den eriytymistd koskevan tematiikan ja tarvitta-
vien toimintatapojen esille nostamisen. Samalla
luotiin suuntaviivat Lahiéuudistus 2000 -ohjel-
malle; 1dhididen tasapainoinen kehitys vaatisi
jatkossa eri sektori- ja aluerajat ylittdvad yhteis-
tyotd sekd strategista otetta.
Lihiduudistusohjelma (2000-2003) toteu-
tettiin ympdristoministerion, sosiaali- ja ter-
veysministerion, opetusministerion, sisdasiain-
ministerion, tyOministerion, Valtion asunto-
rahaston, Suomen Kuntaliiton ja kuntien yh-
teistybhankkeena. Eri toimijoiden vilisen

yhteistyon parantaminen olikin yksi ohjelman
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Lahiokehittamisen ohjelmat
1990- ja 2010-luvuilla

o Lahidist
Lahioprojekti kaupunginosiksi
1995-1999 2008-20M
- 20{00 . 2015
[ i . i
1995 2010

Asuinalueiden
kehittamisohjelma
2013-2015

Lahiouudistus-
ohjelma
2000-2003

kantavista teemoista, joskin jilkikdteen ohjel-
man todettiin kérsineen pirstaloituneisuudes-
ta sekd resurssien ja koordinaation vahyydesta
suhteessa kokonaistavoitteisiin.

Mukaan valittiin 15 lahiota. Mukana oli monia
pienempid kaupunkeja - pddkaupunkiseudun
kunnat eivit olleet ohjelman piirissd. Saman-
aikaisesti Helsinki tosin toteutti edelleen omaa
ldhioprojektiaan sekd jatkoi 1990-luvulla alka-
nutta kehittdmisty6td osana Euroopan unionin
rahoittamaa URBAN-ohjelmaa. Niitd panos-
tuksia moniammatilliseen ldahiokehittdmiseen
on pidetty esimerkillisind ja merkittavina (esim.
Karjalainen 2004; Schulman & Béacklund 2003).

Lahiduudistusohjelma keskittyi neljddn toi-
mintalinjaan, joilla pyrittiin edistiméan tay-
dennysrakentamista, vdestoltddn védhenevien
lahididen kilpailukykyd, asuinympiristdjen ja
asuinrakennusten esteettomyyttd, viihtyisyytta
ja kuntoa, sosiaalisen ympariston toimivuutta
ja turvallisuutta sekd tietoyhteiskuntaedellytyk-
sid. Valtion asuntorahaston rooli ohjelmassa oli
aikaisempaa pienempi ja liittyi lahinna rahoitu-
sinstrumentteihin (korjausavustukset ja lainoi-
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tus). Verrattain pienistd taloudellisista resurs-
seista huolimatta ohjelmassa toteutettiin paljon
kokeilutoimintaa ja ldhiokehittdminen nakyi
paikallisesti (Karjalainen 2004). Ohjelmassa ke-
hitettiin eteenpdin monia niin sanottuja hyvid
kaytdntoja, jotka ovat kdytossd tdnakin paiva-
nd, kuten asumisneuvonta, asukastupatoiminta,
osallistava suunnittelu ja strateginen ote 1dhioi-
den kehittamiseen.

Neljan vuoden tauon jdlkeen aloitettiin uusi
ldhioohjelma: Lahidistd kaupunginosiksi.

Ohjelman tavoitteet olivat tutun kuuloisia.
Hallitusohjelman mukaan “kdynnistetdan poik-
kihallinnollinen ohjelma lahiomadisten asuina-
lueiden viihtyvyyden parantamiseksi tavoitteena
ehkdistd segregaatiota ja lisatd alueiden kilpailu-
kykya seka kehittad kiinteistdjen kayttod ja kun-
toa. Erityisesti pyritddn aktivoimaan paikallista
kehittamistyotd.”
Ohjelmassa toteutettiin viittd toimintalinjaa:

1. yhteisollisyys ja lahiverkostot,

2. asuinalueiden toimivuus seké palvelui-
den saavutettavuus ja tyopaikat,

3. ympidriston viihtyisyys ja alueiden sisdi-
nen toimivuus,

4. tdydennysrakentaminen seka

5. esteeton asuminen ja kiinteist6jen kunto.

Ohjelmassa oli mukana noin 50 hanketta, jois-
ta osa oli tutkimus- ja selvityshankkeita. Ohjel-
maa koordinoi ympéristoministerio ja kéytan-
non toteutuksesta sekd kolmen miljoonan euron
vuosittaisten avustusten myontamisesta vastasi
ARA.

Hankkeen arvioinnin (Pitkdnen et al. 2012)
mukaan kaupungit kokivat ohjelman tarjoaman
ulkopuolisen resurssoinnin tuoneen paikallis-
ta ndkyvyyttd ja aktivoineen poliittista paatok-
sentekoa ldhididen hyvdksi. Térkeind tuloksina
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néhtiin asukkaiden osallisuuden ja vaikuttamis-
mahdollisuuksien lisidntyminen sekd pysyvien
asukasosallistumisen mallien syntyminen. Oh-
jelman arvioitsijat perddnkuuluttivat kuitenkin
kaupunkikehittdmisen strategista isoa kuvaa
maalaten lahiokehittdmisen tulevaisuutta:

“Tulevaisuuden  kaupunginosia  kehitetddn
strategisesti ja kokonaisvaltaisesti. Lahiét sindnsd
eivit ole kehittamisen erityisid kohteita, vaan ne
ovat osa kaupunkitason monimuotoisuutta omine
erityisominaisuuksineen ja erityisesti vahvuuksi-
neen... Tamd merkitsee siirtymistd ldhiokehittd-
misen perinteisestd aluepohjaisesta ajattelu- ja
toimintamallista kaupunkikehittimiseen. Talloin
kehittimisen kohteina ovat kyseisen kaupungin
kehityksen keskeiset haasteet, joiden ratkomisella
myos ldhididen tilanne paranee.”

Seuraava ja toistaiseksi viimeisin ldhiokehit-
tdmisen ohjelma kdynnistyi kuitenkin hyvin
samoista ldhtokohdista kuin edeltdjansa. Lahi-
6iden sijaan tosin haluttiin puhua asuinalueista,
ja Asuinalueiden kehittimisohjelmaan (2013-
2015) hyvéksyttiin mukaan ainoastaan kasvu-
keskuskaupunkien ldhi6itd. Mukana oli myos
joukko tutkimuslaitoksia. Kehittdmisteemat
olivat aikaisemmista ohjelmista tuttuja, joskin
korjausrakentaminen sai ohjelmassa vdhdisem-
main painoarvon. Toisaalta ARAlla oli samanai-
kaisesti mahdollisuus myontda asunto-osake- ja
vuokrataloyhtidille peruskorjausavustusta, jon-
ka toivottiin kohdistuvan ldhidissa sijaitseviin
kohteisiin. Peruskorjausavustusten sekd kehit-
tdmisohjelmassa mukana olleille alueille myon-
nettyjen investointiavustusten (8 milj. euroa ko-
ko ohjelmakaudella) taustalla oli samankaltaisia
tyollisyyden edistimistavoitteita kuten 1990-lu-
vulla.

Ohjelmalla vauhditettiin ohjelma-arvioinnin
mukaan 1dhi6ihin kohdistuvia investointeja seka

saavutettiin edellisen ohjelman tapaan muun
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muassa imago- ja verkostoitumishyotyja. Ohjel-
mien jatkumon néhtiin my6s tuovan kaivattua
pitkdjanteisyyttd kaupunkien kehittimistyohon.
Asian ympdrille organisoitumisen kautta pienil-
ldkin resursseilla saatiin paljon aikaan. Toisaal-
ta koettiin, ettd jaetut avustusmadrét jaivat niin
pieniksi, ettd ne eivit aina herdttineet kaupun-
kien kiinnostusta, ainakaan minkdan uuden, ke-

hittimiseen.

Tulevaisuutemme lahidissa - kaksi
teemaa
Istuva Sipildn hallitus ei ole edeltdjiensd tapaan
lanseerannut erillistd ldhiokehittdmisen ohjel-
maa. 100-vuotiaassa Suomessa ldhiditd kosket-
tavat kuitenkin edelleen samat, jo 1990-luvulta
tutut, teemat. Asuinalueiden eriytyminen sy-
venee — on jo alettu puhua segregaatiosta. Joi-
denkin kasvavien seutujen ldhididen asema
kaupunkirakenteessa ja asuntomarkkinoilla on
vdestonkasvun myo6td parantunut, mutta vées-
toltddan viahenevien seutujen ldhididen nakymait
heikkenevit entisestddn. Tdssd haluan nostaa
esiin erityisesti kaksi teemaa, jotka ndkemykseni
mukaan néyttelevit tirkedd osaa siind, millaisik-
si lahididen tulevaisuus muodostuu.
Ensimmadinen, ldhididen fyysiseen ympiris-
toon liittyvé teema, on ldhididen asuntokannan
korjaustarve. 1960- ja 1970 -lukujen kerrosta-
lokantaan arvioidaan kertyneen kymmenien
miljardien korjausvelka, ja tarve kymmenien
tuhansien asuntojen korjaamiselle vuosittain.
Asunto-osake- ja vuokrataloyhtioiltd vaadittavat
mittavat taloudelliset panostukset ja pitkdjantei-
set padtokset ovat kuitenkin vaikea yhtilo alu-
eilla, joiden asujaimistoa leimaa pienituloisuus,
tulojen epavarmuus ja korkea keski-iké. Toisaal-
ta paatosten lykkddminen ja tekematta jattami-
nen johtaa lisakustannuksiin ja epaviihtyisdan
asuinymparistoon, joista joutuvat eniten karsi-
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" 100-vuotiaassa Suomessa
ldhioitd koskettavat
kuitenkin edelleen samat, jo
1990-luvulta tutut, teemat.
Asuinalueiden eriytyminen
syvenee - on jo alettu puhua
segregaatiosta.”

main juuri kaikista heikko-osaisimmat, joilla
ei ole mahdollisuutta valita asuinpaikkaansa.
Niilld alueilla, joilla asuntokanta koostuu voit-
topuolisesti kyseisind aikakausina rakennetuista
asunnoista, talojen kunto heijastuu myds alueen
houkuttelevuuteen niin vuokra-asuntoa etsivien
kuin asunnon ostajienkin silmissa.
Tulevaisuuden lahidkehittdimisessd asunto-
kannan korjaaminen onkin syytd pitdd vahvasti
agendalla. Ne asuntojen ja kiinteistjen omis-
tajat, jotka eniten tarvitsevat tukea ja rohkai-
sua pitkélle ulottuvien korjaussuunnitelmien ja
-paitosten tueksi, myos hyotyvit eniten pitka-
janteisestd ja ennakoitavasta asuntopolitiikasta
ja tyostd ldhiokorjaamisen edistdmiseksi.
Toinen ldhididen tulevaisuuden kannalta
tarked teema on osallisuus. Poliittista osallistu-
mista 1dhidissa tutkinut apulaisprofessori Eeva
Luhtakallio seki toimittaja Maria Mustranta jul-
kaisivat viime vuonna puhuttelevan kirjan "De-
mokratia suomalaisessa 1dhiossd”. Kirjan padsa-
noma on, ettd hyvistd osallistamispyrkimyksista
huolimatta, liian usein ylhddltd pdin mairitel-
ladn, mitd 1dhididen asukkaat tarvitsevat ja ha-
luavat. Tamén seurauksena asukkaiden potenti-
aali oman alueensa ja asemansa parantamisessa

hukataan, tai jopa tukahdutetaan.
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Ratkaisun Luhtakallio ja Mustranta (2017:
13) kiteyttdvdt kolmeen sanaan: ndkeminen,
tunnistaminen ja arvostaminen. Nédkemiselld
he tarkoittavat ongelmien paikantamista ja ko-
konaisuuksien hahmottamista. Tunnistamisella
puolestaan sekd omien lahtokohtien ymmaérta-
mista, ettd toisen asemaan asettumista, ja arvos-
tamisella osallistujien toiminnan kunnioittamis-
ta taustoista ja resursseista huolimatta.

Niihin havaintoihin on helppo yhtya. Asuina-
lueiden kehittdmisohjelman alkaessa aikaisem-
missakin ohjelmissa mukana olleiden ldhididen
asukasaktiivit olivat paikoin kriittisid ohjelmien
alueille tuomaan antiin. Hankkeet olivat olleet
esilld ja asukkaiden mielipiteitd kuultu, mutta
konkreettiset vaikutukset asukkaat arkeen olivat
jddneet vahdisiksi tai vdhintddnkin epaselviksi.
Lukuisiin asukaskyselyihin, -kédvelyihin ja -tilai-
suuksiin oli osallistuttu motivoituneina muutos-
ta toivoen, mutta toivotut parannukset ldhiym-
péristoon olivat jadneet saamatta ja odotukset
lunastamatta.

Myos Asuinalueiden kehittimisohjelman arvi-
ointi (Asuinalueiden kehittdmisen...2016) osoit-
ti, ettd osallistavien menetelmien soveltaminen
ja asukkaiden mukaan saaminen koettiin haas-
teelliseksi, vaikka osallistumismahdollisuuksista
ja -keinoista tuntui paikoin olevan jopa ylitarjon-
taa. Toisaalta koettiin my6s onnistumisia, mihin
todennékéisesti vaikutti kaupunkien mahdolli-
suus kanavoida investointiavustusta asukkaiden
osoittamiin kohteisiin. Merkittévéksi nousi juuri
kyky reagoida asukkaiden esittdmiin toiveisiin
ja epdkohtiin nopeasti ja joustavasti sekd tavalla,
jossa prosessi “toiveista-toteutukseen” on asuk-
kailla selkedsti tiedossa. Useassa kaupungeissa
tallaisella menettelytavalla saatiin innostettua
asukkaita aktivoitumaan oman alueensa kehit-
tdmiseen myds ohjelman paatyttyd. Vaikka esi-
merkiksi Vantaan Lansimidessd toteutustapana
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olivat perinteiset asukasillat, joiden tiedettiin
kokemusten perusteella olevan “kaikkien kan-
nalta toivottomia’, konkretiaan pureutumisen
myo6td asukkaat saatiin taas uskomaan osallis-
tumisen ja aktiivisuuden voimaan. Lansimden
esimerkki korostaa myds “ymmartamistd” ja “ar-
vostamista” osana onnistunut lahiokehittamista.
Tarvittava luottamus syntyy, kun niin asukkaat
kuin virkamiehetkin kohtaavat ja kohtelevat toi-
siaan "ihmisend ihmiselle”. (Helsingin Sanomat
9.3.2017).

Asuinalueiden kehittdmisohjelmassa pilotoi-
tiin myos osallistuvaa budjetointia, joka koke-
musten perusteella tarjoaa monia hyvid element-
tejd onnistuneeseen osallistamiseen. Se antaa
asukkaille uudenlaisen aseman asuinalueiden
suunnittelussa ja on asukkaiden nakokulmasta
muita osallistumismenetelmia konkreettisempi.
Osallistujat ymmartaviat myos prosessiin osal-
listumisen my6td paremmin, miksi joitain toi-
veita ei taloudellisista tai teknisistd syistd voida
toteuttaa. Tédten koko osallistumisprosessi on
asukkaille selkedmpi; mitd on tarkoitus saada ai-
kaiseksi, mika heidén roolinsa prosessissa on ja
missd aikataulussa prosessi etenee.

Asuinalueiden kehittdmisohjelman kokemus-
ten pohjalta vilineet ja toimintatavat asukkai-
den osallistumismahdollisuuksien lisddmiseksi
kehittyvit oikeaan suuntaan. Samalla ldahicke-
hittdjien on omaksuttava uudenlainen rooli. Ai-
kaisemmin on korostunut virkamiesten rooli tie-
don tuottajana ja vilittdjand sekd asukkaiden
aktivoijana mukaan alueelle valmiina tuotuihin
konsepteihin ja toimintaan. Nyt virkamiesten
ja muiden toimijoiden tdrkeimmaiksi tehtidvaksi
jaa osallistumiskyvyn vahvistaminen, osallistu-
misen kynnyksen madaltaminen, luottamuksen
rakentaminen sekd asukkaiden oman toiminnan
sparraus, fasilitointi ja resurssointi. Téll6in on
myds hyviksyttava, ettd asukas maarittda tavoi-
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teltavat hyodyt omasta nakokulmastaan, eika
siitd kdsin, mika yleisesti ndhdddn toivottavana
aktiivisuutena tai yhteiséllisyytend (esim. alueen
siisteydestd  huolehtiminen  vapaaehtoisvoi-
min). Parhaimmillaan onnistuneet kokemukset
omaan asuinymparistoon vaikuttamisesta lisaa-
vit osallisuuden tunnetta ja rohkeutta yhteis-

kunnalliseen vaikuttamiseen myos laajemmin.

Lahidasukkaan osa yhteiskunnassa
Mika sitten on ldhidkehittdmisen tulevaisuus?
Onko Pitkdstd ja kumppaneita (2012) kuun-
nellen aika unohtaa aluepohjainen nakokulma
lahiokehittdmiseen ja katsoa laajemmin koko
kaupunkia kehittdmisen kohteena?

Tutkimukset ovat osoittaneet, ettd asuinalueita
tulee kehittda niiden paikallisista lahtokohdista
kasin, ja ettd asukkaat ovat kokeneet aluekoh-
taisten ohjelmien kohentaneen asuinymparis-
toddn (mm. Backlund & Schulman 2003; Ra-
sinkangas 2013). Kaikkia ldhioohjelmissa ja
-projekteissa kehitettyjd ajatus- ja toimintata-
poja ei siis liene tarpeen heittdd romukoppaan,
mutta niiden rajallisuus on hyvi tunnistaa. Var-
sinkin tulee valttaa retorista kehittdmista, jossa
projektiluonteiseen kehittimiseen satsaamalla
luodaan vaikutelmaa ldhididen kohtalonkysy-
mysten ratkaisemisesta.

Lahiokysymyksen ytimessd on lahiokehitta-
misen puolivuosisataisen historian ajan ollut
Télloin

katseen kohdistaminen yhteen 1dhi6on ei rii-

kasvava rakenteellinen eriarvoisuus.

td, vaan enenevissa madrin on merKkitysta silld,
mitd muualla kaupunkiseudulla ja yhteiskun-
nassa tapahtuu. Lahioohjelmissa on totuttu kan-
tamaan huolta ldhiéiden palveluista, viihtyisyy-
destd ja harrastusmahdollisuuksista - ja aivan
syystd. Lahioihin on viety muualta kaupungista
leipaa ja sirkushuveja. Luhtakallio ja Mustranta
(2017:69) tuovat kuitenkin esiin myds tdrkedn

Puoli vuosisataa lahiokehittamista

--katseen kohdistaminen
vhteen lahioon ei riita,

vaan enenevassa mdarin

on merkitysta silld, mitd
muualla kaupunkiseudulla ja
vhteiskunnassa tapahtuu.”

niakokohdan; tarpeen pdasta pois lahiosta. Toi-
sin sanoen on kyse tietyn vdestonosan rajoittu-
neesta elaménpiiristd ja mahdollisuuksista - tér-
kedd osallisuudessa on paistd osalliseksi myos
siitd, mitd on oman ldhién ulkopuolella.

