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SUOMEN ASUNTOLIITTO RY on perustettu 1964.
Yhdistyksen tarkoituksena on edistéé asunnontarvitsi-
joiden ja asunnonkayttajien etujen mukaista asunto-
politiikkaa. Asuntoliiton jasenmé&éaré on 114. Jasenet
edustavat asunnontarvitsijoiden ja kayttajien etuihin
vaikuttavia tahoja. Asuntoliiton toimintamuotoja ovat
julkisten keskustelutilaisuuksien jérjestéminen, julkai-
sutoiminta ja tarvittaessa lausuntojen antaminen
yleisista asuntopolitiikkaan liittyvista kysymyksista.
Yleensa asuntoasian kuluttajavalistustoiminta.

SUOMEN ASUNTOLIITTO RY on Osuuskunta
Suomen Asuntomessujen jasen, IFHP:n jasen seka
Suomi-IFHP:n jasen.

THE FINNISH HOUSING ASSOCIATION, founded
1964, is a non-profit organisation concentrating on
housing policy. The number of members is 114,
Members are mostly from the fields of housing,
planning and building. The activities are to organise
public discussions, Housing Conference once a year,
to publish Asumistaso-book yearly and to give state-
ments for common subjects in agreement with hous-
ing policy. Generally, consumer guidance on housing
subjects is an important task. '

THE FINNISH HOUSING ASSOCIATION is a
member on The Finnish Housing Fair Co-operative,
The International Federation for Housing and Planning
and also Suomi-IFHP.
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ESIPUHE

Teuvo Jjis
Ylijohtaja

Suomen Asuntoliitto ry:n puheenjohtaja

Asuntoliiton aatteellisessa tydssi asu-
misen kehittimisen hyviksi alkoi vii-
me vuonna jo 4. vuosikymmen. Kun
liitto aloitti toimintansa, elettiin asun-
topolitiikassa ja rakentamisessa hil-
jaiselon aikaa. Sittemmin asunto-olom-
me ovat kehittyneet tavattoman no-
peasti. Kuluneina vuosikymmenini
Asuntoliitto on ty6ssdin painottanut
asuntorahoituksen ja rakennuskelpoi-
sen, kaavoitetun tonttimaan saannin li-
siksi muun muassa asumisviljyytti,
asuntojen laatutekijéitd, erityisryh-
mien asufnista, yksilollisempid ratkai-
suja ja asuinympiriston kehittimisen
tirkeyttd. MyOs rakentamisohjeiden ja
tietojirjestelmien kehittimisti on pi-
detty tirkedni.

Asuntoliiton tydtd ovat sidvyttineet
myds osallistuminen uranuurtajana
asuntomessutoimintaan, lifton jirjesti-
mit ajankohtaiset asuntopoliittiset
keskustelutilajsuudet seki alan kan-
sainvilinen toiminta IFHP-jirjestén
puitteissa. Lisdksi Litto on oltut muka-
na suunniteltaessa vuokrasdintelyn
purkua, huoneenvuokralain uudistus-
ta, uutta asunto-osakelainsiidintdi
sekd asuntohallinnon kehittimisti ja
korjaustoiminnan aktivoimista.

Kuluneina vuosikymmenini Asun-
toliiton tavoitteena pitimi omistus-

asuntojen ja pientalojen osuuden kas-
vu on ollut voimakasta ~ my®s arava-
puolella. Voidaan perustellusti sanoa,
ettd suomalaisen asumisen taso on jo
varsin korkea, kun muistetaan, ettd
meilld on pinta-alaa henkei kohden yli
32 neliétd ja noin 85 %:a asunnoista on
varustettu  kaikilla mukavuuksilia.
Asuntopolitiikan saralla on vield kui-
tenkin runsaasti tehtivid ja ne painot-
tuvat tihdnastista enemmin muun
muassa asuinympiristdjen parantami-
sen ja asuntokannan jirkevin ja suun-
nitelmallisen hoidon ja peruskotjauk-
sen suuntaan.

Uuden haasteen asettavat myds va-
jaakaytdssi tai periti tyhjilliin olevat,
aikanaan tarpeelliset aravavuokratalot
niilld paikkakunnilla, joissa vuokra-
asuntojen kysynti on muodostunut
pysyvimmin aiempaa vihiisemmaiksi.
Samaan aikaan yleisemminkin uudis-
tuotannon volyymin alentuessa asun-
tojen peruskorjaus ja tavoitteellinen
kiinteistonpito nousevat entisti kes-
keisemmiksi asumisen laatuun, viihtyi-
syyteen ja hintaan vaikuttaviksi teki-
joiksi. My0s elinkaariajattelu ja estee-
ton liikkuminen nousevat jatkossa voi-
makkaammin esille. Ndiden kysymys-
ten osalta monet suuretkin ongelmat
odottavat vield ratkaisua.

Viimeiset vuodet ovat olleet talou-
den kannalta koko maalle raskaita. Eri-
tyisen voimakkaasti tilanne on heijas-
tunut rakennussektorille ja talonraken-
nusalan tyollisyyteen, jossa yli 60 %
ammattiviestd on ollut vailla tyoti.
Monien tunnettujen, vahvoina asunto-
alan toimijoina, lihes “instituutioina”
pidettyjen tahojen konkurssit ovat
my0s vatjostaneet alan nikymid. Vai-
keasta ajasta huolimatta on tuotantoa
saatu liikkeelle. Ennakkotietojen mu-
kaan vuonna 1994 alojtettiin noin
25.000 - 27.000 uuden asunnon ra-
kentaminen. T4std midristi oli valtion
tukema arava- ja korkotukiasuntojen
osuus huomattava, yli 60 % ja lihi-
aikoina suhteen arvioidaan pysyvin
samana.

Aravarakentamisen painopistealu-
eeksi on muodostumassa aiempaa sel-
vemmin ruubka-Suomi ja maan kau-
punkiyhdyskunnat. Uusista korkotuki-
asunnoista noin 70 % sijoittuu padkau-
punkiseudulle, Turun ja Porin seki Hi-
meen lddniin. My6s Oulun lifnin 9 %
osuus on yksittdisenid alueena kohden-
tumista korostava.

Asuntojen perusparannustoiti
kiynnistettiin valtion tukeman Iainoi-
tuksen turvin vuonna 1994 yli 15.000
asunnon verran ja tyollisyyspainottei-
silla  kotjausavustuksilla arvioidaan
tuetun yhteensi noin 370.000 asun-
non korjaustoimenpiteiti. Myds muu
valtion tuki asumiseen eri muodois-
saan (erityiscyhmit, maksuvaikeuksis-
sa olevien asuntovelallisten, limmitys-
laitosten korkotuki, asumistuki) on ol-

lut erittdin huomattavaa.

Asuntolainoitukseen liittyvid uutta
lainsdddint6d on saatu runsaasti ja
asuntohallinnossa suunnitellut uudis-
tukset ovat tapahtuneet tavoitteiden
mukaisesti ripeisti, eiki niilld ole ollut
vaikutusta lainoitusprosessiin. Asunto-
rahaston toiminta on kiynnistynyt hy-
vin. Valtaa ja vastuuta on siirtynyt kun-
nille, joiden tulee jatkossa huolehtia
omista valmiuksistaan muun muassa
varaamalla tarpeelliset henkiloresurs-
sit ja tarvittaessa kouluttamalla uuden
lainsdddinnon sekd hallintomenette-
lyn vaatimukset huomioonottavalla
tavalla.

Lihiajan haasteita asuntopolitiikas-
sa ovat asumiskustannusten pitiminen
kohtuullisena rakentamisen hintapai-
neista huolimatta, uusien normien ja
rakennuttamisohjeiden, kuten G1 ja
G2 sekd asuntokauppalain, huomi-
oonottaminen suunnittelussa ja kilpai-
lukyvyssd, harmaiden markkinoiden
kitkeminen ja ldhiésaneerausprojektin
kdynnistiminen.

Yhteiskunnallisesti tuetun, hinnal-
taan edullisen asuntorahoituksen tule-
vaisuus on pystyttivi turvaamaan
my0s uusissa muuttuneissa oloissa,
joissa valtiontaloudellisista syisti ei aj-
nakaan toistaiseksi voida ottaa uutta
lainaa asuntotuotannon rahoittami-
seen. Timi on mahdollista huolehti-
malla yleisestd, alhaisesta korkotasos-
ta, korvaavien mekanismien, esimer
kiksi korkotukilainoituksen ja arvopa-
peristamisen avulla.




EDITORIAL

Teuvo Ijis
Director General

Chairman of the Board of the Finnish Housing

Association

Last year saw the beginning of the
fourth decade in the housing develop-
ment work done by the Finnish Hous-
ing Association. The Association was
founded during a quiet period in
housing policy and construction.
Housing conditions have since devel-
oped with astounding speed, and the
level of Finnish housing is quite high
at present. '

The Association has concentrated
on the availability of financing for
housing and zoned building land, and
on living space, home quality, the
needs of special groups, individual
solutions and the importance of
improving the milieu. Construction
guidelines and information systems
are also important.

The Association has also pioneered
the housing fair concept, organized
discussion sessions on current hous-
ing policy and participated in the in-
ternational activities of the IFHP or
ganization. Furthermore, the Associa-
tion has been involved in planning the
dismantling of rent controls, revising
the Tenancy Act, revising the housing
company legislation, developing
housing administration and boosting
repairs. The Association’s aim of
increasing the proportion of owner-
occupied homes and single-family
homes is being fulfilled at a rapid

rate, even in Government-subsidized
housing.

In the future, our work will con-
centrate on improving the milieu and
ensuring practical and methodical
maintenance and renovation of the
housing stock. Life span thinking and
ease of access will gain in importance.

Economically speaking, the past
few years have been difficult for the
whole country. Despite the trying
times, however, there is a reasonable
amount of new construction going
on. There is a great deal of new
legislation on housing loans, and the
reforms in the housing administration
have taken place according to sched-
ule and have not affected the lending
process. The Housing Fund is off to a
good start. Power and responsibility
have been devolved to the muni-
cipalities.

Challenges in Finnish housing poli-
cy in the near future include keeping
housing costs down despite price
pressures in the construction in-
dustry, taking new standards and
development instructions (such as G1
and G2) and the act on housing
transactions into account in planning
and competition, eradicating the grey
market, using securitization as a fin-
ancing instrument and launching re-
novation projects in ageing suburbs.

™ VALTION ASUNTORAHASTO

Ympéristém‘inisterién hallinnonalalla toimiva virasto,
joka edistéd asunto-olojen kehitysta toteuttamalla

— edullisia asuntoja
— hyvaa aravalaatua
— viihtyisaa asuinymparistoa

Tavoitteiden saavuttamiseksi ARA

— osoittaa aravalainojen myéntamisvaltuusosuudet ja
korkotukilainojen hyviksymisvaltuusosuudet kuntiin

— myodntéé talokohtaiset aravalainat ja hyvéaksyy talokohtaiset

korkotukilainat uudisrakentamiseen, peruskorjaukseen ja
hankintaan

— nime&é sosiaalista asuntotuotantoa harjoittavat yhteisét
— varmistaa asuntojen laadun ja kohtuullisen hinnan

~ tekee analyyseja lainansaajien vakavaraisuudesta ja
maksukyvysta

—~ keraa ja analysoi asuntomarkkinatietoja

— myontéé erilaisia korjausavustuksia mm. vanhusviestélle
ja vammaisille

— hoitaa toimintaansa liittyvaa tietohuoltoa ja yllapitaa
asunto- ja rakentamisalan kirjastoa

— antaa kunnille ja lainansaaijille lainoitukseen liittyvaa
ohjausta ja neuvontaa

Toiminnan puitteet

- !"ahaston toimintaa johtaa 9 jaseninen johtokunta, jota
johtaa asuntorahaston ylijohtaja

- henkildkunta 64 henkei

— ulkona oleva lainakanta noin 57 mrd markkaa




SUOMEN ASUNTOLIITTO R.Y.

30 VUOTTA

Kalevi Sassi
Varatuomari

Vuodet 1945-1955

Vuosien 1939-1944 sotien piidtyttyi
aloitimme vuonna 1945 Suomen tihin
asti mittavimman uudis- ja jilleenra-
kennustydn. Sijoitimme Karjalan siir-
tovien n. 450 000 henkei uusille
asuinipaikoilleen ja rakensimme heille
vuoteen 1955 mennessi uudet asun-
not sekd toimeentulokehykset. Myos
perheellisille rintamasotilaille, sotain-
valideille, sotaleskille ja sotaorvoille
myonnettiin vuoden 1945 maanhan-
kintalakiin perustuva maansaantioi-
keus. Niin saaduille tiloille ja tonteille
rakensivat nimi sodan vuoksi vaikeuk-
siin joutuneet perheet ja henkil6t itsel-
leen kodit, jotka tuolloin edustivat var-
sin tyydyttivdd asumisen tasoa. Myos
timd asutustehtdvd suoritettiin péa-
osin vuoteen 1955 mennessi.

Rinnan tdssi kuvatun sodan aiheut-
taman kiireisen viestén asuttamisteh-
tavin kanssa valtakunta suoritti vuosi-
na 1945-1952 rauhanehdoissa meille
asetetut sotakorvausvelvoitteet Neu-
vostoliitolle. Tuon tehtivin suoritta-
mista varten maahan oli suunniteltava
ja luotava uusi metalliteollisuuden tuo-
tantopohja seki laajennettava jo ole-
massa olevaa teollisuutta.

Vuodet 1955-1960

Vuoden 1955 jilkeen me voimme
suunnata henkiset ja taloudelliset voi-
mavaramme sodan aiheuttamista poik-
Ikeuksellisista ja varsin mittavista tehti-
vistd koko maan ja kaikkien kansalais-
ten hyvintointia edistiviin eri pAdmii-
riin. Ensisijaisimpia tehtivid olivat sai-
raala- ja terveydenhoitolaitosten seki
hoitojirjestelmidn luominen, asunto-
olojen kaikinpuolinen kohentaminen
vastaamaan asetettuja tarve- ja laatu-
sekd palvelutasotavoitteita, jne.

Kaupungistuminen alkaa

Vieston siittyminen ja hakeutuminen
maatalouteen liittyvistd ammateista vi-
estOkeskuksiin teollisuuden tydpaik-
koihin ja palveluammatteihin pani
alulle yhteiskuntamme kaupungistu-
miskehityksen. Se aiheutti tyopaikkoja
tarjoavilla paikkakunnilla asuntoky-
synndn - asuntopulan. Elimme tuol-
loin 1960-luvun alkuvuosia.

Jokainen tyOelimidn tuleva iki-
luokka joutuu elimidn ohjaamana tai
pakottamana tarkastelemaan, mitd
mahdollisuuksia edessi oleva ja avau-
tuva eliminkentti tarjoaisi uravalintaa

ajatellen. Nuo ajat 1960-luvun alusta
osoittivat meille jokaiselle ja-erityisesti
nuorille pareille, ettd asunnon saanti
oli tosi vaikeaa tuntuen joskus mah-
dottomalta. Kaupunkien ja vedstokes-
kusten edessipiin odottava kunnallis-
teknillinen rakentamistehtivi seki sii-
hen vilittdmisti liittyvd asuntojen ra-
kentaminen kuin my6s erilaisten pal-
veluverkkojen rakentaminen osoittivat
tuolloin 1960-luvun alussa meille mo-
nelle tietd uran valinnassa - rakentami-
seer. .

Asuntorakentamisen ehdoton ehto
ja edellytys on rakennuskelpoisen ton-
tin saanti. Kaupunkimaisessa rakenta-
misessa rakennuskelpoinen tontti tar-
koittaa asemakaavoitettua tonttia - ra-
kennuspaikkaa, joka on varustettu
asianmukaisesti  kunnallistekniikalla.
Muuttoviestdd vastaanottaessa kau-
punkien yhteinen ja yksiselitteinen ha-
vainto oli, ettd ndilld kaupungeilla ei
ollut riittdvisti rakennuskelpoista tont-
timaata asuntojen rakentamiseen.

Valtiovalta ja kunnat eiviit olleet so-
dan jilkeisid ehdottoman kiireisid teh-
tivid suorittaessaan ehtineet niilti kii-
reiltdiin  paneutua tonttimaaongel-
maan ja sen ratkaisun valmisteluun.
Kaupungistumisen nopeus yllitti val-
tiovallan ja kunnat tonttimaakysymyk-
sessi.

Aluerakentaminen

Pankit, rakentajat ja kunnat tarttuivat
vhdessi heti 1960-luvun alkaessa tont-
titilanteeseen hankkimalla rakentajien
omistukseen kaupunkien liheisyydes-
si sijaitsevia ja rakentamiseen sopivia
suurempia tai pienempii maa-alueita.
Niiden rakennusmaa-alueiden suunni-
telmallista kidytto4 ja rakentamista var-
ten laadittiin ns. aluerakentamissopi-
muksia, joiden toimeenpanoon kukin

osapuoli omalta vastuualueeltaan si-
toutuu. Yksi ensimmaéisid aluerakenta-
missopimusten pioneereja oli mm. Ke-
ravan kaupunki. Aluerakentamissopi-
mukset tyydyttivit monessa kiireisessi
tapauksessa tonttimaan Kkipein tar-
peen silloin, kun yhteiskunta ei ollut
vield valmis ottamaan vastuuta tontti-
maan tarpeen kysyntdd vastaavasta
saannista.

Asuntojen kysynti — asunto-
poliittisten jirjestéjen synty

Asuntojen kysynnin osojttama asunto-
pula viritti vilkkaan keskustelun yh-
teiskunnan erj piireissi ja ryhmissi eri-
tyisesti asuntorakentamisen kokonais-
tarpeen pullonkauloista ja midristi.
Kipeini koettu asuntojen tarve 1960-
luvun alussa heritti ja pani alulle myos
erittiin vilkkaan julkisen asuntopoliit-
tisen ajatusten vaihdon - keskustelun -
lehdistOssd ja sdhkoisissd viestimissi.
Jo vuosisadan alussa perustettu Asun-
toreformiyhdistys ry. ARY koki tuol-
loin uuden tulemisensa. Myds uusia
asuntopoliittisia jirjest6jd perustettiin
vallitsevan tarvetilanteen synnyttimi-
nd.

Asuntotilanne kaikkine eri piirtei-
neen ja kaikki sen ratkaisukeinot olivat
péivittdisid puheenaiheita pienemmis-
sd tai suuremmissa tapaamisissa. T4l
laisen keskusteluvalmistelun jilkeen
paitettiin 30.6.1964 perustaa Suomen
Asuntoliitto r.y. -niminen yhdistys. Sen
ensimmiiseksi puheenjohtajaksi valit-
tiin kirjailija Pekka Lounela ja varapu-
heenjohtajaksi arkkitehti Kalie Niuk-
kanen sekd hallituksen jiseniksi mais-
teri Pertti Hemanus, toimittaja Nils
Stormbom ja rakennuspdillikké Matti
Vuorela.

Suomen Asuntoliitto r.y:n perusta-
misasiakirjoissa yhdistyksen tarkoituk-




seksi mdiriteltiin sanatarkasti siteera-
ten 2 §:ssi: “Yhdistyksen tarkoituk-
sena on edistidd viestokeskusten suun-
nitelmallisen kokonaismaan kiyton ja
sithen perustuvan yleisen asuntopoli-
tilkan kehittimisti ja ohjaamista yh-
teiskunnan jisenten ja yhteiskuntako-
konaisuuden Kkannalta tarkoituksen-
mukaisella tavalla”. Yhdistyksen tarkoi-
tuspykilin midritelmi osoittaa kuinka
viestOkeskusten kehitystd suunnitel-
mallinen kokonaismaankiyttd ohjaa ja
edistid samoin kuin se [uo perustan
yleisen asuntopolitiikan kehittimiselle
ja ohjaamiselle yksilon ja yhteiskun-
nan kannalta. Noina vuosina 1960-
luvun alussa koettiin yleisesti, ettd yh-
teiskunnalla ei ollut pidmairitietoista
rakennusmaan hankinta- ja kaavoitta-
mispolitiikkaa. Tonttimaa-asiaa olivat
hoitamassa kaikki muut paitsi valtio-
valta ja kunnat -yhteiskunta.

Suomen Asuntoliitto ry:n toimin-
taa oli aloittamassa monia tunnettuja
henkilditd ja tahoja, jotka halusivat vai-
kuttaa aktiivisesti asuntopolitiikassa
sen koko kentissd niin asumisen tuki-
politiikassa kuin my6s asuntotuotan-
non taloudellisia edellytyksid edisti-
missd. Asuntoliiton puheenjohtajina
ovat toimineet Pekka Lounela, Jaakko
Numminen, Seppo Westerlund, Reino
Lindroos, Tapio Koivula, Matti Sarnela
ja Teuvo Ijis. Suomen Asuntoliitto r.y.
pytkii jirjestOn tietoisesti tuomaan
vleiseen tietoisuuteen ja vertailuun
oman asuntopoliittisen ajattelunsa, jo-
ka oli seuraavanlainen:

- Rakennusmaa-kysymyksessi  tarvi-
taan yhteiskunnan piimairitietoista
ohjaavaa ja kehittivii tehtdviid nin
rakennusmaan hankinnassa kuin
kaavoituksessa.

- Asuntotuotannon rahoituksen tur-
vaamiseksi tulee osallistua valtioval
lan, pankkien ja kohtuullisessa mii4-
rin myds asunnontarvitsijoiden.

~ Asumismenojen kohtuullistaminen
on turvattava asukaskohtaisesti yh-
teiskunnan varoista suoritettavalla
asumistuella.

Asuntoliiton toimintaa .
Heti alkutaipaleellaan vuonna 1964
Suomen Asuntoliitto r.y. pyrki kiinnit-
timédn valtiovallan huomiota raken-
nusmaakysymyksen ratkaisuvaihtoeh-
toihin. Mm. yhdistyksen toiminnassa
mukana olleet henkilot olivat valmiste-
lemassa aloitekirjelméd, jossa ehdotet-
tiin wvaltiovallalle ns. tonttikomitean
perustamista valmistelemaan koko-
naisesitystd rakennusmaakysymykses-
td. Tillainen kirjelmid valmistui ja se
jatettiin  Tasavallan  Presidentille
14.8.1964. Tuota tehtivii varten pe-
rustettiin myShemmin komitea ja sen
ehdotukset ovat p#iosin muotoutu-
neet aikanaan lainsaidinnoksi.

Kohta perustamisensa jilkeen
Asuntoliitto teki aloitteita ja ehdotuk-
sia asuntotilanteen tarvitsemiksi toi-
menpiteiksi. Asuntoliiton tulo asunto-
poliittiselle keskustelukentille ei tie-
tenkiddn jadnyt havaitsematta. Esiintuo-
duissa kommenteissa Asuntoliiton syn-
tymistd ja esiintymistd pidettiin lihes
tarpeettomana, koska asuntopolitiikan
aihepiiri tunnetaan jo ennestiin toi-
saalla paremmin kuin myds sen paran-
tamiskeinot. Ajheesta kuin aiheesta
syntyy monipuolinen ja elivimpi kes-
kustelu silloin, kun keskustelussa on
mukana vihintdin kaksi keskuste-
luosapuolta. Asuntoliitto perusteli til-
ld nikokohdalla olemassaoloaan ja
aloitteellista rooliaan asuntopolitiikas-
sa.

Asuntoliitto muutti 1.4.1966 teke-
milladn pditokselld yhdistyksen tar-
koituspykilin kattamaan koko asunto-
polititkan tehtivikentin.

Keskustelutilaisuudet

Asuntoliitto jirjesti toimintansa 1960-
luvun vuosina itse omia ja yhteistydssi
muiden alan jirjestojen kanssa muuta-
mia keskustelutilaisuuksia asuntora-
hoituksesta, tonttitilanteesta, eri puo-
lueiden asuntopolitijkasta jne. Esi-
merkkind mainittakoon Asuntoliiton
4.3.1966 jirjestimi keskustelutilaj-
suus aiheesta: “Miti eri puolueet ovat
tehneet asuntopolitiikan hyviksi? Mitd
asuntopolitiikassa on vield tehtidvi?”
Yleiséd timi tilaisuus kokosi 200 hen-
ked. Aihe oli ajankohtainen ja vaalit
olivat tulossa vajaan kahden viikon
padsti.

Yhdessi Suomen Rakennusteolli-
suusliitto r.y:n, Suomen Rakénnustyd-
liisten Liitto 1.y:n, Sato-irjestén, Asun-
toreformiyhdistyksen ja Salpa Oy:n
kanssa Asuntoliitto jitjesti 24.5.1967
Helsingissid Asuntotuotannon rahoitus-
pdivit.

Yksi keskeinen ja kiihkeikin kes-
kusteluaihe niin julkisissa kuin yksityi-
semmissikin ympyrdissi oli tuolloin

-valtion varoista myonnettivi henkild-

kohtainen asunto-osakelaina. TAmi

. asuntopoliittisen komitean mietinnds-

sddn vuonna 1965 tekemi ehdotus ei
ollut minkiin jo tunnetun linsimaisen
asuntorahoitusjirjestelmin  oppien

‘mukainen. Kiistaa aiheesta kiytiin pit-

kidan. Lopulta se sisillytettiin uuteen
asuntotuotantolakiin ja toimi jirjestel-
min osana hyvin.

Julkaisutoiminta

Asuntoliitto julkaisi toimintansa alku-
aikoina omaa lehted “Asunto ja asumi-
nen”. Lehtei julkaistiin nelji numeroa
ja sen teko loppui siihen. Jo timin leh-
den alkunumeroiden valmistelun yh-
teydessi hallituksen jisen Pekka Lou-

‘nela ehdotti tutkittavaksj asuntoasioita

esittelevin vuosikirjan julkaisemistar-
vetta. Lounelan ehdotus otettiin huo-
lellisen valmistelun kohteeksi, joka an-
toi myonteisesti rohkaisevan tuloksen.
Vuoden 1968 aikana hahmoteltiin ne
asia- ja aiheryhinit, joita asuntoasiain-
vuosikirja tulisi sisiltdd. Osuvan nimen
vuosikirjalle “Asumistaso” antoi Asun-
toliiton jisen Pekka Malkii.
Ensimmiinen asuntoasiain vuosi-
kirja saatettiin painokuntoon vuoden
1968 lopulla ja se ilmestyi 10 000 kap-
paleen painoksena nimelld “Asumista-
so 69” vuoden 1969 alussa. Asunto-
asiain vuosikirja on ollut ilmeisen on-
nistunut aihe- ja asiakokonaisuusvalin-
ta sekid ilmestymiskerta kerran vuodes-
sa. Asumistaso-vuosikirjaa on julkaistu
liiton toimesta vuodesta 1969 alkaen

-joka vuosi ja Asumistaso tiyttid tini

vuonna 25 vuotta. Julkaisun elimi
ndyttdd myds turvatulta tisti eteen-
painkin.

Asuntomessut I

Heti toimintansa alkuvaiheissa Asunto-
liiton hallituksen piirissi ja jirjestetyis-
sd keskustelutilaisuuksissa oli esilld
asuntorakentamisen teollistuminen ja
teollisen rakentamisen edelleen kehit-
tely. Edessimme oli 1960-luvun alussa
suomalaisen yhteiskunnan suuri ra-
kentamistehtivi.

Sisdasiainministeri6 oli mm. asetta-
aut 26.1.1966 toimikunnan, jonka teh-
tdvini oli antaa selvitys sellaisen koe-
rakennustoiminnan jirjestimistar-
peesta ja -mahdollisuuksista, jonka
avulla tutkittaisiin asuntorakentami-
sen sosiaalisia, taloudellisia ja teknilli-
sid aiheita. ,

Kun rakennusmaata ja tontteja oli
kiytettivissd tarvetta vihemmin, vai-

. kutti tarkoituksenmukaiselta, ettd tuo

rakennusmaa osoitettiin valmistuvista
asemakaavoista hallitsevasti. kerros-




asuntotalojen rakentamiseen. Mm.
aluerakennussopimuksiin sisillytetty
rakennusoikeus oli lihes poikkeukset-
ta varattu ja osoitettu kerrostalojen ra-
kentamiseen. Niinpd 1960-luvun ja
1970-luvun alkupuolen asuntojen uus-
tuotanto oli voimakkaasti kerrostalo-
valtaista. Vuotuisen asuntotuotannon
kerrostalovaltaisuus siilyi aina wvuo-
teen 1977 asti, jolloin omakoti- ja rivi-
taloasunnot muodostivat enemmistén
asuntotuotannosta, mikid kehitys on
jatkunut.

Asuntoliitto toi esille korostetusti
eri kannanotoissaan, etti rakennus-
maan hankinta asuntorakentamiseen
ja erityisesti sosiaalisen asuntorakenta-
misen tarpeisiin on ensisijassa kuntien
tehtdvi ja velvollisuus, jota valtiovalta
sopivalla tavalla tissi tehtidvidssi lain-
saddinnolld sekid muutoin tukee. Alle-
viivasimme ndissd yhteyksissi erityi-
sesti sitd ndkokohtaa, ettd kunnan os-
taessa kaavoittamatonta rakennusmaa-
ta se on myos tilldéin hinnaltaan koh-
tuullisen edullista. Kuten vanha raken-
tajaystivini ilmaisi - ndissd kaupoissa
maa maksaa nelioltd saman verran
kuin tervapaperinelid.

Kun kunta onnistuu miiritietoisel-
la maanhankinnalla saamaan kisiinsi
ja kiyttdonsd riittdvit rakennusmaare-
surssit, kunta voi myds ohjata omista-
miensa rakennusmajden kaavoitusta
siten, ettd erityyppisten omakoti-, rivi-
ja kerrostaloasuntojen midrillinen
suhde vastaa niiden tarvetta ja kysyn-
tad.

Kerrostalovaltaista  asemakaavoi-
tusta perusteltiin my9s silld, ettd kun-
nallistekniset aluetydt tulevat asun-
tonelittd kohden absoluuttisesti hal-
vemmiksi kuin esim. omakotialueella.

Asuntolitto pyrki myds erimuotoi-
sen koerakentamisen kautta osoitta-
maan, mitki ovat todelliset kunnallis-
teknilliset rakennusmaan kuntoonpa-

nokustannukset omakoti-, rivi- ja ker-
rostaloasuntojen kohdalla.