Yhteiskuntakehityksen kannalta alueellisen
eriytymisen yksi haitallisimmista puolista on,
ettd eri taustoista tulevat ihmiset eivat endi
kohtaa arjessa. Tdlloin ajaudutaan yhd kauem-
mas kyvystd kdyttda osallisuuden avaintekijoita:
niakemist3, tunnistamista ja arvostamista. Kan-
sainvilisissd ldhidesimerkeissd otetaan usein
uhkakuvaksi niin kutsutut no-go-alueet, joille
ihmiset eivdt uskalla vékivallan ja rikollisuuden
pelossa mennd. Vihemman kuitenkin puhutaan
niistd muualla kaupungissa sijaitsevista no-go
-alueista, joille huono-osaisemmilla alueilla
asuvilla ihmisilld ei ole paisya: eliittikouluihin,
kalliille kuntoklubeille, kulttuuritapahtumiin tai
vaikka lahiokehittdmisseminaarin yhteydessa
tarjotuille ilmaisille lounaille.

Kuten ldhidohjelmien lyhyen historian lapi-
kiynti osoittaa, tyollisyyspoliittiset tavoitteet
ovat monesti siivittineet lahiokehittimisen toi-
mia. Monissa muissa maissa, joissa alueelliset
erot ovat revenneet suuremmiksi, ldhiopoli-
tilkka on yha enenevissd méadrin myds turvalli-
suuspolitiikkaa. My0s viime vuonna julkaistussa
valtioneuvoston sisdisen turvallisuuden strate-

giassa alueellinen segregaatio nostetaan esiin ja
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000-luvulla on aloitettu keskimddrin
30 500 asuntoa vuosittain. Alle 25 000
asunnon on jaity finanssikriisin jalkeisi-
néd vuosina 2008 ja 2009 sekd vuonna 2014. Yli
35 000 asuntoa on aloitettu vain vuosina 2016
ja 2017. 2000-luvulla rakennetuista asunnois-
ta kolme neljdsosaa on olut vapaarahoitteisia ja
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yksi neljasosa valtion tukemia. Uudisrakentami-
sen aloitukset kulkevat kidsi kddessd suhdantei-
den kanssa. Nousukaudella rakennetaan paljon,
mutta taantumassa tyomaat hiljenevit. Viime
vuosina rakentaminen on ollut yksi kasvun ve-
tureista, jonka ansiosta Suomen talous kédantyi
nousuun vuosien 2012-2015 taantumasta.

Asumistaso 2016-2018 35




ARA-tuotanto pelasti rakennustuotannon
romahdukselta vuonna 2009
2000-luvun alussa ARA-asuntoja aloitettiin vie-
ld yli 10 000 asuntoa vuodessa, mutta vuonna
2004 méara painui ensimmadisté kertaa alle 5 000
asunnon. Kaikkien aikojen pohjalukema saavu-
tettiin vuonna 2007, jolloin ARA-tuotanto jai
3 300 asuntoon. Samana vuonna myonnettiin
viimeiset aravalainat 191 ARA-asunnon raken-
tamiseen. Aravalainan korvaavia korkotukilai-
noja oli myonnetty vuodesta 1986 alkaen, joten
lainamuodon muutos ei tapahtunut hetkessa.

Vuoden 2008 finanssikriisin seurauksena uu-
disrakentaminen romahti 30 000:sta alle 20 000
asuntoon. Markkinaehtoinen rakentaminen va-
hentyi 30 % vuonna 2008 ja 56 % vuonna 2009!
Hallitus reagoi tilanteeseen parantamalla ARAn
rahoitusmahdollisuuksia vuosille 2009 ja 2010.
Pitkdn korkotuen ehtoja parannettiin ja erityis-
ryhmien investointiavustusvaltuutta korotettiin.
Kaynnistysavustuksilla vauhditettiin kasvukes-
kusten asuntotuotantoa. Lisdksi lanseerattiin
uusi 10-vuotinen korkotukilaina eli valimalli
vuokra-asuntojen rakentamiseen.

Toimenpiteiden seurauksena ARA-tuotanto
lisdantyi vuoden 2008 4 000 asunnosta 14 000
asuntoon vuonna 2009. Samana vuonna mark-
kinaehtoinen tuotanto supistui 19 000:sta alle
9 000 asuntoon. Kysynnén puutteen takia monet
gryndauskohteiksi suunnitelluista taloista toteu-
tettiin ARA-rahoitteisina vuokra- tai asumisoi-
keusasuntoina. Kokonaistuotanto jdi alle 23 000
toisena vuonna perdkkdin, mutta ilman korvaa-
vaa ARA-tuotantoa madr olisi jadnyt alle 15 000
asunnon. Markkinoiden romahduksesta kertoo,
ettd ARA-asuntojen osuus nousi yli 60 % aloitet-
tujen asuntojen kokonaismadrasta.

Vuonna 2010 markkinaehtoinen rakentami-
nen nousi yli 20 000 asuntoon. Myds ARA-tuo-
tannon aloitukset pysyiviat korkealla tasolla,
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koska voimassa olivat samat rahoitusehdot ja
-muodot kuin vuonna 2009. Aloitettujen asun-
tojen kokonaismadrd nousi lahes 33 000 asun-
toon. Mddrd oli samaa tasoa kuin 2000-luvun
alun huippuvuosina 2005 ja 2006. Vuonna 2011
asuntotuotannossa paastiin vield yli 30 000 asun-
non, mutta Suomen heikkenevé taloustilanne
painoi asuntoaloitukset uuteen laskuun. Vuonna
2014 aloitukset jdivét alle 25 000 asunnon. Taan-
tuman pddttymistd ennakoi uudisrakentamisen
nopea kddntyminen vuonna 2015. Nousu on
jatkunut tasaisena ja vuonna 2017 ylittyi 40 000
asunnon raja ensimmaistd kertaa 2000-luvulla.
Vuodesta 2018 on tulossa ennakkoarvioiden
mukaan yhti vilkas.

Vieldako kaikille valmistuvilla asunnoille riit-
tad ostajia? Edellisen taantuman syventyessa
vuosina 2011-2012 suuri osa uudisasunnoista
padtyi vuokra-asunnoiksi. Toteutuuko sama il-
mio myds vuosina 2018-2019, kun ennatysmaa-
rd asuntoja valmistuu lyhyen ajan sisalld. Varoit-
tava esimerkki 10ytyy Ruotsista, jossa asuntojen
hinnat romahtivat lyhyessa ajassa 20-30 % muu-
taman enndtysvilkkaan rakentamisvuoden jil-
keen.

ARA-asuntojen maara vakiintui
Finanssikriisin jalkeen
Vuonna 2011

li poistui ARAn rahoitusvalikoimasta. Samalla

suhdanneluontoinen vilimal-

ARAn korkotukivaltuutta supistettiin seka kas-
vukeskusten kaynnistysavustuksesta luovuttiin.
Muutosten seurauksena korkotuettu ARA-tuo-
tanto supistui vuonna 2012 alle 7 000 asuntoon.
Vaikka korkotukivaltuutta on sen jélkeen kasva-
tettu ja myoOs kdynnistysavustukset palautettu,
ovat ARA-tuotannon aloitukset jadneet 6 500—
8 500 asuntoon vuosina 2013-2017. Niiden
osuus saman ajankohdan kokonaistuotannosta
on ollut 20-30 %.

Asuntotuotanto ja asuntomarkkinat 2000-luvulla




ARA-tuotannon rungon muodostavat pit-
killd 40-vuoden korkotuella rahoitetut nor-
maalit vuokra-asunnot, erityisryhmien vuok-
ra-asunnot ja asumisoikeusasunnot. Niiden
osuus 2000-luvun ARA-tuotannosta on 87 %.
Erityisryhmien asuntoja on rakennettu 21 000,
normaaleja vuokra-asuntoja 16 000 ja asumis-
oikeusasuntoja 11 000 kappaletta. Erityisryh-
mdasuntojen rakentamista tuetaan korkotu-
ki-lainoituksen lisdksi investointiavustuksella.
Vuonna 2005 investointiavustuksen avustusval-
tuus oli 37 miljoonaa euroa, mutta maara kasvoi
110-120 miljoonaan vuosina 2009-2017. Inves-
tointiavustuksen avulla on rakennettu yli 12 000
vanhusten asuntoa, 9 000 opiskelija-asuntoa ja
reilut 3 000 kehitysvammaisten asuntoa.

Uusin ARA-tuote on lyhyt 10-vuoden kor-
kotuki, joka tuli ARAn kiyttoon 2016 syksylla.
Lyhyen korkotuen saaminen ei edellytd yleis-
hyodyllisyyttd. Se poikkeaa pitkdstd korkotuesta
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2000

myo0s kiintedsti maaritellyn vuokran suhteen ja
asukasvalinnan korkeampien tulorajojen suh-
teen. Lyhyen korkotuen asuntoja on aloitettu
vuoden 2018 alkuun mennessd noin 800.

Perinteistd ARA-tuotantoa tdydentdd markki-
naehtoisille toimijoille tarkoitettu takauslaina,
joka sisaltad valtion takauksen, mutta ei muu-
ta rajoitetta kuin asuntojen vuokrakéyton. Sen
avulla on rakennettu vuodesta 2011 alkaen reilut
4 000 vuokra-asuntoa.

Valimalli kaynnisti vuokra-asuntobuumin
Vilimallin eli 10-vuoden korkotukimallin ta-
voitteena oli saada vapaarahoitteisilla vuokra-
markkinoilla toimivia yrityksid investoimaan
uusien vuokra-asuntojen rakentamiseen ja hou-
kutella alalle uusia toimijoita. Véalimallin asunto-
jen omistajilta ei edellytetty yleishyodyllisyytta.
Mallin houkuttelevuutta perinteisiin ARA-asun-
toihin verrattuna lisdsi asuntojen vapaa vuok-

Kuvio 2.
ARA-tuotanto rahoitusmuodon
mukaan 2000-luvulla.
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Taulukko 1. Valmistuneet kerrostaloasunnot, vakituisesti vuokralla asuvien osuus.

(Ldhde: Tilastokeskus, vuoden 2017 arvio ARA)

2012 2013 2014 2015 2016 2017* Yht.
Kerrostalot yht. 18 000 16000 17000 16 000 20000 25000 112 000
Vuokralla as. osuus 41 9% 43 % 58 % 56 % 50 % 50 % 50 %
ARA-vuokra-as. 3000 2600 2600 2000 2500 2500 15200
Vapaarah. vuokra-as. 4400 4200 7 200 7 000 7 500 10 000 40300
Vuokra-as. yht. 7 400 6 800 9800 9000 10 000 12 500 55500

ranmddritys ja asiakasvalinta. Rahoitusehtoja
paransi valtion korkotuki 3,4 % ylittaville osalle
ja valtion taytetakaus.

Monet vuokra-asuntojen omistajat, jotka eivit
investoineet pitkdn korkotuen ARA-tuotantoon,
ldhtivit mukaan valimallin hankkeisiin. Lisaksi
se edisti asuntoihin sijoittavien kiinteistorahas-
tojen perustamista ja laajentumista. Vélimallin
avulla toteutettiin vuosina 2009-2010 yhteensa
7 400 vuokra-asuntoa suurimpiin kasvukeskuk-
siin. VVO, SATO, Avara, TA-asunnot rakennut-
tivat vélimallilla yli 1 200 asuntoa ja pienemmit
vuokra-asuntoja omistavat yhtiot yhteensa 1 900
asuntoa. Tydeldke- ja vakuutusyhtididen omis-
tukseen tuli 1 700 asuntoa. Asuntorahastot Suo-
meen vuonna 2006 tuonut Icecapital rakennutti
800 vilimallin asuntoa.

Vilimalli antoi lentdvdn lihdén markkina-
ehtoisten vuokra-asuntojen lisirakentamiselle.
Rahoitusmuodon poistuminen ei pysdyttinyt
vuokra-asuntoinvestointeja, vaan niiden raken-
taminen on jatkunut kiihtyvilld tahdilla koko
2010-luvun. Samaan aikaan ARA-vuokra-asun-
tojen tuotanto on pysynyt liahes ennallaan.
Markkinaehtoisia vuokra-asuntoja ovat ostaneet
ja rakennuttaneet edellisessd luvussa mainit-
tujen toimijoiden liséksi myos uudet asuntora-
hastot ja muut sijoittajat. Lisdksi Suomen vuok-
ra-asunto-markkinoille on tullut viime vuosina
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ulkomaisia sijoittajia. Samaan aikaan piensijoit-
tajien kiinnostus vuokra-asuntosijoittamiseen
on sdilynyt korkealla, mika on ylldpitdnyt uudi-
sasuntojen kauppaa. Télld vuosikymmenelld val-
mistuneista kerrostaloasunnoista joka toinen on
mennyt vuokrakayttoon.

Asuntotuotannon pullonkaula on usein
kaavoitetun tonttimaan puute. Viime vuosi-
na kaavoitusta, tonttitarjontaa ja asuntojen
rakentamista on vauhditettu valtion ja kunti-
en MAL-sopimuksilla. MAL-sopimuksiin on
kirjattu tavoitteet suurimpien kaupunkiseutu-
jen asuntotuotannolle, liikenne- ja infrainves-
toinneille sekd valtion panostukset tavoitteiden
saavuttamiseksi. Parantunut tonttitarjonta on
mahdollistanut asuntotuotannon kasvun mm.
padkaupunkiseudulla ja Tampereella, joissa uu-
sien kaupunginosien lisdksi rakennetaan raide-
liilkenteen tukeutuvaa tdydennysrakentamista.
Muita vuokratarjontaa helpottaneita tekijoita
ovat olleet mm.:

e kerrostalojen keskikoon pieneneminen,
jonka ansiosta markkinoille on saatu yksi-
6itd ja pienid kaksioita

¢ yhti6lainaosuuksien kasvu asunto-osa-

keyhtitissd on mahdollistanut asuntosijoit-
tamisen entistd pienemmalld padomalla

e poikkeuksellinen matala korkotaso.

Asuntotuotanto ja asuntomarkkinat 2000-luvulla




Markkinaehtoisia vuokrataloja rakennetaan,
jos asunnoille on kysyntia ja tuotto vastaa omis-
tajan tavoitteita. Toistaiseksi vuokralaisia on
riittdnyt ja sijoittajien investointihalukkuus on
pysynyt korkealla tasolla. Vuokra-asumisen suo-
siota ovat viime vuosina lisdinneet mm. seuraa-
vat tekijat:

Vuokrien nousu on hidastunut tarjonnan
lisddntyessa

ARA-asuntojen vuokrat maddraytyvdt kustan-
nusten mukaan, mutta vapaarahoitteiset vuokrat
madraytyvat markkinoilla. Markkinatilanteen
muutoksesta kertoo parhaiten uusien vuokra-
suhteiden kehitys. Kiredssd markkinatilanteessa

uusien vuokrasopimusten taso nousee ja ylitar-

e epivarma taloustilanne, mika on lisén-
nyt vuokralla asumista omistusasumisen
kustannuksella ja vihentdnyt ensiasunnon
ostajien maaraa

jontatilanteessa se laskee tai pysyy ennallaan. Jos
vuokrapyynto on liian kallis, asunto jai tyhjil-
leen.

Taulukosta 2 kiy ilmi, ettd suurissa kaupun-
¢ kaupungistuminen, joka on lisinnyt asun-

geissa (+kehyskunnat) ARA-vuokrat ovat nous-
tojen tarvetta kasvukeskuksissa

seet viidessd vuodessa 10-18 %, vapaarahoit-
e 1-2 hengen ruokakuntien lisddntyminen teiset vuokrat (vanhat ja uudet sopimukset)
e kohtuuhintaisten ARA-vuokra-asuntojen 11-21 % ja vapaarahoitteiset uudet vuokrasopi-
niukkuus suurissa kaupungeissa mukset 12-17 %. Vdhiten vuokrat ovat nousseet

Oulussa, jonka hintataso on suurista kaupun-

Taulukko 2. Vuokrat suurissa kaupungeissa 2017 ja muutos 2012-2017.

Vuokrat 2017 €/m? Muutos Ero ARA-vuokraan
(Tilastokeskus) 2012-2017 (€/m?)
ARA- Uudet ARA- Uudet Uudet
Kaupunki vuokrat Vap.rah. vapaarah. vuokrat Vap.rah. vapaarah. Vap.rah. vapaarah.
Helsinki 12,64 19,30 21,22 13,6 % 20,3 % 15,6 % 6,66 8,58
Espoo 12,70 16,07 17,30 10,2 % 16,4 % 12,9% 3,37 4,60
Vantaa 13,11 15,87 16,85 15,2 % 21,5% 16,8 % 2,76 3,74
Kehyskunnat 12,30 13,30 14,14 11,9 % 18,2 % 15,9 % 1,00 1,84
Tampere 12,05 14,22 14,83 10,7 % 15,1 % 13,7 % 2,17 2,78
Turku 11,44 13,38 14,36 11,9% 14,3 % 14,7 % 1,94 2,92
Jyvaskyla 11,65 13,56 14,20 12,7 % 16,6 % 17,6 % 1,91 2,55
Oulu 10,81 12,26 12,68 10,6 % 10,7 % 11,5% 1,45 1,87
Kuopio 11,30 13,57 14,23 18,3 % 16,2 % 15,3 % 2,27 2,93
Lahti 11,71 13,04 13,60 13,5 % 14,0 % 12,1 % 1,33 1,89
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geista edullisin. Kalleimmat markkinavuokrat
ovat Helsingissé, Espoossa ja Vantaalla. Kun tar-
kastellaan vuokrien nousua viiden vuoden jak-
solla 2012-2017, havaitaan markkinavuokrien
nousseen eniten Helsingissd ja Vantaalla. Uudet
vuokrasuhteet ovat tarkastelujaksolla nousseet
hitaammin kuin vapaarahoitteiset vuokrat (seka
uudet ettd vanhat), poikkeuksena Turku, Jyvés-
kyld ja Oulu. Todellisuudessa vanhojen vuok-
rasuhteiden nousu on ollut vieldkin suurempi,
koska uudet vuokrasuhteet (osuus n. 25 %) si-
séltyvat vapaarahoitteisiin vuokriin.