Pienen pohdinnan jilkeen tultiin
siihen tulokseen, ettd asuntomessujen
tapaan organisoitu tietyn kohtuullisen
kokoisen asuntoalueen suunnittelemi-
nen ja toteuttaminen olisi yksia tapa
osoittaa:

1. Mitd maa maksaa as.m?/mk

2. Mitd kunnallistekniikka maksaa
as.m?*/mk

3.Miti talojen rakentaminen maksaa

as.m?/mk.

Alustavan  valmistelun jilkeen
Osuuskunta Asuntomessujen mahdol-
linen perustaminen otettiin kisitelti-
viksi Asuntoliiton hallituksen kokouk-
sessa 26.3.1966. Timin kokouksen
7 §:n kohdalla hallitus padtti, ettd
perustetaan Asuntomessuosuuskunta
Asuntoliiton hallituksen jisenten puit-
teissa. Ndin meneteltiin ja Asuntomes-
suosuuskunta-Bostadsmissa  Andels-
laget merkittiin  kaupparekisteriin
10.6.1966. Hallituksen  muodosti
Asuntoliiton hallitus ja sen ensimmii-
nen puheenjohtaja oli Kalevi Sassi.

Asuntomessut IT

Asuntomessujen perustamisen ja re-
kisterdinnin jilkeen oli vuorossa Asun-
tomessujen jisenpohjan laajentami-
nen sellaiseen ulottuvuuteen, joka tur-
vaisi ja varmistaisi varsinaisen messu-
toiminnan aloittamisen. Asuntoliiton

hallitus niki jo ideointivaiheessa, etti’

yvksin Asuntoliiton jisenpohjan puit-
teissa varsinainen messutoiminta ei
olisi pantavissa ripeisti liikkeelle.
Asuntomessujen hallituksen pu-
heenjohtaja Kalevi Sassi sai Asuntolii-
ton hallitukselta pyytimadnsi valtuudet
ottaa yhteyttd Asuntohallituksen pid-
johtaja Olavi Lindblomiin ja tiedustella
hinelti olisiko hin kiinnostunut toimi-

maan Asuntomessujen  hallituksen

puheenjohtajana. Niin tapahtui ja Ola-
vi Lindblom suostui tehtiviin. Asun-
tohallituksen teknillisen osaston johta-
ja Pentti Petidjdd pyydettiin Asunto-
messujen hallituksen jiseneksi. My®ds
hin suostui tehtiaviin.

Kalevi Sassin toimeksiantoon kuu-
luj tiedustella my6s PSP:n pidjohtaja
Teuvo Auralta voisiko PSP tulla Asun-
tomessujen jiseneksi ja hin itse Asun-
tomessujen hallituksen jiseneksi. Sa-
massa yhteydessi pidjohtaja Teuvo
Auralta tiedusteltiin voisiko Asuntore-
formiyhdistys ry. mahdollisesti tulla
Asuntomessujen jdseneksi. Teuvo Au-
ra antoi myontivin vastauksen niihin
kysymyksiin. Edelleen Kalevi Sassi ki-
vi tiedustelemassa tohtori Johannes Vi-
rolaiselta voisiko Osuuspankkilijtto
liittyd Asuntomessujen jiseneksi ja
hin itse tulla hallituksen jiseneksi. Jo-
hannes Virolainen antoi molempiin
kysymyksiin myéntidvin vastauksen.
Tiedustelujen tie jatkui Suomen Siis-
tOpankkiliiton toimitusjohtaja Lauri
Levimien luo ja kysymys kuului voisi-
ko Sadstopankkiliitto liittyd Asunto-
messujen jaseneksi ja hin itse tulla hal-
lituksen jaseneksi. Lauri Levimiki an-
toi molempiin kysymyksiin myontei-
sen vastauksen. Samoin Suomen Pank-
kiyhdistyksen toimitusjohtaja Raimo
Haskivi antoi myonteisen vastauksen
molempiin kysymyksiin. Niiden Asun-
tomessujen uusien jisenten ja hallituk-
sen jisenten mukaantulo varmisti
Asuntomessujen toiminnan liikkkeelle-
lihdon.

Asuritomessut L1}

Osuuskunta Asuntomessujen uudet ji-
senet ja uusi hallitus jirjestdytyivit vie-
i Asuntomessujen perustamisvuoden
lopulla 1966. Samalla ryhdyttiin hake-

_maan midritietoisesti Helsingin ympi-

ristbkunnista ensimmiisille asunto-
messuille niin kooltaan kuin sijainnil-
taaan sopivaa asuntorakennusaluetta,
joka olisi kunnan omistuksessa. Varsin
monien etsintivaiheiden jilkeen pdi-
dyttiin vuoden 1967-1968 vaiheilla
Tuusulan kunnan tihin tarkoitukseen
osoittamaan Lahelan rinteen aluee-
seen, joka sijaitsi ldhelld Hyrylan kylii.

Tuusulan kunta, Osuuskunta Asun-
tomessut ja mukaan ilmoittautuneet
asuntojen tuottajat hyviksyivit edelli

kerrotut asuntomessujen tavoitteet.-

Niiden tavoitteiden mukaiset mis-
riykset sisillytettiin osapuolten vili-
siin sopimuksiin. Ndin syntyi sopimus-
kiytintd, jota noudatetaan pizosin
vielakin asuntomessuja jitjestettiessi.
Tuusulan Lahelan rinteen alueelle Tuu-
sulan kunta laati asemakaavan yhteis-
ty0ssd Asuntomessujen kanssa. Valmis-
tunut asemakaava sisilsi n. 70 omakoti-
ja rivitaloasunnon rakennusoikeuden.
Asuntojen niytteillepanijoiksi ~ raken-
tajiksi ilmoittautuivat lihes kattavasti
kaikki silloiset ko. talojen tuottajat.

Tuusulan kunta huolehti kaikista
kunnallisteknillisistd alueen valmiste-
hattistid. Kaikki ndyttelytilat valmistui-
vat ajallaan ja Suomen ensimmaiset
asuntomessut avattiin virallisesti ylei-
sOlle heindkuussa 1970 ja ne olivat
avoinna 31.8.1970 asti.

Tuusulan Lahelan asuntomessujen
valmistelun yhteydessi tapahtui Asun-
tomessujen hallituksen puheenjohta-
jalle Olavi Lindblomille ja allekirjoitta-
neelle arviointivithe kivijimisirin
kohdalla. Me arvioimme, ettd kohtuul-
lisen hyvi tulos olisi n. 25 000 kivijii.
Kun sen sijaan kivijoitd tuli kaikkiaan
85 000 henked! Tisti alkoi Suomen
Asuntomessujen menestyksen vaihte-
leva taival, joka jatkuu tindin tialli
Pietarsaaressa, jolloin kaikilla Asunto-
messuilla on kiynyt tihin mennessi 3
200 000 messuvierasta. . ._._.__
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on kunnallisen asuntotuotannon rahoittajana toimiva luottolaitos,
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FINNISH HOUSING ASSOCIATION
CELEBRATES 30TH ANNIVERSARY

Kalevi Sassi
Legal Counsel

1945 to 1955

After the war years (1939-44), Finland
began its most extensive construction
and reconstruction project to date,
including the resettlement of the
population of Karelia (about 450,000
people) and providing rights to land
ownership for combat veterans with
families, war invalids, war widows
and war orphans (enacted in 1945).
These people built their homes on
the farms and plots granted under
this legislation; the homes then built

. were of a quite satisfactory standard

at the time. The resettlement pro-
gramme was completed in the main
by 1955.

Simultaneously with the urgent re-
settlement task, from 1945 to 1952,
the country was required to pay war
reparations to the Soviet Union. A
completely new metal and engineer-
ing industry had to be planned and
created to achieve this, and existing
industries had to be expanded.

' The beginning of urbanization

Population movements from rural

-work to industrial and service jobs
-launched the urbanization of Finnish

society. The demand for, and eventual-
ly shortage of, housing grew in the ci-
ties that had jobs to offer. This was in
the early 1960s.

With the influx of new inhabitants,
all cities realized that they did not
have enough building land for housing
construction.

The State and the municipalities
had been too busy after the war to
have time to address the building land
problem and its solution. The rapidity
of the urbanization process caught the
State and the municipalities unpre-
pared in terms of land development.

Housing development

The banks, builders and municipali-
ties tackled the land issue in the eatly
1960s by acquiring land areas near ci-
ties suitable for construction. Housing
development contracts were drawn
up for the systematic use and con-
struction of these areas. Each party to
the contract committed itself to car-
rying out its share of the responsibili-
ties. Housing development contracts
satisfied the most urgent. need for
housing in a situation where society
was not equipped to deal with the
demand for building land




Housing demand — the founding
of housing organizations

The housing shortage, highlighted by

the housing demand, sparked lively

public debate in various circles, par-
ticularly concerning the volume of and
bottlenecks in housing construction.

The housing situation in all its
variety, and all proposed means for
solving it, were daily topics for public
debate. Eventually, the decision was
taken on June 30, 1964 to found the
Finnish Housing Association.

The articles of association of the
Finnish Housing Association state its
purpose in the second paragraph
thus: "The purpose of the Association
is to promote overall land use plan-
ning in conurbations and the devel-
opment and guiding of general
housing policy based on this planning,
in a way that is rational for individual
members of society and for society as
a whole”

The Finnish Housing Association
began to systematically promote its
own housing policy concept, which
consisted of the following principles:
- Society must pursue goal-oriented

guidance and development meas-

ures in the building land question,
in both acquisition and planning.

- To ensure housing financing, the
State, banks and, to a reasonable
extent, those needing housing must
all participate.

- Housing costs must be -kept reas-
onable through housing subsidies
from public funds for each indi-
vidual occupant.

Activities of the Finnish Housing
Association

The Association prepared an initiative
proposing that the State set up a ‘plot

committee’ to prepare a comprehen-
sive proposal to deal with the building
land issue. The initiative was com-
pleted and submitted to the President
of the Republic on August 14, 1964.
A committee was subsequently set
up for this purpose, and its proposals
were eventually enshrined in légis-
lation.

The Association consistently poin-
ted out that the acquisition of building
land for housing construction, partic-
ularly for social housing construction,
is primarily the duty and responsibility
of the municipalities, suitably sup-

- ported by the State through legislation

and other means. It particularly em-
phasized that, when a municipality
buys unzoned building land, the price
is affordable.

Housing fairs

The Association also undertook vari-

ous experimental construction pro-

jects to establish the actual municipal
engineering costs involved in pre-
paring building land for single-family
houses, row houses and blocks of
flats, respectively.

After some deliberation, it was
concluded that a housing fair, invol-
ving the planning and execution of a
reasonably sized housing area, would
be a feasible way of determining:

1. the cost of the land per sq.m of
net floor area

2 the cost of municipal engineering
per sq.m of net floor area

3. the cost of building construction
per sq.m of net floor area.

After preliminary work, the foun-
ding of a housing fair cooperative was
taken up at a meeting of the board of
the Housing Association on March 26,
1966. Under paragraph 7, the board

decided to found such a cooperative,
which would include board members.
The cooperative was entered in the
Trade Register on June 10, 1966. The
board of the cooperative consisted of
the board of the Housing Association;
its first chairman was Kalevi Sassi.

The new members and board of
the Housing Fair Cooperative organ-
ized themselves towards the end of
1966. At the same time, they began to
seck an area for the first housing fair in
the Helsinki region, i.e. an area suit-
able in size and location and owned
by a municipality. After a lengthy
search, the Lahela hillside area near
Hyryld village, allocated for the
purpose by the municipality of Tuusu-
la, was decided on in 1967-68.

The municipality of Tuusula, the
Housing Fair Cooperative and the
builders who had signed up agreed to
the aims of the housing fair as defined
above. Regulations drawn up on this
basis were included in contracts
signed by the parties concerned, crea-
ting a practice that is still observed in
organizing housing fairs today.

The ' municipality of ‘Tuusula

. prepared a town plan for the Lahela

hillside area in cooperation with the
Housing Fair Cooperative. This pro-
vided for about 70 single-family and

"row house homes. Nearly all the

building companies then in business
signed on as exhibitors, i.e. agreed to
build houses in the area.

The municipality of Tuusula took
care of the municipal engineering
required. All the houses were com-
pleted on time, and the first housing
fair in Finland was officially opened in
July 1970. The fair closed on August
31, 1970.

The number of visitors was
greatly underestimated. It had been
assumed that a total of 25,000 visitors
would be a good achievement; in fact,
the fair was visited by 85,000 people!
This began the success story of the
Finnish housing fair, the most recent
example of which took place in Pie-
tarsaari. The total number of visitors
at all the housing fairs to date is
3,200,000.

Publications

Pekka Lounela, a member of the
board, suggested that the idea of
publishing an annual should be
considered. Lounela’s suggestion was
carefully discussed and acted upon. In
1968, the topics and issues to be in-
cluded in a ‘housing yearbook’ were
identified. The name ‘Asumistaso’
(Housing and Planning in Finland) was
coined by Pekka Milkii, a member of
the Housing Association. The year-
book has been published by the
Association since 1969, this year
being the 25th anniversary. And no
end is in sight.




KULJEMMEKO KOHTI KESTAVAA

KAUPUNKIA ?

Marjatta Erwe
Suomen Arkkitehtiliiton puheenjohtaja,
arkkitehti SAFA

Esimmdinen etappi eli ajatus ja
herddminen

Arkkitehtipaivilli marraskuussa 1991
oli teemana “Arkkitehtuuri ja ekolo-
gia®, jossa asiaa lihestyttiin globaalis-
ten ongelmien kautta ja piidyttiin yk-
sittdisten projektien kohdalla uusien
mahdollisuuksien pohdintaan. Enii ei
keskusteltu pelkistidin energiansiis-
tosti ja jitteiden kierrdtyksestd - tir
keiti asioita nekin -~ vaan puhuttiin ek-
sergiasta, joka on auringosta- tulevan
energjan laatua mittaava termi. Ekser-
giaa sanotaan myds “kiytettdvissi ole-
vaksi energiaksi”.

Tuolloin totesimme yhteisesti, etti
meidin on saatava vihemmisti enem-
min ja parempaa, mikili haluamme
kulkea kohti kestivdi tulevaisuutta -
kestivid kaupunkia. Tarpeet on tyydy-
tettdvi vihemmailld energialla, sdisti-
malld luonnonvaroja ja aiheuttamalla
vihemmin ympiristovaurioita. Luon-
to on meille hyvi opettaja, silld on mil-
jardien vuosien kokemus kidyttid ai-
netta, energiaa ja tilaa omaksi hyodyk-
seen, Ihmisen tapa vain kiyttdd niitd
clementteji on tuhoisa tapa.

Asia  konkretisointui mainituilla
arkkitehtipdivilli tyOpaperiksi, jossa
tavoitteiksi kitjattiin mm. toimiva

lnonnon ja rakentamisen yhteistoimin-
ta - siis ihmisen luoma tasapaino tek-
niikalla ajkaansaatuna. Nykyisti eld-
mintapaamme on muutettava vihem-
min ympiristdd peruuttamattomasti
muuttavaan suuntaan. Luonnonvaroja
kuluttavan elimintavan sijaan on I6y-
dettivi toisenlainen malli. Timidn ta-
voitteen toteuttamisen edellytykseni
ndhtiin tarve tuottaa uutta ja parem-
paa tictoa rakentamisen, kiyttijien ja
luonnon suhteista, mutta ennen kaik-
kea rakentamista ohjaavien arvojen
muuttamista kestdvidid kehitystd tuke-
viksi. Suurin uhkatekiji nihtiin nimen-
omaan asenteissa ja katsottiin, etti vii-
mekidessd ympiristomme ja koko ole-
massaolomme kohtalo on kiinni siiti,
16ytyykd halua tarvittaviin muutoksiin
ja ubrauksiin subteessa ympiriston
hyodyntimiseen.

Toinen etappi eli tyén
konkretisoiminen ja SAFA:n
EKO-yhdyskuntaprojekti

Arkkitehdit ovat pohtineet ympiristd-
ongelmia useissa, laajoissa tilaisuuksis-
sa. Suomen ja Ruotsin arkkitehtiliitot
jarjestivat vuonna 1992 yhteistydssi
maailman arkkitehtiliittojen katto-or-
ganisaation UIA:n Eurooppa-Regionin

kanssa kansainvilisen “Eco Logigal-
konferenssin”, jossa pohdittiin ekolo-
gisen rakentamisen perusteita ja mah-
dollisuuksia. Tuloksena konferenssista
lihetettiin EU:n komission puheenjoh-
tajalle Jacques Delorsille aloite kesti-
vin kehityksen periaatteiden huomi-
oonottamisesta EU:n toiminnassa.
Maailman arkkitehtikunnan huoli
voidaan kiteyttdd lyhyesti seuraavalla
tavalla. Samalla kun ldnsimaisen teolli-
sen yhteiskunnan ihminen on ottanut
suuren osan ympiristosti ja luonnosta
kiyttdonsi, on hin menettinyt koske-
tuksensa siihen. Materiaalikierrot eivit
ndy - on syntyayt illuusio, etti olem-
me luonnosta riippumattomia, tai mi-
ki vaarallisempaa, sen ylipuolella. Vii-
me vuosina on kuitenkin noussut tie-
toisuus siiti, ettid taloudellisella kasvul-
la on rajansa; elimidntapamme ei ole
kestdvidd. On herinnyt kysymys, mitid
on kestivi kehitys, miki on kestivii ?
Aiheesta on julkaistu lukuisia tutki-

-musia, seminaareja on pidetty ahkeras-

ti, kiytinnon kokeilujakin on oflut eri
maissa. Ratkaisut ovat kuitenkin usein
olleet sektoroituneita, aivan kuten yh-
teiskuntammekin. Ympiristokysymyk-

. set ovat laaja-alaisia, tarvitaan usean

alan asiantuntemusta, mutta myods ai-
toa yhteisty6ti. Tarvitsemme koko-
naisvaltaisia synteeseji yhdyskunnan

‘toimintojen ja rakenteiden muuttami-

sesta ekologisesti kestaivimpiin suun-
taan. SAFA:n EKO-yhdyskuntaprojek-
tin on tarkoitus tuottaa asuinalueittein
osalta tillaisia synteeseji.

EKO-vhdyskuntaprojekti

Suomen Arkkitehtiliitto ja ympiristo-
ministerid kKypsyttivit vuoden 1993 ai-
kana ajatusta-kokonaisvaltaisen, kesti-
vin yhdyskuntamallin etsimisesti ja
toteuttamisesta: syntyi EKO-YHDYS-

¢ “KUNTA-PROJEKTIL. Se kiynnistyi tam-

mikuussa 1994 ja se on tarkentanut
koskemaan tiiviin, kaupunkimaisen
yhdyskunnan ongelmia, koska kan-
sainvilisestikin ajatellen suurimmat
haasteet ympiriston suhteen ovat ni-

.menomaan kaupungeissa. Projekti
koostuu useasta osasta: tilanteen kar-
toituksesta, asiantuntijaseminaarista,

suunnittelukilpaitusta, koerakentamis-
vaiheesta ja seurannasta.

Projektin tirkeimmiksi tavoitteek-
si on asetettu kokonaisvaltaisen, kesti-
vian kehityksen periaatteita tukevan
kaupunkimaisen asuinympiristén tut-
kiminen ja toteuttaminen. Koerakenta-
misen kautta on tarkoitus samalla ke-
hittdd ja markkinoida suomalaista ym-
piristOtietoista suunnittelua ja osaa-
mista; hyodyntid hyviksi koettuja van-
hoja ratkaisuja ja luoda uusia innovaa-
tioita. Yhteisty6tahot ovat Suomen
Arkkitehtiliitto, ympéristdministerio ja
Teknologian kehittimiskeskus TEKES.
Lisiksi asjantuntijaseminaaria ja kilpai-
lun jarjestimisti tuki Tielaitos.

Asiantuntijaseminaari pidettiin
20.10.1994 Kaapelitehtaalla ja samas-
sa yhteydessi julkistettiin ensimmai-
nen suunnittelukilpajlu: EKOLOGI-
NEN ASUINALUE VIIKKIIN. Kilpailun
jarjestivit Suomen Arkkitehtiliitto SA-
FA ja Helsingin kaupunki ekologisen ja
kestivin kehityksen periaatteiden mu-
kaisen uuden asuntoalueen toteutta-
miseksi Helsingin Viikkiin. Kilpailuai-
ka p#ittyi 21.2.1995 ja ehdotuksia saa-
tiin ldhes sata. Talld yleiselld suunnitte-
lukilpajlulla haettiin visioita ja pe-
riaateratkaisuja yhdyskunta- ja kortteli-
tasolla. Myohemmin jirjestettivilli
kutsukilpailulla korttelien ja rakennus-
ten suunnittelusta tullaan etsimiin
alueelle kidytinndn toteutusmalleja ja
teknisii ratkaisuja.

Kilpailulla pyritidn merkittiviin
kehitysaskeleeseen ekologisessa ra-
kentamisessa sekd saamaan aikaan




kansainvilisen tason koerakentamista
Suomessa. Kohdealueen suunnittelus-
sa ja toteutuksessa kiytetddn hyviksi
timin hetkistd sekd nikopiirissi ole-
vaa ekologista rakentamista palvelevaa
tietdimystd ja alan osaamista. Silld hae-
taan my0s laajemmin soveltamiskel-
poisia ratkajsumalleja niin asemakaa-
voituksen, ympiristosuunnittelun, ra-
kennussuunnittelun kuin ympiristoi
sadstivien tekniikoiden osalta. Samalla
pyritidn kehittimidn suunnittelua ja
rakentamista ohjaavia siannoksid.

Jadmme kaikki innolla odottamaan
visiointivaiheen tuloksia. Uskon, ettd
kilpajlun sato saa aikaan vilkkaan de-
batin asian tiimoilta. Petyn, ellei niin
tapahdu.

... ja seuraava askel

Olemassaolevan asuinalueen paranta-
miskohteeksi on dskettiin valittu Vaa-
san Ristinummen alue. Sen kilpailun
valmistelu on kidynnistymissi. Tami
kilpailu on tirked ennenkaikkea siksi,
ettd jo rakennetut alueet muodostavat

pidosan tulevaisuuden yhdyskuntara-
kenteestamme. Lihididen perusparan-
taminen on ldhivuosien laajin asunto-
rakentamistehtidvi ja nidinollen on tir-
kedi, ettd se tehdiin ekologiset niko-
kohdat huomioiden.

Kilpailuista on tarkoitus pddsti ra-
kentamisvaiheeseen mahdollisimfhan
pian. Timin varmistamiseksi kilpailu-
prosesseihin on liitetty vaatimus val-
miista toteuttamisaseteimasta, jolloin
tekijatkin ovat jo suunnitteluvaiheessa
mukana. Uskomme, ettd osa seuranta-
tiedoista voidaan keritd heti alueiden
toteuduttua, mutta kiyton aikaiset tie-
dot kuten limmityksen ja liikenteen
energiakulutus, asuinalueiden viihty-
vyys yms. joudutaan kerdfimiin pi-
demmalli jaksolla.

Luotan vakaasti sithen, ettd EKO-
YHDYSKUNTA-PROJEKTI ja alan tutki-
mus tuottavat riittivisti tietoa ja visioi-
ta. Kysymykseksi jad osaammeko kiyt-
tdd ja hyOdyntid niitd - onko arvope-
rustamme valmis kuljettamaan meiti
kohti KESTAVAA KAUPUNKIA vai jat-
kammeko kulkuamme kohti katastro-
fia? Pohtikaamme yhdessi.

TOWARDS A SUSTAINABLE CITY?

Marjatta Erwe
Chairperson of the
Finnish Association of Architects (SAFA)

The main theme of the mnational
architects’ seminar in November 1991
was ‘Architecture and ecology’. The
issue was approached from the point
of view of global problems, but the
seminar went on to discuss new
opportunities for individual projects.
A working document was drafted at
the seminar, which laid down the goal
of achieving harmony between the na-
tural environment and construction.

. In 1993, the Finnish Association of
Architects and the Ministry of the En-
vironment worked on the concept of
searching for and implementing a
comprehensive sustainable communi-
ty model. This gave rise to the ECO-
COMMUNITY PROJECT, which was

- launched in January 1994. The main

aim of the project is to study and
implement a comprehensive urban
envirooment that supports the
principles of sustainable develop-
ment. The partners in this project are
the Finnish Association of Architects,
the Ministry of the Environment and
the Technology Development Centre

of Finland.

An expert seminar was organized
in Helsinki on October 20, 1994, and

the first design competition, for an
ECOLOGICAL HOUSING AREA IN
VIIKKI, was announced at the same
time. This open design competition
was intended to produce ideas and
design principles at the community
and block level for a new housing
area.A second competition will be
organized on ways of improving an
existing housing area - the Ristinum-
mi area in Vaasa, a 1970s suburb.
This competition is important prima-
rily because areas already built will
form the major part of the communi-
ty structure of the future. Suburban
renovation is the most extensive
housing construction project for the
near future, and it is important that
ecological aspects are taken into
account.

I am confident that the ECO-
COMMUNITY PROJECT and studies in
the field will yield sufficient informa-
tion and new ideas. The question
remains of whether we have the skill
to use and utilize them, viz. whether
our values are strong enough to
enable us to attain THE SUSTAINABLE
CITY or whether we will continue our
journey towards disaster.




Pitk#aikainen korkotukilaina vuokra-asuntojen
rakentamiseen PSP - KUNTAPANKKI OY:sta

Kayttotarkoitus

Sosiaalisin perustein vuokrattavien vuokra-asuntojen
rakentaminen

Kuka voi saada

1) kunta ja kuntayhtymé,

2) asuntorahaston nime&dmé yleishySdyllinen yhteiss,
3) vakuutustoimintaa harjoittava yhteiss,

4) seurakunta,

5) edelld mainittujen yhteistjen tosiasiallisesti
omistama osakeyhtid sekd

6) asuntoja erityisille viestéryhmille yllapitdva yhteisé

L.ainan madara

Enintd4n 90 % hyvéksytyistd rakennus- ja
tonttikustannuksista

Lainaehdot

Vahimmaéislaina-aika 18 vuotta. Lyhennyksistd
voidaan sopia vapaasti.

Korko enint4&n samanlaisiin tarkoituksiin kulloinkin
yleisesti mydnnettévien lainojen koron suuruinen

Korkotuen maksuaika ja mééra

Korkotuen maksuaika enintéén 18 vuotta.

Korkotuki maksetaan prosenttiosuutena korosta
seuraavasti:

lainavuosi korkotuki (% korosta)
1-5 62,5
6-10 52,5

11-18 375

Lainansaajan maksettavaksi ja4v4 korko vuonna 1995

hyvéaksyttaviss lainoissa alna véhintédén 3,5 %

Korkotuen mydntida p

Valtion asuntorahasto, vain kunnan puoltamalle
hankeelle

Korkotuen maksaa
Valtiokonttori fainanantajalle

Asuntojen kdyttd

Kéytettdvd 20 vuotta vuokra-asuntona korkotukilainan
ensimmaisen erdn nostamisesta.

Asukasvalintaperusteet samat kuin aravavuokra-
asunnoissa, tulorajoina aina ylemmaét tulorajat,

Hakumenettely

Hakemus jatet4#n kunnalle, joka p4att4s vuosittaisista
hakuajoista

Muuta

Korkotukilainalla valtion téytetakaus 20 vuotta
Korkotukilainaksi hyvaksymisen edellytyksend, ettéd
asuntorahasto hyvéksynyt rakennussuunnitelmat ja -

kustannukset ennen tdiden aloittamista

Vuokriin sovelletaan huoneenvuokralain s&&nndksid
samoin kuin vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin

Muistathan, ett4 pitkaaikaisen korkotuen liséksi rakentamiseen on tarjolla lyhytaikaista korkotukilainaa. \./uokrg-
asuntojen hankkimiseen on tarjolla pitk&aikaista ja lyhytaikaista korkotukilainaa. Sama koskee peruskorjauksia.

Kysy lis44 PSP-Kuntapankista, puhelin 90 -164 4359

PSP-KUNTAPANKKI

RAKENTAMINEN JA
ELINKAARIAJATTELU

Ari Ahonen
Toimitusjohtaja, tekniikan tohtori
Satopalvelut Oy

Rakentamisen merkitys suomalaisessa

yhteiskunnassa on sodan jilkeen ollut:

kiistaton. Suurimmillaan kaiken raken-
tamisen osuus tuottajahintaisesta brut-
tokansantuotteesta on ollut vuositasol-
1a 10,7 % (v. 1975). Talonrakentamisen
osuus BKT:sta oli tuolloin 8,1 % ja
talonrakentamiseen sisiltyvin asunto-
tuotannon osuus 4,3 %.

Sodan jilkeisti jilleenrakentamista
seurasi sisdinen muuttoliike maalta
kaupunkeihin. Se oli kuumimmillaan
1960-luvun  jalkipuoliskolla ja 1970-
luvun alkuvuosina.

Rakentamisen kehittiminen koh-

dentui tidssi voimallisessa maassa-

muuttoajassa luonnollisesti uudisra-
kentamisen tekniikkaan ja hallintoon.

- Korjausrakentaminen ja kiinteisténpi-

to saivat varsin vihin huomiota kiy-
tinndn toimenpidetasolla.
Uudisrakentamisen —merkittiviin
tarpeeseen luotiin jopa maailmanlaa-
juisesti edistyksellistd talvirakentami-
sen tekniikkaa. Erityisesti elementtira-
kentaminen on Suomessa pidemmilli
kuin muissa maissa. Elementtirakenta-
malla saavutettiin rakentamisen no-
peudessa korkohydtyd uudisrakenta-
miskustannuksiin ja tyonsiirrolla ul-
koilmasta tehtaisiin yllipidettiin raken-

~tamista my6s vaikeina talvikuukausina.

Asunnon omistaminen on Suomes-
sa yleisin hallintamuoto. Noin 72 %
asuntokunnista asuu omistusasunnois-
sa. Kaikista kerros- ja rivitaloasunnois-
ta noin puolet on asunto-osakeyhtio-
muotoisesti hallittuja. Omistusasumi-
sen suhteellinen osuus on maailman-
laajuisestikin merkittivd. Esimerkiksi
Euroopassa pédsidntdinen asumis-
muoto on vuokralla-asuminen.

Kiistatta voidaan osoittaa, etti
asunto-osakeyhtiémuotoisessa asumi-
sessa varsinkin ensimmiiset vuodet
uudisrakentamisen jilkeen ovat kiin-
teistonpidollisesti ylivoimaisesti te-
hokkaimpia, silld asukkaat itse kontrol-
loivat ja ohjaavat asumiskulujaan.

Nyt Suomessakin ollaan siirtymissi

uudisrakentamisen  painottamisesta
enenevisti  perusparantamiseen eli
kiinteistonpidon alueelle.

Rakentamisen ammattilaisten mii-
rd on 1980-uvun lopun huippuvuosis-
ta kuitenkin romahtanut alimitoittu-
neeksi. Rakentamisen ja kiinteisténpi-
don kesken tulisi saada tasapaino ja ra-
kennusalan ammattilaisia esimerkiksi
taydennyskoulutuksella myds kiinteijs-
tonpidon ammattilaisiksi.

Vastuu  yhteiskunnallisesti mer-
kittivistd kansallisomaisuudesta on
ammattilaisilla, joiden pitii nvt olla




suurelle yleisolle tienndyttdjand elin-
kaariajattelussa.

Kiinteiston elinkaaren kiytto- ja
toimintakulut moninkertaiset rakenta-
miskuluihin verrattuna Kiinteistdjen
péddoma- ja hoitokulut ovat laskettavis-
sa ennakkoon kaikkien asumismuoto-
jen osalta. Yleensi kuitenkin hankkei-
ta kdynnistettiessi tarkastellaan vain
rakennuskustannuksia.

Kun hoitokulut ja kaikki pidoma-
kulut, my0s sidotun pddoman korko
otetaan laskentaan mukaan, voidaan
todeta, ettd asuinkiinteistdjen hoito-
ja padomakulut ylittivit rakennuskus-
tannukset jo alle 10 vuodessa. Erityi-
sen merkittivi osuus on pidomaku-
Iuilia.

Keskeisin ajatusvirhe sekil pddttijil-
14 ettd ns. suurella yleisolld onkin tar-
kastella vain hoito- ja rakennuskustan-
nuksia. Pddomakulut, jotka asunto-osa-
keyhtidssd jokainen asukas maksaa
henkilokohtaisesti ja joita hin ei ver-
taile kiinteistGkohtaisesti naapureiden
kanssa kuluerid eritellen, jidvit huo-
miotta.

Lisiksi erityisesti kiinteiston yldpi-
don ja kotjausrakentamisen nidkokul-
masta pitkdjanteistd kiinteisténpitoa ei
suunnitella ja seurata my0s taloudelli-
sesti.

Suomen Kiinteistoliitto ry:n teke-
mi tutkimus osoittaa, ettd koko asuin-
kiinteiston elinkaaren aikana tehtivit
korjausrakentamistoimenpiteet  voi-
daan rahoittaa ilman erillisti velkara-
hoitusta rahastoimalla kiinteiston kiyt-
toonotosta 1,7-3,4 mk/m*lle kuukau-
dessa. Nimd kustannukset kattavat
kaijkki elinkaaren aikana tarvittavat toj-
menpiteet. Ne my0s tasaisivat pid-

omakuluja rakennuksen koko elinkaa-
ren ajan.

Tiarkeintd tilld hetkelld on rakenta-
misen ammattilaisten toitesta muut-
taa laskentamenetelmit pelkistd ra-

kennuskustannuksista  kiinteistonpi-
don ja elinkaariajattelun huomioon ot-
tavaan matematiikkaan.

Timi tyd on kiynnistettdvi pikai-
sesti. Laskentamenetelmit ja tulokset
on saatava helposti ymmirrettiviin
muotoon, ' jotta voidaan vaikuttaa
suuren yleison piitéksentekoon Eoko
kansantalouteen vaikuttavalla tasolla.

Elinkaariajattelu
wudisrakentamiseen

Asuntopolitiikan keskeinen toiminta-
malli on ollut vaikuttaa uudisrakenta-
miseen. Titd kanavaa on hyvi kiyttii
myds elinkaariajattelun ja kiinteiston-
pidon kehittdmisessi.

Korjausrakentamisen ja kiinteiston-
pidon kehittiminen on rinnakkaisviy-
14, mutta rakentamisen kehittimisen
jarjestelmit ja suuren yleisén mielipi-
teeseen vaikuttaminen kulkevat vield-
kin ensisijaisesti uudisrakentamisen
kautta.

Uudisrakentamiseen pitdd saada
ammattilaispiireissa lisda kiinteiston
pddomakulujen, materiaalien ja raken-
teiden elinkaariajattelua. ‘Tami vaatii
tutkimusta ja kehitystyotd, joka on
kidynnistettivi nopeasti. Ekologinen
ajattelu on herddmissi voimakkaasti
Suomessa ja se on jo vallalla monissa
Euroopan maissa.

Ekologian nikdkulman yhdistimi-
selld voidaan saavuttaa elinkaariajatuk-
seen helposti suurelle yleisOllekin ym-
mirrettavid toimintaa.

Elinkaariajattelussa ei pidd unohtaa
arkkitehtuurja. Pitdd nihdi myds ra-
kentamisen esteettiset arvot. Raken-
nuksen ja kiinteiston elinkaaren yhte-
nd osatekijind on arkkitehtuuri. Kau-
nis ympiristd vihentid hoitokuluja ja
lisid viihtyisyyttd ja pienentdd siten
esim. ympdiristod tuhoavaa kidyttiy-
tymistd.

Ekologisten tavoitteiden vuoksi
tarvitaan myds arkkitehtien innovatij-
visuutta asuntorakentamisen mate-
riaalivalinnoissa ja toiminnallisuuden
kehittimisessi.

Ammattilaisten edelldkiynti elin-
kaariajattelussa on selvyys. Rakennuk-
sen kdyttijin osuutta on myds koros-
tettava. Erityisesti elinkaariajattelussa
ovat keskusteluun nousseet autoteolli-
suuden mallin mukaiset kiinteistojen
huolto- ja Kiyttdohjekirjat.

Kayttd- ja huoltokirja-ajattelussa on
erotettava kiyttdtoiminta ja huolto-
toiminta.

Huoltotoimintaa hoitavat kiinteis-
tonpidon ammattilaiset. Heille tehti-
vit ohjeet ovat tarkkoja ja ammatilli-
sesti vaativia.

Kayttdohjeilla tulee ohjata asukkai-
ta ja kiyttdjia taloudelliseen, ekologi-
seen ja elinkaaren huomioivaan ajatte-
lutapaan. Kiyttdohjeet ovat markki-
noinnillisestikin merkittivi osa-alue.
Niilld voidaan vaikuttaa asumisen viih-
tyvyyteen ja kustannuksiin.

Rakentamisen jirjestelmisti
jatkuvaan kiinteisténpitoon

Asunto-osakeyhtibmuotoisissa  kiin-
teistoissd padtdksenteko on taloyhtién
vhtickokouksella ja  hallituksella.

" Asunto-osakeyhtidssi péittdjat ovat

harvoin rakentamisen tai kiinteistonpi-
don ammattilaisia. TAsti syysti koros-
tuu helposti lyhytjinteisyys, miki on
johtanut kiinteistéjen korjausrakenta-
m%‘s‘en kannalta vahingollisiin lykkai-
misiin,

Jokaiseen kiinteist6én tulee laatia
vast'’edes heti uudisrakentamisvai-
heessa elinkaari- ja ekologiasuunnitel-
mat. Nami seki kdytts- ja huoltosuun-
nitelmat ja ensimmiinen kiinteistonpi-
tosuunnitelma antavat pohjan opastaa

_asukkaat jirkevidn kiinteistdnnitoon

Kajkki mainitut suunnitelmat on
laadittava ehdottoman ammattitaitoi-
sesti ja keskendin koordinoiden.

Pitkdn tdhtiyksen suunnittelu on
saatava kaikkiin asuntoyhtidihin kes-
keiseksi kiinteisténpidon tydkaluksi.
PTS-suunnitteluun  pitdid ottaa osa-
alueiksi sekid piiomahuolto etti tek-
niijkka. Molemmissa tarvitaan asian-
tuntemusta. Tdstd syysti alalle on luo-
tava palveluja tarjoavaa ja kilpailuky-
Kkyistd uutta toimintaa.

Korjausrakentaminen osana
kiinteistéon elinkaarta

Vasta viime vuosina on heritty havait-
semaan korjausrakentamisen tirkeys
asuinkiinteistékannan kunnossapidos-
sa. Kayttdon tullut korjausavustus on
luonut innostusta juuri korjausavus-
tusten paittimisvuonna.

Kun avustuksen avulla on saatu
koulutetuksi asuntoyhtididen padttijit
pitkijinteiseen kiinteisténpitoon ja
alettu saada ensimmiisii tuloksia, lo-
petetaan avustukset.

Julkisen vallan taholla pitkdjintei-
sen kiinteistonpidon aikaansaaminen
vaatii my0s pitkdjinteistd koulutusta
suurelle yleisolle, Tissi korjausraken-
tamisen avustusten jatkamisella on
keskeinen tehtivi.

Terminologia sisiéinajossa

Kotjausrakentamisen terminologia on
kehittynyt aivan viime vuosina. Vasta
ammattilaiset alkavat osata kiyttai ter-
minologiaa oikein ja keskustelevat
paitoksenteon yhteydessi samoista
asioista.

Peruskorjauksesta tulisikin tissi
vaiheessa siirtyd perusparantamiseen.
Toisena linjana, jota pitid voimakkaas-
ti kehittdd, on jatkuvan kiinteistén-
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valla kiinteistonpidolla peruskorjaus-
tarvetta ei juurikaan tule, vaan kiin-
teistén korjattavat kohteet voidaan
tuoteosakauppamaisesti hoitaa kun-
nossapito- ja yllipitotehtivilli.
Toisaalta uudisrakentamisen laa-
dun kasvun takia tarpeet laadulliseen
parantamiseen ja olevissa asuinkiin-
teistdissd kasvavat koko ajan. Télloin
perusparantaminen on jirkevad suorit-
taa méiravilein, jolloin nostetaan kiin-
teistbjen kiyttd- ja toimintatasoa uu-
disrakentamista vastaavalle tasolle.

Korjausrakentamisen
markkinointi

Korjausrakentamisen keskeinen osa-
alue on sen markkinointi.

i
St

Malliksi Marjala ;

Tekninen osaaminen korjaushank-
keissa on Suomessa jo korkealla tasol-
la. Korjausrakentamisen kiiymlistyr"m-
seen merkittivin edellytys on paitok-
senteon helpottaminen eri osapuolil-
la. Tamin vuoksi on rakennusalan tek-
nisid osaajia koulutettava parempaan
markkinointiosaamiseen, jotta hé voi-
vat perustella oman anunattitaitonfa
ja asian tirkeyden piittijille myos
asunto-osakeyhtidissi.

1990-luvun loppupuolen rakenta-
misen keskeisend teemana tulee olla
tasapainoiset kysynti- ja tarjontam'ﬁk—
kinat koko kiinteistoalalla. Tihin péds-
tdin sekd uudisrakentamista ettd kor
jausrakentamista kehittdmalld ja er?ty%—
sesti elinkaariajatuksen markkinoimi-

sella pididtdksenteon moniarvoiseksi

vilineeksi.

Asuntomessut
Joensuussa
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CONSTRUCTION AND LIFE SPAN

THINKING

Ari Ahonen
Managing Director
Satopalvelut Oy

Construction has indisputably played a
major part in Finnish post-war society.
At its height, construction accounted
for 10.7% of GDP calculated using
producer prices (1975). Building
construction accounted for 8.1%, 4.3%
of that being housing construction.
Owner-occupancy is the most
common form of home possession in

, Finland, and about 72% of the popula-

tion live in a home which they own.
About half of all high-rise apartments
and row homes are organized as hous-
ing companies. The percentage of
owner-occupancy is high even on a
global scale. In the rest of Europe, for
instance, rented homes are the most
common form of housing.

The responsibility for this impot-
tant national asset now lies with
professionals, who must point out the
path of life span thinking to the public
at large.

Life-span maintenance and run-
ning costs are many times higher than
original construction costs

According to a study carried out by
the Finnish Property Owners’ Associa-
tion, renovation needed during the

.entire life span of housing can be
_financed without taking extra loans,

by paying FIM 1.7 to FIM 3.4 per
Square metre per month into a fund.
This fund will then cover all the
maintenance needed throughout the
life of the building, and also serve to
€ven out capital expenses.

The most important thing for pro- .

_ fessionals to do now is to change the

calculation methods used, so that
they take into account not only
construction costs, but maintenance
costs and the life span of the building
as well.

This must be done quickly. Calcu-
lation methods and their results must
be presented in an easily understand-
able form if they are to influence the
decisions of the public at large on a
level significant for the overall €co-
nomy.

Life span thinking in new
construction

Life span thinking concerning capital
€xpenses, materjals and structures
should be introduced in new building
construction.  This  will require
research and development work,
which must be started quickly. Finland
is shiftine towards the ecalamical oo




of thinking already current in many
European countries.

Linking the ecological aspect to
life span thinking would make the
latter more accessible to the public at
large.

Life span thinking should not
neglect architecture. The aesthetic
values of construction must be re-
membered. Architecture is a com-
ponent in the life span of a building
and property. An attractive environ-
ment needs less maintenance, adds to
the general amenity level, and thus re-
duces behaviour destructive to the
environment.

From construction system to
property management
system

Each property should be provided
with life span and ecology plans at the
construction stage. These operative
and maintenance plans and the first
property management plan should
provide guidelines advising occupants
on how to manage the property
practically. All these plans must be
prepared with professional expertise
and coordinated with one another.

Long-term planning must be intro-
duced as a property management tool
in all housing companies. Technology
and capital management are sub-areas
of this longterm planning. Both
require expertise, which is why new
competitive services must be pro-
vided in the field.

Repairs part of the life span
of a property

To achieve long-term property man-
agement, the public administration
must provide long-term education for
the general public. Continuing subsi-
dies for repairs is of crucial irrfpor-
tance here.

Terminology being introduced

The terminology of repairs has
evolved over the past few years. At
present, only professionals manage to
use the terminology consistently,
enabling them to understand one an-
other in the decision-making process.

The idea of ‘renovation’ should
now give way to ‘property improve-
ment’. Continuous property man-
agement is another line that needs ra-
pid development. If property manage-
ment is sound and continuous, there
will be practically no need for reno-
vation, since repairs can be carried
out bit by bit, as part of general main-
tenance and upkeep.

Marketing repairs

Balanced supply and demand across
the board of the real estate market
should be the central theme for con-
struction in the late 1990s. This can
be achieved by developing both new
construction and repairs, and particu-
larly by promoting life span thinking
as a versatile decision-making tool.
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HYPOTEEKKILAINA

- omaketitalon rakentamiseen tai ostoon
- psakehuoneiston ostoon
- vapaa-ajanasunnon hankintaan

- remontointiin
- taloyhtitlle perus- ja kunnostuskorjauksiin

LAINAAKANNATTAAKYSYA!

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS
Yrjinkatu 9, 00120 HELSINKI
Puh. (90) 228 361
Fax (90) 647 443

PUUN LISAANTYVA KAYTTO

MUUTTAA ASUNTO-
RAKENTAMISTA

Jussi Vepsildinen
Arkkitehti SAFA

Monessa yhteydessi on esitetty viite
Suomen jéddmisesti jilkeen puuraken-
tamjsen osaamisessa muusta maail-
masta. Epdillidn, etti emme nikisi
tédlld metsin keskelld puurakentami-
sen todellisia mahdollisuuksia. Totta
on varmasti, etti emme ole kiyttineet
hyviksi niit4 mahdollisuuksia, joita ko-
timainen puu rakennusmateriaalina
voisi antaa.

On kuitenkin syyti uskoa, etti
voimme saada nopeasti muiden mai-
den mahdollisen etumatkan kiinni.
Suomalaisten arkkitehtuuri tunnetaan

. kaikkialla maailmassa eiki ole syyti

epiilld insinoori- ja rakentajataitojen-
kaan pitevyytti, kunhan koulutus saa-

‘daan oikealla tavalla puupainotteiseksi.

Viimeisten vuosikymmenten ra-
kentamisessa on vain kiinnostus ollut
muualla kuin puun kiytossi. Asunto-
suunnittelussa betonirakentaminen on
ollut erdinlainen itsestddnselvyys.
Ikdankuin pienimittakaavaisessakin ra-
kentamisessa olisimme unohtaneet
puukaupunkiperinteemme.

Uusia haasteita — puukerrostalo
tulee

Koko puuta kiyttivissi maailmassa on
heriinnyt mielenkiinto uuteen puura-

kentamiseen. Nikyvin kehittimisen
kohde tilld hetkelld on puukerrostalo.
Suomessa - kuten monessa muussakin
maassa - puurunkoisen talon enim-
midiskerrosiuku on kaksi. Paloturvallis-
ten rakenteiden ja rakennustavan ke-
hittiminen on katsottu tarpeelliseksi
kerrosluvun nostamiseksi kolmeen-
neljain.

Esimerkkeji maailmalta 16ytyy run-
saasti. Pohjois-Amerikassa puisiin ker-
rostaloihin on rakennettu viidenkym-
menen viimeisen vuoden aikana mil-
joonia asuntoja. Ja sielli sallittu kerros-
Iuku on yleisesti viisi. Monessa Saksan
osavaltiossa ja Sveitseissd sallitaan jo
kolmen kerroksen tekeminen; Ruotsis-
sa on vuoden 1994 alusta saanut tie-
tyin edellytyksin rakentaa neljin ker-
roksen korkuisia asuintaloja puusta.

Suomalainen puukerrostalo on ke-
hitteilli ja ensimmiiset on tarkoitus
rakentaa Ylojirven. asuntomessualu-
celle sekd Helsingin Viikkiin vuonna
1996. Niiden projektien lisiksi on
mielenkiinto puukerrostaloihin herin-
oyt monessa kunnassa ja kaupungissa.
Epdilemitti Suomessa on kolmen
vuoden kuluessa pystyssi jo useampia
rakennuksia. '

Rakenteellista  paloturvallisuutta

koskevatr midrivireat faslarmt. caeesoe




maan, mutta poikkeuslupia voivat pai-
kalliset rakennusvalvontaviranomaiset
nytkin antaa. Normien muuttamista ei
ole kuitenkaan syytd jarruttaa, ettem-
me jid jilkeen vyleismaailmallisesta
kehityksesti.

Puurakentaminen ja ekologia

Puusta rakentamisella on huomat-
tava ekologinen merkitys. Puu on jat-
kuvasti kasvava luonnonmateriaali ei-
ki sen ehtymisestd jirkevilld kaytolld
ole pelkoa. Se on paikallinen ja koti-
mainen materiaali. Puu sitoo kasvaes-
saan hiilidioksidia ilmakehisti ja puus-
ta rakennettaessa se on “varastoituna’
rakenteissa. Puu on helposti kierritet-
tdvi materiaali, jonka hivittimisestd ei
synny ympdristongelmia. Tyomaajit-
teiden kisittely on yksinkertaista, li-
saksi suuri osa materiaalihukasta voi-
daan kiyttdd hyodyksi.

Puun elinkaari on pitki ja luonnol-
linen metsisti rakentamisen kautta
mahdolliseen uusiokayttddn ja hivitti-
miseen asti. Missdin vaiheessa.ei syn-
ny ympdiristéhaittoja. Puutuotteilla on
alhainen tuotantoenergia eli puun ja-
lostaminen rakennustuotteiksi vie ver-
rattuna kivi- ja metallipohjaisiin raken-
nusmateriaaleihin vihiten energiaa.

Puu on myds terveellinen mate-
riaali. Todistettavasti ei ole osoitettu
siitd aiheutuvan rakennusmateriaalina
minkddnlaisia terveydellisii haittoja.
Puu kosketuspintana on Emmin ja
sympaattinen. Ihminen tuntee voivan-
sa hyvin puurakennuksessa.

Taloudelliset perusteet ovat
ratkaisevia

Puun kiytdn huomattava lisidiminen
rakentamisessa on mahdollista hyddyn-
tdmilld kiyttAmidttomid metsidvaroja.

Kiissnacht. Sveitsi

Lasketaan, etti Suomen metsit kasva-
vat tilli hetkelld n. 80 milj. m®vuodes-
sa, josta kdytetdin n. 50 milj. m?, Jiljel
le jadvin osuuden kiyttimiselli raken-
nustarvikkeiksi ja muiksi puyjalosteiksi
olisi huomattava kansantaloudellinen
ja tySllisyyteen vaikuttava merkitys.

Puukerrostalo voidaan' rakentaa
toisaalta tdysin paikalla kirvesmiestyo-
voimaa kiyttien tai toisaalta tdysin ele-
menttirakenteisena seki niiden yhdis-
telmind. Monien puolivalmisteiden ja
komponenttien kiyttd on mahdollista.
Puurakentamisessa voidaan erittiin
monipuolisesti kehittdi tuoteosara-
kentamista.

Puurakentamisen Yleistyminen ker-
rostalorakentamisessa asettaa eri raken-
nusmateriaalit samalle Idhtoviivalle ja
tillin saadaan kunkin runkomateri-
aalin todellinen hintakilpailukyky esille.
Puurakentamiselle on osoitettavissa ai-
nakin seuraavia taloudellisia perusteita;

- Rakentaminen on nopeaa. Voi-
daan piisti korkeaan esivalmistusas-
teeseen, jolloin elementeissi on val-
miina pinnat, varusteet ja asennukset.
Rakentamisen tekniikka sallii nopean
runkovaiheen teon ja rakentaminen
on kuivaa eiki pitkii rakennusrungon
kuivatusvaihetta ole. Rakentaminen ej
vaadi monimutkaisia tyGkaluja. Yleen-
sd myos talvirakentaminen on helpom-
paa, kun betonin kuivumista ei tarvit-
se odotella eiki valua suojata. Puura-
kenteet on tosin suojattava huolella sa-
teelta ja sulavalta lumelta.

- Rakenteet ovat keveiti. Rakennus-
osien kuljetukseen tybmaalle ei tarvita
raskasta kalustoa. Tyémaalla niiden Siir-
toon ja nostamiseen riittivit pienet
nosturit, jaykkiliikkeisig nosturiratoja
ei tarvita. Puukerrostalo painaa vain
noin yhden viidesosan vastaavan beto-
nitalon painosta. Tistd Syysti myds pe-
rustusten teko on yksinkertaisempaa.




Arkkitehtuuri ja asuttavaus

Uudessa asuntorakentamisessa tulee
tavoitteena olla kerrostalorakentamij-
sen ja pientalorakentamisen vilisen
eron pienentiminen. Rakentamisen
tulee olla pienimittakaavaista ja sen tu-
lee johtaa asunnon ja luonnon entistd
parempaan yvhteyteen. Koska puuker-
rostalojen rakentaminen on yleensi 3-
kerroksista, voidaan tehdi runsaasti
maantasoisia asuntoja ja suuria terasse-
ja sekd parvekkeita. Asunnot tulee
suunnata siten, ettd nikymit niistd on
mahdollisimman moneen suuntaan ja
luonnonvaloa saadaan runsaasti.
Pientalomaisuuteen kuuluu myos
asukkaiden omavaraisuuden lisidnty-
minen eli mahdollisuus siddelld omia
asumismenojaan. TAimi merkitsee mit-
tauksja kaikkien teknisten jirjestel-
mien osalta eli huoneistokohtaista sih-
kon, limmon ja veden mittausta. Niin

Portland. eo . U

kaikki kustannukset muodostuvat
oman kulutuksen mukaan.
Puukerrostalon arvot asukkaalle
ovat lihinni asuttavuudessa ja asunto-
jen kiyttdkelpoisuudessa. Asumisen
tulee olla kohtuuhintaista ja asukkai-
den tulee saada vaikuttaa asumisensa
kustannuksiin. ¢
Asukkaalle ei sindnsid liene merki-
tyksellisti mistd materiaalista talo on
rakennettu jos asunto tdyttdi sille ase-
tettavat perusvaatimukset. Ensisijaises-
ti koetaan hyvi d4dneneristys tirkedksi.
Melua ei saa tulla ulkoa tai naapuri-
huoneistosta hiiritsevisti. ja asunnon
sisilld tulee olla mahdollisuus rauhalli-
siin huonetiloihin. Erityisesti kuiten-
kin tulee painottaa terveellistd, ekolo-
gista ja kestivid rakennustapaa, joka
vaikuttaa pitkiaikaisesti viihtyvyyteen
ja asumismukdvuuteen. Kaikki - suun-
nittelu- ja rakennusprosessiin vaikutta-
vat tekijit, rakennuspaikka ja sen olo-

suhteet, materiaalit ja tuotantotekniik-
ka muodostavat viime kidessi koko-
naisuuden, josta pitkiikiinen ja kiyt-
tokelpoinen asuttava puukerrostalo

syntyy.
Pientalokin kehittyy

Samalla kun kehitimme uusia ratkaisu-
ja puisen kerrostalon tekemiseksi ke-
hittyy my6s pientalorakentaminen.
Erityisesti rivitalorakentamisessa voi-
daan pidstd pois sekarakentamisesta,
jossa ensimmiinen kerros ja vilipohja
ovat betonia, toinen kerros ja eikanta-
vat ulkoseinit puuta, usein vieli tiili-
verhouksella osittain kuorrutettuna.
On selvii, ettd puuta ei voida eiki ole
kannattavaa Kiyttii kaikessa rakenta-
misessa. Tdmi sama koskee kaikkia ra-
kennusmaterijaaleja ja onkin harkittava
kullekin oikea ja luonteva kiyttdalue -
pientalorakentamisessakin.

Tuoteosarakentaminen tulee my06s
pientalosektorille. Tutut kaluste- ja ik-
kunatoimitusten suunnittelu- ja toteu-
tusmallit yleistyvit puurakentamisessa
my06s runko-, verhous- ja viimeistelytoi-
hin. Asiakas voi ostaa puutalon rungon
pystytettynd ja eristeet paikoilleen
asennettuna jne. Valmistalot ovat pe-
rustuneet viime vuosikymmenini ko-
konaistoimituksiin ja elementtiraken-
teisiin. Tamén rinnalle kehittyy uusia
tuoteosakauppaan perustuvia jirjestel-
mid, jotka ovat vilimuotoja paikan
pédilld ns. pitkdsti tavarasta rakentami-
sesta ja tiyselementtirakentamisesta.

Kaikella tilli tulee olemaan huo-
mattava merkitys asumisen ja asuntora-
kentamisen suunnittelussa ja arkkiteh-
tuurissa. Viime vuosikymmenini kiy-
tOssi olleet konseptit eivit ole enii it-
sestddnselvyyksid. Kaikkien asuntosek-
torilla toimivien on osattava asennoitua
uudella tavalla tuleviin haasteisiin.
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INCREASED USE OF WOOD IS
CHANGING HOUSING CONSTRUCTION

Jussi Vepsiliinen
Architect SAFA

Though Finland is a land of forests,
wood construction has not been very
popular in past decades. The use of
concrete in housing construction has
been accepted as selfevident. It is
possible to increase the use of wood
in construction significantly by ex-
ploiting unused forest resources.
Finland’s forests are growing at an
estimated rate of 80 million m? per
year; as yet only 50 million m? of this is
used.

A new interest in wood con-
struction has awakened everywhere
in the world where wood is used. The
major concept in product devel-
opment at the moment is the wooden
apartment building. Finland, like
many other countries, has stipulated
that a wooden house may have no
more than two storeys. However, it is
perfectly possible, with existing
technology, to build three-storey or
four-storey wooden buildings while
conforming to fire safety regulations.
A wooden apartment building is being
developed in Finland; the first proto-
types are scheduled for construction
at the housing fair in Y16jirvi and in
Viikki, Helsinki, in 1996. Many mu-
nicipalities and cities.have also shown
interest in wooden apartment houses.

and several such buildings will prob-
ably be built in the next three years
Or SO.

‘Wood construction is also of major
ecological significance in Finland,
Wood is a renewable natural resource
that will not be depleted if reasonably
used. It is a locally available material.
The life cycle of wood is long and
natural, from the forest to con-
struction and on to recycling and
destruction. No environmental haz-
ards are generated at any stage. Wood
products have a low level of pro-
duction energy, i.e. processing wood
into construction products is the most
energy-efficient, compared with stone
and metal construction materials,
Wood is also a healthy material. It has
been conclusively proved that using
wood as a building material involves
no health risks. Wood is a warm and
pleasant surface to touch. A wooden
building gives a sense of well-being.

As wood construction becomes
more common, the different building
materials will become more equal,
and the true price competitiveness of
each structural material will be estab-
lished. Wood construction is fast. A
high degree of prefabrication could be
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faces, fixtures and installations ready.
The technology allows the frame to be
put up quickly, and the constructi.on
process is dry, so no lengthy setting
period is needed for the frame.
Wooden structures are also light, so
no heavy transport is needed to bring
them to the site. Small cranes are all
that is needed to lift them on the site,
and no heavy crane tracks are needed.

New housing construction must
aim at narrowing the gap between

high-rise and low-rise construction. .

The scale of construction must be
small and conducive to closer contact
between housing and the environ-

ment. As we develop new designs for
wooden apartment houses, low-rise
construction will also develop. In row
houses in particular, it will become
possible to discard the mixed-media
method, in which the ground floor
and the floor above it are of concrete
and the first storey and non-bearihg
exterior walls of wood, sometimes
clad with brick. It is clear that it is not
possible or feasible to use wood for all
construction, but this applies to all
building materials. We must try tg fi.nd
appropriate uses for each building
material in housing construction, too.

Espoota ja Vantaata.
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UUSIUTUVA HUONEENVUOKRALAKI

Petteri Kuhanen
Johtava lakimies, varatuomari
Suomen KiinteistSliitto ry.

Eduskunta hyviksyi juuri ennen vaale-
ja lihes viimeisend tyéndin hallituk-
sen esityksen uu-siksi huoneenvuokra-
laeiksi. Lait tulivat voimaan 1.5.1995.
Uudet lait merkitsevit vuokrasiin-
telyn poistumista koko asuntokannas-
ta. Samalla Suomeen saadaan ensim-
mdistd kertaa erilliset lait asuinhuo-
neistojen ja liikehuoneistojen vuok-
raukselle. Kokonaisuudistuksen yhtey-
dessd my6s molempiin siinndksiin on
tehty muitakin tarkentavia muutoksia.