Miksi vanhat vuokrasopimukset kallistuvat
sielld enemmaén kuin uudet? Vanhojen vuokra-
suhteiden nousua ylldpitavit vuokrankorotus-
lausekkeet, jotka nostavat vuokria joka vuosi
elinkustannusindeksiin, kiinteddn prosenttiin tai
niiden yhdistelmain perustuen. Koska inflaatio
on ollut erittdin alhainen vuosina 2012-2017, on
ilmeistd, ettd vuokrasopimuksiin kirjataan ylei-
sesti elinkustannusindeksia korkeampia korotu-
sehtoja. Suurin osa vuokralaisista hyviksyy suu-
retkin korotukset, vaikka kustannusten nousu tai
markkinatilanne ei niita edellyttaisikdadn. Uuden
asunnon etsimiseen sisiltyvé vaiva, muutto- ym.
kulut hillitsevdt intoa uuden vuokra-asunnon
vaihtamiseen. My0s vuokran tai sen korotuksen
uusiksi neuvotteleminen on harvinaista, vaikka
nykyisessd markkinatilanteessa sithen olisikin
mahdollisuuksia. Vuokra-asuntojen tarjonnan
lisddntyessd vuokrien nousu edelleen hidastuu,
mutta vanhassa vuokra-asuntokannassa vuok-
rien nousu jatkuu niin kauan kuin vuokralaiset
sen hyvaksyvit.

Vuokralla-asuminen lisaantyy, kuka
maksaa viulut?

Vuonna 2016 asumistukia maksettiin yhteen-
sa 1,9 miljardia euroa, miki oli 11 % enemmain
kuin vuonna 2015. Vuonna 2017 asumistuki-
menot ylittivit ensimmadistd kertaa 2 miljardin
euron rajan. Taman lisdksi maksettiin varsinai-
sia asumismenoja Kelan toimeentulotuella 315
miljoonalla eurolla'. Vuoden 2017 asumistuki-
menoja lisasi opiskelijoiden siirtyminen yleisen

asumistuen piiriin elokuussa.

e Kelan asumistukien piirissa oli vuoden
2017 lopussa 380 000 ruokakuntaa ja
860 000 henkiloa.

® 94 % Kelan asumistukien saajista asui
vuokra- tai asumisoikeusasunnossa ja 6 %
omistusasunnoissa.

e Vuokralla-asuvista 54 % sai Kelan asumis-
tukea vuonna 2017.

e Vuokralla-asuvista asumistuen saajista
39 % asui ARA-asunnoissa ja 61 % vapaa-
rahoitteisissa vuokra-asunnoissa

Muuttoliike kaupunkeihin jatkuu, mika ylla-
pitda vuokra-asuntojen kysyntéd. Suurella osalla
muuttajista ei ole varaa omistusasuntoon, eika
kohtuuhintaisempia ARA-vuokra-asuntoja ole
riittdvasti kaikissa suurissa kaupungeissa. Sa-
masta ongelmasta karsivdt useat kaupungissa jo
asuvat, pienituloiset kotitaloudet. Kalliita mark-
kinavuokria kompensoidaan asumalla ahtaasti.
Osa asumiskustannuksia katetaan Kelan asu-

mis- tai toimeentulotuella.

1 Toimeentulotuen myontaminen ja maksaminen siirtyivét kunnilta Kelalle vuoden 2017 alussa. Aikaisemmilta
vuosilta ei ole tilastoa, kuinka paljon toimeentulotuesta liittyi asumisen menoihin.
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Onko keinoja asumistukimenojen kasvun kat-
kaisemiseksi? Asumistukimenoja pienentdd ko-
titalouksien tulojen kasvu ja asumisen hinnan
lasku. Ensiksi mainittu korjaantui jo hieman
vuoden 2017 aikana parantuneen tyollisyysti-
lanteen ansiosta. Kehitys on ollut suotuisaa myds
vuoden 2018 alussa, mikéd todennékdisesti pie-
nentdd asumistuen piirissd olevien ruokakuntien
maaraa.

Entd sitten asuntojen hinnat eli kdytdnndssd
asuntojen vuokrat? Nopeita konsteja on vain

kaksi: asumistukien leikkaaminen tai vuokra-
sadnnostely. Kumpikaan niistd ei ole realisti-
nen eikd jiarkevd vaihtoehto, joten on tyydytta-
vd perinteiseen ja vahdn hitaampaan keinoon:
asuntotarjonnan lisdidmiseen kasvukeskuksissa.
Markkinaehtoisia vuokra-asuntoja on valmistu-
nut runsaasti jo muutaman vuoden, mutta koh-
tuuhintaista ARA-tuotantoa kaivattaisiin lisdd
etenkin padkaupunkiseudulle sekd Turkuun ja
Tampereelle, joissa vuokra-asuntojen tarve on
suurin ja markkinavuokrat kalleimmat.

Asumistuen menot kasvoivat maltillisesti vuonna 2017

Asumistukimenot vuosina 2005-2017, milj. €

1 200 milj. €

1 000 Yleinen asumistuki muille

._-;n::-.i:i'——//- Opintotuen asumislisa

Asumistukea saaneet taysi-
ikdiset henkilot 31.12.2017

Muut Elakeldinen
kuin opiskelijaruokakunnille
30%

Saajien
Elakkeensaajan asumistuki Madid.

yhteensa

672000
ja yleinen asumistuki

opiskelijaruokakunnille

Vuonna 2017 Kela maksoi
@ asumistukia yhteensa
2 mrd. €

Asumistukimenot
o kasvoivat edellisvuodesta
(o]
4 %

13 %

25 % Opiskelija

— Tyossa kayva, ei opiskelija

Asumistuen piirissd olevien osuus
o vaestdstd vuoden 2017 lopussa

16 % Kela

Lihde ja infograafi: Kela, Tilastokatsaus: Asumistukimenojen kasvu taittui vuonna 2017,

http://urn.fi/URN:NBN:fi-fe201802123338
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Vesa Ijds, kehittimisjohtaja, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA)

Johdanto

Tarkastelen suomalaisen asuntorakentamisen
muutosta itsendisyyden ajalla kartoittamalla
sen kehityssuuntia ja kuvailemalla sitd ilmiona.
Asuntorakentamisella tarkoitan olemassa ole-
vaa vuokra- ja vapaarahoitteista asuinkerros-
talokantaa. Kisittelen muutosta rakentamisen
teknis-taloudellisesta ndkokulmasta sekd suun-
nittelun kannalta, hakien vastauksia seuraaviin
kysymyksiin:

1. Miten suomalainen asuinkerrostalo-
rakentaminen on muuttunut eri vuosi-
kymmenilla?

2. Mitka ovat olleet merkittavimmit

rakentamisen muutokseen vaikuttaneet
tekijat?

3. Millaisia tulevaisuuden kehitysvaati-

muksia rakentamiselle ollaan asetta-
massa?

Asumistaso 2016-2018
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Suomen rakennuskanta
"Keittiostd, makuuhuoneista, olohuoneesta, kyl-
pyhuoneesta ja WC:std koostuva asunto on ny-
kyadn lahes itsestddn selvd perheasunnon malli.
(...) Asunnon tilajérjestelyn ldhtokohta on sama
niin maaseudulla, kaupungeissa kuin 1dhioissa."
Aina ei ole ollut ndin ja muutokset ovat kerros-
tuneet rakennuskantaamme.
Asuinrakennuksistamme "ldhes 59 prosenttia
on rakennettu vuonna 1970 tai sen jilkeen. Suo-
messa oli vuoden 2016 lopussa 1 512 200 raken-
nusta (Taulukko 1). Vanhoja ennen vuotta 1921

valmistuneita rakennuksia oli noin 5 prosenttia
rakennuskannasta. Vihintddn neljakerroksi-
sia rakennuksia oli 28 500, joista suurin osa oli
asuinkerrostaloja. Véhintddn neljakerroksisissa
asuinkerrostaloissa asui yli miljoona suoma-
laista. Rakennus, jossa on kymmenen kerrosta
tai enemmadn, on jo melko harvinainen. Koko
maassa tallaisia maamerkkeja on noin 310, joista
asuinkerrostaloja noin 220." Taulukossa 2 seu-
raavalla sivulla on esitetty eri vuosikymmenilla

valmistuneet kerrostalot kerrosluvun mukaan.

Taulukko 1. Suomen rakennuskanta kdyttotarkoituksen mukaan 31.12.2016.

KAIKKI RAKENNUKSET

Asuinrakennukset yhteensa
Erilliset pientalot
Rivi- ja ketjutalot
Asuinkerrostalot

Muut kuin asuinrakennukset yhteensa
Liikerakennukset

Toimistorakennukset
Liikenteen rakennukset
Hoitoalan rakennukset
Kokoontumisrakennukset
Opetusrakennukset
Teollisuusrakennukset
Varastorakennukset
Muut rakennukset

Suomalaisen asuntorakentamisen kehityssuuntia

Rakennusten Osuus kaikista
lukumaara (kpl) rakennuksista (%)
1512241 100
1290 300 85,3
1149 827 76

80 547 53

59 926 4
221941 14,7

43 250 2,9
10766 0,7
56322 37

8909 0,6

14272 09

8952 0,6

43 252 29
30778 2

5440 04

Léhde: Tilastokeskus. 2016. Taulukko: Vesa Ijds
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Taulukko 2. Eri vuosikymmenilld valmistuneiden kerrostalojen mddrd. (Ldhde: Peltonen 2010)

Kerrokset

Valmistumisvuosikymmen 1 2 3 4 yli 4 (\I((rr‘)tl)
ennen 1950-lukua 517 3624 925 527 1351 6 944
1950-luvulla 119 1665 1344 991 936 5055
1960-luvulla 142 1567 3237 1418 2274 8 638
1970-luvulla 152 1574 5200 2045 3609 12580
1980-luvulla 51 2968 3543 1091 1350 9003
1990-luvulla 7 3223 2286 981 1583 8080
2000-luvulla 3 1337 786 1250 1826 5202
Yhteensa (kpl) 991 15958 17 321 8303 12929 55502
SYKE/PRY/ 13.9.2010/ Jorma Peltonen  Ldhde: VI]  Taulukko: Vesa Ijds

Miten suomalainen
asuinkerrostalorakentaminen on
muuttunut vuosikymmenten aikana?
Rakennustietosddtio kdynnisti vuonna 1985 tut-
kimushankkeen, jonka tavoitteena oli koota yk-
siin kansiin kerrostalojen rakentamisen historia.
Kirjan Kkirjoittamiseen osallistui monia asian-
tuntijoita ja sen toimitti Petri Neuvonen. Syntyi
kirja Kerrostalot 1880-2000 - arkkitehtuuri, ra-
kennustekniikka, korjaaminen. Teoksessa jaotel-
laan muutoksen vaiheet viiteen ajanjakson, joita
referoin tdssd luvussa. Teoksesta puuttuvat vuo-
det 2000-2017, joten tdydennin timan osuuden
kirjaamalla ja tulkitsemalla ajanjaksoon liittyvid
ilmioita.

Keskustojen kivimuurit on vaiheista varhai-
sin, ajoittuen vuosille 1880-1920." Tuolloin
“monikerroksiset asuin- ja liiketalot ilmestyivat
Suomen suurimpien kaupunkien katukuvaan”
Rantakaupunkien kantamattoman maapohjan
vuoksi rakennukset perustettiin pohjaveden

1 Neuvonen 2006, s. 6-12.
2 Neuvonen 2006, s.52-57.
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alapuolelle jaaneiden puupaalujen, hirsiarinan
ja luonnonkivistd ladottujen perusmuurien va-
raan. Runkorakenteissa ja ulkoseinissa kaytettiin
paikalla muurattua massiivista tiiliseinda véli- ja
yldpohjien ollessa puurakenteisia. 1900-luvun
alkupuolelta ldhtien kdytossd olivat vdlipohjissa
my0s I-terdksen tai ratakiskojen varaan valettu
betonilaatta. Terdsbetonipalkkeja kéytettiin en-
simmdisen kerran asuinkerrostalojen vilipoh-
jarakenteissa 1900-luvun kahden ensimmadisen
vuosikymmenen aikana. Yleisimpana lammitys-
ratkaisuna olivat huonekohtaiset uunit.

Toinen aikakausi, 1920-1940, on teoksessa
nimetty Kohti nykyaikaa.> Vaihe ajoittuu ensim-
madisen ja toisen maailmansodan viliseen ai-
kaan. 1920-luvulla vallinneesta pulakaudesta
johtuen alettiin rakentamisessa soveltaa erilaisia
sadstokeinoja. Rakennusmateriaaleja korvat-
tiin halvemmilla, kuten punatiilen vaihtaminen
kalkkihiekkatiileen. Rakennusten neljan metrin
kerroskorkeutta laskettiin siten, ettd kerroskor-
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keus oli tavallisesti 3,1-3,4 metrid.’ Pulakautta
seurasi vuonna 1926 alkaneet “rakentamisen
hullut vuodet” huipentuen vuoteen 1928, jolloin
kaupunkeihimme rakennettiin yhteensd noin
9 500 asuntoa. Rakentamisesta vastasivat ldhes
yksinomaan grynderit talojen padasiallisen hal-
lintamuodon ollessa osakeyhtio. Rakentaminen
oli kasityovaltaista ensimmdisten nostokonei-
den ilmestyessd tyomaille 1930-luvulta lahtien.
Tama vaikutti varmasti my0s siihen, ettd kasi-
tyovaltaiseen menetelmdin perustuvalla raken-
tamisella rakennuksen kantava runko saattoi
nousta jopa kerroksen viikossa. Hankkeet olivat
yksittdisen rakennuksen tai rakennusryhméin
kokoisia. Useimmat talot alkoivat olla arkkiteh-
tien suunnittelemia. Rakennusten rungot tehtiin
edelleen muuraamalla suosien kantavia seind-
rakenteita. Mukaan ilmestyivit myds sekarun-
koisia, kantaviin seiniin seka betoni- tai teris-
pilareihin perustuvia rakennuksia. Rakenteiden
paksuudesta tingittiin sddsto syistd, jolloin ma-
teriaalimenekki oli pienempi ja asuinpinta-alaa
saatiin kasvatettua. Vili- ja yldpohjarakenteet
olivat miltei poikkeuksetta terdsbetonisia ala-
laattapalkistoja. Palkistojen varaan tehtiin puu-
rakenteilla ja eristeilld lattian muu rakenne, ot-
taen huomioon esimerkiksi askeldédnieristyksen.
Lammitysratkaisuna olivat joka huonekohtaiset
uunit tai talokohtaiset vesikiertoon perustuvat
lammitysratkaisut.

Pula-ajasta esiteolliseksi rakentamiseksi nimet-
ty ajanjakso ajoittuu vuosille 1940-1960.* So-
dan jélkeisen jédlleenrakennuksen kdynnistyttya
elettiin asuntorakentamiseen eri tavoin vaikut-
tanutta sdanndstelyn aikaa aina vuoteen 1952
saakka. Pula rakennusmateriaaleista johti on-

gelmien ratkomiseen niukalla mitoituksella seka
korvike- ja kierrdtysmateriaalien kdyttoon. So-
ta-aikana asuntorakentamisen maérd vaheni en-
nityksellisen pieneksi. Menetetyiltd alueilta saa-
puneen siirtolaisvdeston asuttaminen ja vdeston
kasvu (suuret ikédluokat) aiheuttivat asuntopu-
lan, joka laajeni 1940-luvulla yhteiskunnalliseksi
ongelmaksi. Tilannetta helpottamaan rakennus-
liikkeiden rinnalle tuli rakennuttajiksi kuntia ja
aatteellisia tahoja. Valtion Asuntotuotantotoimi-
kunta eli Arava perustettiin vuonna 1949. Ra-
kentamista pyrittiin tehostamaan toteuttamalla
suuria rakennusryhmii ja kokonaisia lahiota.
Ratkaisukeinoksi ndhtiin rakennusosien stan-
dardointi, elementtirakentaminen ja tydmaiden
koneistaminen. Laajamittaisempaan kayttoon
ndmd menetelmit tulivat vasta 1960-luvulla. Te-
hostamispyrkimysten seurauksena syntyi usei-
ta kerrostalon kantavan rungon vaihtoehtoja:
tiilimuurirunko, sekarunko, betonipilarirunko
sekd betoniseind- ja kirjahyllyrungot. Vilipoh-
jarakenteessa massiivinen terdsbetonilaatta syr-
jaytti materiaalirajoitusten poistuttua 1950-lu-
vun alussa terdstd sddstaneen alalaattapalkiston.
Funktionalismin avoimen rakennustavan ihan-
ne, lahidajattelu ja metsakaupunki saivat alkun-
sa 1940-luvulla, kun taas vuosikymmentd myo6-
hemmin leimallista oli uusien asuinalueiden
sijoittaminen itsendisiksi yksikoiksi kantakau-
pungin ulkopuolelle. Taloryhma- ja aluekohtai-
sista lammitysjdrjestelmistd syntyivét ensimmai-
set esimerkit Helsingin Olympiakyldédn vuonna
1940.
Léhididen
1960-1975, syntyivat kerrostaloldhiét osana

sarjatuotantokautena®, vuosina

suomalaisen yhteiskunnan suurta rakennemuu-

3 Nykyisten rakentamisméardysten mukaan kerroskorkeus on oltava kerrostaloissa vahintddn 3 metrid. Kerroskor-

keus on kerrosten lattiapintojen vilinen erotus.

4 Neuvonen 2006, s.142-153
5 Neuvonen 2006, s.142-182.
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tosta. Videstd muutti maaseudulta keskuksiin.
Kerrostalotuotannossa painopiste oli maaralli-
sissd tavoitteissa, jota kuvaavat myds Arava-oh-
jeet: rakennuksissa ja niiden osissa on "pyrittava
mahdollisimman pitkélle vietyyn teolliseen sar-
jatuotantoon” Suurilla rakennusliikkeilld oli val-
miita mallilamelleja, joita yhdistelemalld saatiin
aikaan tarvittava madrd asuntoja. Ndin rakenta-
jan oman elementtitehtaan insindoristé tuli talon
“arkkitehti”. Vallalle tulivat myds yksinkertaiset
ruutukaavaan ja tornien liikeratoihin perustuvat
ratkaisut. Kaavoille oli tunnusomaista rakennus-
ten ja luonnon vastakohtaisuus sekd pyrkimys
nopeasti kasvaneen autoliikenteen ja jalanku-
lun eriyttdmiseen. Rakennusmateriaalina betoni
syrjaytti tiilen ja runkoratkaisuna kirjahyllyrun-
ko kehittyi BES-jérjestelmdan mukaiseksi téyse-
lementtirungoksi. Lammitysratkaisuksi kehittyi
alue- ja kaukoldmpoverkostot joihin uudet seka
olemassa olevat rakennukset liitettiin.