Vuokrasiintely purkautuu

Suomessa on ollut yhtijaksoisesti
vuokrasdintelyd aina vuodesta 1974
saakka. Sitd ennenkin vuokrien mii-
riin vaikuttivat olennaisesti siinnéste-
lyméiraykset. Vuokrasdintelyn purka-
minen alkoi vuoden 1991 alusta
uusien talojen osalta ja siti laajennet-
tiin vuoden 1992 helmikuussa tuon
ajankohdan jilkeen tehtyihin uusiin
sopimuksiin. Tilli hetkelld jo noin
puolet  vapaarahoitteisista vuokra-
asunnoista on sdintelysti vapaiden so-
pimusten piirissi.

Nyt vahvistettu uusi laki asuinhuo-
neiston vuokrauksesta poistaa vuok-
rasidntelyn koko asuntokannasta. Ti-
min seurauksena seki uusissa ettd

vanhoissa vuokrasopimuksissa osa-
puolet voivat vapaasti sopia vuokran
tarkistamisesta ja korottamisesta. Val-
tioneuvosto ei endi anna korotus- ja
tasoyleisohjeita vuosittain. Ainoana ra-
joituksena on se, etti indeksilaki kiel-
tdd vuokran korotusehdot alle kolmen
vuoden miiriaikaisissa sopimuksissa.

Vuokrantarkistusehto on siis sovit-
tava jokaisessa sopimuksessa erikseen.
Yleisimpii korotusehtoja ovat varmas-
ti jatkossakin indeksiehdot, yleisim-
min elinkustannusindeksin tai kulutta-
jahintaindeksin muutoksiin  sidotut
vuokrat. Toisaalta voidaan kiyttid
my0s esim. porrasvuokria, jolloin on
sovittu jo sopimusta tehtidessi yuosit-
taisesta korotusprosentista tai markka-
méirdisestd korotuksesta. Ensimmii-
set tilastoselvitykset sdintelystd va-
paista vuokrista osoittivat, etti osa-
puolet eivit ole useinkaan sopineet
mitddn vuokran tarkistamisesta, Sopi-
musvapauteen perustuvan uuden
sddnndston opettelu vieneekin jonkun
verran aikaa.

Vanhoissa, aikaisemmin sdintelys-
sd olleissa sopimuksissakin voidaan va-
paasti sopia vuokrantarkistusehdon i-
sddmisestd sopimukseen. Siirtym&ajan
helpottamiseksi uuteen lakiin on otet-
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automaattisesti vuoden kuluttua lain
voimaantulosta vuosittain tarkistaa ku-
luttajahintaindeksin muutoksia vastaa-
vasti. TAlld on pyritty sithen, ettei so-
pimuksia olisi pakko irtisanoa vuokran
tarkistamiseksi.

Lisdksi valtioneuvosto antaa siirty-
mivaiheen helpottamiseksi kolmen
vuoden ajan lain voimaantulosta suosi-
tuksia vuokrantarkistustavoista. Suosi-
tuksia ei siis anneta vuokrista, vaan
vuokrantarkistusmekanismeista.

Samalla, kun vuokrasddntely pur-
kautui, myds vuokralaisen irtisanomis-
suoja muuttui. Vuokrasopimuksen ir-
tisanomiselle ei vanhoissakaan sopi-
muksissa endi tarvitse olla laissa erik-
seen maijnittuja irtisanomisperusteita.
Irtisanomiseen riittdd mikd tahansa
peruste, kunhan se ei ole hyvin tavan
vastainen. Mikili perusteena irti-
sanomiselle on vuokran tarkistaminen
kohtuuttomalle tasolle tai irtisanomi-
nen muutoin on kohtuuton, vuokralai-
nen voi tuomioistuimessa nostamal-
laan kanteella vaatia irtisanomisen ju-
listamista tehottomaksj. Toinen vaih-
toehto on se, ettd hin katsoo perus-
teen hyvin tavan vastaiseksi ja vaatii
vahingonkorvausta mm. muuttokus-
tannuksista ja uuden huoneiston hank-
kimiskuluista.

Sopimuksen kesto

Asuinhuoneistossa voidaan nyt jatkos-
sa sopia vapaasti médrdaikaisistakin
vuokrasopimuksista. Timéd mahdollis-
taa sen, ettd vuokramarkkinoille muo-
dostuu kokonaan wuuden tyyppisid
vuokrasopimuksia. Laillista on esim.
tehdd ‘sopimus loppuidkseen elike-
asunnosta. Valtion korkotuella raken-
nettujen  osto-oikeusasuntojen  10-
vuotiset sopimukset myQs osoittavat
kokonaan uuden vuokrauskulttuurin
muodostumista.

Lakiin tuli kuitenkin erityissidnnds
mairiaikaisen asuinhuoneiston vuok-
rasopimuksen  irtisanomismahdolli-
suudesta tuomioistuimen luvalla. T4-
mi poikkeussidnndstd voi tulla sovel-
lettavaksi silloin, kun jommankum-
man osapuolen olosuhteet ovat olen-
naisesti muuttuneet sopimuksen teKe-
misen jilkeen. Irtisanomismahdolli-
suuteen liittyy vahingonkorvausvelvol-
lisuus.

Kunnossapitovastuu

Asuinhuoneiston vuokrasuhteessa
vuokranantaja vastaa huoneiston nor-
maalista kulumisesta. Uusi laki mahdol-
listaa kuitenkin korjausvastuun siirti-
misen sopimuksella vuokralaiselle. Té-
min vuoksi on mahdollista esim. tehdi
sopimus periaatteessa pelkkien sei-
nien vuokraamisesta, jolloin vuokralai-
nen kunnostaa huoneiston omien tar-
peidensa mukaan. Vastaavasti voidaan
vuokrata vaikkapa huippukuntoinen ja
hyvin varustettu huoneisto, jossa vuok-
ralainen vastaa tiysin kunnossapidosta.

Liikehuoneistot

Uusi laki liikehuoneiston vuokraukses-
ta on periaatteellisesti merkittivd uu-
distus. T4min jilkeen lilkehuoneistoja
koskevia sidnndksid voidaan kehittdi
asuinhuoneistosta  erillddn. Nijhin
vuokrasuhteisiin ei usein liity sellaisia
sosiaalisia nikokohtia kuin asuinhuo-
neistojen vuokrasubteisiin. Lailla on
pyritty erityisesti lisdidmdin sopimus-
vapautta lilkehuoneiston vuokrananta-
jan ja vuokralaisen kesken.

Vuokran tarkistaminen ja
korottaminen

Vuokrasta voidaan liikehuoneistossa-

kin sopia vapaasti ja sopimukseen voi- 4

daan ottaa erilaisia vuokrantarkis-
tusehtoja. Liikehuoneistojenkin sopi-
muksissa kuitenkin on otettava huo-
mioon indeksichdon kiytén rajoitta-
mista koskeva laki, joka my6s niissi
sopimuksissa kieltdd tarkistusehdot
alle kolmen vuoden sopimuksissa.

Huomattava uudistus on se, ettd ai-
kaisemman huoneenvuokralain 112
§:n eli vuokran alentamispykilin eri-
tyiskriteerit on poistettu. Vuokraa
alennettaessa ja korotettaessa tuo-
mijoistuimessa  viitataan ainoastaan
yleiseen kohtuullistamispykiliin. T4-
mi muutos yhdessi viimeaikaisen tiu-
kentuneen oikeuskiytinndn kanssa
merkinnee liikehuoneistojen vuokran
alennuskanteiden olennaista vihene-
mistd parin viime vuoden aikaiseen
tilanteeseen verrattuna.

Edelleenvuokraus

Uutuutena laissa on sidnndkset liike-
huoneiston  edelleenvuokrauksesta.
Talld tarkoitetaan tilannetta, jossa lij-
kehuoneiston vuokralainen vuokran-
antajan luvan perusteella vuokraa huo-
neiston kokonaisuudessaan edelleen.
Edelleenvuokralainen voi saada kor-
vausta vuokranantajalta sopimuksen
f:nnenaﬂ{aisen padttymisen johdosta,
jos hinen vuokralaisensa ei ole kerto-
nut omasta vuokrasuhteestaan ja sen
paattymisehdoista. Toinen siinndstén
uutuus on se, ettd vuokranantajalla on
oulke"us putkaa oman vuokralaisensa ja
taman vuokralaisen vilinen sopimus
huoneistoa ja sen kiyttdd koskevan
rikkomuksen johdosta.

Tule tutustumaan
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THE NEW TENANCY LEGISLATION

Petteri Kuhanen
Senior Lawyer
Finnish Real Estate Federation

New tenancy legislation came into
effect on May 1, 1995.

Rent controls removed

Finland has had rent controls since
1974. The new tenancy act removes
rent controls across the board, and
allows the parties to both new and
existing tenancy agreements to agree
independently on revising and raising
rents.

A rent revision clause must there-
fore be separately negotiated in each
agreement. General conditions for
raising the rent will continue to in-
clude indexlinkage (usually to the
cost of living index or consumer price
index). On the other hand, staggered
rents can also be used, the annual
percentage or fixed-sum increase
being agreed on beforehand.

With the removal of rent controls,
the conditions under which the land-
lord can gjve notice were also
changed. Giving notice to a tenant no
longer requires legally specified condi-
tions; this will apply retroactively to
all tenancy agreements.

Duration of the agreement

It is now possible to make fixéd-

period tenancy agreements on homes.
This will introduce a completely new
kind of tenancy agreement on the ren-
tal market. It is now legal to make a
tenancy agreement for the rest of the
tenant’s life in the case of a pensioner,
for instance. The ten-year agreements
for right-ofredemption homes built
on State interest subsidies are also an
indication of a new kind of rental
system.

Maintenance respounsibility

In letting a home, the landlord is res-
pounsible for repairing normal wear
and tear. However, the new act makes
it possible to transfer this responsi-
bility to the tenant. -

Business premises

The new tenancy act on business pre-
mises is a major reform. The regu-
lations concerning business premises
can now be developed separately
from those concerning homes.
Tenancy agreements for business
premises seldom involve the social
aspects that tenancy agreements for
homes do. The act aims to increase
flexibility in agreements between
landlord and tenant.

KYLAELVYTYSTA JA VAPAAEHTOIST
HYVINVOINTITY(")ITA' | A

ROVANIEMEN

MAALAISKUNNASSA

Anneli Laine
Asuntosihteeri
Rovaniemen maalaiskunta

Rovaniemen maalaiskunta sijaitsee
Napapiirin molemmin puolin. - Koko-
naispinta-ala on 7910 km? ja asukkaita
oli vuoden 1995 alussa 21.705.

Kunta on panostanut viime Vuosi-
Na  voimakkaasti asuntotuotantoon.
Vuokratalokohteita on 18 eri kylalla
ls;_unnan alueella sjjaitsevasta 50 kylis-
td. Asuntokantaan kuuluu . 1300 kun-
nan suoraan tai yhtibnsi omistamaa
vuokra-asuntoa. Koko asuntokantaan
kuuluu noin 7500 asuntoa.

MUUROLASSA KYLAELVYTYSTA
Historiaa

Muurolan kyliin rakennettiin 1960-Ju-
vun lopussa ja 1970-luvulla vuokra-
dsuntoja n. 250 kpl pisasiallisesti kylil-
14 sijaitsevan mielisairaalan henkilostén
tarpeita silmalli pitden. Sairaalan toj-
mintojen vihentyessi n. 500:sta poti-
laspaikasta alle 200:aan vuokra-asunnot
alkoivat tyhjentyi. Muuttohalukkuu-
teen kyliltd vaikuttivat lisiksi vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen saamisen
hfelpotnmﬁnen Rovaniemen kaupun-
gissa (23 km etdisyydells kylaltd) seki
omakustannusperiaatteella muodostu-
nut korkeahko aravavuokrataso asunto-
jen kuntoon ja sijaintiin nihden.

Kylan vikiluku oli alentunut vuo-
den 1980 tilanteesta (1410) asukkaas-
ta vuoteen 1994 mennessi yli 200
asukkaalla. Vuokra-asuntoja oli tyhjini
keviilld 1994 94 kappaletta.

Kylan palvelurakenne on erinomai-
nen. Kylilli sijaitsevat neuvola, ala-as-
t§, yldaste, lukio, kirjasto, kaksi elintar-
vikekauppaa, kangaskauppa, posti,
pankki, parturi-kampaamo, pubi, I4i-
kekaappi, kappeli.

Harrastusmahdollisuudet Kemijo-
en rannalla ja suurten metsdalueiden
keskelld ovat kylalii monipuoliset.

Konkreettisia toimenpiteiti

Yuolqa—asuntojen tyhjikiytén vihen-

t:fr.nisc:?ksi sekd kylin palvelurakenteen

sdilyttimiseksi kunta ryhtyi mésritie-
toisiin toimenpiteisiin:

1. Muurolan vuokratalot fuusioitiin
v. 1994 kunnan suuryhtié6n, jonka
asuntojen midri on fuusion jilkeen
905 asuntoa.

2. Vuoteen 1997 mennessi peruspa-

rannetaan kaikki Muurolan vuokra-
asunnot. Vuoden 1994 loppuun
mennessi remontin kohteena on
ollut 82 asuntoa.

3. Kunta avustaa yhti6ti vuosina 1 994

ia 100K wretoeu . -




600.000 markalla vuodessa. Vuok-
rataso on avustuksen vaikutuksesta
alennettu 28-28 markkaan neliolti
kuukaudessa.

4. Kunta tarjoaa omaksilunastamis-
mahdollisuutta 40 vuokrarivitalon
asunnon haltjjalle Muurolassa.

5. Yhtid on porrastanut omistamiensa
vuokratalojen vuokrat 1.3.1995 lu-
kien.  Porrastuksessa on huomioitu
asuntojen sjjainti maantieteellisesti
ja talokohtaisesti (rivitalo, kerrosta-
lo), varustetaso, talon ikd sekd
muut erityisperusteet.

Kampanja vuokra-asuntojen
kysynnin lisddmiseksi

Asuntojen markkinoimiseksi toteutet-
tiin kevailld ja kesilld 1994 aktiivinen
kampanja kunnan asunto-, sosiaali- ja
terveystoimen, vuokrataloyhtion seki
Muurolan kyli- ja talotoimikuntien yh-
teistyond.

Lehti-ilmoittelu

Imoitukset julkaistiin viidessd Lapin ja
Oulun alueella ilmestyvissid lehdessi
seki kunnan omassa, jokaiseen talou-
teen jaettavassa ilmoituslehdessi.

Esite

Muurolan® kyldd ja sen palveluita ku-
vaava esite jaettiin kaikille kampanjan
aikana kuntaan hakemuksensa jitta-
neille hakijoille. Asuntoja kampanjoi-

" tiin lisdksi Rovaniemen Rakentajames-
suilla toukokuussa 1994 jakamalla
edelld kuvailtua esitettd sekd esiteltiin
valokuvin ja diasarjoin kylin palvelu-
rakennetta.

Yhteistilaisuudet

Kesikuussa 1994 jarjestettiin yhteisti-
lajsuus kyldlld, juuri ennen peruspa-

rannusvuorossaan toisen kerrostalo-
kohteen (52 as.) toiden valmistumista.
Tilaisuuteen osallistui yli 100 ihmisti.

Tilaisuudessa esiteltiin asuntoja ja
kylian palveluita, Japset ja nuoret esitti-
vit koulun tiloissa ohjelmaa. Kylitoi-
mikunta ja kylin kauppias tarquigat
osallistujille pullakahvit ja mehut.
Asuntotoimen henkildstd jakoi ilma-
palloja. Kotipalvelu esitteli toimintaan-
sa ja tutustutti vanhuksia heille korjat-
tuihin (osittain vammaismitoitetut)
asuntoihin.

Syyskuussa jirjestettiin toinen tilai-
suus jo kylddn muuttaneille sekd enti-
sille asukkaille. Heille esiteltiin harras-
tustoiminnan muotoja sekd kyldn pal-
veluita.

Vuokrataloijssa jo asuvat asukkaat
osallistuivat suurella joukolla pihojen
ja kylin puhdistustalkoisiin. Asenteet
omaan asuinyhteis6on ja markkinoin-
tiin muuttuivat positiivisemmiksi.

Kampanjan ja panostuksen tulos

Laajamittaisen vyhteistydn, rahallisen
panostuksen sekid rakennusten kor-
jaustoimenpiteiden yhteisvaikutus on
ollut hyvin positiivinen. Asukkaita
muutti Muurolan kylille vuoden vaih-
teeseen mennessi lihes 200. Muutta-
jat tulivat osittain Eteld-Suomesta, Poh-
jois-Suomen eri kunnista seki kunnan
alueelta. Vanhuksia huonokuntoisista
asunnoista, nuoria vanhempiensa luo-
ta jne.

Maaliskuun alussa 1995 peruspa-
rannuksen kohteena on 23 asuntoa ja
vapaita asuntoja korjattujen asuntojen
lisiksi on endid noin kymmenen asun-
toa. Kotjattavaan kohteeseen asukkaat
muuttavat kesd-heindkuun aikana. Seu-
raavan talon (28 as.) perusparantami-
nen kiyanistyy elokuussa 1995, jol-
loin vajaakidyton oletetaan jdivin noin
5 asuntoon.

VAPAAEHTOINEN
HYVINVOINTITYO

Rovaniemen maalaiskunta on viests-
kehityksen positiivisimpia kuntia Ia-
pin lddnin alueella, Ty6llisyystilanteen
heikentyessi ihmisten ongelmat ovat
kasvaneet kuten on tapahtunut koko
valtakunnassa.

Yhteiskunnallisen rakennemuutok-
sen seurauksena asuntotoimen sekto-
rilla ongelmat ovat moninaiset asutta-
mistehtivisti Ilihtien. Hiiriokdyttiy-
tymiﬂsestii, vuokrasaatavien pakkope-
rinndstd sckd hiitStoimenpiteisti on
valitettavasti tullut monen asuntoasioi-
ta hoitavan organisaation arkea.

Vapaaehtoisrengas
torjuu
ihmisen ikivii

Rovaniemen maalaiskunta on ldhtenyt
rakentamaan vapaaehtoisrengasta asu-
misessaan tukea ja apua tarvitsevien
asukkaiden tueksi. Toimenpiteilld yh-
distetdsn kunnan virallisen organisaa-
tion ja vapaaehtoisrenkaan toimintoja,
joilla pyritdin vihentimiin ongelmia
elamin kriisitilanteissa seki edistetisin
asukkaista itsestiin Lihtevid toimintaa
eri alueilla.

Idea vapaaehtoistoiminnan
Kiynnistimiseen

Asuntotoimen tarpeista Lihtevi kehit-
timisajatus erityisryhmien asumison-
gelmien parantamiseksi, sosiaali- ja ter-
veystoimen tarpeet lasten ja vanhem-
pien tukitoimenpiteiksi, *Perheen vuo-
si -94 -teema’ seki kunnan mydntei-
nen pditds pakolaisten vastaanottami-
seksi kdynnistivit kunnassa laaja-
alaisen suunnittelun vapaaehtoiskurs-
sin jirjestimiseksi Rovaniemen seu-

dulta asuville asukkaille,

Vapaaehtoistoiminnan kurssi
keviilli 1994

Kurssi jirjestettiin kansalaisopiston ja
k}.mnan eri hallintokuntien yhteistyo-
na tammi~huhtikuun aikana kerran vii-
kossa iltaisin. Siihen osallistui n. 40
osanottajaa, joista 30 kivi kurssin lop-
puun saakka. Kurssin aikana tutustut-
tiin sosiaalitoimen, perhe- ja kasvatus-
neuvolan, mielenterveystoimiston, ke-
hitysvammahuollon, piibdehuollon,
kriminaalihuoltoyhdistyksen, nuorten
seki vanhusten toimintoihin. Asian-
tuntijat kivivit kipi erityisryhmien on-
gelmia, tavallisessa elimissi kohdatta-
via kriisitilanteita seki yleensi lihim-
mdisen huomioimiseen Littyvid asjoi-
ta. Kurssilaisista toivottiin tulevia kun-
nan yhteistydkumppaneita eri osa-
alueille tukihenkil- yms. toimintaan
sekd virittiméiin omilla asuinalueillaan
asukkaista itsestiin lihtevii toimin-
taa. '

Toiminta Iihti liikkeelle syksylld
1994. Kurssin kiyneiti henkilditi ni-
mettiin yhdyshenkiliksi maantieteel-
lisesti kunnan eri alueille, yhteensi 7
kyldlle seki kiynnistettiin tukea tarvit-
sevien ja tukijoiden vilinen vilitys-
toiminta.

Vilitystoiminta

Sosiaalikeskus Iuovutti tythuoneen,
puhelimen ja tarvittavat toimistotar-
vikkeet Vvapaaehtoistoimijan kiyttéon
maanantaisin klo 12.30~14.00 tapah-
tt_{vaa péivystystd varten. Toiminnan
Kiynnistimisesti oli tiedotettu kun-
nan omassa tiedotuslehdessi seki sa-
nomalehdissi.

Piivystyksesti avuntarvitsija voi
Suoraan pyytai tukihenkil6i itselleen.
Pyynt6 voi tulla yhtd hyvin kotipalve-
Iun, kotisairaanhoidon kuin sosiaali-
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ehtoistoiminnan ldhtékohtana onkin, |
etti vapaaehtoistoimijat tidydentdvit
kunnan eri palvelumuotoja eivitkd
korvaa niita.

Kohtaamispaikat

Asuntotoimen nidkokulmasta Muuro-
lan suurehko kylayhteiso tarvitsi paik-
kaa, johon vasta muuttaneet sekd jo
kyldlld asuvat voisivat kokoontua va-
paaehtoistoimijoiden jarjestimiin tilai-
suuksiin.

- Asuntosihteeri yhdessi kahden
muun toimijan (kunnan vuokrataloyh-
tién edustaja ja talotoimikunnan pu-
heenjohtaja ovat mukana toiminnassa)
kanssa kdynnistivit Muurolassa kerran
viikossa kokoontuvan kohtaamispaik-
katoiminnan lokakuussa 1994. Tilai-
suuksiin tuli alussa vain muutamia
asukkaita. Tiedotusta lisittiin; myon-
teinen lehtiartikkeli ja sanan levidmi-
nen kyldlld ovat aktivoineet asukkaita
siten, ettd nykyisin tilaisuuksiin osallis-
tuu noin 20 henkil6d kerralla. Kohtaa-
mispaikassa keskustellaan, pelataan
biljardia, pingistd, lasten peleji, kah-
vistellaan, osa katsoo televisiota. Sielld
voi olla my&s vaikka ihan hiljaa. Toi-
minnan tarkoituksena on, ettd ihmiset
kohtaavat toisiaan, voivat kertoa on-
gelmistaan, saavat uusia virikkeitd ja
voivat jatkossa auttaa jtse itseddn.

Muurolan saavuttaman suosion
myd6ti joulukuun 1994 jilkeen vastaa-
vanlaisia kohtaamispaikkoja on nyt vii-
dellid kylidlld. Osanottajia kiy tilaisuuk-
sissa keskimadrin yli sata henkiléd ker-
raliaan.

Kunnan organisaation ja
vapaachtoisrenkaan vilinen
vhteistyd

Vapaaehtoistoiminta Rovaniemen maa-
laiskunnassa on kiynnistynyt kunnan

toimesta. Yhteistoiminta on ollut erin-
omaista.

Kylilli oleviin kohtaamispaikkoihin
tilat on luovuttanut nuoriso-, koulu- ja
sosiaalitoimi sekd kunnan vuokratalo-
vhtio ilman korvausta.

Sosiaalitoimen sosiaalitydntekijit
antavat vapaaehtoistoimijoille tyénoh-
jausta kerran kuukaudessa jirjestetys-
sd tyOnohjausillassa. Illan aikana kiy-
didn Idpi kuukauden aikana tapahtu-
nut toiminta, ongelmakohdat jne. Tois-
ten kokemuksista kukin saa itselleen
malleja ja yhteishenki lisdfintyy. Jatkos-
sa tybnohjaukseen ovat lupautuneet
Rovaniemen mielenterveysseuran ns.
ammatti-ihmiset. Lisdksi sosjaalitoimi
korvaa vapaaehtoistoimijoille kulukor-
vauksina aijheutuneita kustannuksia
(matkakulut, puhelinkulut).

Saarenkylin vanhustenkerho (kes-
kimadrin 25 vanhusta) kokoontuu ko-
tipalvelun henkildstdn ja vapaaehtois-
toimijoiden yhteistyolld. Vanhuksille
on luotu mahdollisuus keskindiseen
seurusteluun, laulamiseen, askarte-
luun, makkaran paistoon, kahviste-
Iuun jne.

Kunnat ja jarjestot
hyvinvointiyhteistyohoén

Rovaniemen maalaiskunnan vapaaeh-
toisrengas on kiynnistynyt hyvin
mydnteisesti. Kunta on pyytianyt Rova-
niemen kaupunkia vastaavan toimin-
nan kdynnistimiseksi yhteistydssd kun-
nan kanssa. Kaupunki on asettanut tyo-
ryhmin valmistelemaan asiaa. TAmidn
kevidn aikana toiminta voi kdynnistyd
molempien kuntien yhteistyoni. Jir
jestdjen vilinen yhteistyd yhdessd kun-
tien viranomaisorganisaatioiden kans-
sa laajentaisi toimintamahdollisuuksia.
Vuokratalojen  asukasdemokratiaelin-

ten mukaantulo vapaaehtoiseen hyvin-
vointityéhén soveltuu talossa asuvien

ihrm§ten kiinnostuksen herittimiseen
yhteisten asioiden hoitoon seki hyvin
naapuruston syntymiseen.

KOKEMUKSET MUUROLAN
KYLAN ELVYTYKSESTA
SEKA VAPAAEHTOISESTA
HYVINVOINTITYOSTA

Yhteistydstd saadut kokemukset ovat
erittdin myonteisid. Muurolan kylin
ongelmien ratkaisemisessa ovat 16yt4-
neet toisensa toisaalta kunnan eri hal-
lintokunnat ja toisaalta virallinen orga--
nisaatio ja epivirallinen vapaaehtois-
toiminta. Yhteinen nimitt4ji on ollut
balu pit44 Muurolan kyli asuttuna, ko-

hentaa kylin imagoa seki lisiti asumi-
sen tasoa ja viihtyisyyttd. Malli toimin-
tatavoista sopii muihin kyliin ja mah-
dollisesti muihin kuntiinkin. :
Asuntotoimen nikékulmasta pe-
rinteinen sektorikohtainen asioiden
hoito kunnissa tarvitsee uusia tuulia.
Kunnan rakentava yhteistyé yhdessi
m}Jiden tahojen kanssa helpottaa yh-
jce1skunna11iscsta rakennemuutoksesta
johtuvia ongelmia kiytinnén tasolla ja
motivoj henkil6stdd jaksamaan henki-
sesti paremmin.
Vapaaehtoistoiminnan motto: *An-
taessaan saa’. 'Tule mukaan - Sinua
tarvitaan’, sopinevat yhti hyvin muu-
hunkin inhimilliseen toirnint?:;n. '




VILLAGE REVITALIZATION AND
VOLUNTEER WELFARE WORK IN
ROVANIEMI RURAL MUNICIPALITY

Anneli Laine
Housing Secretary .
Rovaniemi rural municipality

Rovaniemi rural municipality strad-
dles the ‘Arctic Circle. Its total area is
7910 km2, and its population some-
thing over 21,000. The building stock
in the municipality consists of about
7500 homes, 1300 of which are
rented; these are spread out over 19
villages.

VILLAGE REVITALIZATION IN
MUUROLA

The village of Muurola is 23 km south
of Rovaniemi. About 250 rented
homes were built in the village in the
1970s and ‘80s, mainly for the staff of
the Muurola mental hospital. Wh‘en
the hospital cut its patient capacity
from about 500 to 200, the rented
homes began to be vacated. The
movement away from the village was
also influenced by the growing supply
of free-market rented homes in the
Rovaniemi area and the high level of
rent occupants had to pay on the ARA-
VA houses in the village, relative to
their condition and location. N
The village has excellent services,
and the municipality has now begun
to take decisive measures to preserve
the service structure and to raise the
utilization ratio of rented homes.

Tangible measures

1. The Muurola rental buildings were
merged into the municipal corpo
ration, making it possible to charge
staggered rents for municipal
rented housing.

2. All the rented homes in the village
will be renovated by 1997 (82
homes have already been renova-
ted, and 23 homes are being
worked on).

3. The municipality will subsidize the
corporation to the sum of FIM
600,000 per annum in 1995-96 to
reduce rent levels (unrenovated
homes FIM 22 per m2 per month,
renovated homes FIM 28 to FIM 32
per m2 per month).

4. A joint campaign arranged to mar-
ket the rented homes by the
housing department, the rental
company, the social welfare depart-
ment, the village and house com-
mittees was launched during 1994.

5. The municipality will also offer the
chance of home purchase.

Results of the campaign
and investments

The combined effect of extensive co- 4

operation, financial investment and
building renovation has been very
encouraging. By the end of 1994,
nearly 200 people had moved into
Muurola. In March 1995, 23 homes
were under repair, and there were
only about ten homes free.

VOLUNTEER WELFARE
WORK

The structural change going on in
society is taking its toll. Mass unem-
ployment and its ancillary effects have
caused a great deal of mental anguish.

Volunteer group

Rovaniemi rural municipality has star-
ted to recruit a group of volunteers to
aid residents that need support and
help. Measures are being taken to
create links between the munici-
pality’s official machine and the volun-
teer group, to provide ways of allevi-
-ating problems arising from crises in
life. People in various areas will also
be encouraged to act for themselves.
The idea of volunteer work came
from several parties simultaneously.
The housing department had a need
to improve the housing conditions of
special groups, while the social wel-
fare and health departments were

" planning support measures for chil-

dren and parents under the theme
"Year of the Family 94’. The decision
taken by the municipality to accept
refugees also contributed to these
measures. Cooperation between the
various arms of the administration
resulted in a volunteer course in
spring 1994; this course attracted over
30 participants. The operation itself
was launched in autumn 1994, Con-

tacts for eight villages were appointed

from among the course participants.
These contacts, together with other
workers, have set up meeting points
and chat clubs on municipal or rented
premises in five different villages to
provide residents with an opportunity
to talk, enjoy recreational activities or
just be together. Those who have
recently moved into Muurola consider
this particularly necessary.