Ajanjakso 1975-2000 nidhdain monimuotois-
tuvan asuntotuotannon aikana®. 70-luvun lopul-
la kerrostalotuotannon méara pieneni merkitta-
vasti asuntotuotannon kokonaismidrian laskun
myotd. Rakentamisen painopiste siirtyi oma-
kotitaloihin, paritaloihin ja rivitaloihin siten,
ettd 1980-luvulla alimmillaan yksi kolmasosa
uusista asunnoista rakennettiin kerrostaloihin.
80-luvun korkeasuhdannetta seuranneen ldhes
vuosikymmenen kestdneen laman seurauksena
vapaarahoitteinen asuntotuotanto vaheni ra-
kentamisen siirtyessd valtion rahoittaman Ara-
va-tuotannon piiriin.

Lama suuntasi 90-luvulla muuttoliikettd kau-
punkeihin, jolloin myds asuntotuotanto keskittyi
naihin kasvukeskuksiin. Betonilaatikkoarkki-
tehtuuriin oltiin kylldstytty, mika heijastui myds
Arava-ohjeisiin. Vuosina 1962-1993 Arava-oh-
jeilla oli keskeinen vaikutus kerrostalorakenta-

6 Neuvonen 2006, s. 210-230.
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miseen, my0s vapaarahoitteisissa asunnoissa,
joita ohjeet eivdt suoranaisesti koskeneet. Vuok-
ra-asuntojen rinnalle tulivat osaomistusasunnot
ja asumisoikeusasunnot. Muita 90-luvulla esille
nousseita kehittdmisndkokulmia olivat esimer-
kiksi esteettomyys, muuntojousto ja ekologisuus.
Ekologisuuden esille nousun my6td Ylojarven
asuntomessuille rakennettiin vuonna 1996 en-
simmdinen koeluontoinen kolmekerroksinen
puukerrostalo. Yleisimpdnd lammitysmuotona
sdilyi helppohoitoisuutensa ja toimintavarmuu-
tensa vuoksi kaukoldmpé ja vesikiertoinen kes-
kuslammitys. Putkistoissa muovi korvasi kupa-
rin ja valuraudan.

Vahabhiiliset ja alykkaat rakennukset

Nimeédn teoksesta puutuvan ajanjakson 2000-
2017 vdhdbhiilisten ja dlykkdiden rakennusten
kaudeksi. Suomesta tuli osa Euroopan yhteis6a
vuoden 2000-alusta alkaen ja samalla yhteis-
markkina-alueen direktiivit alkoivat vaikuttaa
my6s suomalaiseen rakentamiseen, suunnitte-
luun ja rakennusmateriaaleihin. Vaatimukseksi
tulivat CE- ja EUROCODE -merkityt tuotteet.
IImastonmuutoksen ennusteiden toteutuminen
on johtanut rakennusten suunnittelua ohjaavien
normien kiristymiseen.

Luonteen omaista on ollut myds voimakas
pyrkimys uusien ratkaisumallien kehittimiseen,
joilla voidaan pienentdd rakennusten energi-
ankulutusta sekd hiilijalanjélked. Uusiutuvasta
energiasta on tullut merkittdavd osa rakennus-
ten ja asuntojen lammitys- ja viilennysratkai-
suja suuntauksen ollessa enenevdssd madrin
rakennuskohtaisiin energiajérjestelmiin. Uusia
rakennejdrjestelmid on tullut markkinoille, ja
myos poistunut, kuten esimerkiksi Neapo Oy:n
kehittdima terdskennorakenteeseen perustuvan
moduulirakentaminen.
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Uutta puukerrostalokantaa on syntynyt kehit-
tadmistoimenpiteiden tuloksena, ensin vuosina
1996-2002 (2006) ja uusimmat vuodesta 2011
alkaen. Puukerrostaloja rakennettaan vuosittain
ARA-hankkeina yhdesti viiteen rakennusta, sil-
14 vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa raken-
nusliikkeet pitévat puukerrostaloa edelleen talo-
udellisena riskina.

Kaupungistumisen ja ikddntymisen trendien
voimistuessa vdestd on keskittynyt muutamiin
kasvukeskuksiin, etenkin asuntopulan vaivaa-
maan padkaupunkiseutuun. Vuodesta 2008
alkaen Lahdesta kidsin toimiva Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) on jatkanut
kohtuuhintaisen asuntorakentamisen edistdmis-
ta.

Mitka ovat olleet merkittavimmat
rakentamisen muutokseen vaikuttaneet
tekijat?
Talouden taantumat, sodat, vieston kasvu,
muuttoliike ja kaupungistuminen ovat merkit-
tavalld tavalla vaikuttaneet eri vuosikymmenilla
vallitsevaan rakentamistapaan sekd rakennetun
ympériston muotoutumiseen. Eri aikakausien
taantumat ja lamat ovat pakottaneet hakemaan
taloudellisesti kestdvid sekd materiaaleja ettd ai-
kaa sddstdvid rakentamisen ratkaisuja. Samalla
on kuitenkin jouduttu tinkimddn rakennusten,
ympadriston ja osittain myos asumisen laadusta.
Vieston kasvu ja useammassa vaiheessa tapah-
tuneet maan sisdiset muuttoliikkeet, mukaan
lukien siirtolaisuus, synnyttivit suunnittelui-
hanteiden pohjalta vastauksia tarpeisiin. Naita
muutoksia on kuvattu eri nakokulmista useissa
tutkimuksissa ja julkaisuissa.’”

Rakentamisen tekniikassa 1800-luvun lopun

massiivisiin tiilirakenteisiin ja késityovaltaiseen

" Eri aikakausien taantumat
ja lamat ovat pakottaneet
hakemaan taloudellisesti kestavid
materiaaleja ja aikaa sddstdvia
rakentamisen ratkaisuja. "

rakentamiseen perustuvista rakennuksista on
tultu 2010-luvun tehtaissa teollisesti valmis-
tettaviin ja tyomaalla paikalleen asennettaviin
valmismoduuleihin. Vuosisadan alun yksittai-
sistd rakennuskohtaisista hankkeista siirryt-
tiin 1940-1950-luvuilla rakentamisen koneel-
listumisen my6td useamman rakennuksen tai
korttelikokonaisuuden toteuttamiseen. Raken-
tamisen teollistumisen ja kuljetusvilineiden ke-
hittymisen my6td rakentaminen otti tekniikassa
harppauksia paikallarakentamisesta betonista ja
terdksestd valmistettujen valmisosien kayttoon.
1970-luvulta lédhtien betoni syrjéaytti asuinker-
rostalojen runkomateriaalina muut rakennus-
aineet. Suomi betonoitui. Muutoksen nopeutta
ja merkitystd kuvataan seuraavasti: “Kaupun-
geissamme ja kirkonkylissimme ei aina muis-
teta, ettd maamme sydin on puusta. IThan hetki
sitten Suomi oli puuta lusikasta kirkkoon saakka.
Puulla on maassamme kunniakas perinne, jonka
vditetddn elintason nousun ja yhteiskunnan mu-
toksen melskeessd jo katkenneen. Puuta voi sanoa
Suomen kansallisrakennusmateriaaliksi.™
Talotekniikan kehittymiselld on ollut merkitta-
vd vaikutus rakentamiseen, asuntosuunnitteluun
sekd asumisen laatuun. Kehitys on vapauttanut
rakennusrungon sisiltd tilaa asumiselle seka va-
paa-ajalle. Kerrostaloasuntojen huonekohtaiset
puuldmmitteiset uunit saivat rinnalleen raken-
nuskohtaiset “pannuhuoneet” ja vesikiertoisen
lammitysjérjestelmédn. Rakennusryhma- ja alue-

7  Esim. Hankonen 1994; Nikula 2014, Hautajérvi 2014 ja 2017.

8 Bo6Ok & Seppovaara 2008, s. 7.
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kohtaiset lammitysmuodot olivat vilivaiheena
siirryttdessd 1960-1970-lukujen aikana kauko-
lampéoverkkoihin.

Lahioistymisen aikakauden asuntorakentami-
sessa kdynnisti vuonna ”1911 T6616n rakennettu
sdahkoasema. To06l6d rakennettiin ahkerasti, ja
uusiin moderneihin kerrostaloihin asennettiin
sdhkovalot.”

Lipidisevand aiheena ja yhtend merkittavim-
mistd rakentamisen muutokseen vaikuttaneista
tekijoistd nousee esille Valtion Asuntotuotanto-
toimikunta eli Arava, joka perustettiin vuonna
1949. Asumiseen ja asuntorakentamiseen liitty-
van kehittimistyon suunnanndyttdjand voidaan
ndhdd olleen jo vuosikymmenien ajan valtion
tukeman asuntotuotannon. Tuettaessa raken-
tamista yhteiskunnan taholta on asunnoille ja
rakennuksille voitu asettaa esimerkiksi turval-
lisuuteen liittyvid vaatimuksia. Samalla lait,
asetukset, madrdykset ja ohjeet ovat kehittyneet
vastaamaan aikakautensa kasitystd hyvaksytta-
vastd rakentamistavasta ja vihimmadislaatutasos-
ta. Yleisesti tunnistettu tosiasia on, ettd maarays-
ten minimitasosta on tullut aikansa toteutuksen
maksimitaso, erityisesti vapaarahoitteisessa
asuntotuotannossa. “Tavoiteltava, vihimmadista-
soa korkeamman laadun edistiminen jid hank-
keeseen ryhtyvin ja suunnittelijan vastuulle.”

Asuinkerrostaloja on rakennettu Suomessa
sekd vapaarahoitteisesti ettd valtion tukema-
na asuntotuotantona. Gryndaus ja osakeyh-
tiomuoto olivat 1900-luvun alun kaupunkien
kerrostalorakentamisen toteutusmoto. Syntyi
yksityisessd omistuksessa olevaa asuntokantaa,

joka oli omistajansa kaytdssa tai vuokrattuna.
Valtion tukemaa asuntotuotantoa voivat raken-
nuttaa yleishyddylliset tai julkisyhteisot. Vuo-
desta 2016 alkaen myos kohde'® on voinut olla
rakennuttajatahon asemesta yleishyddyllinen,
jolloin sen tuleva omistaja voi olla my0s esi-
merkiksi rakennusliike. ARAn tulella syntyvit
asunnot ovat vuokrakéytossa erilaisilla hallinta-
muodoilla, kuten tavallisina vuokra-asuntoina
tai asumisoikeus- ja osaomistusasuntoina. Hel-
singin kaupungilla on lisdksi kdytossd omistus-
asuntojen hintasdantelyyn perustuva “Hitas-jar-
jestelmd”. Valtion tukemaan asuntotuotantoon
liittyvat sosiaalisin perustein madritellyt kohde-
ryhmat, kuten esimerkiksi opiskelijat, lapsiper-
heet, asunnottomat ja seniorit."

Pitkdaikaiseen omaan omistukseensa ARA-
tuotantona rakennuttavilla yleishyodyllisilld ja
julkisyhteis6illd on intressi kiinteiston tulevina
omistajina tarkastella talonrakennushanketta
elinkaarindkokulmasta. Siind missé vapaarahoit-
teinen asuntotuotanto ldhtee rakentamishetken
kustannustasosta ja markkinoilla vallitsevasta
myyntihinnasta, omaan omistukseensa raken-
nuttava kiinnittda valinnoissaan huomiota kiin-
teiston ylldpidosta aiheutuviin kustannuksiin.
Tasta syystd rakentamishetkelld voidaan valinto-
jen seurauksena hyviksya korkeammat kustan-
nukset, jos tehty sijoitus maksaa itsensd takaisin
esimerkiksi sddstyneind kiinteistonhoidon kus-
tannuksina.

Epékohtia on tosin ndhtdvissa myds valtion
tukeman asuntotuotannon piirissd, missd vi-

ranomaisen hyvdksymd kustannustaso ohjaa

9 Helen Oy 2018. Tietoa meist, historia.

10 ARA a2018. Lyhytaikainen korkotukilaina. Korkotukilainaksi voidaan hyviksya vuokratalon uudisrakentamista
varten myonnetty rakentamislaina. Uudisrakentamiseksi katsotaan my6s muun kuin asuinrakennuksen (esimer-
kiksi toimistorakennus) kayttotarkoituksen muuttaminen vuokra-asuinkayttoon. Korkotuen kesto on 10 vuotta,
mutta ARA voi hakemuksesta pidentdd lainan aikaa kymmenelld vuodella kerrallaan enintdan kaksi kertaa. Korko-
tukilainan suuruus on vdhintdan 80 % ja enintddn 95 % kohteen hyvaksytyista rakentamiskustannuksista.

11 Ljas, V 2013, s. 21.
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rakentamishetkelld rakennushankkeen valin-
toja. Lisdksi ARA-asuntoihin liittyvdt luovu-
tusrajoitteet ovat merkittavasti védhentdneet
kiinnostusta valtion tukemaa asuntotuotantoa
kohtaan. Nayttiisikin silté, ettd valtion tukemas-
ta asuntotuotannosta, ainakin osittain, on tullut
lamantorjuntakeino, jolla yhteiskunnan rattaat
pidetddn liikkeelld taloudellisesti vaikeina ai-
koina. Téstd ovat osoituksena etenkin Suomen
1990-luvun talouskriisi ja vuosien 2008-2010
lama. Asuntotuotanto siirtyi kerrostalorakenta-
misen osalta ldhes tdysin valtion tukeman asun-
totuotannon piiriin.

Millaisia tulevaisuuden kehitys-
vaatimuksia rakentamiselle ollaan
asettamassa?

”Suomi vuonna 2017 on kaupunkien maa ja suo-
malaiset ovat kaupunkilaisia. Kaupungeissa asuu
noin 84 % vdestostd.”'> On kuitenkin otettava
huomioon se, ettd kuntien yhdistymisen myota
monet kaupungeistamme eivit vdestotiheytensa
ja taajamiensa puolesta tdyta kaupungin perin-
teisid tunnusmerkkejd. ”Taajamien mddrd on
vahentynyt sitd mukaa, kun suomalaiset ovat
yha enemmin kaupungistuneet (...). Vahintdan
20 000 asukkaan taajamia oli vuonna 1960 vain
15 koko maassa, 50 vuotta myohemmin tillai-
sia taajamia oli kaksinkertainen maara”"” Yli
100 000 asukkaan taajamia on kuusi: Helsingin,
Tampereen, Turun, Oulun, Lahden ja Jyvésky-
lan keskustaajamat. Esimerkiksi Paijat-Hameen
asukkaista kerrostaloissa asuvia on noin 38 %.
Vastaavasti Pirkanmaalla kerrostaloissa asuvien
asukkaiden osuus on noin 36 % ja Uudellamaalla
noin 50 %.!*

Suomen asuntomessut selvitti vuoden 2017
tammikuussa suomalaisten asumiseen liittyvid
toiveita.”” Tutkimuksen mukaan kymmenen
tarkeintd toivetta sisdlsi tekijoitd, joita ARA on
edistidnyt jo pitkdan:

1. pidetddn huoli, ettd pienituloisillekin on
kohtuullisia vaihtoehtoja,

2. suositaan ratkaisuja, joilla rakennuskustan-
nuksia saadaan laskettua ja

3. otetaan huomioon eri ikdisten ihmisten
muuttuvat tarpeet eldimanvaiheissa.

Saman suuntaisia toiveita nousi esille myos
Suomen ympiristokeskuksen vuonna 2017 te-
kemdssd kaupunkimaista asuinympéristod kos-
kevassa kyselyssd. Asukasbarometriksi nimetyn
tutkimuksen mukaan “kaupungistuminen ja
elimdntapojen muuttuminen asettavat uuden-
laisia vaatimuksia asuinympaérist6jen laadulle ja
palveluille. Kahvilat ja ravintolat nousivat kyse-
lyssé ylivoimaiseksi ykkospalvelutoiveeksi asui-
nalueelle. Ilmi6 kertoo kahviloiden merkityk-
sen kasvusta niin tapaamisen kuin tyénteonkin
paikkoina. Toiseksi toivotuimmaksi palveluksi
vastaajat nimesivat jdtteiden lajittelupisteen tai
kierratyspisteen. Ikddntyneiden palvelutarpeet
ovat erilaisia kuin muiden ja he ovat kérsineet
palvelujen digitalisoinnista ja palveluverkos-
tojen, kuten pankin ja postin toimipaikkojen
harvenemisesta. Asumistoiveiden urbanisoitu-
minen eli keskustamaisen kerrostaloasumisen
suosion kasvu ja omakotitalotoiveiden vahene-
minen on ollut véhitellen kehittyva trendi koko
Asukasbarometrin seurannan ajan vuodesta
1998 lahtien. Trendiin vaikuttavat sekd elaméan-
tapojen muutokset, ettd ikddntyminen. Ker-

12 Kervanto Nevanlinna 2017, s 65, teoksessa Rakennetun Suomen tarina [Neuvonen 2017 (toim.)].

13 Tilastokeskus b 2010, verkkosivut.
14 Tilastokeskus ¢ 2008, verkkosivut.

15 Suomen Asuntomessut 2017, verkkosivut.
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rostaloalueiden vahvuuksia ovat kohtuullisen
hyvdn sijainnin ja palvelutason lisdksi luonno-
nympadristd, ulkoilu- ja liitkuntamahdollisuudet
sekd liikenneturvallisuus. Epaviihtyvyyttd ai-
heuttavat pysakointipaikkojen puute, liikenteen

hiiriot seka sosiaaliset hairiot.”'

Kaksi kysymysta

Valmistellessani vuoden 2017 ARA-pidivdéan pu-
heenvuoroa' pédadyin haastattelemaan kahden
kysymyksen pohjalta kolmea KIRA-alan'® asian-
tuntijaa rakentamisen kehittymiseen liittyvistd
ndkokulmista. Haastateltavina olivat RAKLIn"
kehitysjohtaja Erkki Aalto, RYM Oy:n* toimi-
tusjohtajana toiminut Ari Ahonen ja Rakennus-
tietosddtion yliasiamies Matti Rautiola.

1. Mitka ovat olleet menneiden vuosikym-
menten aikana kolme merkittavintd raken-
tamista muuttanutta tekijaa?

2. Mitka ovat kolme merkittavintd rakenta-
mista muuttavaa muutosajuria tulevaisuu-
den kannalta?

Menneistd muutoksista asiantuntijat toivat
esille sosiaalisen asuntotuotannon ja ARAn,
elementtirakentamisen kehittymisen ja betonin
sekd suunnitteluohjeiden kehittymisen ja siirty-
misen piirustuspoydiltd digimaailmaan. Tule-
vaisuuden muutosajureina he ndkivit kestdvin
kehityksen, digitalisaation, kayttdjalahtoisyyden
kaupunkilaadun rinnalla, koko yhdyskunnan
kehittdmisen vyksittdisten rakennusten sijasta
sekd vaatimuksen kaupunkipolitijkan tiekartas-
ta.