Cooperation between

the municipal organization
and the volunteer

group

The volunteer activity in Rovaniemi
rural municipality was lauached at the
municipality’s initiative. The coopera-
tion between the municipal admi-
nhistration and the volunteer group has
been excellent. The social welfare
department supports the volunteers
by providing employment counselling
and by covering costs.

Municipalities and
organizations to join in welfare
work

Rovaniemi rural municipality has
asked the City of Rovaniemi to parti-
cipate in a similar operation. The City
has set up its own working group, and
negotiations will continue during
spring 1995. Joint operations may
begin in autumn 1995. Cooperation
between organizations, together with
municipal authorities and the volun-
teer group, would expand and broa-
den the scope of activities. Involving
the democratic occupants’ bodies in
rental buildings is a good way of draw-
ing owner-occupants into managing
their common affairs in the volunteer
group.




Experiences of village
revitalization and volunteer
welfare work

The experiences gathered so far are
extremely favourable. The munici-
pality, the authorities and the unof-
ficial volunteers have all come to-
gether to solve problems.

From the point of view of the
housing department, the old sector-
specific thinking in local governm<?nt
needs to be shaken up. Constructive
cooperation between the mum'.ci-
pality and other parties makes it easier
to cope at the practical level with
problems caused by structural (;haf.lge
in society, which also motivating
personnel to do better.

PENSIONSMEDLEN I BOSTADS-

FINANSIERINGEN

Lars Palmén
Fil. magister

Diskussion har redan linge forts om
en mera systematisk anvinding av s.k.
pensionsmedel vid finansieringen av
bostadsproduktionen och grundfér-
bittringar av det gamla bostadsbestin-
det. ‘Bostadsfinansieringen i virt land
ir som kint, férutom statsfinansierin-
gen av den sociala bostadsproduktio-
nen, nistan helt baserad pi finan-
siering via depositionsbanker vilket
beror pa att masskuldebrevsmark-
naden 4nda till de senaste &ren varit
outvecklad. Ofta anses att en funge-
rade masskuldebrevsmarknad kan
skapas endast di stora institutionella
placerare av typ pensionsfonder aktivt

* deltar. Sadana placeringar ir i princip

limpliga for pensionsfonder vilka ju
uppsamlats for att pa lang sikt sikra

_pensionsutbetalningarna. Aven om

pensionsanstalterna alltid visat intres-
se for bostadsfinansiering - icke minst
i form av egen hyresbostadsproduk-
tion - har bolagens egentliga’ place-
ringsverksamhet hittills haft i huvud-
sak annan inriktning.

P4 senare ar har dock savil bos-
tadsfinansieringen som 4ven pensions-
bolagens placeringsverksamhet i bety-
dande grad forindrats. Som en foljd av
statens budgetunderskott och stora

kuldborda, har den arliga budgetdver-

foringen till bostadsfonden slopats.
Inte heller kan bostadsfonden lingre
emittera statsgaranterade obligations-
lan. Staten har silunda i praktiken
upphort att deltaga i finansieringen av
den sociala bostadsproduktionen.
Samtidigt har efterfrigan pa lan fran
pensionsforsikringsbolagen  drama-
tiskt avtagit. D4 ldntagarna numera
deltar i finansieringen av pensionerna,
talar ocksi detta for 6kad och mera
systematiserad bostadsfinansiering via
pensionssektorn.

Som bakgrund for en diskussion
om pensionspengarna i bostadsfinan-
sieringen 4r det skil att ge en kort
redogorelse for pensionssystemen
och deras investeringsverksamhet. De
lagstadgade, inkomstrelaterade pen-
sionsskyddssystemen inom den priva-
ta sektorn d.v.s. frimst APL och KAPL-
systemen, har snabbt utvecklats till
betydande aktdrer pa kapitalmarkna-
den. Silunda uppgir pensionsanstal-
ternas totala placeringsbestind idag
till ca 150 miljarder mk.

Varje diskussion om placering av
pensionsmedlen bor beakta det grund-
liggande faktum att pensionssyste-
met, dven om det administreras av
forsikringsbolag, kassor och stiftelser,
utgdr en del av vart . laoctadaada




socialskydd. Fondernas uppgift ir att
sikerstdlla framtida pensionsutbetal-
ningar. Pensionssystemet kan och far
inte ta ansvar for annat, silunda ej
heller for finansiering av bostider om
detta skulle innebidra subventionering
av boendet. Pensionsmedlen bor forst
och frimst placeras sikert men dven
mot god avkastning di den framtida
finasieringen av pensionerna mycket
beror pid denna. Den s.k. berdknings-
grundsrintan, som idag #r 6,5 pro-
cent, utgdr en undre grins for vad fon-
derna i genowmsnitt bor avkasta. Da
pensionsitagandena 4r langsiktiga kan
placeringarna limpligen Iven vara
langsiktiga. .

Pensionsanstalternas  placerings-
verksamhet under de forsta 25 verk-
samhetsaren kan karakteriseras med
ordet *aterlaning”. Den omdiskuteku-
terade automatiska aterlaningen var
sjdlvfallet central inom APL, men dven
i ovrigt ville man mdjligast mycket till-
godose niringslivets behov av investe-
ringskapital. Lanen beviljades mot god
siakerhet och, vad betriffar de s.k. pla-
ceringsldnen, gingse rinta. Situatio-
nen forindrades under av slutet av 80-
talet di kapitalmarknaderna frigavs.
Dirtill ledde depressionen under 90-
talet till betydligt minskade investerin-
gar varfor tillgangen pa placeringska-
pital inom pensionssektorn klart
Overstigit lane-efterfrigan. Samtidigt
har pensionslanen blivit dyra da siker-
hetskostnaderna stigit. Salunda utgdr
lanen numera endast ca 50 procent av
bolagens totala placeringsbestand
medan de dnnu 1992 utgjorde ca 75
procent. Andelen av obligationer och
kortfristiga placeringar har 6kat fran
ca 10 procent av bestandet till ca 30
procent. I mark dr 6kningen pa 2 ar 27
miljarder. Inge tecken tyder pa att
lane-efterfragan skulle dramatiskt vixa
inom snart framtid.

Som nimnts har pensionsbolagen
traditionellt placerat i bl.a. egen bos-
tadsproduktion, savil i form av fritt
finansierade hyresbostider som arava-
och rintestodsbostider. Produktionen
av fritt finansierade hyresbostider
upphérde under hyresregleringens
tid, men nu di regleringen slopats Kan
tinkas att verksamheten i viss man
aterupptas. Samtidigt dr det fort-
farande limpligt att pensionsbolagen
placerar i egen riantestddsproduktion.
Dock kan volymen av denna verksam-
het inte vara stor varfor man nu borde
inrikta sig pa att s6ka skapa system dir
pensionspengarna via nigon form av
nya bostadsobligationer kunde kanali-
seras till bostadsproduktion och

grundforbittringar av det forefintliga

bestindet.

Fragan har varit uppe i manga sam-
manhang. Silunda diskuterade t.ex.
bostadsfinansieringskommissionen av
ar 1989 detta i det betinkande som
gillde finansjieringen av den sociala
bostadsproduktionen och som seder-
mera ledde till grundandet av bostads-
fonden. Arbetsgruppen for bostads-
finansiering av ar 1991 behandlade for
sin del frigan i samband med finan-
sieringen av fritt finansierade bosti-
der. Detta betinkande ledde till att
programmet fOr statsminister EsKo
Ahos regering bl.a. inneholl foljande
passus: "I syfte att frimja den fritt
finansierade bostadsproduktionen for-
sOker regeringen si snabbt som moj-
ligt tillsammans med kreditanstalterna
skapa en marknad for langfristiga skul-
debrev” Under de senaste aren har
dven masskuldebrevsmarknaden i vart
land utvecklats, icke minst genom bos-
tadsobligationslanet av ar 1992 som
dock icke lingre emitteras. Ett viktigt
steg i ritt riktning togs da Kommuner-
nas Bostadskredit Ab grundades ar

1993. Bolaget strivar till att tillfreds-

stilla kommunernas finansierings-
behov vad betriffar bostadsproduk-
tion och grundf6rbittringar.

Det akuta finansieringsbehovet gil-
ler idag frimst den sociala bostads-
sektorn. D4 som nimnts staten upp-
hort med stodandet av finansieringen
av denna, bor den nygrundade bos-
tadsfonden beredas andra mojligheter
att fortsittningsvis uppritthalla pro-
duktionen, i synnerhet di efterfrigan
pi framfbrallt hyresbostider Okar.
Problemet ir att finansieringen bér
kunna ske utan ékning av statens
skuldsittning eller andra statliga 4ta-
ganden. For innevarande ar ir enda
16sningen den redan beslutade virde-
paperiseringen av tidigare aravalan,
varvid bostadsfonden kan finansiera
en aravaproduktion pa 1,5 miljarder
mk utbver det, som tidigare amorte-
ringar och rintor skulle méjliggora.
Virdepaperiseringen innebdr ju att
man redan nu delvis anvinder fram-
tida amorteringar och rintor for pro-
duktionen varfér detta inte kan vara
en bestiende 16sning pa bostadsfon-
dens finansjeringsproblem. Nu ir det
viktigt att aktivt utveckla ett ling
siktigt finansieringssystem, som pa
sitt eller annat skulle skapas i sam-
band med bostadsfonden t.ex. genom
att utveckla fonden i riktning mot en
bostadsbank. For bostadsfonden vore
malsittningen  att  fortsittningsvis
utveckla och emittera masskulde-
brevsldn och andra likvida finan-
sieringsinstrument (t.ex. genom vir-
depaperisering). Dock bér utgings-
punkten vara att den nya finansierin-
gen inte belastar statens skuldsittning.

Pensionsanstalterna har under de
senaste 4ren flerdubblat sitt innehav
av masskuldebrev, frimst i form av
statsobligationer. I dagens kige 4r detta
en naturlig utveckling di man beaktar

_pensionssektorns krav pd sikerhet

och avkastning pa placeringarna.
Sektorn kan knappast i nimndvird
utstrickning 6ka sitt relativa innehav
av aktier och fastigheter. Samtidigt
som bostadsfonden bor operera all-
mint pa kapitalmarknaderna, kunde
strivan de nidrmaste iren vara ett sam-
arbete med pensionsanstalterna vid
finansieringen av den sociala bos-
tadsproduktionen. Silunda borde bos-
tadsfonden i samrad med pensionsans-
talterna forsdka utveckla Iimpliga for-
mer fOr de emitterade linen. Lanen,
som kan vara langfristiga ~ 10-15 ar -
skall vara likvida samt ge marknads-
missig avkastning. Samtidigt bor skul-
debreven utformas s, att de av social-
och hilsovardsministeriet kan godkin-
nas som tickning for pensionsfonden.
En ytterligare forutsittning ur pen-
sionsanstalternas synvinkel 4r att bola-
gen inte skall beh6va bokfora virde-
forindringar i skuldebreven. Salunda
boér pensionssystemets likviditet (pa
mellanldng sikt) kunna uppritthillas
utan fOrsiljning av masskuldebrev. |

Det egentliga problemet 4r huru-
vida av bostadsfonden emitterade obli-
gationer, som inte atnjuter statsga-
ranti, uppfyller de sikerhetskrav som
social- och hidlsovardsministeriet stil-
ler pd pensionsanstalternas placerin-
gar. Med beaktande av bostadsfondens
mycket goda soliditet, samt att fonden
isin tur placerar mot god sikerhet och
ofta med statslig tilliggsgaranti, torde
dock sidana instrument kunna skapas
som uppfyller sikerhetskraven.

En malsittning kunde vara att stri-
va tll att ett nytt system fungerar
redan nidsta ar. Vad betriffar detta ar
kunde Gvervigas att det lin som emit-
teras i samband med den férsta virde-
paperiseringen emitteras pd hemma-
marknaden nirmast med tanke pa
arbetspensionsanstalterna.

|
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RAKENNUSTOIMINTA JATKUI LAMASTA
HUOLIMATTA VALTION TUEN TURVIN;
ARA ALOITTI TOIMINTANSA
VOIMAKKAASTI MUUTTUVASSA
TOIMINTAYMPARISTOSSA

Teuvo Ijis
Ylijohtaja

Lainsaddintd ja asunto-
rahoituksen hallinto uudistuivat

Asunto-olojen  kehittdmisrahastosta
muodostettu valtion asuntorahasto
(ARA) aloitti toimintansa 1.12.1993
voimakkaasti muuttuvassa ymparistos-
si. Vuoden alusta tulivat voimaan uusi
aravalaki ja -asetus. My0s korkotuki-
lainsdddintdon tuli runsaasti muutok-
sia. Hallintotoimen osalta kulunutta
vuotta sdvytti uuden lainsdddinnén ja
hallintomenettelyjen sisdéinajo, uusien
lakien ja normien, kuten G1 soveltami-
nen sekid uuden toimintakulttuurin
omaksuminen.

Aineellisen lains3iddinnén uudis-
tuksen lisiksi my0s viranomaisten toi-
mivaltaa ja tehtdvii koskevassa lainsai-
dinndssd tapahtui muutoksia. Ympi-
ristOministeriolle  siirtyivit  kaikki
asuntopoliittista yleisohjausta, lainval-
mistelua ja normiohjausta sekd kiin-

Maija Rajakyld
Hallintojohtaja

Hannu Rossilahti
Rahoitusylitarkastaja

teistonpidon  kehittimisvastuuta ja
-tutkimusta koskevat tehtivit, Kaikki
aravalainojen maksatus- ja hoitotehti-
vit siirtyivit Valtiokonttoriin. Lainoi-
tettavien kohteiden wvalinta siirtyi
kokonaan kuntiin, asumistukiasiat
KELAan ja-lddninhallitusten sdinnén-
mukaisesta lausunnonantamisesta
uudistuksen yhteydessi luovuttiin,
mutta valitukset kuntien pidtoksisti
ohjattiin lddninoikeuksille. Asuntora-
hastolle jdivit asuntohallitukselta kes-
keiset lainoitukseen liittyvit tehtivit.

Lama pakotti riskien tehostettuun
analyysiin valtion lainoituksessa

ARA:n ensimmiisen toimintavuoden
ajkana rakennussektorin taloudellinen
epdvarmuus, konkurssit ja vakava-
rajsuusongelmat jatkuivat edelleen
huolimatta yleisestd elpymisen jatku-

misesta. Konkurssitapauksissa pyrit-

tiin turvaamaan rakentamisen hairid-
ton jatkuminen uuden luotettavan ra-
kentajan toimesta ja siten minimoi-
maan lainansaajille, asukkaille ja val-
tiolle muutoin mahdollisesti aiheutu-
vat haitat.

Valtion talouden yleisen tiukkuu-
den, asukkaiden ja kuntien talousvai-
keudet seki tySttdmyyden heijastumi-
nen asuntojen Kysyntdin ja vuokran-
maksukykyyn estivit asuntotuotannon
elpymisen ja sanelivat puitteet ARA:n
toiminnalle. Rahaston toiminnassa pai-
notettiin viime vuodesta lihtien lai-
nansaajien lainanhoitokyvyn ja vakava-
raisuuden arviointia. Lainat pyritdin
ohjaamaan sellaisille lainanhakijoille ja
kohteille, joissa lainan takaisinsaantiin
lijttyvit riskit valtiolle ja4vit mahdolli-
simman pieniksi. Asuntojen todellista
tarvetta seki tyhjilleen jiimisen ris-
kiin kiinnitetiin uudistuneessa lainoj-
tusprosessissa erityisti huomiota.

Uudet normit, arvonlisiivero
ja konkurssit vaikuttivat
-asuntojen tuotantoon

ja hintaan

Kansainvilisilli ja kotimaisilla raha-
markkinoilla jatkunut epivarmuus ja
korkean reaalikoron tilanne loivat osal-
taan varjonsa vuokra-asuntotuotannon
kiynnistymiselle. Lisiksi lukuisista eri

~ tekijoistd, . kuten arvonlisiverosta,

uusista rakennusmiirdysohjeista, tiy-
dennysrakennusperiaatteesta ja raken-
tajien kateodotuksista, johtuen raken-
tamisen hinta on ollut selvisti nousu-
johteinen. Kohoavien rakennuskustan-
nusten, korkean korkotason ja tilan-
teeseen nihden kilpailukyvyttomien
lainachtojen yhteensovittaminen toj-
mivaksi asuntotuotannon yhtiléksi
kiinnipitden asianmukaisista laatuvaa-
timuksista on ollut erityisen vaikea ja
hankala tehtivi - varsinkin vield tilan-

teessa, jossa konkurssit ovat muutta-
neet kilpajtuasetelmien alalla.

Asuntolainoitustoimintaan  ovat
my0s vaikuttaneet asuntolainaristien
kasvu ja erdiden viirinkdytdsten ilmi-
tulo ja niiden hoito ja ennaltavarautu-
minen vastaaviin tapauksiin. Ns. “har
maiden markkinoiden” yleistyminen
ja ilmidn kitkemiseen liittyvien toi-
menpiteiden aikaansaaminen ovat ol-
leet asuntohallinnolle uusia tehtivii.

Syvin erityisesti rakennusalaa kos-
kevan laman aikana lainoitustoimintaa
ovat vaikeuttaneet lisiksi kuntien ta-
loudellinen ahdinko ja haluttomuus
ottaa taloudellista vastuuta asuntotoj-
men vaatimista lisipanostuksista, ara-
vavuokratalojen taloudelliset ongel-
mat tyhjine asuntoineen seki asunto-
martkkinoiden yleinen voimakas mug-
ros. My®6s valtion omaisuudenhoitoyh-
tié Arsenalin haltuun joutuneet asun-
not ovat muodostaneet yhden huomi-
oonotettavan ongelmakokonaisuuden
asuntosektorin osalta.

Rakennustoiminta jatkui lamasta
huolimatta

Rakennusalan lamasta ja kaikista toi-
mintaympiristossi tapahtuneista muu-
toksista huolimatta vuonna 1994 aloj-
tettiin ennakkoarvion mukaan yhteen-
sd 25 000 - 27 000 asunnon rakenta-
minen, josta arava- ja korkotukiasunto-
jen suus oli noin 16 000 - 17 000 eli yli
60 prosenttia. TySvoimavaltaista kor-
jausrakentamisen painotettiin  edel-
leen vuonna 1994. Arava- ja korko-
tuettujen  perusparannushankkeiden
mddri nousi vuonna 1994 kaikkiaan
15 000 asuntoon. Kolmessa vuodessa
peruskorjauslainojen volyymi on yli
kaksinkertaistunut. Korjausavustuksil-
la arvioidaan lisiksi rahoitetun yhteen-
sd noin 370 000 asunnon korjaamista
eli pelkdstiin lainnitnlrean allamast:




sella tuella kdynnistyi viime vuonna yli
3 mrd markan investoinnit.

Erityisesti kuluneina vaikeina ra-
kentamisen vuosina on valtion panos
muodostanut merkittivin osan kaik-
kea asuntorakentamista Suomessa.
Pudonneista tuotantoluvuista ja suu-
resta murroksesta huolimatta on asun-

totuotantoa ja rakennustoimintaa ja
sitd sivnavaa teollisuutta voitu pitid
kohtalaisesti kdynnissid samaan aikaan
kun koko rakentamisen lainsaddintod
ja valtion tukeman asuntorahoituksen
hallintoa ja lainsd4dintéd on voimak-
kaasti uudistettu. T4std on hyvi men—
nid eteenpiin.

PUOLIMATKAN”
UUDET KODIT95

Asunto elamintilanteen mukaan.

Palveluksessanne
Puolimatka-Yhtymé Oy Asuntopalvelut

CONSTRUCTION CONTINUED ON
STATE SUPPORT DESPITE

THE RECESSION; HOUSING FUND
STARTED UP AMID GREAT CHANGE

Teuvo Ijas, Director General
Housing Fund of Finland

Maija Rajakyli, Deputy Director
Housing Fund of Finland

Hannu Rossilahti, Chief Finance Manager

Housing Fund of Finland

New legislation and new
administration for housing
finance

The Housing Fund of Finland (ARA),
created from the Housing Develop-
ment Fund, started up on December
1, 1993 in an environment subject to
great change. The new ARAVA loan act
and decree, and new legislation on in-
terest subsidies became effective at

- the beginning of the year. In the admi-

nistration, 1994 witnessed the intro-
duction of new legislation and ad-
ministrative procedures and meant
adopting new acts, new standards and
a new operating practice. In addition,
changes were also made to the legisla-
tion concerning the purview and
powers of authorities.

During the first year of the ARA,
economic uncertainty, bankruptcies
and solvency problems in the con-
structjon industry persevered, despite
the general economic upswing. Hous-
ing production was prevented from
picking up by the general tightness of

the State budget, occupants’ and mu-
nicipalities’ financial problems, and
the effect of unemployment and
uncertainty in the money market on
housing demand and rent-paying abili-
ty. This also dictated the range of the
ARA’s operations. .

Despite the recession in the con-
struction industry and all the changes
in the operative environment, work
began during 1994 on an estimated
25,000 to 27,000 new homes, of
which 16,000 to 17,000, ie. over
60 %, were State-subsidized (ARAVA
and interest-subsidized). State-subsidi-
zed loans were used to renovate a to-
tal of 15,000 homes in 1994. Further-
more, repair subsidies were used to
finance repairs on a total of 370,000
homes. Thus, total investments of
over FIM 3 billion were recorded
on subsidies outside lending pro-
grammes.

The Government has played a sig-
nificant part in all housing con-
struction in Finland during the con-
struction industry recession.




ARAVALAINOISTA ARVOPAPEREITA

Harri Hiltunen
Johtaja, kauppatieteiden maisteri
Valtion asuntorahasto

Kirjoitus perustuu Asuntoliitto ry:n
30-vuotisjuhlaseminaarissa 4.8.1994
Pietarsaaressa pidettyyn luentoon.

Kansainviliset ja kotimaiset rahoi-
tusmarkkinat ovat viimeisten 10-15
vuoden aikana muuttuneet ja kehitty-
neet huomattavasti. Rahoitusliiketoi-
mien mairin kasvu on ollut ripeii sa-
malla kun rahoitusinstrumenttien vali-
koima on lagjentunut ja niiden hin-
noittelumekanismit tehostuneet. Yksi
tallainen uusi tuotekehityksen tulos ra-
hoitusmarkkinoilla on arvopaperista-
minen (englanniksi securitisation).

Arvopaperistaminen voidaan mii-
ritelld varainhankinnaksi, joka tapah-
tuu muuntamalla lainasaatavia arvopa-
pereiksi (esimerkiksi joukkovelkakir-
joiksD. T4ma tapahtuu siten, ettd koko
lainasaatavakannasta poimitaan “laina-
pooli” erilaisia kriteereji kiyttaein
(jiljelld oleva laina-aika, korko jne.).
Témd “lainapooli” siirretddn itsenii-
seksi kokonaisuudeksi arvopaperista-
mistarkoitusta varten perustettuun eri-
tyisyhteis66n (esimerkiksi osakeyhti-
00n), joka rahoittaakseen tehdyn siir-
ron laskee liikkeeseen arvopapereita
koti- tai ulkomaisilla markkinoilla.

Vakuutena erityisyhteisdssi ovat

siirretyt lainasaatavat ja niiden vakuu-
det. Lainapoolin lainoista velkakirjaeh-
tojen mukaisesti kertyvit korot ja ly-
hennykset Kkiytetdin korvauksiksi ar-
vopaperisijoituksista ja niiden takaisin-
maksuun arvopapereiden ehtojen mu-
kaisesti. Rahoitusmarkkinoiden niko-
kulmasta kyse on saatavien muuntami-
sesta jdlkimarkkinakelpoisiksi arvopa-
pereiksi.

Mikd tahansa saatava voidaan peri-
aatteessa arvopaperistaa. Kdytinndssi
on eri maissa arvopaperistettu ensisi-
jaisesti pankkien ja muiden rahoitus-
laitosten asunto-, opinto-, ja yritys-
lainoja seki luottokorttisaatavia.

Arvopaperistamisen tuotekehitys
tapahtui Yhdysvalloissa, jossa se 1970-
luvun alussa kohdistui ensisijaisesti
kiinnitysvakuudellisiin = asuntolainoi-
hin, joista on arvopaperistettu noin
40 prosenttia. Euroopassa arvopape-
ristaminen aloitettiin v. 1987 Englan-
nissa, missi valtaosatransaktioista on
perustunut kiinnitysvakuudellisiin lai-
noihin Yhdysvaltain tavoin. Ensimmij-
send pohjoismaissa on Ruotsissa Tuk-
holman kaupunki halunnut asunto-
lainojen arvopaperistamisella saada ai-
kaan kilpailua kiinteistoluottopank-
kien tarjoamalle rahoitukselle.

Suomessa ensimmaiisen arvopape-
risointitransaktion toteutti Turun kau-
punki myymilli 250 miljoonan mar-
kan asuntolainat amerikkalaisille, japa-
nilaisille ja eurooppalaisille sijoittajille.
Suomalaisissa pankeissa on tehty arvo-
paperistamisen kehitystyoti  1980-
luvun lopulta lihtien lihinni vanhojen
asuntoluottojen arvopaperistamiseksi.
Yhtédn transaktiota pankit eivit ole
vield toteuttaneet,

Uusi mahdollisuus
aravalainoitukselle

Suomessa arvopaperisointi on litty-
nyt keskustehmn pitkiaikaisten jouk-
kovelkakirjamarkkinoiden luomisesta
asuntorahoitukseen. Valtion asunto-
lainojen arvopaperistaminen nousi
esiin valtionvelan kasvaessa nopeasti
velkaantumisvauhdin pakottaessa etsi-
médn keinoja sen hillitsimiseksi. Sa-
maan aikaan valtion tukemaa ja lainoit-
tamaa-asuntotuotantoa on haluttu pi-
tid mahdollisimman korkealla tasolla

- sekd asunto-olojen kehittimiseksi etti

vapaarahoitteisen rakentamisen ro-
mahtamisen aihettuman rakennusalan
tyottdmyyden lieventimiseksi.

Valtiontalouden velkaantumiskehi-
tyksen sen salliessa sosiaalisessa asun-
tolainoituksessa on valtiontaloudelli-
sesti kannattavaa palata perinteiseen
aravalainoitukseen. Arvopaperistami-
nen on askel tihin suuntaan.

Etuja valtiolle ja aravalle

Arvopaperistamisella saavutetaan aina-
kin seuraavat keskeiset edut:

1) Arvopaperistamisella  tapahtuvaa
varainhankintaa ei katsota valtion
- lainanotoksi ejki siten lueta valtion
velkaan. Timin seikan merkitys ko-

rostuu entisestiin EU-4dsenyyden
myOta.

2) Arvopaperistaminen mahdollistaa
aravalainoitustoiminnan jatkamisen
ja mahdollisesti jopa lisiimisen
tilanteessa, jossa valtion lainanot-
toon kohdistuu rajoitteita.

3) Arvopaperistaminen on kokonais-
kustannuksiltaan  korkotukilainoi-
tusta edullisempi sosiaalisen asun-
torakentamisen rahoitusmuoto.

Arvopaperistamisella  eriytetdin
lisdksi asuntorahaston markkinoilla ta-
pahtuva varainhankinta valtion suoras-
ta lainanotosta. Tilldin potentiaalinen
sijoittajapohja tulisi asuntorahaston ta-
pauksessa olemaan ainakin jossain
miirin erilainen kuin valtion velkapa-
pereiden markkinoilla.

Alustavien selvityksien mukaan ar-
vopaperistamalla tapahtuva varainhan-
kinta on kokonaiskustannuksiltaan
jonkin verran kalliimpaa kuin valtion
suoralla lainanotolla suurehkoissa
madrissi valtiolle tapahtuva varainhan-
kinta. Kun otetaan huomioon edut se-
ki valtiontaloudellinen edullisuus ver-
rattuna korkotukilainoitukseen, on ar-
vopaperistaminen nihty perusteltuna
tapana kehittid sosiaalisen asuntotuo-
tannon rahoitusta. Arvopaperistami-
sella kehitetddn my6s sellaista rahoi-
tuksen osaamista, jota voidaan hy®-
dyntad esimerkiksi pankki- ja kunta-
sektorilla.

Miti on aravalainojen
arvopaperistaminen?

Valtion aravalainojen arvopaperistami-
sessa on Kkysymys lainan ottamisesta
aravakiinnitysvakuutta vastaan siten,
cttd lainan takaisinmaksua varten on
siirretty osa lainasaatavista erityisyh-
teisoon.




Arvopaperistamisella tapahtuvan
varainhankinnan vakuutena on tarkoi-
tus kiyttdd alkuvaiheessa lainapoolia,
johon sisiltyisi aravavuokratalojen ra-
kentamiseen ja perusparannukseen
mydnnettyjd aravalainoja. Vuokratalo-
lainoista arvopaperistamiseen ndyttdi-
sivit sopivan varsinkin vanhempi lai-
nakanta, jota ei ole siirretty yhteniis-
lainajirjestelmidn mukaiseen vuosi-
maksujarjestelmidin. Titd vanhempaa
lainakantaa on n. 16 miljardia mark-
kaa. My0s vhteniislainojen soveltu-
vuutta arvopaperistamiseen on selvi-
tetty.

Valtion asuntorahastosta aravalai-
nan saaneen asemaa arvopaperistami-
nen ei muuta. Aravalainan ehtoja ei ar-
vopaperistamisessa muuteta. Vaikka
aravalaina arvopaperistetaan, padttdi
valtineuvosto jatkossakin timéin lainan
ehdoista aivan samoin kuin sellaisen-
kin lainan osalta, jota ei ole arvopape-
ristettu.

Valtio on perinteisesti rahoittanut
uusien asunto/aravalainojen myonti-
misen:

1) budjetti eli verotuloilla,

2) vanhojen lainojen korko- ja lyhen-
nystuloilia ja

3) ottamalla titd varten lainaa jouk-
kovelkakirjalainoilla Gvk) yleisiltd
rahamarkkinoilta joko kotimaasta
tai ulkomailta.

Niistd asuntorahaston jvk-lainoilla
tapahtuva varainhankinta on osa val-
tion lainanottoa, koska lainoilla on val-
tion takaus.

Kun valtio (ARA) myontii arava-lai-
nan, edellytetidn lainansaajalta kiinni-
tysvakuutta lainoitettavaan Kkohtee-
seen lainan lyhennyksien ja korkojen
maksun varmistamiseksi. Nditd va-
kuuksia valtio ei ole kiyttinyt oman

varainhankintansa vakuutena. Ne ovat-
kin nyt kidytettivissd arvopaperistami-
sella otettavien jvk-lainojen vakuute-
na, jolloin valtion takausta ei tarvita.
Kun aravalainoja ja primédirilainoja on
laina-aikana Iyhennetty, on jiljelld ole-
van lainapdioman arvo pienempi kuin
kiinnitysvakuuden arvo. Timi parfan-
taa lainojen vakuuksien soveltuvuutta
arvopaperistamiseen (ns. loan to value
arvo eli lainapddoman suhde vakuu-
den arvoon on hyvi).

Yleiskuvaus aravalainojen
arvopaperistamisesta

Arvopaperistamisessa asuntorahasto
yhdessi valtiokonttorin kanssa muo-
dostaa aravalainoista “lainapoolin”,
joka myydiidn perustettavalle erillisyh-
teisolle. Tdmd yhteistd arvopaperistaa
poolin myymilld sijoittajilie investoin-
tipankin vilitykselld arvopapereita,
joiden vakuutena ovat lainapoolin lai-
nat ja niiden vakuudet.

Alkuperiinen lainanantaja tai jokin
erillinen palveluyhti® hoitaa lainapa-
kettia korvausta vastaan ja vilittdd lai-
nojen koroista ja lyhennyksisti muo-
dostuvan kassavirran arvopapereiden
haltijoille (sijoittajille). Jédrjestelmdin
liittyy lihes aina my0s erilaisia vakuus-
jatjestelmid. )

Kansainvilisille  rahoitusmarkki-
noille suunnattavan arvopaperista-
mistransaktion toteuttaminen edellyt-
thd tiivistd yhteistyotd mm. ulkomai-
sen neuvonantajapankin, rating- lai-
toksien, lakiasian- ja tilintarkastustoi-
mistojen kanssa. Yhteistyon tuloksena
potentiaalisille sijoittajille tuotetaan
laaja ja perusteellinen tietopaketti
mm. Suomen valtiosta, kunnista, yri-
tys- ja asuntolainsdidinndstd, kansan-
taloudesta ja asunto- markkinoista. T4-
ti tietoa sijoittajat hyOdyntivit mm.

arvioidessaan joukkovelkakirjoihin liit-
tyvid riskeja.

Lainsididanto olemassa

Aravalainojen arvopaperistamista kos-
kevat sdinnbkset on sisillytetty
uuteen Aravalakiin ja lakiin Valtion
asuntorahastosta. Sdinnokset on kir-
joitettu siten, etti myds ulkomaiset
sijoittajat voivat turvallisesti ostaa jouk-
kovelkakirjat, joiden vakuutena ovat
asunto- ja aravalainat. Sdfinnoksien pe-
rusteella voidaan vanhoja sijoittajille
kelpaavia asunto- ja aravalainoja vas-
taan hankkia valtion asuntorahastolle
varoja aravalainoituksen jatkamiseksi.

"Asuntorahastolaissa arvopaperista-
minen miiritellddn asunto- ja aravalai-
nasaatavien siirroksi tdtd tarkoitusta
palvelevalle kotimaiselle tai ulkomai-
selle yhteisdlle tai sen miidrdimille,
jolle samalla siirtyy oikeus kiyttid
asunto- ja aravalainan vakuus saatavan
perimiseen.

Miidritelmisti kdy ilmi, ettd kysees-
sd ei vilttimittd ole asunto- ja arava-
lainojen varsinainen myynti vaan saa-
tavien siirto titd tarkoitusta palveleval-
le erityisyhteisolle. Toteuttamistavassa
on useita eri mahdollisuuksia; sekin et-
ti valtio ji4 lainanantajaksi, mutta on
siirtinyt oikeutensa kassavirtaan, joka
lainoista tulee, ja vakuuksien kiyt-
to6on, jos siirron ehtoihin kuuluvaa
kassavirtaa ei tule.

Sijoittaja saa joukkovelkakirjaile
markkinakoron. Pidosin sen maksaa
aravalainansaaja aravalainachtojen mu-
kaisesti. Lainansaajan maksaman koron
ja matkkinakoron eron maksaa valtion
asuntorahasto  alikorkoisuustukena.
Tiéstd alikorkoisuudesta rahasto tekee
sopimuksen erityisyhteison kanssa.

Valtuudet arvopaperistamisen suo-
rittamiseen on pyritty jirjestimiin sa-

malla tapaa kuin valtuudet valtion lai-
nanottoon: eduskunta vahvistaa ta-
lousarviossa markkamiiriiset valtuu-
det asunto- ja aravalainojen arvopape-
ristamiseen. Samalla annetaan valtuu-
det ostaa takaisin arvopaperistamisen
rahoittamiseksi lifkkeelle laskettuja ar-
vopapereita. Eduskunta antaa myds
oikeuden sitoutua lisivakuusjitjeste-
lyyn arvopaperistettujen asunto- ja ara-
valainojen maksamisen vakuudeksi,
milld tarkoitetaan erillisyhteisén mak-
suvalmiuden turvaamista. Valtioneu-
vosto middrdad padtdksellidn tarkem-
min arvopaperistamisesta aivan sa-
moin kuin se mairdd valtion lainan-
otostakin.

Timin jilkeen piditOkset arvopa-
peristamisesta tekee asuntorahasto:
Lain mukaan rahaston johtokunta te-
kee valtuuksiensa rajoissa piitokset
rahaston toimintaa varten arvopape-
ristamisesta ja sijhen liittyvistd lisiko-
ron maksamisesta ja saatavien vaihta-
misesta sekid arvopaperien ostamisesta
ja lisivakuusjirjestelyisti.

Kaikkiin muihin toimiin asuntora-
hasto tarvitsee eduskunnan antaman
valtuuden paitsi lisikoron maksami-
seen ja saatavien vaihtamiseen ennen-
aikaisesti takaisin maksettujen laino-
jen korvaamiseksi uusilla lainoilla.

Valtiovarainministerién ja valtio-
konttorin tehtivini on huolehtia arvo-
paperistamiseen ja sithen liittyviin li-
sikoron maksamiseen ja saatavien
vaihtamiseen seki arvopaperien osta-
miseen ja lisdivakuusjirjestelyihin kuu-
luvista toimenpiteistd. Arvopaperista-
misesta aiheutuvat menot suoritetaan
asuntorahaston valtion talousarvion
ulkopuolisista varoista. Valuutanvaih-
tosopimus riskeineen olisi valtion toi-
min jirjestettivissi valuuttamairiisis-
sd transaktioissa, kun kyseessi ovat
valtion vastuulla olevat lainat.




Suomessa tydelikelaitokset ovat
perinteisesti sijoittaneet varojaan mm.
valtion asuntorahaston obligaatioihin.
Mikili arvopaperistaminen toteutuu,
asuntorahasto ej laske liikkeelle perin-
teisid obligaatioita vaan v. 1995 tarvit-
tava 1,6 mrd markkaa tapahtuu erityis-
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ARAVALAINOJEN ARVOPAPERISTAMINEN

yhteisén kautta arvopaperistamalia
aravalainoja. Yksi sijoittajaryhmini
crityisyhteison  joukkovelkakirjalai-
naan voivat olla tydelikelaitokset,
jolloin tarvittaessa transaktio voidaan
jakaa kahteen osaan: USAn dollareihin
ja Suomen markkoihin.
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STATE-SUBSIDIZED HOUSING LOANS
(ARAVA LOANS) SECURITIZED

Harri Hiltunen
Director
Housing Fund of Finland

Securitization is a source of financing
that means converting loan receivab-
les- into securities (bonds, for ex-
ample). A ‘pool’ of loans is extracted
from the total loans receivable on the
basis of various parameters (loan
period remaining, interest rate, etc.).
This ‘pool’ is then transferred as an in-
dependent entity to a special com-

pany (for instance a limited company)

for the purpose of securitization; to fi-
nance the transfer, this company
issues the securities on the domestic
or foreign market. The collateral pro-
vided by the company consists of the
transferred loan receivables and their
collateral.

Converting State-subsidized (ARA-
VA) loans involves taking out a loan on
an ARAVA mortgage so that some of
the loan receivables are transferred to
a special company. The collateral for
the financing enacted through securi-
tization is initially a ‘pool’ of loans
consisting of ARAVA loans granted for
the construction and renovation of
rental buildings. This securitization
will not affect the position of anyone
who has an outstanding loan with the
Housing Fund, or alter the terms of
the ARAVA loan. Even when an ARAVA

loan is securitized, the Council of

State will still control the terms of
the loan, exactly as for loans not
securitized.

Securitization is linked to the de-
bate on creating a long- term bond
market for housing financing. The
idea of securitizing State housing
loans emerged as the national debt
began to rise more rapidly, forcing the
Government to seek ways to curb
further growth. Once the national
debt allows, it will be worthwhile for
the economy to go back to traditional
ARAVA loans in social housing loans,
and securitization is a step in this
direction.

The securitization
will bring at least
the following benefits:

1) This kind of financing is not consi-
dered to be borrowing by the State
and thus will not increase the
national debt. This will be even
more important now that Finland
is a member of the EU.

2) Securitization will enable contin-
uation and possibly even expan-
sion of the ARAVA joan system
even amid severe restrictions on
State borrowing.




3) Securitization is, on the whole, a
more affordable form of social
housing construction than interest
subsidies.

The securitization will also separ-
ate financing on the Housing Fund
market from direct State borrowing.
Thus, the potential investor target
group would be at least partly
different from that for Government
bonds.

In Finland, pension institutions
have always invested in Housing Fund
bonds. If securitization is implemen-
ted, the Housing Fund will not be re-
leasing such bonds, but converting
ARAVA loans into securities through a
special company, te provide the FIM
1.6 billion needed in 1995. The pen-
sion institutions are a potential inves-
tor group; thus, the transaction could
be divided into two parts, quoted in
US dollars and Finnish marks.
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G2 JA VALTION TUKEMA

ASUNTORAKENTAMINEN,
MAARAYSTEN JA OHJEIDEN

SOVELTAMINEN
KAYTANNOSSA

Sisko Marjamaa
Projektipadllikko
Valtion asuntorahasto

Voimaantulo ja yleiset periaatteet

Ympiristoministerid antoi Suomen ra-
kentamisméiriyskokoelman osana 31
pdivini tammikuuta 1995 valtion tu-
kemaa tuotantoa koskevat miiriykset
ja ohjeet (G2), jotka tulivat voimaan 1
pdivind maaliskuuta 1995. Ennen voi-
maantulopdivid kunnalle jitetyt hake-
mukset kisitellidn ja hankkeet toteu-
tetaan aikaisempien rakennuttamisoh-
jeiden mukaisesti.

Mairdykset ja ohjeet koskevat val-
tion tukemaa asuntotuotantoa ja pe-
rusparantamista  enintiin  kahden
asunnon talojen omatoimista rakenta-
mista tai perusparantamista fukuun ot-
tamatta. EH kidytinnGssi G2 koskee
kaikkia niit4 hankkeita, joiden hinta- j ja
lainap#itds tehdddn asuntorahastossa.
Niissd tapauksissa, joissa asuntorahas-
ton toimivalta em. pA4tés ten osalta on
siirretty kunnille, kuntien tehtivini
luonnollisestikin on myds G2:n nou-
datta misen valvonta.

Arava- ja korkotukilakien perusteel-
la valtion tukeman uudisrakentamisen
ja perusparantamisen on perustuttava
kdpaﬂumenettelyyn jollei asuntora-
hasto myénni siitd poikkeusta. G2:ssa
korostetaankin kilpailumenettelyn so-
veltamista hankkeen osabuolten valin-

nassa. Niinikddn G2:ssa halutaan ko-
rostaa omistajan ja perustajaosakkaan
vastuuta valtion tukea saavien hank-
keiden kannattavuudesta seki asunto-
jen toimivuudesta ja laadusta. Asunto-
jen tulee olla asumiskustannuksiltaan
kohtuullisia ja kilpailukykyisii muu-
hun asuntojen tarjontaan verrattuna.

Lainoituskohteiden valinta

Uudistetussa lainoitusprosessissa kun-
ta valitsee lainoitettavat kohteet varaa-
malla asuntorahaston kunnalle ositta-
man mySntimisvaltuusosuuden rajois-
sa vuokra- ja asumisoikeustalohank-
keille mySntimisvaltuutta tai puolta-
malla niille korkotukea seki esittimil-
li asunto-osakeyhtiétaloja aravalainoi-
tuskelpoiseksi. Kdytinndssi aravakoh-
teiden valinta siis kuuluu kaikissa ta-
pauksissa kunnalle. Jos asuntorahasto
lainan my6ntiving viranomaisena hyl-
kii Jainahakemuksen silld perusteella,
ettd kunnan valitsema kohde ei tiyti
aravalain  asettamia yleisii lainan
my6ntimisen edellytyksid, kunta voi
valita myontimisvaltuusosuutensa
puitteissa tilalle uuden kohteen. Kor-
kotukikohteissa kohdevalinta viime

kidessi tapahtuu asuntora.hastossa
Rahastn nttaa niseAL "




mioon kuntien mahdolliset etuoikeus-
jirjestykset. Korkotukea ei myOnnetd
ilman asianomaisen kunnan puoltoa.
G2:ssa madritdan, ettd omistajalle
tai omistajan tai tontinhaltijan perusta-
malle yhtidlle annettu kunnan lainava-
raus samoin kuin korkotuen ja arava-
lainoijtuskelpoiseksi hyviksymisen
puolto on rakennuspaikkakohtainen.
Jos rakennuspaikkakohtaista arava-
lainavarausta ei syysti tai toisesta voi-
da kiayttdd ajoissa, kunta tekee uuden
lainavarauksen uudelle rakennuspai-
kalle. Korkotukilainavaraus voi siilyi
alkuperiiselld tontilla, vaikka hakemus
vaiheessa omistajaksi ilmoitettu taho
vaihtuu, jos uusi omistaja kuuluu ta-
hoihin, joille korkotukea voidaan
myOntii, ja jos kunta puoltaa hanketta
uudeliekin omistajafle. Seki arava- ettd
korkotukivaraus voidaan siis myontdd
my6s rakennusliikkeen perustamalle
yhtidlle, kun rakennusliike on hankki-
nut tontin yksityiseltd maanomistajalta
tai tontin luovutuskilpailun perusteel-
la kunnalta. Rakennusliikkeen on ndis-
si tapauksissa tontin haltijana ja laina-
varauksen saaneen yhtion perustaja-
osakkaana varmistettava, ettd vuokra-
talon omistajaksi tuleva yhteistyo-
kumppani tiyttdd aravalain 15 §:n,
vuokra-asuntolainojen korkotuesta an-
netun lain 2 §:n tai asumisoikeustalo-
lainojen korkotuesta annetun lain
4 §:n lainansaajille asettamat edellytyk-
set ennen lopullisen lainapiditdksen
tekoa. Tilldinen lainoituskelpoinen
yhteistyOkumppani on esimerkiksi
kunta, vakuutustoimintaa harjoittava
vhteiso tai asuntorahaston erikseen ni-
meimd asuntojen vuokraamista so-
siaalisin perustein harjoittava yhteiso.
G2:n midriysten perusteella kun-
nan tehtivinid on omien pditdstensd
osalta valvoa, ettd valtion tukemat
hankkeet ovat tarpeen asuntojen ky-
synndn tyydyttimiseksi. Midriysten

perusteella myds kunnan tulee valvoa
aravalain 5 §:ssd, vuokra-asuntojen
korkotuesta annetun lain 3 §:ssd ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta an-
netun lain 5 §:ssi asetettujen yleisten
edellytysten olemassaoloa. Nijtd lain-
saddanndn perusteella viime kéidesgfi
lainan myontivan viranomaisen eli
asuntorahaston tarkastettavaksi kuulu-
via yleisiid edellytyksid ovat :

- hankkeen tulee olla rakentamis- ja
yllipito- sekid asumiskustannuksil-
taan kohtuullinen '

- hankkeen tulee tiyttdd asuttavuuden
ja asuinympiristén toimivuuden
yleiset edellytykset

- lainansaajalla on riittdvit edellytyk-
set lainan takaisin maksamiseen

- lainansaaja ja my6s muut hankkeen
osapuolet tayttdvit asianmukaisesti
vhteiskunnalliset velvoitteensa.

Tontin hankinta

Tontti valtion tukemaa asuntotuotan-
toa varten voidaan hankkia joko kun-
nalta, valtiolta tai yksityiseltdi maan-
omistajalta. ‘Tonttien Juovutuksessa
kunnan tulee kiinnittdd huomiota sii-
hen, etti tontin saaja tayttdd lainapii-
toksen saannin edellytykset. Toisaalta
Iuovuttaessaan tontin valtion tuke-
maan asuntotuotantoon kunnan tulee
kohdella tasapuolisesti kaikkia niitd
hakijoita, jotka voivat saada lainava-
rauksen tai korkotukea taikka joiden
hanke voidaan hyviksyd aravalainoi-
tuskelpoiseksi. Useissa kunnissa aiem-
min valiaila ollut tapa jakaa tontit vuo-
rotellen esimerkiksi kahdelle omistaja-
tai rakennuttajataholle ei vastaa timin
paivin pyrkimyksid kilpailuperiaat-
teen laajentamiseksi.

Kunta voi halutessaan luovuttaa
tontin omistusasuntotuotantoa varten
asunto-osakeyhtiolle tai perustajaosak-

kaalle suoraan. Omistusasuntotuotan-
nossa tapahtuu siis uusien méiiriysten
perusteella selked muutos verrattuna
aikaisempiin rakennuttamisohjeisiin,
kun kunta voi luovuttaa tontin omis-
tusasuntotuotantoa varten suoraan
myds rakennusliikkeelle ilman tontin
luovutuskilpailua tai vastaavaa, eiki
kohteissa niissi tapauksissa vaadita
urakkakilpailun jarjestimisti.

Aravalainoitettavia tai kotkotuetta-
via vuokra- ja asumisoikeuskohteita
varten tontti luovutetaan suoraan tule-
van kohteen omistajalle, joka normaa-
listi joko itse tai valitsemansa raken-
nuttajan vilitykselld kilpailuttaa koh-
teen rakentamisen.

Rakennuttajan ja suunnittelijan
valinta

G2:mn midrdysten perusteella raken-
nuttajan valinnan on piidsdiantdisesti
tapahduttava kilpailuttamalla, ja siind
on kustannusten ohella kiinnitettivi
erityistd huomiota ammattitaitoon, ta-
loudelliseen ja muuhun suoritusky-
kyyn seki julkisten velvoitteiden tiyt-
timiseen. Valittaessa rakennuttaja kil-
pailun kautta, toimeksiantajan on syy-
ta kiinnittdd erityistdi huomiota kilpai-
luttamisohjelmaan ja siind madritelts-
viin rakennuttajan ja toimeksiantajan
vilisiin tehtdvien ja vastuiden jakoon.
Rakennuttamiskilpailu tulee toteuttaa
avoimena kilpailuna, mutta tarjousten
tekijoiltd tulee edellyttdd riittivii am-
mattitaitoa, vakavaraisuutta, suoritus-
kykyi ja kokemusta niin, etti tulevien
asukkaiden edut voidaan asianmukai-
sesti turvata. Rakennuttajien kilpailut-
taminen on tarpeen oikean rakennut-
tajapalkkiotason 16ytimiseksi kilpai-
lun kautta. Kun omistajayhteis6lld on
oma rakennuttajaorganisaatio, raken-
nuttamista ei tarvitse kilpailuttaa edel-
lyttden, ettd rakennuttamiskustannuk-

set vastaavat asuntorahaston yleisesti
hyviksymid kohtuullista tasoa. Jos
kunnan rakennuttamisorganisaatio
osallistuu rakennuttamiskilpaituun, on
tatjoukseen sisallytettivi kaikki raken-
nuttamistoiminnasta kunnalle aiheutu-
vat vilittdmit ja valilliset kustannukset.

Kaikista hankkeista on tehtivi kir-
jalliset rakennuttamissopimukset, jois-
sa mddritelldin rahoijtuksen ja raken-
nuttamisen vastuu- ja tehtivijako mak-
settavine korvauksineen.

Suunnittelijan  valinnassa tulee
G2:n médrdysten mukaisesti ensisijai-
sena perusteena olla suunnittelijan
ammatillinen pitevyys, kokemus, kus-
tannustietoisuus ja toimituskyky seki
suunnittelun kustannukset. Kiytetti-
essi ulkopuolisia suunnittelupalveluja
suunnittelu on G2:n mukaan kilpailu-
tettava. Tarjouspyyntdasiakirjoissa on
mainittava kaikki  arviointiperusteet,
joiden mukaan tarjous hyviksytiin.
Asuntorahaston nikemyksen mukaan
suunnittelijan valintaa ei ole suotavaa
tehdi pelkin suunnittelutyon hinnan
perusteella.

Toteuttamismuodon ja
urakoitsijan valinta

Hankkeen toimeksiantaja paittii val-
tion tukeman asuntorakennushank-
keen ja perusparannushankkeen to-
teuttamismuodosta. Asuntorahasto pi-
t4d tirkednid uusien toteuttamismuoto-
jen Kkdyttdonottoa ja kehittimisti
my0s valtion tukemaan tuotantoon so-
veltuviksi. Kiytettidessd uudentyyppi-
sid tai tavallisesta merkittivisti poik-
keavia toteuttamismuotoja, niiden so-
veltamisessa on syytd olla yhteydessi
asuntorahastoon.

Urakat ja erillishankinnat on aina
kilpailutettava, ellei asuntorahasto
my6nni kilpailuttamisesta poikkeuslu-
paa. Kilpailuttamisessa on noudatetta-




va rakennusalan urakkakilpailun peli-
sdintdjd. Tarjouksia tulee pyytdd aina-
kin viideltd toisistaan riippumattomal-
ta tarjoajalta, ja tarjousten tekijoille tu-
lee antaa mahdollisuus olla lisni tar-
jousten avaustilaisuudessa. Kilpailu tu-
lee toimeenpanna avoimena kilpailu-
na, jolloin tarjouksia tulee pyytii sel-
laisilta toteuttajilta, jotka ovat ilmais-
seet valmiutensa tarjouksen tekemi-
seen, ja jotka voidaan hyviksyi tyon
toteuttajiksi. Talloin on kiinnitettivi
huomiota myds urakoitsijan kokemuk-
seen ja ammattitaitoon, toimitusky-
kyyn, taloudelliseen suorituskykyyn ja
yhteiskunnallisten velvoitteiden tiyt-
timiseen. )
Urakoitsijan valinnassa tulee ratkai-
sevana olla tarjoushinta. Mikili halvin-
ta tarjousta ei hyviksyti tai koko urak-
kakilpailun tulos halutaan hyliti, asun-
torahasto suosittelee neuvoteltavan
rahaston asianomaisten virkamiesten
kanssa ennen asian lopullista ratkaise-
mista. Jos kunnan rakentamisyksikko
osallistuu urakkakilpailuun, on tar-
joukseen sisillytettivi kaikki raken-
nustoiminnasta kunnalle ajheutuvat
valittdmit ja vililliset kustannukset.
Kilpailuttamisesta voidaan lain mu-
kaan poiketa erityisistd syistd, joita
ovat esimerkiksi tutkimus- ja koera-
kentamishankkeet, kun urakoitsija
luovuttaa yksityiselti maanomistajalta
hankkimansa tontin valtion tukemaan

tuotantoon ja kun asunto-osakeyhtion
perustajaosakas on itse urakoitsija.

Laadun ja kustannusten valvonta

Lakien mukaan valtion tukemien asun-
tojen on oltava asuttavuudeltaan tar-
koituksenmukaisia ja asuinympirist®l-
tddn toimivia sekd uudisrakentamis-,
hankinta- tai perusparantamiskustan-
nuksiltaan samoin kuin ylldpito- ja asu-
miskustannuksiltaan kohtuullisia. Koh-
teen suunnittelussa ja kustannusten ar-
vioinnissa tulee pyrkid ottamaan huo-

mioon koko talon elinkaari, kestivi -

kehitys ja ympiristolliset tekijit. Asun-
torahasto valvoo edelld mainittujen
laissa asetettujen laatua ja kustannuk-
sia koskevien edellytysten olemassa-
oloa hyviksyessiin kohteen rakennus-
suunnitelman ja kustannukset. Kustan-
nusvalvonnalla pyritidn edesautta-
maan taloudellista rakentamista.

Lainsdidinnon perusteella asunto-
rahastonn oleellisiin tehtiviin kuuluu
koko maassa yhtenidisen hyvin raken-
nuttamis- ja urakointitavan noudatta-
misen valvonta. Rahastossa toimivat
vitkamiehet nikevitkin roolinsa pit-
kilti reilujen ja yleisten pelisifintdjen
valvojina. Hyvin rakennuttamis- ja ura-
kointitavan toteutumista tullaan jat-
kossa edistimdin muun muassa paikal-
lisilla kenttddn suuntautuvilla tarkas-
tuksilla.
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APPLYING REGULATIONS AND
GUIDELINES IN PRACTICE

Sisko Marjamaa
Project Manager
Housing Fund of Finland

The regulations and guidelines on
State-subsidized housing construction
(the G2 directive) came into effect on
March 1, 1995. Ventures begun and
applications already submitted to-
municipalities will be completed and
processed according to the earlier
regulations.

The ARAVA and interest subsidy
legislation stipulates that new State-
subsidized construction and renova-
tion must be subject to free compe-
tition unless the Housing Fund grants
an’ exception. The regulations con-
cerning State-subsidized construction
stress the use of open competition in
selecting the parties to a venture, i.e.
the developer, architects and con-
tractors. The regulations further out
line the responsibility of the owner
and the founding shareholder for
the profitability of State-subsidized
ventures and for the functionality and
quality of the homes built.

- 'The site-specificity of the munici-
pal loan allocation, the interest sub-
sidy and the recommendation for
ARAVA subsidy is a binding provision
in housing construction. The interest-
subsidized loan allocation can remain
in force on the original plot desig-
nated even if the owner changes. Both

ARAVA and interest-subsidy allo-
cations can in certain cases be granted
to a company founded by a con-
struction company if the partner
acting as owner of the future rental
building is eligible for subsidy. The
plot for State-subsidized housing con-
struction can be acquired from a mu-
nicipality, the State or a private land-
owner. In assigning plots for State-
subsidized housing construction, mu-
nicipalities must act without preju-
dice to any applicant. A municipality
can, at jts discretion, assign a plot for
an owner-occupied apartment build-
ing to a housing company or directly
to the founding shareholder. Plots |
for ARAVA-subsidized or interest-
subsidized rental and owner-occupied
buildings are assigned directly to
the owner of the future building;
normally, the owner organizes the
competition for the construction,
either himself or with the aid of a
developer of his choosing.

The regulations concerning State-
subsidized housing construction re-
quire the builder to be chosen
through open competition, with
special attention paid to cost but also
to professional competence, econ-
omic capacity and performance, and




previous record in fulfilling public
commitments. If the owner is a com-
pany with its own construction or-
ganization, the construction contract
does not have to be submitted to open
competition, provided that the con-
struction costs are reasonable. The re-
gulations further stipulate that, in
choosing an architect, the most im-
portant considerations should be the
architect’s professional competence,
experience, cost-awareness and de-
livery capacity, and the design costs. If
outside architectural services are
used, they must be chosen. through
open competition. The Housing Fund
considers that it is not recommend-
able to select an architect on the basis
- of a cost estimate alone.

The Housing Fund considers it im-
portant for new methods of con-
struction to be introduced and devel-
oped for State- subsidized housing
production. In using new or signifi-
cantly different methods of con-
struction, the Housing Fund should be
consulted. Contracts and separate
purchases should always be submitted

to open competition, unless the Hous-
ing Fund grants an exception. The gen-
eral rules for tenders in the con-
struction industry must be observed.
The cost estimate must be the essen-
tial factor in choosing a contractor.
According to the legislation, open
competition can be forgone for ctr-
tain reasons, for instance in the case of
research or experimental con-
struction, in the case of a contractor
assigning a plot acquired from a
private landowner for State-subsidized
housing construction, or if the found-

ing shareholder of a housing company -

is himself the contractor.

The Housing Fund monitors the
observance of the stipulations on
good quality and reasonable costs in
approving the building plan and cost
estimate for building ventures. The
cost monitoring is intended to enable
economic construction. Monitoring
and ensuring a consistently good
building ‘and contracting practice
nationwide is one of the main
functions of the Housing Fund.

LAADUKKAASEEN SUUNNITTELUUN
ARAVARAKENTAMISESSA

Alpo Uski
Projektipdillikk6
Valtion asuntorahasto

1 UUSI SUUNNITTELUN
OHJAUKSEN KULTTUURI

Vastuu suunnittelun ohjauksesta on
siirtynyt aikaisempaa yksiselitteisem-
min rakennuttajalle ja vastuu laadusta
jad kasvavassa miirin omistajalle, ra-
kennuttajalle ja suunnittelijalle yhtei-
sesti. Asuntorahasto osallistuu projek-
tin alkuvaiheessa suunnittelun ohjauk-
seen pddasiassa vain erityiskohteissa.
Asuntorahasto valvoo rakennussuun-
nitelmien laatua ja voi tarvittaessa
hylatd suunnitelmat, mikili niiden ei
katsota tiyttivin sosiaaliselle asunto-
tuotannolle yleisesti asetettuja laatu-
vaatimuksia. Kunnan piitdsvaltaa on
lisitty aravamenettelyssi. Kunta valit-
see aravalainoitettavat kohteet ja antaa
niille lainavarauksen, jolloin kunnalle
jad niin halutessaan my&s suunnittelun
ohjausvaltaa.