16 Strandell 2016, verkkosivut.

17 Tjas, V 2017. verkkosivut

18 KIRA-ala: Kiinteist6- ja rakentamisala

19 Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI

ARA edistamassa ja ohjaamassa kehitysta
ARA pyrkii mahdollisuuksien mukaan tuke-
maan ja kdynnistimddn kehityshankkeita, jotka
vastaavat ajankohtaisiin haasteisiin. Tamdn het-
ken haasteina nahddén erityisryhmien asumis-
ratkaisut, yhteisollinen asuminen, uusiutuvan
energian kayttémahdollisuudet ja energiatehok-
kuuden lisdédminen, teolliset valmistusprosessit
ja vanhan asuntokannan kehittdminen. Kehit-
tamishaasteita luovat esimerkiksi rakentamis-
madrdykset, asumistottumusten muuttuminen,
alue- ja yhdyskuntarakenteen ongelmat, elin-
kaarikustannusten huomioiminen sekd raken-
nusalan prosessien tehostamistarpeet ja uudet
palvelut.”!

Lopuksi. Emme saa unohtaa asuntorakenta-
mista koskevasta keskustelusta sitd, ettd tarkoi-
tuksemme on rakentaa koteja ihmisille. ”Koti ei
ole vain paikka, jossa asutaan, silld asunto muut-
tuu kodiksi vasta sen asukkaiden kokeman sub-
jektiivisen kokemuksen kautta”. 2

20 RYM Oy: Rakennetun ympdristo strategisen huippuosaamisen keskus (SHOK)

21 ARA b 2015. ARAn verkkosivut, kehittiminen.
22 Grand ym. 2004, s.9.
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Saara Nyyssold, erityisasiantuntija, Asumisen rahoitus- ja kahittdmiskeskus (ARA)

- kehitysvammaisten asuminen itsendisessa Suomessa

rityisryhmien asuminen on ollut vah-

vasti mukana Valtion asuntopoliitti-

sissa tavoitteissa viimeiset 10 vuotta.
Niitd on vahvistettu useilla valtioneuvoston
periaatepaitoksilld, kuten pitkdaikaisasunnot-
tomuuden vdhentdmisohjelmat vuosille 2008-
2015 seka Ikdantyneiden asumisen kehitta-
misohjelma vuosille 2013-2017.

Valtioneuvosto teki 21.1.2010 ensimmdisen
periaatepadtoksen kehitysvammaisten asumi-
sen ja palveluiden jdrjestaimiseksi vuosille 2010-
2015. Taméan niin kutsutun KEHAS-ohjelman
tavoitteeksi asetettiin laitospaikkojen védhentd-
minen 2 000 paikasta 500 paikkaan. Ohjelman
aikana Asumisen rahoitus- ja kehittimiskes-
kuksen (ARA) tavoitteeksi asetettiin 470 uudis-
tuotantoasunnon ja 60 peruskorjausasunnon
rahoittaminen vuodessa. Raha-automaattiyh-
distyksen (nyk. STEA) tavoitteeksi tuli 130 yksit-
taisten asuntojen hankintarahoitusta vuodessa.
Yhteensd ohjelman aikana tavoitteena oli 3 600
kehitysvammaisille ihmisille tarkoitetun asun-
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non rahoittaminen. Lisaksi ohjelmassa linjattiin
suuntaviivoja yksil6llisten asumisratkaisujen to-
teuttamiseksi. Marraskuussa 2012 annetun hal-
lituksen toisen periaatepaatoksen mukaan kehi-
tysvammaisten laitoshoito lopetetaan vuoteen
2020 mennessa kokonaan.

Jokaisella on oikeus asuntoon. Suomen Perus-
tuslain 19 §:n mukaan julkisen vallan tulee edis-
tad jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea niitd, jot-
ka tarvitsevat apua asumisensa jarjestimiseen.

Jo vuonna 1948 Thmisoikeuksien yleismaail-
mallisen julistuksen ldhtokohtana oli, ettd asun-
non lisdksi ihmiselld tulee olla myds riittava
elintaso. Euroopan sosiaalinen peruskirja (1991)
puolestaan korostaa kohtuuhintaista asumista,
ja Euroopan unionin perusoikeuskirja (2012)
tunnusti muun muassa oikeuden sosiaalisesti
tuettuun asuntoon varmistaen samalla jokaiselle
ihmisarvoisen eldmén.

ARA rahoittaa sosiaalista asumista, ja sen tu-
ella on rakennettu vuodesta 2005 lahtien noin
45 000 asuntoa erityisryhmille. Erityisryhmiin

Laitoksista lahiyhteisdon




Erityisryhma Asunnot
Vanhukset 19 200
Opiskelijat 14725
Kehitysvammaiset 4512
Pitkdaikaisasunnottomat 2193
Mielenterveyskuntoutujat 1371
Muut eritysryhmat 3000
2005-2017 yht. 45001

kuuluvien ihmisten asumisratkaisuihin voidaan
myontdd investointiavustusta 10-50 % riippu-
en asuntokohteen investointikustannuksista.
Eniten asuntoja on rahoitettu ikdédntyneille ja
opiskelijoille, kuten oheisesta kaaviosta on ndh-
tavissa.

ARA on myontdnyt investointiavustusta kai-
ken kaikkiaan reilu 1,2 miljardia euroa, ja ne
kohdentuvat eniten ikdédntyneiden asuntojen li-
sdksi kehitysvammaisten asuntoihin. Erityisesti
kehitysvammaisten asunnoissa kustannuksia li-
sadvat usein erilaiset, tavallisuudesta poikkeavat
tarpeelliset tila- ja varusteratkaisut. Keskimaa-
rainen avustus (56 400 €) asuntoa kohden onkin
korkein kehitysvammaisten asunnoissa.

Erityisryhmien asuminen on merKkittdva osa-
alue ARA-tuotannossa, ja heikoimmassa ase-
massa olevien, kuten muistisairaiden, mielen-
terveyskuntoutujien, pitkdaikaisasunnottomien
ja kehitysvammaisten, asuntojen rahoittaminen
onkin ollut avustusten painopisteend 2010-lu-
vulta ldhtien. Seuraavassa tarkastelen kehitys-
vammaisten ihmisten asumisen kaarta vuosisa-
dan alusta tahdn péivaan.

Laitoksista lahiyhteisoon

keskim. avustus

Avustus / asunto (€)

43 % 664,6 54 % 34614
33% 94,0 8% 6385
10 % 254,5 21 % 56 400
5% 83,8 7 % 38 206
3% 41,7 3% 30404
7% 89,8 7 % 29926
100 % 1228,3 100 % 27 296

Vaivaiset ja ruokit
Suomessa kehitysvammahuollon historia on
melko lyhyt - vain runsaat 100 vuotta. Kuiten-
kin kehitysvammaisia ihmisid on ollut aina:
Heidét ndhtiin 1800-1900-luvuilla vajaamieli-
sind, jotka sairastavat perinnéllistd tautia, ovat
rikollisia ja koyhid sekd muutenkin taakkana
yhteiskunnalle. Kehitysvammaiset rinnastettiin
mielisairaisiin, irtolaisiin ja huutolaisiin. Edelli-
sistd poiketen he asuivat kuitenkin perheissa ja
olivat kiinteésti osana yhteis6ddn tehden hantti-
hommia ruokansa eteen. Jos perheet tai muut la-
heiset eivit jaksaneet pitdd heistd huolta, heidat
sijoitettiin vaivaistaloihin, joita alettiin perustaa
vuonna 1879 annetun Vaivaishoitoasetuksen
jalkeen. Vuonna 1922 Kéyhéinhoitolain my6té
vaivaisten holhoamisesta siirryttiin koyhdin-
hoitoon, ja vaikka uusi laki muutti vaivaistalot
kunnalliskodeiksi, niiden asukkaina jatkoivat
kuitenkin niin kehitysvammaiset kuin muutkin
vaivaistaloihin sijoitetut. (www.verneri.net; Nie-
meld, M & Brandt, K 2008, 23-24).

Vuosisadan vaihde oli vahvan henkisen mur-
roksen aikaa. Suomi alkoi teollistua jélkijunas-
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sa muuhun Eurooppaan nihden ja muuttoliike
maaseudulta kaupunkeihin alkoi. Kaupunkien
asuntokapasiteetti oli lujilla, miké osaltaan johti
tyolaiskaupunginosien ahtaisiin ja pieniin asun-
toratkaisuihin. Jo vuonna 1924 on eduskunnas-
sa keskusteltu kaupunkien ja maaseutuvédeston
integraatiosta. (Linden, ] 2017)

Kehitysvammaisten asumiseen liittyi jo silloin
paljon yhteiskunnallisia, poliittisia, kulttuurisia
sekd sosiaalisia ndkokulmia: kehitysvammaisten
el muun muassa uskottu 1900-luvun alkupuo-
lella integroituvan teollistuvaan, ldnsimaiseen
yhteiskuntaan. Ja ikddn kuin ratkaisuna tdhin
Euroopassa alettiin rakentaa suuria kehitysvam-
maisten laitoksia. (www.verneri.net)

Suomeen ensimmadiset laitokset perustettiin
vuonna 1907. Niitd olivat muun muassa Suo-
men Kirkon Sisaldhetysseuran perustama Vaali-
jalan keskuslaitos, joka toimi aluksi Sortavalassa
ja sen jalkeen Pieksdmdelld arkkitehti Yrjo Lind-
grenin suunnittelemassa ja Museoviraston suo-
jelemassa hoitolaitosrakennuksissa. Espooseen
perustettiin vuonna 1927 Diakonissalaitoksen
ylldpitima Rinnekoti. (Niemeld et al. 2008, 24)
Molemmat laitokset ovat yha tdndkin pdivana
toiminnassa, ja sielld asuu muun muassa kehi-
tysvammaisia ihmisi.

Keskuslaitosten aikakausi

Koko maan kattava kehitysvammaisten asu-
misen laitosverkosto sai alkunsa vuonna 1958
hyviksytysta vajaamielislaista, jota kutsuttiin
laitoslaiksi. Keskuslaitokset rakennettiin paa-
asiassa 1960- ja 1970-luvuilla, ja niiden ide-
ologisena tausta-ajatuksena oli asukkaiden
kuntouttava hoito. Kansainvilisesti katsottuna
Suomessa laitokset rakennettiin myo6hddn ja
arvostelua alkoikin kuulua liiasta laitoskeskei-
syydestd jo siind vaiheessa, kun vasta ensimmai-
sid keskuslaitoksia alettiin 60-luvulla rakentaa.
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" Ldhtokohtana asumis-
muotoa valittaessa tulisi olla
asukkaan yksilollinen tarve
ja toive, ja asumisratkaisu
tulisi suunnitella yhdessa
asukkaan kanssa."

Viimeiset keskuslaitokset rakennettiin vuonna
1979 Kajaaniin ja Helsinkiin, tosin jo pienempi-
nd kuin ajiemmin rakennetut.

Laitoksia pidettiin yleisesti hyviksyttyina asu-
mispaikkoina kehitysvammaisille aina 1980-lu-
vulle saakka. Sitten Suomessakin laitosten kriti-
sointi yltyi ja laitoshoidosta kdytiin voimakasta
keskustelua. Laitoshoitoa kritisoivat erityisesti
alan jdrjestot, silld normalisaation ja integraati-
on korostaminen oli vahvasti esilld. Tavoitteena
oli normalisaatiolla muuttaa olosuhteet mah-
dollisimman tavallisiksi, jotta vammaiset henki-
16t saataisiin integroitua yhteiskuntaan.

Niin ollen kehitysvammaiset alettiin siis nah-
dd yhteiskunnan jasenind. Sotien jdlkeen ihmis-
oikeuksien nousun myota ajatus jokaiselle ihmi-
selle kuuluvasta ihmisarvosta ja ihmisarvoisesta
elamastd alkoi saada jalansijaa. Kehitysvamma-
lakia valmistelevassa komiteanmietinnossa II
(1970) nostettiin esille ihmisoikeudet kaikille
kuuluvina oikeuksina. Mietinndssd pohdittiin
myo0s kehitysvammaisten asumisongelmia. Rat-
kaisuksi esitettiin asuntoloita, ja niitd alettiinkin
rakentaa 1980-luvulla. Laitosmaisuuden viltta-
miseksi asuntolat haluttiin pitdd pienend. Ke-
hitysvammalain (1977) myotd kehitysvamma-
huolto tuli Suomessa kunnalliseksi tehtdvéksi ja
sen myotd painopiste siirtyi laitoshuollosta avo-
huoltoon. (www.verneri.net; Komiteanmietinto
1970, 27; Niemela et al. 2008, 24).

Laitoksista lahiyhteisoon
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Kehitysvammainen kuntalaisena
Kehitysvammaisuutta on maaritelty eri tavoin
riippuen ajankohdasta, ja mairitelmét ovat saa-
neet sisdltdja sen mukaan, minkdlaiseen tie-
tamykseen ne ovat perustuneet. Kehitysvam-
mahuollon laitosmainen historia johti siihen,
ettd kehitysvammaiset "unohdettiin”, kun kun-
nan yleisid palveluja suunniteltiin kuntalaisille.
Vuonna 1988 Sosiaali- ja terveysministerio aset-
ti tydryhmédn miettimddn, miten kehitysvam-
maisten palvelut ja asuminen jérjestetddn. Ke-
hitysvammainen alettiin ndhdid oman eliménsa
subjektina, ja vahva lainsddddnnoéllinen tausta
kehitysvammaisten kaikinpuolista eldmaa sdan-
televana tekijand jai vaihemmalle.

Samainen tyéryhmai suunnitteli my6s kehitys-
vammaisten asumista. Se miten asut vaikuttaa
kasityksiisi itsestdsi, identiteetistdsi ja arvostasi
ihmisend. Tyéryhma hahmotteli monenlaisia ja
nykyisinkin kdytdssd olevia asumisen muotoja:
yksin asuminen tukipalvelujen avulla, pieni-
muotoiset asuntolat ja ryhmakodit vaikeasti ke-
hitysvammaisille. Ryhmakotien tuli sijaita hyvil-
la paikoilla palvelujen dérelld normaalisuuden
periaatetta noudattaen. Erityisryhmien asumis-
keskittymia piti vélttda, eli “sosiaalislummeja” ei
saanut tehdd. Raportissa otettiin kantaa myds
valtion rahoituksen kohdentamiseen kehitys-
vammaisten asumisen jéarjestimisessd: laitoksia
ei tule peruskorjata valtion varoin eika laitosalu-
eille tule rakentaa uusia asuntoja. Valtion tuki
piti suunnata ryhmaiakotien rakentamiseen, ja
ndin laitosten rinnalle syntyikin ryhmakodeista
uusi asumisratkaisu. (STM; tydryhmén muistio
1988: 1, 85-92)

Laitoksista lahiyhteisoon

Laitoksista ryhmakoteihin

Laitosasumisen lakkauttaminen on herattanyt
monenlaisia tunteita eri toimijoissa, myds kehi-
tysvammaisten ldheisissa. Toiset ovat laitosten
sdilyttimisen kannalla, toiset taas eivit, ja joil-
tain osin keskustelu on ollut kiivasta jo vuosi-
kymmenien ajan. Laitoshoito on ndhty ensisi-
jaisesti turvallisena ja tarkoituksenmukaisena
asumisena varsinkin vaativampaa tukea tarvit-
seville kehitysvammaisille siitdkin huolimatta,
ettd se eristdd kehitysvammaiset tavallisesta ela-
mastd. Keskustelua on herdttinyt myos se, min-
kalaiset asumisen muodot ovat sopivia. Sosiaali-
ja terveysministerio toi julkaisussaan vuodelta
2007 esille oman ehdotuksensa, ettd laitoksista
pitdisi luopua kymmenen vuoden sisdlld. My6s
ympdristoministerion vuonna 2009 valmistu-
neessa raportissa esitettiin, ettd vuonna 2015 lai-
toksissa tulisi asua endd 500 kehitysvammaista.
(www.verneri.net)

Laitoshoidossa olevien kehitysvammaisten
maédrd oli suurimmillaan 1980-luvun alussa.
Heitéd oli silloin laitoksissa vajaa 6 000 ja laitok-
sia korvaavissa asuntoloissa alle 900. Painopiste
alkoi kuitenkin 1980-luvun loppupuolella siirtya
avohoitoon, ja asumisen eri vaihtoehtoja alkoi
olla enemman. Tuolloin laitoshoidon purku oli
jo alkanut ja se nopeutui 1990-luvun taloudel-
lisen laman myota. Keskelle lamaa ajoittui myds
sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenne-
uudistus, jonka tavoitteena oli muun muassa
palvelujen rakenteiden ja toimintatapojen tar-
kistus sekd kustannussaédstot. Kasvavat palvelu-
tarpeet ja niukentuneet voimavarat olivat huono
yhtdlo, ja kehitysvammaisten laitoshoidon va-

Asumistaso 2016-2018 55



http://www.verneri.net

hentdminen néhtiin yhdeksi keinoksi kustan-
nusten sdadstopaineissa. (Niemela et al. 2008, 25).
Kehitysvammaisia siirrettiin laitoksista kuntien
omiin yksikéihin, vanhainkoteihin ja terveys-
keskusten vuodeosastoille. Joidenkin mielesta
tdma oli laitosasumisen hajauttamista ja kehitys-
vammaisten ihmisten integraatiota. (Puranen, T
2011, 86)

Laitosasumisen lakkauttamiseen oli vahva po-
liittinen tahtotila. Jyrki Kataisen hallitusohjel-
massa 2011-2014 todettiin, ettd ” kehitysvam-
maisten henkildiden laitosasumisen purkamista
jatketaan ja kiirehditdadn”. KEHAS-ohjelman al-
kaessa vuonna 2010 laitoksissa asui pitkaaikai-
sesti 2 000 aikuista kehitysvammaista ja noin
150 lasta.

KEHAS-ohjelman péattyessd vuoden 2015
lopussa kehitysvammalaitoksissa asui pitka-
aikaisesti 962 henkil6d, joista alle 18-vuotiai-
ta oli 131. Ohjelmassa ARAlle asetettu tavoite
kehitysvammaisten asuntojen madrallisestd
tarpeesta tayttyi, mutta ohjelman tavoite moni-
puolisista asumisratkaisuista toteutui huonosti.
KEHAS-ohjelman arvioinnin johtopaitoksissd
todetaan muun muassa, ettd laitoshoidon pur-
ku toteutettiin pddasiassa rakentamalla 15-paik-
kaisia tai isompia ryhmékoteja, ja ettd jatkossa
tulisi entistd enemmain panostaa yksildllisiin ja
monipuolisiin asumisratkaisuihin sekd palve-
lujen saman tahtiseen kehittimiseen asumisen
kanssa. (Karinen, R. et al. 2016, 51-53)

Erityisesti KEHAS-ohjelman aikana syntynei-
td ryhmaékotiratkaisuja on kritisoitu siita, etteivat
ne tdytd tavallisen asunnon tunnuspiirteitd. Osa
ryhmaékotien tilaratkaisuista on myo6s laitosmai-
sia ja ne yllapitavit laitosmaisia toimintatapoja.
Ryhmikotiasumisessa asukkaalla on padsain-
toisesti oma 25 m*n huone sisdltden kylpyhuo-
neen, ja osuus kaikille asukkaille tarkoitetuista
yhteisistd oleskelutiloista. Ryhmdasumisen rat-
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kaisujakin tarvitaan. Asuminen ryhmaikodissa
voi myds parhaimmillaan olla yhteisollistd, ja
joillekin asukkaille jossain eldmdn vaiheessa se
saattaa olla paras asumisen muoto, mutta sen
tulisi aina perustua asukkaan omaan valintaan.
Lahtokohtana asumismuotoa valittaessa tulisi
olla asukkaan yksil6llinen tarve ja toive, ja asu-
misratkaisu tulisi suunnitella yhdesséd asukkaan
kanssa.