Aravarakentamisen kautta synty-
viin asuntokannan tulee olla pitkiikiis-
td, toiminnallisesti, esteettisesti ja tek-
nisesti kestivid, kestivin kehityksen
periaatteiden mukaisen eldmintavan
mahdollistavaa ja tasoltaan esimerkil-
listd muulle asuntorakentamiselle. Ara-
varakentamisen yhteydessi tulisi ke-
hittdd asuinratkaisujen suunnittelua,

rakentamismenetelmid ja rakennus-
teknologiaa.

Haluttu tavoitetaso
jdi normiohjauksen
ulkopuolelle

Asuntorakentamisen laatua koskevat
keskeiset sididokset sisiltyvit raken-
nuslakiin ja aravalakiin ja niistd annet-
tuihin asetuksiin seki rakentamismis-
rdyskokoelman asuntosuunnittelu-
osaan (G1) ja valtion tukemaa asunto-
rakentamista koskeviin mairiyksiin ja
ohjeisiin  (G2). Asuntosuunnittelun
vksityiskohtaisia ohjeita on julkaistu
ympiristdministerion rakentamismii-
rdyskokoelman osaan (G1) liittyvissi
opastavassa aineistossa sekd Rt-ohje-
korteissa. Lisdksi eri yhteisét kuten
Tyotehoseura ja Invalidiliitto julkaise-
vat omia asuntosuunnitteluun Hittyvid
ohjeitaan.

Merkittivi muutos aikaisempaan
kaytintdon on siini, etti viranomais-
midrdyksin midritelldin laadulle aino-
astaan vihimmiistaso, joka miirdytyy
pitkilti Hikkumisesteisten perusteelli-
semmasta  huomioon ottamisesta
suunnittelussa. Haluttu tavoiteltava
laatutaso, joka on selkeisti korkeampi




kuin tdmi vihimmiistaso, jad uudessa
suunnittelun ohjauksen kulttuurissa
hankkeeseen ryhtyvin ja suunnitteli-
jan vastuulle.

Tavoitteen asetannasta on siten tul-
lut hankkeen toteutuksen kannalta
ajempaa tirkeimpi vaihe, jossa paikal-
liset olosuhteet ja tulevat asukkaat
pyritiin ottamaan tarkasti huomioon
ennen varsinaiseen suunnitteluun
ryhtymistid. Avainasemassa rakentami-
sen laadun kehittimisessi on raken-
nusala omine laatutavoitteineen ja
kehittimistoimineen. Samalla koros-
tuu my0s kuatien tavoitteenasettelu ja
piitdksenteko.

Aravalaki ja sen perusteluissa asete-
tut laatuvaatimukset edellyttavit, ettd
lainoitettavien tai tuettavien asuntojen
tulee olla asuttavuudeltaan tarkoituk-
senmukaisia ja asuinympiristoltiin
toimivia. Niiden tulee tyydyttid muut-
tuvia asumisen tarpeita koko asunto-
jen elinkaaren aikana asukkaiden
esim. vanhenemiseen ja vammautumi-
seen liittyvissd muuttuvissa eliminti-
lanteissa. Tavoitteena on toteuttaa
my0Os aikaisempaa vaihtelevampia
asuntoratkaisuja. Uudisrakentamisen
tulee lisiksi eheyttid yhdyskuntara-
kennetta. Rakennusasetus velvoittaa
kiayttimdidn suunnittelussa asunto-
suunnittelun osaavia patevid suunnit-
telijoita.

Asuntorahasto edellyttidd rakennut-
tajalta, ettd rakennussuunnitelmat
tayttavit ennen urakkakilpailun kiy-
mistd asuntotuotannolle yleisesti ase-
tettavat vaatimukset sekd lisiksi, ettd
tietyt, ns. rakennuttajan vakuutukses-
sa mainitut taloudellisuutta, esteetti-
syyttid, viihtyisyyttd, valoisuutta, mik-
roilmastoa, jalankulkua, pihoja, sisddn-
kidyntejd, asuntojen kalustetavuutta,

hissid ja liikkumisesteisten huomioon
ottamista koskevat laatuominaisuudet
toteutuvat.

2 LAATUMITTARI OSANA
RAKENNUTTAMISEN JA
SUUNNITTELUN LAATU-
JARJESTELMAA

Valtion tukeman asuntorakentamisen
méidrdysten ja ohjeiden (G2) mukaan
rakennuttajalta, suunnittelijalta ja ra-
koitsijoilta suositellaan edellytettavin
vuodesta 1997 alkaen laatujirjestel-
mid taj ainakin tyOmaakohtaista laa-
dunhallintasuunnitelmaa. Laatujirjes-
telmid tulee mahdollisuuksien mu-
kaan edellyttid my0s rakennustuottei-
den valmistajalta. Laatujirjestelmi tuo
jarjestelmillisyyttd ja selkeytti raken-
nuttamistehtiviin ja sen osana olevaan
suunnittelun ohjaukseen ja parantaa
mahdollisuuksien halutun tavoiteta-
son miirittelyssd, rakennuttamispro-
sessin ja virheettdmin lopputuotteen
aikaansaamisessa ja luo titd kautta us-
kottavuutta vastuun kantamisesta ra-
kennuttajatehtdvissd ja suunnittelun
ohjauksessa.

Asuinympiriston laatu voidaan ja-
kaa rakennussuunnitelmien laatuun,
prosessin laatuun, tuotteiden laatuun
seki arkkitehtonisen ympiristdn syn-
nyttimin elimin laatuun, joista vii-
meinen on lopputuloksen osalta
enemmin kuin osiensa summa ja toi-
saalta myOs miAdrddvien (Skoli-
mowski). Asunnosta ja asuntoalueesta
voidaan tarkastella teknisen laadun,
kaytettivyyden, koettavuuden ja arkki-
tehtonisen laadun ominaisuuksia.

Vaikeutena asuinympiriston laa-
dun arvioimisessa on ei-numeeristen
kriteereiden kisittely matemaattiseen
muotoon puetuissa arviointimenetel-
missd. Kuitenkin kisitykset monesta
asunnon ainoastaan koettavasta laatu-
ominaisuudesta ovat varsin yhtenevii-
set; esim. asuntoon sisddn tultaessa
avatuva ndkymi ruokajlutilan kautta
ulos koetaan miellyttivimpinid kuin

jos eteistilan toisessa piissi vastassa
on wc:n ovi jne.

Laatumittari on apuviline raken-
nussuunnitelmista mitattavan toimin-
nallisen (kiytettivyyden, Kkoettavuu-
den) ja visuaalisen (koettavuuden, ark-
kitehtonisen) laadun arvioimiseksi.
Teknillisen korkeakoulun Helsingin
kaupungin asuntotuotantotoimistolle
kehittimi arkkitehtisuunnitelmiin liit-
tyvdi laatumittari on sovellettuna
ATT:n lisiksi kiyt6ssi ainakin VVO-Ra-
kennuttaja Oy:1l4 ja Lahden kaupungin
asuntotoimistolia. Vastaavantyyppinen
laatumittari on my6s Keravan Ahjo-
projektissa.

Mittari koostuu n. 150 asunnon laa-
tua tarkastelevasta kysymyksesti. Mit-
tari sisiltdd kolme padryhmii: tontti ja
rakennus, yhteiset tilat sekd asuintilat.
Kukin pédryhmi jakautuu alaryhmiin
ja ndmi edelleen mittarin laatukritee-
reiksi. Kriteereille on annettu numee-
risia suureita. Padosa kriteereisti on
luonteeltaan yksiselitteisid on-ei -tyyp-
pid eli ko. laatuominaisuus joko toteu-
tuu tai ei toteudu. Mittarille on ajateltn
kolme kiyttotarkoitusta:

- Suunnitelmien arvioinnin menetel-
mind rakennuttajan projektiohjauk-
sessa ja kehitystyossi

- Ennakoivana laadunohjausmenetel-
mind suunnittelijoiden kiytossi
seki

- Suunnittelukilpailujen kilpaituehdo-
tusten laadun arvioinnissa.

Kasitykset hyvistd asumisesta ja
asunnosta muuttuvat ajan mittaan. Sik-
si laatumittarin oikeellisuutta suhtees-
sa suunnittelussa kiytettiviin uuteen
tietoon ja asukkaiden kokemuksiin on
syyté tarkistaa ajka ajoin tehtivilld kri-
tiikkitilaisuuksilla, haastattelu- ja ha-
vainnointitutkimuksilla seki laajem-

3 milla asuntojen kayttétutkimuksilla.
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Rakennuttamisen laatujirjestelms
mallissa suunnittelun laadun ohjaus
Liittyy toimintaohjeissa rakennuttamis
tyon suunnittelun ja ohjauksen laatu
suunnitelmaan, suunnittelijan valinta
menettelyyn ja varsinaiseen suunnitte
lun ohjaukseen. Niiden vaiheiden oh
jauksen apuvilineend voidaan kiyttii
laatumittaria, jolla suunnitelmia mita-

ten pyritidn varmistumaan lopputuot: .

teen halutusta laatutasosta.

3 SUUNNITTELIJAN VALINTA
PIENIMUOTOISEN KUTSU-
KILPAILUN AVULLA

Rakennusasetuksessa edellytetiin
mm., ettd suunnittelijalla tulee olla
suunnittelutehtivin laadun ja vaati-
vuuden edellyttimi koulutus ja koke-
mus sekd perehtyneisyys asuntosuun-
nittelulle asetettaviin  vaatimuksiin.
Valtion tukeman asuntorakentamisen
méiriyksissd ja ohjeissa (G2) erdini
keskeiseni tavoitteena on monipuoli-
sen kilpailun ja tuotekehittelyn lisii-
minen, mihin perustuen miiriyksissi
vaaditaan, etti myds suunnittelu kil-
pailutetaan.

Suunnittelijan valintaa ei ole suota-
vaa tehdi pelkin suunnittelutyén tar-
joushinnan perusteella, koska se joh-

taa laadun kannalta huonoon lopputu- |
lokseen. Suositeltavaa on sen sijaan va-
lita suunnittelija kohdetta koskevan |
suunnittelukilpailun perusteella, jossa
kilpaillaan rakennussuunnitelmien laa-

dulla ja tavoitellaan myds titd kautta

mahdollisimman korkeaa Iopputulok- |

sen laatua.

Suunnittelija- ja rakennuttajajirjes-
tot ovat kehittineet suunnittelijan va-
litsemiseksi pienimuotoisen kutsukil-
pailumenettelyn, jossa ensin arvostel-
laan suunnitelmien laatu ja asetetaan
ehdotussuunnitelmat paremmuusjir-

jestykseen ja vasta sen jilkeen avataan




suunnittelutyén hintatarjoukset. Tilaa-
ja ja rakennuttaja saavat kilpailun kaut-
ta erinomaisen mahdollisuuden ver-
tailla eri suunnitteluratkaisuja ja vaih-
toehtoja toisiinsa.

Kilpailua varten tulee laatia huolel-
lisesti oma kilpailuchjelma, jossa anne-
taan suunnittelutydn kannalta tirkeidt
taustatiedot seki miiritelliin haluttu
tavoitetaso. Suunnitelma tehdidn teh-
tivin luonne huomioon ottaen ehdo-
tusluonnoksen tasoisena ja vaaditta-
vien asiakirjojen midrd pyritddn pité-
miin mahdollisimman pienend. Kil-
pailu kiydiin nimimerkkien suojassa
salaisena arkkitehtikilpailujen tavoin.
Suunnitelmien arvostelussa laatumitta-
ri toimii hyvini apuvilineend. Laatu-
mittari voidaan liittdd mukaan tarjous-
pyyntoon ja viestittdd jo tuolloin koh-
teen suunnittelulle asetettavia tavoit-
teita suunnittelijoille.

Suunnittelijoilta tulee vaatia myo0s,
etti suunnitelmat tdyttivat tilaajan
asettamat tavoitteet rakennussuunni-
telmien taloudellisuudesta esim. ra-

kennusosapohjaisen kustannusarvion
ja tavoitehintalaskelman avulla. Suun-
nitelmien taloudellisuus on ndin yksi
suunnittelun reunaehdoista, johon
pidsemiseksi suunnittelija voi itse vali-
ta keinot. Suunnitelmat ovat menette-
Iyn ansiosta toteuttamisen realistisuu-
den osalta vertailukelpoisia. Tavoite
annetaan suunnittelun alkuvaiheessa
ja titen viltetddn ikdviksi koettu suun-
nitelmien “riisuminen” suunnittelun
lopussa.

Menettelyn etuna on, ettd kilpailul-
la tavoitellaan parasta mahdollista
suunnitelmien laatua ja ettd samalla
saadaan kyseisen ajankohdan vertailu-
kelpoinen tieto suunnittelutydn mark-
kinahinnasta.

Pienissii kohteissa voidaan samalla
kertaa wvalita useamman hankkeen
suunnittelija, jolloin kilpajlukustannuk-
set jakautuvat tasaisesti eri hankkeille.

Suomalaista suunnittelukilpailupe-
rinnetti kannattaa hyodyntii ja kehit-
tdd hyvien asuntojen ja asuinymparis-
tojen aikaan saamiseksi.

QUALITY DESIGN IN ARAVA

CONSTRUCTION

Alpo Uski
Project manager
Housing Fund of Finland

The responsibility for design manage-
ment has shifted to the client, leaving
the responsibility for quality jointly
with the owner, the developer and the

architect. The Housing Fund monitors .

the quality of building plans, while the
municipality chooses the sites for
ARAVA construction.

The housing stock built through
the ARAVA scheme must have a long
life span; it must be functionally,
aesthetically and technically durable;
it must enable a way of life following
the principles of sustainable devel-
opment; and it must be of sufficiently
high quality to set an example for
all housing construction. Housing
design, construction methods and
construction technology should all be
developed in connection with ARAVA
construction.

Regulations issued by the auth-,
orities only define the minimum re-
quirements for quality. The responsi-
bility for attaining the desired level of
quality - considerably higher than the
minimum level and not covered by
standards or guidelines - rests with the
initiator of the project and the archi-
tect. The Housing Fund requires the
developer to ensure that the con-

... Struction plans fulfil the general hous-

ing production requitements and,
further, the quality features related
to economy, aesthetics, comfort,
light, microclimate, pedestrian access,
yards, entrances, apartment furnis-
hability, lifts and access for the
disabled.

According to the regulations
concerning State-subsidized housing
construction (G2), developers, archi-
tects and contractors should be re-
quired to produce a quality system or-
at the least a site-specific quality man-
agement plan as of 1997. As and |
when possible, manufacturers of con- |
struction products should also be re-
quired to have a quality system. A qual-
ity system systematizes and clarifies |
building and design guidance. Quality
gauges, i.e. tools for goalsetting and °
for assessing the functional and visual
quality of building plans, can be used
as part of the quality system at various
stages of building and planning. ,

One of the essential aims of the G2
regulations is to increase competition
and product development; to this end,
the regulations require that tenders
must be invited for the design work
too. It is not desirable to choose an
architect on the basis of the tender
alone, since this can lead to_a substan-




dard result in terms of quality. It is bet-
ter to choose an architect on the basis
of a design competition for the site in
question, since this will enable an
assessment of the quality of the plans.

A small-scale invited competition
can be organized first to assess design
quality; then, tenders can be invited.
The client and the developer thereby
have an excellent opportunity to com-
pare different designs and alterna-
tives. Architects must also be required
to fulfil the goals set by the client in
terms of construction economy, for
instance by producing itemized cost
estimates and target price calcu-

lations. Economy is thus one of the
design requirements, and the archi-
tect is free to choose the means to
attain the economic goals set.

The advantage of this procedure is
that the idea of the competition is to
produce the best possible plan, thus
ensuting the quality of the end prod-
uct, while giving compatible infor-
mation on the market price of the
design work. It is worth exploiting
and developing the Finnish design
competition tradition to achieve high-
quality homes and housing environ-
ments.
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ASUMISEN KEHITYS TILASTOJEN

VALOSSA

Ari Laine
Yliaktuaari
Valtion asuntorahasto

1. Asuntomarkkinat muuttaivat
1990-fuvun alussa

Omistusasumisen kasvava suosio oli
1980-luvun asuntomarkkinoille tyypil-
linen piirre. Timidnsuuntainen kehi-
tyskulku oli alkanut vahvistua 1960-lu-
vulta lihtien ja taustalta oli useita syiti.
Omistuasumista edistavin korkojen
verovihennysoikeuden merkitys kas-
voi vihitellen, kun marginaaliverotus
kiristyi. Vuokra-asuminen asumisvaih-
toehtona oli vaikeutunut sen jilkeen
kun vuonna 1967 voimaan tulleen
vuokrasiintelyn vaikutuksesta vapaa-
rahoitteiset vuokra-asunnot lihes kato-
sivat vihitellen markkinoilta. Arava-
tuotannon avulla rakennettiin vuokra-
asuntoja, mutta niiden saanti oli rajat-
tu sosiaalisin perustein.

Taloudellinen kehitys oli 1980-lu-
vulla vakaa ja poikeuksellisen suotui-
sa. Talous kasvoi ja nykypiivin mitta-
puun mukaan ty6llisyystilanne oli hy-
vi koko vuosikymmenen. Kotitalouk-
sien reaalitulot kasvoivat tasaisesti.
Téamidn vuoksi kotitalouksilla oli luo-
tettava pohja asunnonhankintapaitok-
silleen. Omistusasunto oli noissa olois-
sa turvallinen sjjoitus kotitalouksille,
varsinkin kun kasvava kysyntid nosti

.asuntojen reaalihintoja aina suhdanne-

nousuissa ja kysynnin vihetessi mata-
lasuhdantejssa  reaaliarvot siilyivit
1970-luvun lopun syvii taantumaa lu-
kuunottamatta.

Kun rahamarkkinoiden vapautumi-
nen ulottui kotitalouksien luottoihin
vuonna 1987, oli seurauksena asunto-
kysynnin ennennikemitdn voimistu-
minen ja hintojen nousu. Muutamassa
‘vuodessa, vuosina 1987-1989, hinnat
‘nousivat 70 %:lla. Vaikka asuntomark-
kinoiden hintakupla oli merkittivi, se
oli kuitenkin vain osa rahamarkkinoi-
den vapautumista seurannutta laajaksi
paisunutta kiinteistokeinottelua.

Asuntojen hinnat kidntyivit las-
kuun vuonna 1989, kun talouden kas-
vu pysihtyi ja yleinen korkotaso alkoi
nousta. Vuosikymmenen vaihtuessa |
taantuma muuttui lamaksi, joka alkoi |
purra yhi pahemmin myds asunto- |
markkinoilla . Vuosi 1992 oli talouske-
hityksen pohjavuosi.

Suhdannekiinoetti seurannut ta-
oudellinen romahdus leikkasi asunto- |
jen kysyntdd tySttomyyden alkaessa
nopeasti kasvaa ja muuttoliikkeen vi-
hetessid. Lama johti asuntojen nimellis-
ten ja reaalisten hintojen huomatta-
vaan laskuun vuosina 1990-1992. Re-
aalitulojen lasku yli kymmenen vuo-
den nousun jilkeen outti osaltaan. .




kotitalouksien asuntokysynnin edelly-
tyksid ja siten omistusasuntojen mark-
kinoiden perusteita.Yleinen epivar-
muus talouskehityksestd teki Kotita-
loudet myds jossain médrin ylivaro-
vaisiksi, mikd puolestaan syvensi asun-
toamarkkinoiden lamaa. Parissa vuo-
dessa omistusasuntojen nimelliset hin-
nat laskivat lihes samalle tasolle kuin
ne olivat olleet hintaboomin alkaessa
1987. Reaalisesti hinnat putosivat puo-
leen vuodesta 1989 vuoden 1993 al-
kuun mennessi.

Asuntomarkkinoiden deflaatio
merkitsi suuria vaikeuksia monille
asuntovelkaisille kotitalouksille, kun
korkeasuhdanteessa hankitun asun-
non arvo putosi puoleen. Vaikka vain
osa kotitalouksista joutui reaalisoi-
maan asuntomarkkinoiden nopeissa
muutoksissa syntyneet tappiot ja vaik-
ka wvaltio on pyrkinyt helpottamaan
asunnon hankinnassa ylivelkaantunei-
den kotitalouksien asemaa, hintaro-
mahduksen jilkivaikutus on jiykisti-
nyt asuntomarkkinoita useita vuosia ja
nikynee edelleen tulevinakin vuosina.

Omistusasuntojen markkinat alkoi-
vat elpyi jossain méirin vuoden 1993
ajkana alkavan talousnousun myota.
Asuntojen hinnat kididntyivit nousuun
vleisen korkotason laskiessa vuoden
1993 alussa. Korkokehityksen muut-
tuessa nousevaksi ja epivarmaksi,
asuntojen hinnat alkoivat uudelleen
lievisti laskea vuoden 1994 lopulla.

Omistusasuntojenn markkinat ovat
muuttuneet .1990-luvun alkuvuosina
monilta osin merkittivisti. Omistus-
asumiselle edullista kotkojen verovi-
hennysoikeutta leikattiin  vuonna
1992, mika osaitaan vaikuttaa asumis-
muotojen edullisuusvertailuihin kulut-
tajien laskeimissa. Lama opetti myOs
kotilouksille, ettd omistusasunnon
hankintaa ei end4 voi laskea jatkuvan
reaalitulojen kasvun varaan niin kuin

pitkdlti 1980-luvulla tapahtui. Vaikka
talouden elpyessi reaalitulojen kehi-
tys on kdintynyt nousuun, kotitalou-
det ovat varovaisia ja tuskin endd
haluavat velkaantua siind méfirin kuin
1980-luvun lopulla. Kotitaloudet eivit
asunnonhankintapaatoksid tehdesséi,oﬁn
mydskdin voi luottaa inflaation
apuun, joka 1980-luvulla ja varsinkin
1970-luvulla nopeasti helpotti asunto-
lainojen piddomamenoista aiheutuvaa
rasitusta.

Omistusasumisen rinnalle - ovat
1990-luvun alkuvuosina myos todelli-
sena asumisen vaihtoehtona nousseet
vuokra-asunnot. Vuokrasdintelyn lop-
puminen 1992 on varsin nopeasti el-
vyttinyt vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen markkinat. Vuokta-asunto-
jen tarjonta on kddntynyt kasvuun ja
markkinoille tulleiden asuntojen vuok-
rataso on kasvaneen tarjonnan seu-
rauksena siilynyt maltillisena, kun
uusien vuokrasopimusten mukaisia
vuokria verrataan sdintelyn aikaisiin
niukan vuokra-asuntotarjonnan vuok-
rapyyntéihin.  Kotitaloustiedustelun
ennakkotietojen mukaan vuokralla
asuminen on nopeasti yleistynyt 1990-
luvun alkuvuosina. Erityisesti lapsiper-
heet ja nuoret taloudet asuvat aikai-
sempaa enemméin vuokra-asunnoissa.
Vuokralle on siirrytty my0s omistus-
asunnoista, jolloin samalla on useim-
miten pidsty eroon omistusasunnon
velkataakasta.

Tamin vuosikymmenen alun asun-
tomarkkinoille on ollut tyypillistd
asuntojen kysynnin heikentyminen ta-
loudellisessa lamassa samanaikaisesti
kun asuntojen tarjontaa ovat lisinneet
jossain mdirin markkinoille tulleet va-
paarahoitteiset vuokra-asunnot. Asun-
tomarkkinoilla on myds lamavuosina
tavallaan sulateltu viime vuosikym-
men lopun rajua asuntojen tuotannon

lisdystd. Tyottdmyyden laajuus ja jatku-

minen pitivit edelleen asuntokysyn-
tdd alhaisena. Siksi asuntojen tuotan-
non supistuminen alle laskennallisen
tarpeen  vuosittaisen poistuman ja
asuntokuntien miirin kasvun ole ai-
heuttanut hintaboomia kiytettyjen
asuntojen markkinoilla.
(Liitekuvio 1).

2. Asuntotuotanto viheni lama-
vuosina - kddnne nousuun
vuonna 1995?

Asuntorakentaminen ja asuntoinves-
toinnit siilyivit Suomessa pitkiin kor-
kealla tasolla ja ovat vasta lamavuosina
pudonneet sellaiselle tasolle, jossa
asuntorakentaminen on ollut useissa
Keski-Euroopan maissa jo vuosia. Jo
1970-1uvun lopulla niytti intensiivisen
asuntorakentamisen aika ohitetulta
asuntojen kysynnin vihentyessi vuo-

sien 1977-1978 taloudellisen taantu-

man seurauksena. Kuitenkin 1980-
luku oli edelleen kokonaisuudessaan
laajamittaisen asuntorakentamisen ai-
kakautta, joka huipentui vuosikymme-
nen lopun kiivaaseen nousuhdantee-
seen. Kaikkiaan 1980-luvulla rakennet-
tiin yhteensd yli puoli miljoonaa asun-
toa ja asuntokanta kasvoi 1,84 miljoo-
nasta asunnosta 2,21 miljoonaan asun-
toon. :
Valtion panostus asuntotuotantoon
oli laajimmillaan 1970-uvulla, jolloin
valtion tukeman tuotannon osuus ko-
ko asuntorakentamisesta oli lihes
60 %. Seuraavalla vuosikymmenelli
suhde kiidntyi pdinvastaiseksi. Vapaa-
rahoitteisen tuotannon osuus asunto-
rakentamisesta oli 1980-uvulla keski-
miédrin 66 % rakennetuista asunnoista.
Kotitalouksien vaurastuminen mah-
dollisti omistusasumisen laajemisen ja
ylldpiti markkinoita intensiiviselle
omistusasuntojen tuotannolle. Asun-
totuotannon ja asuntoinvestointien
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tarve oli 1980-uvulla ilmeinen, silli
edellisen vuosikymmnen voimaperii
nen asuntotuotanto ei vield riittinyi
nostamaan suomalaisten asumistaso
kotitalouksien vaurastumisen mahdol
listamalle tasolle. 1970-luvun asunto:
rakentaminen teki mahdolliseksi sen
aikaisen elinkeinorakenteen muutok:
Ecjelrll ja vieston siirtymisen kaupunkei

Asuntorakentaminen kiintyi nope-
aan laskuun kansantalouden syOksyes-
sd lamaan vuonna 1990. Vapaarahoit-
teinen asuntotuotanto pysihtyi tuotet-
tujen asuntojen jiAdessi myymittd-
miksi ja rakennusyritysten kaatuessa
laskusuhdanteessa. Vuosina 1990~
1993 aloitettu vapaarahoitteinen asun-
totuotanto viheni 30 000 asunnosta
8000 asuntoon. Vuosina 1992 ja 1993
ei juurikaan aloitettu rakennusyritys-
ten myytaviksi tarkoittamaa vapaara-
hoitteista asuntotuotantoa, vaan alka-
nut vapaarahoitteinen asuntotuotanto
oli kotitalouksien omaan kiytt6onsi
rakennuttamia omakotitaloja.

Valtion tukema asuntotuotanto sii-
lyi vuosina 1990-1992 laajamittaisena,
mikd pelasti asuntorakentamisen pii-
rissd toimivia yrityksii ja rakennusma-
terjaalien tuottajia tiydelliselti romah- |
dukselta. Vuosina 1990-1992 raken-
nettiin tasaisesti keskimidrin 21 500 |
valtion tukemaa asuntoa vuodessa. |
Valtion velkaantumisen nopeasti kiih-
tyessi supistettiin my®s valtion lainoit- |
tamaa asuntotuotantoa vuosina 1993 |

ja 1994. Vuonna 1993 pantiin kuiten-
kin likkeelle mittavasti korkotukilai-
noitettua vuokra-asuntotuotantoa, mi-
ki lievensi valtion tuen supistumisen
vaikutusta rakennusmarkkinoilla.
Valtion lainoituksella tai korkotuel-
la aloitettujen asuntojen osuus asunto-
tuotannosta nousi 1990-luvun alku-
vuosina nopeasti uudelleen. Korkeim-
millaan se on ollut vuosina 1993-1994.




jolloin kaksi kolmasosaa asuntotuotan-
nosta on ollut valtion lainoittamaa tai
korkotukemaa. :

Talouskehityksen elpymisen odo-
tetaan piristivan asuntotuotantoa ku-
luvana vuonna. Nayttid kuitenkin sil-
ti, ettd asuntomarkkinoilla tapahtu-
neet muutokset ja edelleen laajana jat-
kuva tyottomyys hillitsevit asuntojen
kysyntdd siind midrin, ettd asunFora—
kentamisen ylikuumenemisesta €i ole
pelkoa.

(Liitekuvio 2)

3. Lamasta huolimatta asunns-
viljyys on parani vield
vuonna 1992

Tilastokeksusken asuntokuntia ja asu-
mista koskevan selvityksen mukaan
suomalaisten asumisviljyys kasvoi
edelleen 1990-luvun alkuvuosina. La-
mavuosista huolimatta tilavasti asu-
vien asuntokuntien miird kasvoi vuo-
desta 1991 vuoteen 1992 yhteensd
17 000 asuntokunnalla. Kaikkiaan asui
tilavasti 124 000 asuntokuntaa. Asun-
tokunnan asuminen midriteliddn tila-
vaksi asumiseksi, jos asunnon huone-
luku ylittad asukkaiden midrin vihin-
tadn kolmella.

Suomalaisten. kiytOssddn oleva
asuntopinta-ala on Kkasvanut viime

Talotyyppi
Kaikki rakennukset

Varsinaiset asuinrakennukset
Pientalot
Erilliset
Kytketyt
Asuinkerrostalot
Muut rakennukset

vuosikymmenind nopeasti. Kun 196_0—
fuvun alussa henkei kohden oli noin
14 m? asuntopinta-alaa, vuoteen 1992
mennessi asuntopinta-aia oli kasvanuf
yli kaksinkertajseksi, 32 m* henked
kohden. - '
Asuntotuotanto ja asuntojen perus-
parantaminen ovat luoneet edellytyk-
set asumistason paranemiselle, mutta
oleellisesti sithen on vaikuttanut myos
viestd ja yhteiskuntarakenteen muu-

tos. Pienten yhden ja kahden hengen .

ruokkakuntin maird on kasvanut ja
suurten asuntokuntien miird vihenty-
ny-t‘ .o
Asuntojen varustetaso on myos
parantunut  jatkuvasti.  Talouksiin,
jotka asuivat hyvin varustetuissa asun-
noissa, kuului vuonna 1992 kaikkiaan
85 % asuntokunnista. Tilloin varus-
teisiin luetaan Limmin vesi, sihko- tai
keskuslimmitys, viemdri, vesijohto,
WC ja peseytymistilat.
Asumismuotojen suhteet ovat
muuttuneet koko sodanjilkeisen ajan.
Lihidrakentamisen aika 1960-luvulla
ja 1970-luvuilla merkitsi kerrastaloasu-
misen lisidntymisti. Rivitalojen raken-
taminen péasi vauhtiin vasta 1970-u-
vun jilkipuoliskolia. Rivitaloasumisen
suosio kasvoi edelleen 1980-luvulia.
Seuraavassa taulukossa esitetddn
asuntokunnat talotyypin mukaan.