" Asumisen jdrjestaminen
normaalissa ymparistossa
tavallista asuntokantaa
hyodyntden on pitkdlld
aikavdlilla myos kestdvin
ratkaisu.”

Oikeus omaan etuoveen
Kehitysvammaisella henkil6lla on oikeus omaan
kotiin, kuten muillakin ihmisilld, avun ja tuen
tarpeen laajuudesta riippumatta. Asumisen jdr-
jestiminen normaalissa ympéristossd tavallista
asuntokantaa hyodyntden on pitkalld aikavalilla
myo0s kestdvin ratkaisu.

YK hyviksyi vuonna 2006 vammaisten hen-
kiloiden oikeuksia koskevan yleissopimuksen
(Convention on the Rights of Persons with Disa-
bilities, CRPD). Téstd kéytetddn yleensd lyhen-
nettyd muotoa YK:n vammaissopimus. Sopi-
muksen artiklan 19 mukaan kehitysvammaisella
on oikeus eldd itsendisesti ja olla osallisena yh-
teisossd. Tdmidn yleissopimuksen sopimuspuo-
let tunnustavat kaikkien vammaisten henkil6i-
den yhdenvertaisen oikeuden eldd yhteisossa,
jossa heilla on muiden kanssa yhdenvertaiset
valinnanmahdollisuudet. Kéytdnnossa tama tar-

koittaa muun muassa vammaisen henkilon oi-
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keutta valita asuinpaikkansa seka sitd, missé ja
kenen kanssa he asuvat. He eivit ndin ollen ole
velvoitettuja kdyttamaan tiettyd asuinjérjestelya.
Lisdksi sopimus edellyttad, ettd kehitysvammai-
sella on oikeus saada tarvitsemiaan palveluja
asumisensa jarjestamiseksi. (YK:n yleissopimus
vammaisten henkiléiden oikeuksista; www.ver-
neri.net)

Kehitysvammaisia ihmisid on Suomessa noin
40 000. Heista alle puolet kdyttaa kehitysvam-
mapalveluja. Lapsuudenkodeissaan asuu noin
10 000 kehitysvammaista, joista arviolta puolet
on aikuisia. Erilaisten asumispalvelujen piirissa
on niin ikddn 10 000 kehitysvammaista.

Kehitysvammahuollossa ~ palvelurakenteen
muutos laitoksista asumisyksikoihin on jatkunut
koko 2000-luvun ajan (Nurmi-Koikkalainen, P
2017, 26). Suurin osa palveluiden piirissa olevis-
ta kehitysvammaisista henkil6istd asuu ryhma-
muotoisesti siitdkin huolimatta, ettd heiddn
toiveenaan on oma koti. Erityisryhmien asumi-
sesta tehtyjen lukuisten tutkimusten, selvitysten
ja kehittdmishankkeiden mukaan erityisryh-
miin kuuluvista asukkaista suurin osa haluaisi
asua kuten muutkin. Oma asunto ja mahdolli-
simman itsendinen eldmd on myds useimpien
kehitysvammaisten toiveena. (www.verneri.fi)
Kehitysvammaisten Tukiliitto, joka perustettiin
vuonna 1961, ajoi kehitysvammaisten itsendistd
asumista jo 1970-luvulla. Liitto rakensi ja yllapiti
vuoteen 1992 saakka ryhmékoteja, mutta luopui
niistd ja on sen jalkeen keskittynyt pelkdstaan
kehitysvammaisten ja heiddn ldheistensd edun-
valvontaan. (Puranen 2011, 87)

" Oma asunto ja mahdol-
lisimman itsendinen
eldmd on myds useimpien
kehitysvammaisten toiveena.”
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Yksilollisempia asumisratkaisuja
Kehitysvammaisten laitosasuminen on tilla het-
kelld pinnalla muuallakin Euroopassa ei vain
Suomessa. Laitosasumisen lopettaminen on
yhteinen ja samalla haastava tavoite. Laitosasu-
misen purkaminen ei tarkoita vain tiettyjen asu-
misjdrjestelyjen lopettamista, vaan siirtymista
pois "laitosmaisesta kulttuurista”

Valtioneuvoston periaatepaitos (8.11.2012)
linjasi, ettd kehitysvammaisten laitosasumi-
sen tilalle jdrjestettdvd asuminen toteutetaan
omassa asunnossa tai pienissd asuntoryhmissa
ja asuntojen tulee vastata normaalin asunnon
tunnuspiirteita.

Kehitysvammaisten asumisohjelman seuran-
taryhmdn raportissa vuosille 2016-2020 tode-
taan muun muassa, ettd asumispalvelut ovat ke-
hittyneet kaikkialla Suomessa, mutta kehitys ei
ole ollut riittavad. Kaupungeissa tilanne asumis-
vaihtoehdoissa on parempi kuin maaseudulla.
Monissa kunnissa itsendistd ja tuettua asumista
on tarjolla suhteellisen hyvin, mutta koko maan
tasolla tarjontaa ei ole riittavésti. Raportin mu-
kaan myds asumisvaihtoehtojen tarjontaan on
kiinnitettava huomiota, silld kehitysvammaisten
ihmisten vahvin tarjolla oleva asumismuoto on
edelleen ryhmékotiasuminen, vaikka muunkin-
laisia asumisratkaisuja ryhmékotien rinnalle on
viime vuosina kehitetty. Hyvand esimerkkini
ryhmidmuotoisesta, mutta itsendiseen asumiseen
perustuvasta asumisesta on asuntoryhmd, joka
muodostuu tavallisten asuntojen ryppéistd. Sa-
maten asuntoverkosto, jossa asunnot sijaitsevat
muun asuntokannan joukossa. Yksittdiset asun-
not ja asuntoryhmat liittyvat toisiinsa palvelujen
ja sosiaalisten verkostojen kautta. (Hintsala et al.
2016, 8; Niemela, M 2008, 79; www.verneri.fi)
Molemmat esimerkit tukevat itsendistd asumista
ja lisddvat asumisen vaihtoehtoja.
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Kohti yhdenvertaisuutta ja
valinnanvapautta

Suomen perustuslaki (1999) ja yhdenvertai-
suuslaki (2014) turvaavat vammaisten ihmisten
syrjimattomyyden. Niiden mukaan ketdin ei saa
ilman hyvéksyttdvdd syytd asettaa eriarvoiseen
asemaan esimerkiksi ikddn, seksuaalisuuteen,
terveydentilaan tai vammaisuuteen perustuen.
Yhdenvertaisuus koskee my6s asumista.

YK:n vammaissopimuksen ratifiointia koske-
vassa Suomen hallituksen esityksessd (2014) ja
ratifiointia kdsitelleessd tydoryhmian raportissa
(2013) linjataan, ettd erityistd tukea asumises-
saan tarvitsevien asukasryhmien kohdalla ta-
voitteena on asuminen tavallisilla asuinalueilla.
Niin ollen eri erityisryhmien ihmisten asuntoja
ei tule eristdd vain heille suunniteltuihin asun-
tokomplekseihin yhdelle tontille tai samaan
rakennuskokonaisuuteen, vaan hajasijoittaa
esimerkiksi pieniin asuntoryhmiin tai yksittéi-
siin asuntoihin muiden kuntalaisten joukkoon.
Lisdksi asuntojen ja vilittomdn asuinympadris-
ton tulee olla esteetontd ja laadukasta. My0s
Euroopan neuvoston vammaispoliittisessa toi-
mintaohjelmassa ldhdetddn siitd, ettd vammais-
ten ihmisten tulee saada eldd mahdollisimman

LAHTEET

itsendisesti ja tehdd itsendisia pdatoksid myos
asumisestaan.

Suomessa toimiva Vammaisten henkildi-
den oikeuksien neuvottelukunta (VANE) on
vammaissopimuksen mukainen valtiollinen
koordinaatioelin, jonka tehtdvdnd on edistda
sopimuksen kansallista tdytintdonpanoa. Neu-
vottelukuntaa koskevan asetuksen mukaan sen
tulee laatia toimikaudelleen toimintaohjelma,
jonka toteutukseen ja tavoitteisiin eri ministe-
riot sitoutuvat. (www.vane.fi) Vammaissopimus
asettaa sopimusvaltioille laajan sekd toimintaa
ettd raportointia koskevan velvollisuuden.

Jotta Suomessa kehitysvammaisten laitoshoi-
to paittyy vuoteen 2020 mennessd, edellyttdad
se kaikilta osapuolilta (valtio, kunnat, jérjestot,
omaiset) yhteistd tahtotilaa ja sitoutumista. Ke-
hitysvammaisten asuminen tavallisilla asuin-
alueilla mahdollisimman itsendisessd asumis-
ratkaisussa osana ldhiyhteis6d ja naapurustoa
edistdd parhaiten heidin integroitumistaan yh-
teiskuntaan ja luo edellytyksid tdysivaltaiseen
kansalaisuuteen.

Euroopan sosiaalinen peruskirja 1991. http://www.finlex.fi/fi/sopimukset/sopsteks-

ti/1991/19910044/19910044 2

Euroopan Unionin perusoikeuskirja 2012. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/?uri=CE-

LEX%3A12012P%2FTXT

Hintsala, S et al. 2016. Asuminen arjen keskiossd. Asuntoverkoston yhteiskehittimisen opas. Lahti 2015.
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/?u-

ri=CELEX%3A12012P%2FTXT

Hallituksen esitys eduskunnalle Itsemadrdamisoikeuslain vahvistamiseksi 108/2014 https://www.

finlex.fi/fi/esitykset/he/2014/20140108

Hallituksen esitys eduskunnalle vammaisten henkil6iden oikeuksista tehdyn yleissopimuksen vahvis-
tamiseksi 284/2014. https://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/2014/20140284

Asumistaso 2016-2018

Laitoksista lahiyhteisoon



http://www.vane.fi
http://www.finlex.fi/fi/sopimukset/sopsteksti/1991/19910044/19910044_2
http://www.finlex.fi/fi/sopimukset/sopsteksti/1991/19910044/19910044_2
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/?uri=CELEX%3A12012P%2FTXT
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/?uri=CELEX%3A12012P%2FTXT
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/?uri=CELEX%3A12012P%2FTXT
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/?uri=CELEX%3A12012P%2FTXT
https://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/2014/20140108
https://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/2014/20140108
https://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/2014/20140284

Karinen, R et al. 2016. Yksilolliseen ja monimuotoiseen asumiseen. Kehitysvammaisten asumisen ohjelman
arviointi asumisratkaisujen osalta. Ymparistoministerion raportteja 18/2016. http://urn.fif URN:IS-
BN:978-952-11-4607-7

Kehitysvammaisten asumisen ohjelman loppuraportti. 27.6.2016. Sosiaali- ja terveysministeri6. http://urn.
fi/URN:ISBN:978-952-00-3801-4

Kehitysvammakomitean mietinto II. Ehdotus kehitysvammalaiksi. Komiteanmietinté 1970: A 12.

Kehitysvammainen kuntalaisena. Tyéryhméan muistio 1988:34. Sosiaali- ja terveysministeri6. Helsinki
1988.

Laitosasumisen purkaminen ja oikeus itsendiseen asumiseen Suomessa. Raporttiluonnos 2018.
Linden, J. 2017. Puheenvuoro ARA-piivilld 18.1.2017.

Niemeld, M & Brandt, K (toim.) 2007. Kehitysvammaisten yksilollinen asuminen. Pitkdaikaisesta laito-
sasumisesta kohti yksilollisempid asumisratkaisuja. Sosiaali- ja terveysministerion selvityksia 2007:73.

Nurmi-Koikkalainen, P et. al. 2017. Tietoa ja tietotarpeita vammaisuudesta. Terveyden ja hyvinvoinnin
laitos. Helsinki 2017.

Puranen, T. 2011. Vaikka se kestdisi sata vuotta. Kehitysvammaisten Tukiliitto 50 vuotta. Ylojarvi 2011.

Suomen perustuslaki 1999. https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990731

Valtioneuvoston periaatepdatos ohjelmasta kehitysvammaisten asumisen ja siihen liittyvien palvelujen
jarjestamiseksi. Ymparistoministeri6 2010.

Valtioneuvoston periaatepaitds. Kehitysvammaisten henkildiden yksilollisen asumisen ja palvelujen
turvaamisesta. Sosiaali- ja terveysministerion julkaisuja 2012:15. Sosiaaliministerion ja terveysminis-
teri6. Helsinki 2012.

www.vane.fi
www.verneri.net

Yhdenvertaisuuslaki 1325/20154. https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2014/20141325

Laitoksista lahiyhteisoon Asumistaso 2016-2018 59



http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-11-4607-7
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-00-3801-4
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-00-3801-4
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990731
http://www.vane.fi
http://www.verneri.net
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2014/20141325

60 Asumistaso 2016-2018



Asuntopolitiikan
tulevaisuus

Asumistaso 2016-2018



Kimmo Huovinen, apulaisjohtaja, Asumiren rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA)

- rakentamiseen suunnattu tuki on vahentynyt,
kulutukseen suunnattu tuki kasvanut

sumisen tai rakentamisen tuet ovat

asuntopolitiikan keskeisid vilineita.

Eri vuosikymmenina tukipolitiikka on
saanut erilaisia muotoja. Valtion aravalainoil-
la oli aiempina vuosikymmenind suuri merki-
tys osana asuntorahoitus- ja tuki jarjestelmaa.
Aravalainoituksesta luovuttiin vuonna 2007 ja
nykyisin tuotannon tukena kaytetddn korkotu-
kilainoja, takauksia ja avustuksia. Iso muutos
on ollut tukieurojen kohdentaminen suoraan
kotitalouksille. Aiemmin tarjonnan lisidmiseen
vaikuttaminen rakentamisen tukien kautta oli
vahvemmassa asemassa.

Asumisen tukiin liittyvat menot ovat kasva-
neet viime vuosina vauhdilla ja ylittavit jo 2,5
miljardia euroa. Samalla on vauhdittunut kes-
kustelu tukipolitiikasta ja siitd johtaako nykyi-
nen tukipolitiika yhteiskunnan kannalta par-
haaseen tulokseen. Vai saataisiinko enemmén
aikaa toisenlaisella painotuksella. Julkisen vallan
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asumisen tukeen kidyttdmat rahamadrét tuskin
voivat kasvaa télld vauhdilla jatkossa.

Yhteiskuntapolitiikan ja myds asuntopolitii-
kan kdytdnnon toimet ovat usein kompromisse-
ja erilaisten vaihtoehtojen valilld. Tavoitteista ol-
laan monesti varsin yksimielisid kuten siitd, ettd
vain riittdvan tarjonnan syntyminen on asunto-
markkinoilla avainasemassa. Lisdksi Suomessa
laajasti hyviksytty tavoite on myds se, ettd myds
pienituloisilla on oikeus hyvddn asumiseen ja
julkisen vallan tulee edesauttaa timin tavoit-
teen toteutumista. Kun puhutaan miten niihin
tavoitteisiin pddstdan, syntyy yleensd jo useam-
pia ndkemyksia.

Erilaiset ratkaisumallit ja ldahestymistavat
liittyvat pitkalti sithen kuinka hyvin luotetaan
markkinoiden tehokkaaseen toimintaan tai
toisaalta miten suhtaudutaan sddntelyn hyo-
dyllisyyteen tai julkisen vallan rooliin. Liséksi
erilaisilla politiikkavaihtoehdoilla on useita ulot-

Asumisen tuen muutokset




tuvuuksia ja niiden vaikutukset nakyvét monesti
vasta pidemman ajan kuluessa kuten asuinaluei-
den eriytymien. Ndkemykset myds voivat erota
siind miten erilaiset toimenpiteet vaikuttavat.
Yksi asuntopoliittisen keskustelun kestoaihe
on kysymys asumisen kysynté- ja tarjontatukien
tehokkuudesta ja painottamisesta. Pohtimista
vaikeuttaa, ettd aina ei olla edes samaa mieltd
mika on tukea ja mikd ei. Mikd on tehokkain ja
tarkoituksenmukaisin tapa tukea pieni- ja kes-
kituloisten asumista korkean hinta- ja vuokra-
tason nopeasti kasvavilla kaupunkiseudulla tai
miten tuetaan erityistd tukea tarvitsevien asu-
mista. Miten paljon sdddeltyja ARA-asuntoja

" Yksi asuntopoliittisen
keskustelun kestoaihe on
Kysymys asumisen kysynta- ja
tarjontatukien tehokkuudesta
ja painottamisesta.’

2000-luvulla asumisen tuesta aiempaa suu-
rempi osa on kohdentunut suoraan kotitalouk-
sille. Erityisesti kotitalouksille suunnatut asu-
mistukimenot ovat kasvaneet (kuvio). Valtion
suorat panostukset tuotannon tukeen ovat olleet
aiempaa pienempii ja kohdentuneet selvemmin
erityisryhmien asumiseen. Suurimmassa osassa
ARA-kohteita ei ole valtion suoraa rahoituk-
sellista tukielementtid alikoron tai korkotuen
muodossa, vaan ainoa tukielementti on lainaan

tarvitaan?
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sisdltyva takaus. Kunnan tukea ARA-hankkei-
siin sisdltyy kuitenkin monesti markkinahintaa
alhaisemman tonttihinnan muodossa.

Saddeltyja ARA-vuokra-asuntoja on nykyisin
selvésti vihemman kuin muita vuokra-asuntoja.
Koko maassa osuus on keskimaérin 13 % asun-
tokannasta, alueellinen vaihtelu on tosin suurta
ja padkaupunkiseudulla noin joka viides asunto
on ARA-vuokra-asunto. Painopiste on siis ny-
kyisin voimakkaasti asuntojen kysynnén tuke-
misessa ja markkinaehtoisella asuntokannalla
on ajiempaa keskeisempi merkitys asuntotarjon-
nassa.

Molempiin tukimuotoihin liittyy hyvid ja
huonoja puolia, eikd kumpikaan tukimuoto ole
yksinddn ratkaisu asuntotarjonnan riittavyyteen
tai asumisen kohtuuhintaisuuteen. Keskustelu
tukien kohdentumisesta ja tehokkuudesta liit-
tyy osaltaan siihen “valuuko” asumistuki ja sitd
usein tdydentdva asumismenoihin kohdennet-
tu toimeentulotuki vuokriin ja titd kautta tuen
asumismenoja pienentdva vaikutus vahenee.
Toisaalta ARA-tukien osalta keskustelussa on
ollut asuntojen kohdentuminen osittain kotita-
louksille, joiden tulot tai varallisuus mahdollis-
taisivat asumisen myos muussa asuntokannassa.

Kasvavilla kaupunkialueilla ja tilanteessa jos-
sa tarjontaa ei ole riittavasti erilaiset asuntojen
kysyntdan suunnatut tuet kapitalisoituvat aina
jossain médrin asuntojen hintoihin ja vuokriin.
Pelkkd kysynndn tuki voi tulla hyvin kalliiksi,
vaikka se kohdentuisikin tuotantotukea parem-
min pienituloisille kotitalouksille.

Vaikka alueellinen eriytyminen tulojen mu-
kaan on voimistunut Suomessa, niin toistaiseksi

ei ole syntynyt laajassa mittakaavassa tilannetta,
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" Molempiin tukimuotoihin
liittyy hyvid ja huonoja puolia,
eikd kumpikaan tukimuoto
ole yksinddn ratkaisu asunto-
tarjonnan riittdvyyteen tai
asumisen kohtuuhintaisuuteen.

jossa heikompiosaisemmat vdestoryhmit asui-
sivat muuta véestod selvisti puutteellisemmissa
asuinoloissa omilla asuinalueillaan. Tdhén osal-
taan vaikutetaan kohtuuhintaisella ja laaduk-
kaalla ARA-tuotannolla ja tdstd vahvuudesta
kannattaa pitdd kiinni. Asuinalueiden eriyty-
miseen vaikuttaminen pelkdn kysynnidn tuen
kautta on vaikeaa. Alueiden hinta- ja vuokrata-
sot eroavat toisistaan sijainnin ja muiden omi-
naisuuksien perusteella. Tami rajoittaa pieni-
tuloisten kotitalouksien mahdollisuuksia valita
asuinpaikkaansa. Pelkkd asumistukimalli johtai-
si nykyistd voimakkaampaan tulojen perusteella
tapahtuvaan alueelliseen eriytymiseen.
Tukijarjestelmien vaikutuksia tai toimivuutta
ei voi arvioida mydskdan pelkdstaan tukipolitii-
kan nakokulmasta vaan siihen liittyy laajemmin
my6s kysymykset esimerkiksi vuokra-asumi-
seen liittyvastd sddntelysta tai verotuksesta. Suo-
messa markkinaehtoista vuokra-asumista sia-
dellddn vahemman kuin monissa muissa maissa
liittyen mm. vuokrankorotuksiin tai vuokrasuh-
teen pysyvyyteen. My0s tdstd nakokulmasta on
hyvd, ettd markkinaehtoisen vuokra-asumisen
rinnalla on riittévasti sosiaalista vuokra-asunto-

kantaa ja asumisoikeusasuntoja.
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Asumisturvaan ja omaan asumiseen vaikut-
tamiseen liittyvat kysymykset ovat tarkeitd. On
hyvd pohtia, tarvitaanko tarjonnan lisddmi-
seksi ja monipuolistamiseksi my6s uudenlai-
sia asumismuotoja kuten osuuskunta-asumis-
ta. Osuuskuntatoiminnalla on pitkdt perinteet
Suomessa. Asumismuoto olisi omistusasumista
ldhelld oleva hallintamuoto, mutta siihen liittyisi
asukkaan kannalta pienempi kynnys ja pddoman
tarve kuin oman asunnon hankintaan. Asumi-
sen tukipolitiikalla on aiemminkin edistetty uu-
sien asumismuotojen markkinoille tuloja ja val-
tion tukeman osuuskunta-asumisen malli voisi
tuoda tarjontaa erityisesti niille kotitalouksille,
joille omistusasuminen on kallista tuloihin ndh-

Asumisen tuen muutokset

den, mutta sosiaaliseen vuokra-asumiseen ei ole
padsya ja markkinaehtoinen vuokra-asuminen
tuntuu epdvarmalta vaihtoehdolta.

Valtio vaikuttaa tukijirjestelmilldan asuntojen
kysyntdén ja tarjonnan edellytyksiin, mutta kun-
nat ovat monessa mielessd vield tarkedmmassa
asemassa asuntotarjonnan ja myos kohtuuhin-
taisen asumisen edistimisen kannalta. Kuntien
maapolitiikan, kaavoituksen sekd tonttien luo-
vutuksen ja sen ehtojen kautta vaikutetaan kes-
keisesti kuinka paljon ja millaisia asuntoja ra-
kennetaan. Niilld toimenpiteilld vaikutetaan
osaltaan my0s asumisen tukimenoihin.
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Hannu Rossilahti, ylijohtaja, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA)

- mista asunto-osuuskunnissa on kysymys?

altion tukemien asuntorahoitusmal-

lien madrd on viahentynyt ja tarjonta
oleellisesti kaventunut sitten 80-luvun.

Viela 1980-luvun lopulla Suomessa oli kiytos-
sd omistusaravalainat, joiden turvin tuotettiin
kaikkiaan noin 445 000 omistusasuntoa pieni-
ja keskituloisille kansalaisille. Maassa oli run-
saasti rakennuttajaorganisaatioita, kuten Vatro-,
Salpa- ja Sato-rakennuttajat sekd kuntasektorin
omistamat kunnalliset YH-Rakennuttajat, joita
oli ympari maata. Nama tuottivat kohtuuhin-
taisia omistusasuntoja, rivi- ja kerrostaloasun-
toja eri puolille maata Asuntohallituksen ja sit-
temmin Valtion asuntorahaston hyvaksymalla
hintatasolla. Esimerkiksi Helsingin ATT tuotti
vield 1980-luvun lopussa aravavuokra-asuntoja
ja aravaomistusasuntoja kiytdnndssa tasmélleen
samalla rakennuskustannus- ja myyntihinnalla.
Sittemmin lainoitus lopetettiin ja raken-
nuttajaorganisaatiot eri puolilla ajettiin alas.
Edullisten omistusasuntojen tarjonta loppui.
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Markkinoille jdivét grynderit kovan rahan asun-
totuotannollaan sekd kuntien vuokra-asuntoyh-
tiét ja muutamat yleishyodylliset rakennuttaja-
yhtiot.

Edullisten omistusasuntojen tuotannon lop-
puminen on heijastunut voimakkaasti asunto-
markkinoihin ja vaikuttanut asunto-oloihin.
Asuminen on kallistunut, asunto-olot huonon-
tuneet ja asuntojen keskikoko on pienentynyt.
Valtion maksama kysyntitukimenot ovat vas-
taavasti kasvaneet hyvin paljon. Tama kehitys
yhdessd voimakkaan kaupungistumisen kanssa
on johtanut nykyisiin ongelmiin.

Yhtend ratkaisupyrkimyksend kuvattuun ti-
lanteeseen on ympiristoministeriolle viime
keviina jatetty selvitysraportti asukkaiden so-
siaalisen asumisen osuuskuntamallista. Seu-
raavassa on esitetty tiivistelma raportin sisdl-

16std ja mallin tavoitteista.

Asunto-osuuskunnat kohtuuhintaisen omistusasumisen uutena mallina




Asuminen ja asuntojen hankinta on kallista ja
asumiseen kaytettavat menot kasvavat jatkuvas-
ti. Syitd asumisen kalleuteen on monia. Markki-
noilla eri tahot ja tarjontaa tuottavat toimijat ha-
kevat asunnoista ja asumisesta mahdollisimman
korkeaa hintaa ja korkeista tuottoja. Kaupungis-
tuminen jatkuu voimakkaana ja kaupungistu-
miseen liittyvd asuminen nostaa kustannuksia.
Merkittdava madrd kohtuuhintaisen asumisen
tuottajia ja rakennuttajia on poistunut alalta.
Myos kohtuuhintaiseen asumiseen kytkeytyvét
rahoitusvaihtoehdot ovat vihentyneet eika esi-
merkiksi tuettua, kohtuuhintaista valtion tuke-
maa omistusasumislainoitusta endi ole.

Alhaisen korkotason vuoksi valtion tukemissa
lainoissa ei ole endd asumiskuluja alentavia tu-
kielementtejd ja asumisen kalleuteen vaikuttaa
monet suomalaiset markkinaehtoiset perinteet,
jotka poikkeavat esimerkiksi Itavallassa omak-
sutuista pyrkimyksistd, jotka painottavat koh-
tuuhintaista, osuuskuntien tuottamaa asumista.

Myos julkisen vallan omat toimet nostavat
asumisen hintaa ja sdddellyn asuntotuotan-
non tukien kohdentamisen rajaaminen entistad
suppeammalle joukolle merkitsee sitd, ettd yha
useampi asunnontarvitsija on markkinoiden va-
rassa. Tama yhdessd kaupungistumisen kanssa
on johtanut markkinoilla, erityisesti kasvavil-
la kaupunkiseuduilla kysynndn kasvuun, joka
puolestaan kohottaa hintoja.

Kuntien oma toiminta nostaa myds asumisen
hintaa. Niukat tontit myydddn mahdollisimman
korkeaan hintaan ja valtion tukemassa tuotan-
nossa kuntien puoltava lausunto erilaisille hank-
keille on edellytys hankkeiden kdynnistymiselle.
Kunnat voivat olla puoltamatta myds sellaisia
sosiaalisen asumisen hankkeita, jotka on suun-
niteltu yksityisiltd hankituille tonteille. Siksi
yleishyodylliset toimijat eivdt voi hankkia tont-

Asunto-osuuskunnat kohtuuhintaisen omistusasumisen uutena mallina

teja ennalta “varastoon”, mika olisi tehokkaan
kilpailutuksen edellytys.

Asumisen kalleuteen vaikuttaa se, ettd aiem-
min aktiivisena ollut julkinen sektori on ve-
tdytynyt tarjonnan edistimisessd taka-alalle.
Aiemmin on tuotettu julkisen sektorin toimesta
paljon kohtuuhintaista asuntotuotantoa, pal-
jon omistusaravia, omistus- ja vuokra-asuntoja
kaikille pieni- ja keskituloisille. Valtio on ollut
aiemmin aktiivinen lakien toimeenpanija ja
rahoittaja. Esimerkiksi sodan jilkeisen asunto-
pulan helpottamisessa, 70-luvun maaltamuu-
ton kysyntd- ja tarjontaongelmien ratkaisuissa,
90-luvun lamassa ja 2008 alkaneen finanssikrii-
sin aikana valtio on ollut aktiivinen toimija.

Aiemmin sdddettiin lakeja turvaamaan yhteis-
kunnan aktiivinen rooli asumisen jérjestdmi-
sen edellytysten parantamisessa. Asumisesta on
maininnat perustuslaissa, laissa asunto-olojen
kehittdmisessd ja kuntalaissa. Lait annettiin ai-
kanaan, kun tavoitteena oli harjoittaa aktiivista
asuntopolitiikkaa ja valtio ja kunnat olivat kes-
keisesti mukana toteuttamassa asuntopolitiik-
kaa, joka tdhtési niin médrillisten kuin sosiaa-
listen tavoitteiden saavuttamiseen.

Nyt, voimakkaasta kaupungistumisesta huoli-
matta valtion rooli on jaanyt taka-alalle, tuotan-
totuki ldhes loppunut ja kohtuuhintaisen asun-
totuotannon médrd on romahtanut takavuosien
tasosta. Tilalle on tullut markkinaehtoista tar-
jontaa, jota tuetaan kysyntitukien avulla, jolloin
yhteiskunnan menot ovat kasvaneet voimak-
kaasti. Kansantalouden kilpailukyky ja julkisen
talouden velkaantumisen hillitseminen edellyt-
taisivat kuitenkin tehokasta ja vaikuttavaa asun-
topolitiikkaa, jolla asumismenojen osuutta kai-

kista menoista voitaisiin laskea.
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My6s kuntien aiemmin aktiivinen rooli on
hiipunut muutamia kasvukeskusseutuja lukuun
ottamatta, ja sielldkin kohtuuhintaisen vuok-
ra-asumisen tuotantoon liittyva lainoitusjérjes-
telmd on menettanyt kiinnostavuuttaan ja tuo-
tantomadrat ovat vahdisid. Lisdksi aikaisempi
kuntien harjoittama omistusarava-asuntojen
tuotanto paattyi runsaat 20 vuotta sitten.

Asuntomarkkinoiden tilanteeseen vaikuttaa
my0s valtion tukeman sosiaalisen lainajérjestel-
man hiljalleen karjistyneet ongelmat. Lainoitus
on johtanut merkittdvdan ja nopeasti kasva-
neisiin  tdytetakausvastuisiin
ja vastuut vaikuttavat valtion
varainhankintaan ja luottoluo-
kituksen arviointiin. Vanha ta-
kapainoinen lainajarjestelma
aiheuttaa korkeita asumisen
kustannuksia ~ vanhemmassa
asuntokannassa, lisdd riskejé ja
nostaa  kokonaisasumiskuluja
pitkalld aikavalilla. Vanhan lai-
najdrjestelman pitkd laina-aika
luo myds peruskorjaamisen ja
sithen varautumisen ongelmia.

Lainajdrjestelmén peruspiirre, omakustannus-
vuokra on muuttunut talokohtaisesta vuokrasta
(aso-lainoissa kiyttovastike) yhtiokohteiseksi
ja rakennushankkeiden hinnan hyviksynnin
yhteys hyviksytyn kohteen asumiskustannuk-
siin on kadonnut (lukuun ottamatta uutta ly-
hytaikaista korkotukilainaa). Omien varojen
kerddminen vanhan lainajérjestelméan mukaisiin
hankkeisiin on vaikeutunut ja omistajalle mak-
settavan tuoton sddtelyn vaikutus asukkailta pe-
rittdviin vuokriin ei ole kdytdnndssa tehokasta.

Lukuisten lainajérjestelmaan liittyvien ongel-
mien vuoksi vuokra-asuntotoimijat ovat halut-
tomia ottamaan uusia tuettuja lainoja ja tuottaa
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"Asunto-osuuskunnat
ovat kansalaisten
tyokaluja ja
ne toimivat
vhteistyossa julkisen
sektorin kanssa."

niihin liittyvin periaattein kohtuuhintaista asu-
mista. Vanha lainajdrjestelmé edellyttdd myos
paljon erilaista valvontaa, mutta valvonnalla ei
valttimittd ole vaikutusta vuokriin. Olemassa
olevien tasauskeinojen avulla esimerkiksi vuok-
rien valvonta on lopulta yhtio- eika kohdekoh-
taista. Lisdksi lainoihin liittyvdn tuen ohjautu-
minen ja vaikutus on mairdaikaista.

Toisin kuin Suomessa, asunto-osuuskunnat
ovat merkittivissd asemassa kohtuuhintaisen
asumisen jdrjestdmisessd eri puolilla maailmaa.
Osuuskunnat antavat paljon eri-
laisia hy6tyja asukkaille. Jasenet
ovat omistajia ja he yhdessa pait-
tavat asumiseen liittyvistd asiois-
ta. Jasenyys perustuu osuuden
ostoon, jolla saa ajallisesti rajoit-
tamattoman oikeuden asuntoon
sekd turvan odottamattomalta
asumiskustannusten ~ nousulta.
Asunto-osuuskunnat ovat kansa-
laisten tyokaluja ja ne toimivat yh-
teistyossa julkisen sektorin kanssa.
Julkinen puoli tarjoaa teknistd ja
organisatorista apua ja toimii valittdjand osuus-
kunnan, yhteiskunnan ja yksityisten etujen va-
lilla.

Asunto-osuuskunta on omistusmuotoista asu-
mista, joka perustuu yhteisollisyydelle. Asumi-
nen on yhdessd omistettua ja johdettua. Se voi
olla my®os lifketoimintaa, jota sen kayttdjat taysin
kontrolloivat. Organisaatio on demokraattinen
ja tuotot ja padoma kuuluvat jasenille. Asukkail-
la on paitosvalta ja vastuu omasta asumisestaan
ja asukkaat saavat taloudellista hyotyd sddsto-
jen muodossa. Asukkailla on tehokas kontrolli
kiinteistostd ja asuinolosuhteiden ja elimin-
laadun parantamisesta. Asumisessa korostuvat
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edullisuus ja taloudellinen saésto, sosiaalisuus ja
yhteisollisyyden tunne sekd tarkoituksenmukai-
suus erilaisille asuinkunnille. Osuuskunta antaa
asukkaille mahdollisuuden vaikuttaa asuntojen
suunnitteluun.

Kun asumien kulut perustuvat menoihin,
asukkailla on intressi sadstoon ja tehokkuuteen.
Asumisen kulut ovat alhaisemmat kuin vapaara-
hoitteisissa vuokra- tai omistusasunnoissa. Malli
on itsessddn asukkaita vastuullisuuteen kannus-
tava. Malli antaa mahdollisuuden ratkaista hel-
posti asuntoon ja yhteisiin tiloihin liittyvid on-
gelmia ja sosiaalisen padoman hyddyntimiseen
ja kehittdmiseen. Mallin avulla on mahdollista
luoda vaihtelevaa, eri tarpeisiin soveltuvaa asun-
tokantaa ja niissd hyvin toimivaa yhteisollisyytta
ja sosiaalista koheesiota, jossa sosiaalinen aktii-
visuus ja vuorovaikutus ovat mahdollisia.

Suomessa kehitettiin 80-luvun lopulla osuus-
kuntapohjalle laadittua mallia, mutta lopullisen
muotonsa kehitystyd sai asumisoikeusasunto-
jarjestelmastd. Se poikkeaa kuitenkin oleellisesti
aidosta asunto-osuuskuntamallista, silld asumis-
oikeusjérjestelmdssd asunnoilla on (aso-yhdis-
tyksid lukuun ottamatta) erillinen omistajataho,
joka paattad kiinteistdjen taloudesta ja hoidosta.
Lisdksi aso-malli perustuu asuntojen vuokrauk-
sesta lainattuun yhtiokohtaiseen toimintamal-
liin, jossa kuluja ja tuloja tasataan koko kiinteis-
tokannan kesken. Tall6in alkuperiiset tavoitteet
omistusasumiselle ominaisesta kiinteistokohtai-
sesta kustannusten muodostumisesta ja talou-
dellisesta turvasta kustannusten nousua vastaan
eivdt ole toteutuneet ja tdmé on aiheuttanut jat-
kuvaa kritiikkid asukkaiden taholta.
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" Asunto-osuuskuntamalli
itsessadn kannustaa
asukkaita
vastuullisuuteen.”

Asunto-osuuskuntatyyppiselle asumisen tar-
jonnalle olisi paljon tarpeita Suomessa. Asun-
to-osuuskunnat voisivat tuottaa kohtuuhintaista
asumista pieni ja keskituloisille, nuorille lap-
siperheille, ikdihmisille, jotka selvidvit senioi-
riasunnoissa autettuina yksin, mutta eivit parjaa
endd nykyisessd kodissa.

Asunto-osuuskunnat tuottaisivat asuntoja sille
asunnontarvitsijakunnalle, joka varallisuutensa
tai tulojensa puolesta ei saa valtion tukemaa so-
siaalista vuokra-asuntoa eikd kykene itse jérjes-
tdmddn omaa omistusasuntoa markkinoilta, tai
jolle vapaarahoitteiset vuokra-asunnot tulevat
kalliiksi ja jotka voisivat hintavan vuokra-asumi-
sen sijaan olla potentiaalisia osuuskunta-asujia
maksaen asumisestaan saman verran tai vahem-
man kuin vuokralla asuen. Liséksi tdlld ryhmal-
14 on niin paljon sosiaalista padomaa, ettd sen
turvin he voivat toimia omistusasumisen kal-
taisessa asunnonhallinta- ja ylldpitoyhteisossa.
Asunto-osuuskunta tuottaisi ARA-hintatasoon
(hitas-hintatasoon) vertautuvia kohtuuhintaisia
asuntoja, joihin olisi kuitenkin pienempi oman
padoman tarve ja alhaisempi kynnys kuin esi-
merkiksi hitas-asuntoihin.

Asunto-osuuskunnat edustaisivat valtion tuen
nidkokulmasta véljempédd sosiaalista asumista
kuin nyt kaytossa olevat tiukasti kohde- ja tulo-
ryhmille rajatut mallit. Asunto-osuuskuntamalli
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olisi sosiaalinen siind merkityksessa, ettd asukas-
valinnassa olisi rajaavia kriteerejd, esimerkiksi
nykyisen lyhyen korkotuen tuloraja (3 500 €/kk)
ja vaatimus siitd, ettd henkilo ei omista asun-
toa kunnassa, pois lukien kuitenkin ikdihmiset,
joille osuuskunta-asuminen voisi olla ratkaisu
kevyen hoivan asumisen jérjestimiseen. Asun-
to-osuuskuntamalli olisi ulkomaisia ajatuksia
lainaten enemmankin pucling housing -tyyppis-
td asumista, joka olisi mahdollista kaikille rajat-
tuun pieni- ja keskituloisten ryhmain kuuluvil-
le. Téten erilaisia tarpeita ja kysyntda voisi olla
paljon.

Osuuskunnat voisivat olla kuntakohtaisia ja
kunnat voisivat olla aktiivisia asunto-osuus-
kuntien perustajia ja tarjota mallin avulla koh-
tuuhintaista rakennuttamista asukkaille ilman
kunnan omaa rahallista panostusta. Mallia voisi
jossain médrin verrata kuntakohtaiseen ryhma-
rakennuttamiseen. Tonttitarjonnassa kuntien
tulisi auttaa ja osoittaa kysyntdd vastaava maara
tontteja tuotantoon. Tonttien hinnoittelussa voi-
si omaksua kohtuullisen markkinahintatason,
jolloin tonttien luovutus olisi kuntatalouden
kannalta hyvin perusteltavissa. Kunnat voisivat
toimia maksua vastaan myos rakennuttajina,
esimerkiksi Helsingin toimintatapaa noudat-
taen. Kuntakohtainen osuuskunta takaisi myds
riittdvan suuren yhteison ja riittivan asiantun-
temuksen.

Koska yleinen korkotaso on alhainen, asun-
to-osuuskuntamallin rahoitukseen ei ehdote-
ta korkotuen maksamista. Rahoituksen osalta
ehdotetaan, ettd rahoituksen tulisi olla valtion
talouden nédkokulmasta sadstelids ja tayteta-
kausvastuita rajoittava. Uusien valtion tukemien
rahoitusmallien tulisi olla kustannusvertailun
vuoksi selkedsti lapindkyvid ja ymmarrettavid ja
mallien edullisuuden tulisi selkedsti ndkya ver-
tailussa ei-tuettuihin malleihin, jotta yhteiskun-
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nan tuen vaikuttavuus ja kohdentuminen voi-
daan perustella ja varmistaa. Rahoitusmallien
tulisi varmistaa, ettd asuminen on kohtuuhin-
taista my0s laina-ajan loppupuolella. Laina-ai-
ka ei saa olla liian pitka siten, ettd siitd aiheutuu
lisda kustannuksia tai riskejd. Lainajdrjestelmén
tulee olla hallinnollisesti kevyt ja ymmarrettava,
realistinen, koko laina-ajan. Lisdksi lainajérjes-
telmian tulee olla lapindkyvasti asukkaalle koh-
tuullinen ja rahoituspditoksid tehtdessd enin
huomio tulee kiinnittdd hankkeiden hyvaksyn-
ndssd syntyvddn kohdekohtaiseen asumisen
kustannustasoon, jonka tulee olla kohtuullinen
pysyvasti, eikd vain laina-ajan alkupuolella.
Ndmai keinot yhdessd pakottavat hakemaan ja
16ytdméan rakentamiselle "oikean hinnan”
Mallissa rahoitus olisi jaettu kahteen eri-
laiseen, eri pituiseen ja eri tavalla lyheneviin
lainaan, jotka yhdessd vahentdisivit eri tavoil-
la kayttaytyen riskid ja kustannuksia korkojen
nousulta. Lisdksi mallissa olisi asukkaiden omaa
paddomaa. Naitd elementtejd ja niiden keskindi-
sid madrid ja suhteita sddtelemalld jokaiseen, eri-
laisissa rakentamisolosuhteissa ja suhdanteissa
rakennettuun asuintaloon voisi joustavasti, koh-
tuullisia asumiskustannuksia tavoitellen hakea
talokohtaista rahoituskokonaisuutta.
Asunto-osuuskuntamallissa asukkaat ovat
omistajia. EU:n valtiontukisadnnosten ndkokul-
masta tdlloin on varmistettava se, ettd asukkaat
omistajina eivdt saa valtion tuesta suurempaa
hyotya kuin valtiontukisddnnokset edellytta-
vidt. Siksi asukasvalinnan lisdksi vain asukkai-
den saamaa hyotyd osuutensa myynnisti on
rajoitettava. Tamd puolestaan merkitsee, ettd
kiinteistoihin sindnsa ei ole tarpeen tehda kiin-
teistojen hintaa rajaavia kiinnitysmerkintoja,
jolloin Kkiinteistoilld olisi rahoituksen jirjes-
timisen osalta tdysi markkina- ja vakuusar-
vo. Poismuuttavan asukkaan saaman hyodyn
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rajoittaminen takaisi asunnosta maksettavan
omarahoitusosuuden kohtuullisuuden pitkalla
aikajénteelld.

Asunto-osuuskuntien tarvitsemaan rahoi-
tukseen tarvittaisiin valtion tdytetakausta,
mutta ei koko rahoituksen maiirille. Mallissa
ehdotetaan, ettd rahalaitokset antaisivat vahin-
tddn 30 % markkina-ehtoista lainaa ensisijaisin
kiinnitysvakuuksin ilman valtion taytetakausta.
Valtion tdytetakaama laina olisi kiinnitysjarjes-
tyksessd toissijainen ja sen mddra olisi enintddn
60 %. Lisaksi kohteisiin tulisi vdhintddn 10 %
asukkaiden omaa, kohteiden oman pddoman
ehtoista rahoitusta. Tdmad olisi osuuskuntaan
liittyvén asukkaan maksama osuuspddoma.

Mainituista lainoista tavallinen pankkilai-
na olisi laina-ajaltaan lyhyempi ja lyhenisi no-
peammin kuin valtion tdytetakaama laina. Kos-
ka asukkaat saisivat rajoitetun omien varojen
koron ja tuoton asunnosta vasta myydessiin
osuutensa eteenpdin, ei asumisaikana olisi tar-
vetta maksaa omien varojen korkoa. Lisaksi
kohteiden kustannukset olisivat talokohtaisia,
jolloin asukkaiden maksettaviksi ei tulisi vuok-
ra- ja asumisoikeustaloista tuttua kulujen tasaus-
takaan. Tuleviin peruskorjaukseen ei kerattdisi
lainkaan varoja - kuten ei tehdd uusissa asun-
to-osakeyhtidissd — jolloin nama sddstyvat kus-
tannuserit olisi mahdollista kayttad suhteellisen
nopeaan pankin ensisijaislainan lyhentamiseen.
Peruskorjauksiin ryhdyttiisiin vasta enemmal-
ti, kun pankin ensisijaislaina olisi jo maksettu
pois. Asuntojen sisdpuolinen korjaus- ja kun-
nossapitovastuu olisi asunto-osakeyhtididen
tapaan asukkaalla. Normaalit vuosikorjaukset
hoidettaisiin tavanomaiseen tapaan osana vuo-

sittaisia hoitokuluja.
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Hankkeiden hyvaksyminen valtion osittaisen
taytetakauksen piiriin tapahtuisi Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskuksen toimista. Kéytto-
vastikkeet madradytyisivat kulujen mukaan eika
kuluja olisi mahdollista tasata asunto-osuuskun-
nan eri kohteiden kesken, koska kyse on omista-
miseen liittyvdstd asumisesta. Jokaisen téyteta-
kauksen piiriin hyvaksyttavin kohteen tulisi olla
asumiskustannuksiltaan kohtuullinen ilman ta-
sauksen vaikutusta. Osuuskunnassa voi olla pie-
ni talokohtainen vararahasto, jota kartutetaan
kuukausittaisista kayttovastikkeista tiettyyn yla-
rajaan saakka. Vararahastolla olisi mahdollista
kattaa yllattivid menoja tai koko osuuskuntaa
ja sen maksettavaksi tulevia ylldttdvid menoja.
Vararahastosta voisi myos kattaa talon tulevista
korjauksista esimerkiksi uuden lainan omara-
hoitusosuutta.
talokohtaisen hal-
linnon periaatteet ja kdytinnon menettelyta-

Asunto-osuuskunnan

vat ehdotetaan kopioitavaksi soveltuvin osin
suoraan asunto-osakeyhtidlaista. Tdma olisi
jarkevad ja helpointa, silla asunto-osakeyhtiti-
den toiminnasta maassamme on yli sadan vuo-
den kokemukset ja niitd kokemuksia ja laajalla
omaksuttuja periaatteita olisi tarkoituksenmu-
kaista noudattaa my0s talokohtaisessa asun-
to-osuuskunnan hallintotoimessa.

Valtion puolelta tulevaa valvontaa tarvittai-
siin tdssd mallissa hyvin vidhén. Ainoa asia olisi
varmistaa poismuuttavien asukkaiden saamaan
enimmadishintaan liittyvien sdanndsten noudat-
taminen. Lisdksi voisi olla tarpeen antaa yleistd
ohjausta toimijoille lain tulkinnoista ja menette-
lytavoista eri tilanteissa. ARA voisi toimia asiaan
liittyen kanteluviranomaisena, jolla olisi valta
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oikaista osuuskunnassa mahdollisesti tehtyja
padtoksid. Asukasvalintojen hyvaksyntd olisi
luontevasti kunnan tehtdvi, varsinkin jos kunta
olisi muutoinkin mukana toiminnassa.

Kun talon rakentamiseen otettu valtion tuke-
ma laina on aikanaan maksettu pois, osuuskunta
ja talo toimivat sen jalkeen samoin rahoitukselli-
sin edellytyksin kuin tavalliset asunto-osakeyh-
tiot. Osuuskunta voi ottaa korjaus- tai muuta
lainaa kohteeseen ja kdyttda kyseistd lainantar-
vitsijataloa vakuutena normaaliin tapaan. Ai-
noastaan asukasvalintaa ja asukasomistajaa
koskevat tuloutusrajoitukset jaavit pysyviksi,
jotta taataan asumisen kohtuuhintaisuus kussa-
kin talossa my6s myohemmin.

Mahdollisten asuntojen arvonnousuun liitty-
vien spekulaatioiden vilttdmiseksi ehdotetaan,
ettd myytédessd koko talo tai osuuskunta ei voit-
toa olisi mahdollista jattdd osuuskuntaan, vaan
asukkaan saaman sddnnellyn tuoton ja mah-
dollisten muiden osuuskunnan maksettavaksi
kuuluvien kulujen jilkeen ylijadva voitto tili-
tettdisiin puoliksi sille kunnalle, jossa asunnot
sijaitsevat ja puoliksi Valtion asuntorahastolle.
Asunto-osuuskuntamalli vaatisi oman lainsda-
dénnon, joka tarkemmin ohjaisi ja maarittelisi
mallissa kuvatut seikat ja toimivaltasuhteet seka
antaisi puitteet rahoitukselle. Lainsdddantoa tar-
vittaisiin my®0s siksi, ettd jasenten sijoitukset ja
omaisuusarvot asunnoissa ovat merkittavasti
suurempia kuin esimerkiksi tavallisissa kulut-
tajaosuuskunnissa. Asumisessa on myos paljon
muita erityispiirteita.

Hallintaoikeusosuuskuntamallin lisdksi toi-
sena vaihtoehtona ehdotetaan, etti asunto-
osuuskunnat toimisivat tavallisten asunto-osa-
keyhtididen perustajarakennuttajina. Tdma
voisi tapahtua esimerkiksi leasing-tyyppisil-
la rahoitusjarjestelyilld, joista kdytdnnossd on
jo kokemuksia. Viidentoista pohjanmaalaisen
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kunnan omistama Lakea Oy on kdynnistanyt
Omaksi-mallin mukaisen perustajarakenta-
ja-asuntotuotannon, jossa kuntien oma yhtio
toimii yleishyddyllisin periaattein ja tuottaa
kohtuuhintaista asumista, jossa kéytdnndssa
vuokraamalla on mahdollisuus paéstd omistus-
asuntoon. Malli on palauttanut uusin keinoin
aikaisemman kuntien aktiivisen roolin kohtuu-
hintaisen omistusasuntotuotannon kiynnistaja-
néd (ehka poislukien Helsingin jossa Hitas-tuo-
tantoa on ollut yli 20 vuotta) ja malli tarjoaa
pieni- ja keskituloisille matalan kynnyksen
omaan asunto-osakeyhtidémuotoiseen asuntoon.

Koska asunto-osuuskunnan luonne eroaa
vuokra- ja asumisoikeusasumisesta, olisi tar-
peen sditdd erillinen valtion tukemia asun-
to-osuuskuntia koskeva laki. Téhdn uuteen la-
kiin tulisi my6s rahoitusta koskevat sidnnokset.
Laki sdatelisi myds asunto-osuuskunnan perus-
tamista, hallinnointia ja valtion tukeen liittyvid
rajoituksia, padasiassa asukasvalintaa ja osuus-
kunnan lopettamista tai talojen myyntia.

Vanhaa valtion tukemaa vuokra- ja asumis-
oikeusasuntokantaa tulisi voida myyda jiljem-
pénd ilmenevin perustein ja edellytyksin asun-
to-osuuskunnille ja myynnin yhteydesséd vanhat
valtion myontdmit tai tdytetakaamat lainat tulisi
korvata uusilla osuuskuntarahoituksen muo-
doilla. Koska kuntasektori omistaa pddosan
erityisesti vdestoltadn kasvavien alueiden ul-
kopuolella sijaitsevista valtion tukemista vuok-
ra-asunnoista, osuuskunnat olisivat hyva viline
my6s kunnille kehittdd, uudistaa ja monipuo-
listaa asuntokantaa ja sen omistus- ja hallinto-
kaytantoja. Samalla osuuskunnat tarjoavat mah-
dollisuuden vanhojen takapainoisten lainojen
uusimiseen ja asumiskustannusten alentami-
seen, jolloin my®s alueille voisi syntyd aikaisem-
paa kohtuuhintaisempaa asumista taloudellises-
ti terveistd lahtokohdista.
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Vahaiset rahoitusvaihtoehdot kayvat
yhteiskunnalle kalliiksi

Asumisen hintataso ja asumiseen kuluva osa
kaytettdvissd olevista tuloista vain kasvaa. Tama
vahentdd kulutusta ja heikentdd kilpailukykya.
Kohtuuhintainen tavallinen vuokra-asunto-
tuotanto rajoittuu nyt padasiassa kuntien sosi-
aaliseen vuokra-asuntotuotantoon sekd asumis-
oikeusyhteisdjen tuotantoon. Pddosa kaikesta
muusta tarjonnasta tahtda tuottojen maksimoin-
tiin ja mahdollisimman korkeisiin asumisen
hintoihin. Perinteiset aatteelliset kohtuuhintai-
suutta painottaneet toiminnot ovat hiipuneet,
ne on myyty pois kannattomina ronsyini, osit-
tain ulkomaiseen omistukseen ja Suomessa vield
olevaa omistusta on kaavailtu siirrettdvan pors-
siin - juurikin tuottojen toivossa.

Suurin osa asumisen tuista on nykyaén kysyn-
titukea, jonka tarve kasvaa edelleen. Silmiin-
pistavdd on ollut havaita, ettd nykyistd kysyn-
tatukimallia kannattavat julkisuudessa muun
muassa toimijat, jotka eivdt tavoittele tuotan-
nossaan kohtuuhintaista tarjontaa vaan ensi si-
jassa maksimaalista tuottoa. Puhe markkinoita
edullisemmasta tuotannosta leimataan huonok-
si, markkinoita hairitseviksi.

Suomi kaupungistuu voimakkaasti ja kysynté
polarisoituu, kasvuseuduilla kysyntd on tarjon-
taa suurempaa. Hinnat nousevat alhaisen kor-
kotason siivittdimind. Asuntokysymys karjistyy,
asunto-olot heikkenevit ja tuotot kasvavat, jopa

Asunto-osuuskunnat kohtuuhintaisen omistusasumisen uutena mallina

niin paljon, ettd tilanne houkuttaa ulkomaisia
sijoittajia hakemaan tuottoja Suomesta. Julkiset
asumistukimenot kasvavat ja nyt pottia tulevat
jakamaan myo6s ulkomaiset sijoittajat.

2,5 miljardia asumisen kysyntitukeen on
valtava vuotuinen madrd. On aiheellista kysya,
millaiset asuntopoliittiset tukimallit olisivat yh-
teiskunnan kokonaisedun mukaisia ja palvelisi-
vat tehokkaimmin ja edullisimmin asukasta ja
yhteiskuntaa?

Kohtuuhintaisuutta edistdvd osuuskuntamal-
li aitona omistusmallina ilman valtion suoraa
rahallista panostusta tai tukea voisi olla yksi
varteen otettava malli ja vaihtoehto, jolla asu-
mista voitaisiin jatkossa kehittdd niin asumisen
sisdllon kuin kohtuuhintaisuudenkin nékokul-
masta.
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