1980 1992
1781 771 2' 094 204
1 665 790 2 030 055

900 205 1151968
774 215 877 960

85 877 187
72? 5214 49 408

4. Mitd aravatuotannossa tapahtui
vuonna 1994

4.1. Uusia arava-asuntoja
aloitettiin 9 300

Valtion talousarviossa vuodelle 1994
varattiin médrirahat yhteensi
10 000 uuden arava-asunnon rakenta-
misen aloittamiseen. Rakennuskustan-
nukset muodostuivat kuitenkin mm. ar-
vonlisdveron vuoksi talousarviossa en-
nakoitua korkeammiksi ja aravalainojen
myOntimisvaltuutta lisittiin 400 mil-
joonalla markalla yhteensi 5050 miljoo-
naan markkaan. Talldi mydntimisvaltuu-

~della arvioitiin kustannuskehitys huo-

mioon ottaen voitavan aloittaa noin
9000 arava-asunnon rakentaminen.
Vuonna 1994 hyviksyttiin yhteen-
sd 9300 uuden arava-asunnon rakenta-
minen. Niistdi vuokra-asuntoja oli
5660 ja asumisoikeusasuntoja 2260.
Lisdksi hyviksyttiin 590 asunto-osake-
yhtidasunnon rakennussuunnitelmat

‘ja -kustannukset. Aravaomakotitaloja

aloitettiin rakentamaan yli 800.
Aravatuotannon aloittamisessa
péistiin lihes alkuperiisiin tavoittei-
siin. Aravahankkeiden kiynnistymisti
hidastivat kujtenkin mm. arvonlisive-
ron lisiksi muut rakennuskustannus-
ten nousupaineet, jotka kohottivat
asumiskustannuksia. Samanaikaisesti
viitme vuosien heikko taloudellinen ke-
hitys, laaja ty6ttémyys ja yleisen asu-
mistuen miirdytymisperusteiden tiu-
kennukset ovat heikentineet asukkai-
den vuokranmaksukykyi seki uusien

arava-omistusasuntojen kysyntii. Kun-

nat ja rakennuttajat olivatkin vuonna
1994 varovaisia aravavuokra- ja osake-
asuntojen tuotannon aloittamisessa,

vaikka uusimpien asuntomarkkinatie
tojen mukaan arava-vuokra-asuntojer]
kysyntd kasvoi jonkin verran vuoder
ajkana.

Syyskuun 1994 lopussa oli kunnis
sa yhteensi noin 69 000 aravavuokra:
asunnon hakijaa eli 12 000 hakijad
enemmin Kkuin vuotta aikaisemmin,
Tyhjien aravavuokra-asuntojen miira
oli samanaikaisesti laskenut muutamal- -
la sadalla asunnolla edellisesti vuodes-
ta. Tyhyjillddn oli syyskuussa noin 4600
asuntoa eli 1,4 % aravavuokra-asunto-
kannasta.-

Aravahankkeita hyviksyttiin raken-
nussuunnitelmiltaan ja -kustannuksil-
taan tavoitteiden mukaisesti, mutta lai-
napiitdksid ei voitu mydntii suunni-
tellulle médrille uudisrakentamishank-
keita. Erityisesti vuoden 1994 lopulla
rakennuttajat siirsivit lainapiitosten
hakua, koska ne odottivat tietoa mah-
dollisista lainachtojen muutoksia ja
niiden voimaantulosiinnoksii. Laina-
pditésten myodntiminen vuoden 1994
hankkeille jatkuu vuoden 1995 alku-
puoliskolia.

ARA my6nsi vuonna 1994 lainapés-
toksen 4530 vuokra-asunnolle ja 1154
asumisoikeusasunnelle. Lisiksi kunnat
myOnsivit asuntorahaston osoittamas-
ta aravalainojen mydntimisvaltuudes-
ta 473 henkilokohtaista osakelainaa ja
808 omakotilainaa.

Aravarakentamisen painopiste oli |
pédkaupunkiseudulla kuten edellisini-
kin vuosina. Asumisoikeusasunnoista
runsas neljinnes sijaitsee paikaupun-
kiseudulla ja muut pifasiassa suurim-
missa kaupungeissa ja niiden tydssi- |
kiyntialueilla. Vuodesta 1990 Iihtien
on lainoitettu kaikkiaan 7000 asumis-
oikeusasuntoa.




Vuosina 1992, 1993 ja 1994 aloitetut uudet aravalainoitetut asunnot

Koko maa
1992 1993
Vuokra-asunnot 13 946 8349
Asumisoikeus-
asunnot 3327 2121
Asunto-osakeyh-
tidasunnot 3 337 1413

Omakotitalot 1963 1797

Yhteensa 22573 13680

4.2 Uusien korkotukivuokra-
.asuntojen kustannuksia
hyviksyttiin 4200 asunnolle

Valtion talousarviossa vuodelle 1994
varattiin  korkotukimiddrirahat 7500
uuden vuokra-asunnon rakentamisen,
300 asunnon hankinnan ja 550 asun-
non peruskorjaamisen lainoittami-
seen. Naitd tavoitteita ei saavutettu.

Korkotukihankkeiden aloituksia ly-
kittiin vuoden 1994 alkupuolella my6-
hemmiksi, koska asuntojen omistaja-
yhteis6t ja rakeanuttajat katsoivat al-
kuvuodesta 1994 annettujen korkotu-
kiehtojen johtavan liian korkeisiin asu-
miskustannuksiin. Yleinen korkotaso
nousi vuoden 1994 loppupuolella
edellisen vuoden tasoa selvisti kot-
keammaksi.

Vuoden 1994 korkotukituotantoa
ei juurikaan kiynnistynyt alkuvaoden
aikana. Sen sijaan vuonna 1993 hyvik-
syttyjen 8900 uuden korkotukivuokra-
asunnon rakentaminen kidynnistyi paa-
osin vuoden 1994 alkupuolella tyollis-
tien korkotukjasuntojen rakentajat ja
rakennuttajat.

Pitkdaikaisten vuokra-asuntojen ra-
kentamisen korkotukilainojen ehtoja
muutettiin  syyskuussa 1994, minkd
jilkeen korkotukihankkeiden kysyntid

Pidkaupunkiseutu
1994 1992 1993 1994

5 660 4011 2789 1920

2 260 1541 662 1120
590 -1 003 396 160
800 50 6 43

9310 6605 3913 3243

piristyi. Vuokrien pitdmiseksi kohtuul-
lisina korotettiin korkotuen osuutta
55 %:sta 62,5 %:iin lainan hyviksytti-
visti korosta. My0s lyhytaikaisten
vuokra-asuntojen rakentamisen korko-
tukilainojen ehtoja parannettiin lop-
puvuodesta nostamalla lainoitusosuus
80 %:sta 90 %:iin.

Korkotukivuokra-asuntojen raken-
nussuunnitelmien ja -kustannusten hy-
viksymispddtoksid tehtiin  vuonna
1994 yhteensi 158 hankkeelle, joissa
asuntoja oli 4213. LainapditOksid teh-
tiin 2173 uudelle korkotukivuokra-
asunnolle, joista pitkdaikaisia lainoja
oli 2014 vuokra-asunnolle ja lyhytai-
kaisia 159 asunnolle. Lisiksi suunnitel-
mien ja kustannusten osalta hyviksyt-
tiin peruskorjauksen korkotukilainoja
2037 vuokra-asunnolle. Peruskorjaus-
lainapditoksid tehtiin 1700 asunnolle
(pitkiaikaisia 432, Iyhytaikaisia 1268).
Vuokra-asuntojen hankintaan myon-
nettiin korkotukilainoja 258 asunnolle
(pitkiaikaisia lainaa 226, lyhytaikaisia
32).

Limmityslaitoksille — myonnettiin
korkotukilainoja 71 milj. mk. .

Korkotukilainojen hyviksymisval-
tuudesta Kiyttimittd jadnyt noin kah-
den miljardin markan valtuus siirtyi
kiytettiviksi vuonna 1995.

- Uustuotantokorkotukihankkeet si-
joittuivat Idhes poikkeuksetta kaupun-
kiyhdyskuntiin: n. 70 % lainoitetuista
asunnoista sijoittuu piikaupunkiseu-
d}l]le, Turun ja Porin sekid Himeen 13-
niin. Merkittidvi osuus, n. 9 %, sijaitsi
Oulun ld4nissi.
(Liitekuvio 3).

4.3 Asuntoja perusparannettiin
vhteensi 15 600

Asuntokannan ikdintymisesti aiheutu-
van peruskorjaustarpeen kasvun vuoi-

Vuosina 1992, 1993 ja 1994 aloitetut valtion lainoittamat asuntojen
berusparannustoimenpiteet

Aravalainoitus 1992
Vuokra-asunnot
(ml. opisk.asunnot) 7 300
Asunto-osakeyhtiot 4
Omakotitalot 3 347
Korkotukilainoitus
Vuokra-asunnot 331
Yhteensi 10 982

4.4 Aravahankkeiden rakennus-
kustannukset

Aravatuotannon rakennuskustannuk-
set nousivat voimakkaasti vuoden
1994 aikana. Rakentamisen kustannus-
k.ehitystéi ennakoiva tarjoushintaindek-
§1 nousi nopeasti alkuvuodesta, mutta
loppuvuodesta tarjoushintojen nousu
tasoittui. Aravahinnoissa kehityksen
odotetaan tasoittuvan vaoden 1995 al-
kupuolella. ’
Pidkaupunkiseudulla rakennuskus-
tannusten nousu hidastui jo vuoden
1994 lopulla, mutta jatkui edelleen

si ja rakennusalan tydllisyystilantee
parantamiseksi  valtion talousarvios
sa on siitrytty edistiméidn - tydvoima
valtaista korjausrakentamista. Erityi
sesti peruskorjaustarve kasvaa, kud
1960- ja 1970-luvuilla rakennettu mit
tava asuntokanta on peruskorjausiissj
19901uvulla.

. Vuonna 1994 kiynnistettiin arava
lainoin noin 13 600 asunnon peruspa;
rantaminen. Lisiksi korkotukilainoja
myonnettiin yhteensi 2000 asunnon
pberusparannustoimenpiteisiin.

1993 1994
10 791 11 800
89 -
3111 1 800
1463 2 000
15 453 15 600

kallistumisen on aiheutunut mm., |
1.6.1994 voimaan tulleesta arvonlisi-
verosta, joka erityisesti keviilli 1994 |
nosti aravakustannuksia. Rakentami-
sen panoshinnat nousivat myos suh- |
dannesyisti. Useiden vuosien tappioi-
den jilkeen paineet urakoiden kattei-
den nostamiseen ovat olleet rakennus-
sektorilla voimakkaat. Vuonna 1995
syksylld voimaan tuleva asuntokauppa-
laki nostaa osaltaan jatkossa rakenta-
misen kustannuksia.
Aravalainoitettujen kerros- ja rivi-
talojen rakennuskustannukset olivat
vuonna 1994 keskiméirin 6305 mk/m?
(vuonna 1993: 5372 mk/m?. Piikan-




punkiseudulla nelidhinta oli vuonna
1994 yhteensi 6766 mk/m* (5744
mk/m? ja muualla maassa 5873 mk/m?
(5142 mk/m?®. Aravahankkeiden ra-
kennuskustannukset nousivat koko
maassa vuodesta 1993 vuoteen 1994
17,4 %. Pidkaupunkiseudulla nousu
oli 17,8 %. ja muualia maassa 14,2 %.
Korkotukivuokra-asuntohankkeden
rakennuskustannukset olivat keski-
middrin koko maassa 6465 mk/m? ja
vastaavasti padkaupunkiseudutla 6909
mk/m? Vuokra-asuntojen korkotuki-
hankkeiden rakennuskustannukset oli-
vat keskimdirin 155 mk/m? aravahank-
keita korkeammat, koska mm. korkotu-
kihankkeiden rakennusaikaiset rahoi-
tuskulut ovat korkeammat kuin arava-
lainoituksessa. Korkotukihankkeet to-
teutetaan myos keskeisille rakennus-
paikoille, mikd osaltaan myo®s selittdd
korkotukihankkeiden aravalainoitusta
korkeammat rakennuskustannukset.

Rakennuskustannusindeksin — mit-
taama tuotantopanosten hintojen
muutos oli marraskuusta 1993 marras-
kuuhun 1994 yhteensi 1,8 %. Koko-
naisindeksin mukaan rakentamisen
tuotantopanoksista nousivat eniten ra-
kennusmateriaalien . hinnat. Vienti-
markkinoiden voimakas veto on nosta-
nut erityisesti sahatavaran (11/93-
11/94: +33 %) ja hoylityn puutavaran
(+26,5 %) hintoja, kun niiden tuotan-
topanosten hinnannousut vield vuo-
den 1993 aikana jdivit alle 10 %. My0s
betonituotteiden hintojen nousu on
ollut kokonaisindeksin nousua selvisti
voimakkaampaa. TyOpanoksen hinta
sen sijaan laski vuoden aikana 1,4 % ja
muiden panosten hinta pysytteli 1ihes
ennallaan.
(Liitekuvio 4).

jen reaalihinnat 1970—1994

Real prices of high-rise apar
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Liitekuvio 4

ANVISNINGAR FOR BOSTADS-
PLANERINGENS OCH -KOSTNADERNAS
BEHANDLING AV STATSSTODD
” NYPRODUKTION OCH
LBz 5 zfE OMBYGGNAD INOM
et le BOSTADSFONDEN
é %ig Szezg e I}obe.rt C")stsrberg
aHIE gt
- = Allmiéint och forenkla behandlingsforfarandet
@ av arava- och rintestddd bostadspro-

Statens Bostadsfond, som grundades
1.12.1993 och eftertridde bostads-
styrelsen, har som till sin uppgift att

- skaffa finansiering fér kostnads- och
kvalitetsévervakad social bostads-
produktion

- fOrbittra bostadsforhillandena ge-
nom formanliga bostider med god
kvalitet i trivsam miljé

Aravalagens 5§ preciserar den stats-
stddda bostadsproduktionens kost-
nads- och kvalitetsramar pa foljande
sitt:

- statsbelanade bostider skall vara in-
damdlsenliga och fungerande betrif-
fande boende och boendemiljé’

- kostnaderna for nyproduktion, om-
byggnad samt anskaffning dvensom
underhall och boende bor vara skili-
ga

- bostadsproduktionen bér basera sig
pa konkurrensforfarandet

Uttver aravalagen ligger dven Fin-
lands byggbestimmelsesamling ”G1-
bostadsplanering (1994)” och *G2-

statsstodd bostadsproduktion (1995)”

som grund for hela aravaproduktio-

nen.

I Bostadsfondens nya anvisningar
fOrsoker man underlitta, fortydliga

duktion bl.a genom att fringa gransk-
ningen av de slutliga kostnaderna som
en del av belaningsprocessen.

NYBYGGNAD-NYPRODUKTION
Bostadsplanering

For att astadkomma mera varierande

och mangsidigare boendeldsningar in

tidigare bor man vid planeringen
beakta att:

- det uppstir en fungerande, estetisk |
och trivsam boendemiljp samt en
halibar samhillsstruktur

- planeringslosningarna skall stillas -
pa sikt och de lokala férhillandena |
beaktas '

- planerarna ir kompetenta och in-
satta i bostadsplaneringens krav '

Byggherren och planeraren ansva-
rar for att projektets ekonomi 4r testad
samt uppfyller bostadsplaneringens
och Bostadsfondens kvalitetskrav, ‘

Byggnadskostnader

Vid granskning och godkinnandet av |
byggnadskostnaderna forutsittes:

- god byggherre- och entreprendrssed :
efterfoljs




- kostnaderna baserar sig pa tdvlings
forfarandet, undantag ges av bos-
tadsfonden

- de genomforande parterna ir solida
och har skott sina skatteférpliktelser

- kostnaderna 4r rimliga

- byggandet har icke pébdrjats forrin
bostadsfondens kostnadsbeslut

Entreprenadkostnaderna  baserar
sig pa entreprenadtivlingens vinnan-
de offerter. Bostadsfonden forutsitter
att bestillaren och byggherren gor ett
byggherreavtal, dir finansieringen,
ansvar och arbetsférdelning definie-
ras. Forutom  byggnadskostnader
granskas dven tomtkostnader (mark
och anslutning).

I framtiden kommer byggnadskost-
naderna att faststillas som de slutliga
kostnaderna (’slutpris”) ifall icke
exceptionella forhallanden forindrar
kostnadssituationen. Det nya forfa-
ringssittet kriver precirade kostnads-
uppgifter och firdigt uppgjorda avtal.

OMBYGGNAD
Planering

Ombyggnadens planering bor basera
sig pa en tillrdcklig och detaljerad ut-
redning och utgiaende frin denna be-
déma ombyggnadens omfing. Hirvid
bor beaktas projektets begrinsningar,
atgirdernas lonsamhet, helhetsbe-

démning, boendekostnader samt fi- -

nansiella forutsittningar. Ombyggna-
dens reparationsgrad-% far stiga till
hogst 75 %.

Ombyggnadens  kvalitesmalsitt-
ning 4r att uppna den statsstodda ny-
produktionen kvalitetsniva.

Byggnadskostnader
Byggnadskostnaderna  sammanstills

pa basen av entreprenadtivlingens
vinnande offerter enligt samma princi-

per som vid nyproduktion.

Kostnader som icke belanas men
som godkinns som byggnadskostna-
der ér:

- arsreparation

- forflyttning och lagring av 16s6re

- kostnader som icke direkt hinfor sig
till bostidernas ombyggnad ©

~ hyresforiuster

Enligt Aravaforeskrifter 7 § bor
iven ombyggnadens anskaffningsvir-
de bestimmas dvs summan av bygg-
nadskostnaderna och markvirdet.
Vid rintestddda ombyggnadsprojekt
uppges enbart byggnadskostnaderna.

Anskaffningsvirdet vid ombygg-
nad far stiga till hogst samma niva som
motsvarande nyproduktion med sam-
ma kvalitetskrav.

BEHANDLING AV DE FOR-
VERKLIGADE (SLUTLIGA)
KOSTNADERNA OCH
GRANSKNING AV
FINANSIERINGEN

Arava- och rintestddsbelanade projek-
tens forverkligade kostnader bor fram-
liggas Bostadsfonden inom tre mana-
der efter det att hela projektet har god-
kints och emottagits av byggnads-
granskningen och byggherren.

Ifall kostnaderna skiljer sig fran de
tidigare godkinda kostnaderna kan
Bostadsfonden godkinna f6ljande:

- Sma, skiliga tilliggskostnader av
forindringar och tilliggsarbeten,
som godkints av bestillaren. Dessa
kostnadsforandringar paverkar icke
arava- eller rintestodslanets belopp
och behandlingen ir sk.anmilning-
sirende

- Vid storre forindringar kan linebe-
loppet korrigerar under forutsitt-
ning att:

- stora tilliggs- och forindringsarbe-
ten (nidrmast vid ombyggnad)

uppstar p.g.a. oférutsagda orsaker
~ och pitvungna skil
- av statsmaktens lagbundna atgir-
der fororsakade kostnadsforind-
ringar
- av konkurs eller force-majeure-or-
saker tillkomna kostnader
- tidigare Overenskomna, i efter
hand granskade kostnadforind-
ringar
Dessa kostnadsforindringar fir
icke piverka helhetskostnadernas ski-
liga kostnadsniva. Ifall arava- eller rin-
testodsldnebeloppet korrigeres gor
Bostadsfonden ett nytt beslut 6ver
godkinda, forverkligade kostnader
och lanebeslutet revideras.

SAMMANFATTNING OCH
REFLEXIONER

Bostadsproduktionens planerings- och
kvalitetskrav framgar ur Finlands bygg-
bestimmelsesamling ”G1-bostadspla-
nering” vilken i sin helhet tridde i
kraft f.o.m. borjan av 4r 1995. Dessa
bestimmelser ersitter for statsstédd
bostadsproduktion bostadsstyrelsens
tidigare planeringsdirektiv och ger at
planerarna betydligt stdrre frihet och
skapande av en god bostadsplanering.
Bestimmelserna G1 inverkar fornyan-
de pa bostadsplaneringen genom krav
pa:
- vaningshojden i flervaningshus skall
vara minst 3,0 m (tidigare 2,8 m)
- 3-vaningshus bor férses med hiss
thuvudregel)
- i bostadsligenhet skall ett sanitetsut-
rymme kunna utrustas iven for rulls-
tolsbundna

Dessa krav for i sin tur med sig ett
nytt kostnadstinkande.

Bestimmelserna  ”G2-Statsstod
bostadsproduktion” 6kar byggherraj
nas ansvar fOr kostnadsstyrning, fran
héller konkurrensforfarandet samt re
dogdr for genomftrandet av bygg
nadsprojektet.

For att fortydliga proceduren me
kvalitets- och kostnadsstyrnings- bd
handling i Aravalagens 5 § anda haj
Bostadsfonden sammanstillt anvisnin -
garna for planering och kostnads
styrning samt finansiering for der
statsstodda bostadsproduktionen
Anvisningar giller savil nyproduktion
som ombyggnad, arava- och rinte
stédd produktion.

Den rdda tridden har varit att for:
enkla och férkorta behandlingsproces
sen, dels genom att delegera ansvaret
till byggherrarna dels genom att
avveckla “slutprisbehandlingen” ochi
ersitta den med ett anmilningsfor-
farande.

Inkérningen av det nya systemet
kommer sikert att vicka forvaning
bland kundkretsen Sver den nya be-
handlingsprocessen, men delegering
av ansvar, klara direktiv och snabbare
projektbehandling inom Bostadsfon-
den kommer att ge den statsstddda
bostadsproduktionen den vilbehév-
liga goda imagen over ett vilskott
behandlingssystem.

Ett effektivt behandlingssystem
kriver dock ett fungerande internt
ADB-system, som betjinar Bostadsfon-
dens alla ber6rda parter. Samtidigt bor
de externa kommunikationerna med |
Ovriga samarbetsinstitutioner koordi-
neras. Dessa trender 4r redan tydligt |
skonjbara samtidigt som Bostadsfon-
den hela tiden arbetar hart for att for- |
stirka och forbittra sina kundrela-
tioner. '
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ASUNTOPOLITIIKKA SUOMESSA

1990-LUVULLA

Valtion
asuntorahasto

Omistusasuminen yleistyi
1980-luvulla

Omistusasumisen suosio kasvoi Suo-
messa 1960-luvulta lihtien. Taustalla
oli useita syiti. Omistusasumista edisti
korkojen verovihennysoikeus, jonka
merkitys kasvoi vihitellen, kun kotita-
louksien palkkatulojen marginaalive-
rotus kiristyi 1970- ja 1980-luvulla.
Vuokra-asuminen asumisvaihtoehtona
oli vaikeutumut, sen jilkeen kun vuon-
na 1967 voimaan tulleen vuok rasiin-
telyn vaikutuksesta vapaarahoitteiset
vuokra-asunnot lihes katosivat vihitel-
len markkinoilta. Aravatuotannon
avulla rakennettiin vuokra-asuntoja,
mutta niiden saanti oli rajattu sosiaali-
sin perustein. Omistusasunto oli myds
kotitalouksille turvallinen sijoitus, var-
sinkin kun reaalitulot kasvoivat vakaas-
ti aina 90Juvulle saakka. Asuntojen
kasvava kysynti nosti reaalihintoja aj-
na suhdannenousuissa. Kysynnin vi-
hetessd matalasuhdanteis sa reaaliar-
vot sdilyivit 1970-Juvun lopun syvii
taantumaa lukuunottamatta.

Kun rahamarkkinoiden vapautumi-
nen ulottui kotitalouksien Iuottoihin
vuonna 1987, oli seurauksena asunto-
kKysynnin ennennikemitdén voimistu-

minen ja hintojen nousu. Muutamassa

vuodessa, vuosina 1987-1989, hinnat
nousivat nimellisesti 70 %:1la. Asunto
markkinoiden hintakupla oli kuitenkin
vain osa rahamarkkinoiden vapautu
mista seurannutta laajaksi paisunutta
kiinteistokeinotteha.

Tamin vaosikymmenen alun
lama vaikuttaa asunto-
markkinoilla pitkdin

Suomen kansantalouteen  vaikutti
1990-luvun alkuvuosina taantumasta
lamaksi syventynyt talouden kierre, |
josta elpyminen alkoi vasta vuonna
1993, ‘

Talouden kasvun pysihtyessi asun- |
tojen hinnat kiintyivit laskuun vuon-
na 1989. Vuosikym menen vajhteen .
jilkeen taantuma syveni lamaksi joka
leikkasi asuntojen kysyntii tydttdmyy
den alkaessa nopeasti kasvaa ja muut-
toliikkeen vihetessi. Reaalitulojen las- |
ku yli kymmenen vuoden nousun jil- -
keen supisti kotitalouksien asuntoky- |
syntid ja siten muutti omistusasunto-
jen markkinoiden kehitysnikymid. |
Epéivarmuus talouskehityksesti sai ko-
titaloudet my®s jossain midrin ylivaro- |
vaisiksi, mikd puolestaan syvensi
asuntomarkkinoiden lamaa. Parissa
vuodessa omistusasuntojen nimelliset




hinnat laskivat lihes samalle tasolle
kuin ne olivat olleet hinta boomin al-
kaessa 1987. Reaalisesti hinnat putosi-
vat puoleen vuodesta 1989 vuoden
1993 alkuun mennessi.
Asuntomarkkinoiden defiaatio
merkitsi suuria vaikeuksia monille
asuntovelkaisille kotitalouksil le, kun
korkeasuhdanteessa hankitun asun-
non arvo putosi lihes puoleen. Vaikka
vain osa kotitalouksista joutui reaali-
soimaan asuntomarkkinoiden nopeis-
sa muutoksissa syntyneet tappiot ja

vaikka valtio on pyrkinyt helpotta-

maan asunnon hankinnassa ylivelkaan-
tuneiden kotitalouksien asemaa, hinta-
romahduksen jilkivaikutus on jaykisti-
nyt asuntomarkkinoita useita vuosia ja
nikynee edelleen tulevinakin vuosina.

Vuosi 1992 oli talouskehityksen
pohjavuosi, jonka jilkeen kansanta-
lous alkoi vihitellen elpyi viennin kas-
vun seurauksena. Omistusasuntojen
markkinat piristyivit jossain maidrin
vuoden 1993 ajkana alkavan talous-
nousun my6ti. Asuntojen hinnat kidin-
tyivit nousuun vleisen korkotason las-
kiessa vuoden 1993 alussa. Korkokehi-
tyksen muuttuessa nousevaksi ja epi-
varmaksi, asuntojen hinnat alkoivat
uudelleen lievisti laskea vuoden 1994
lopulla.

Omistusasuntojen markkinat ovat
muuttuneet 1990-luvun  alkuvuosina
monilta osin merkittd visti. Omis-
tusasumiselle edullista korkojenvero-
vahennysoikeutta leikattiin vuonna
1992. Kotitaloudet ovat varcovaisia ja
tuskin enii haluavat velkaantua siind
miirin kuin 1980-luvun lopulla. Koti-
taloudet eivit asunnon-hankintapii-
toksid tehdessiin myodskidn voi luot-
taa inflaation apuun, joka 1980-luvulla
ja varsinkin 1970-luvulla nopeasti hel-
potti asuntolainojen piddomamenoista
ajheutuvaa rasitusta.

Omistusasumisen rinnalle ovat
1990-luvun alkuvuosina myds todelli-
sena asumisen vaihtoeh tona nousseet
vuokra-asunnot. Vuokrasdintelyn lop-
puminen 1992, jota selvitetdin mys-
hem min, on varsin nopeasti elvytti-
nyt vapaarahoitteisten vuokra-asunto-
jen markkinat. Kotitalous tiedustélun
ennakkotietojen mukaan vuokralla
asuminen on nopeasti yleistynyt 1990-
luvun alkuvuosina. Erityisesti lapsiper-
heet ja nuoret taloudet asuvat aikai-
sempaa enemmin vuokra- asunnoissa.
Vuokralle on siirrytty myOs omistus-
asunnoista, jolloin samalla on useim-
miten piidsty eroon omistusasunnon
velkataakasta.

Asuntotuotanto laajimmillaan
1970- ja 1980-luvuilla —
pudotus lamavuosina

Asuntorakentaminen ja asuntoinves-
toinnit sdilyivit Suomessa pitkiin kor-
kealla tasolla ja ovat vasta lamavuosina
pudonneet sellaiselle tasolle, jossa
asuntorakentaminen on ollut useissa
Keski-Euroopan imaissa jo vuosia.
1970-luvun lopulla naytti intensiivisen
asuntora kentamisen aika ohitetulta
asuntojen kysynnin vihentyessi vuo-
sien 1977-1978 taloudellisen taantu-
man seurauksena. Kuitenkin 1980-u-
ku oli edelleen kokonaisuudessaan laa-
jamittaisen asuntorakentamisen aika-
kautta, joka huipentui vuosikymme-
nen lopun kiivaaseen nousuhdan tee-
seen. Kaikkiaan 1980-luvulla rakennet-
tiin yhteensi yli puoli miljoonaa asun-
toa ja asunto kanta kasvoi 1,84 miljoo-
nasta asunnosta 2,21 miljoonaan asun-
toon.

Asuntotuotannon ja asuntoinves-
tointien tarve oli 1980-luvulla ilmej-
nen, silli edellisen vuosi kymmenen
voimaperiinen asuntotuotanto ei vield

riittdnyt nostamaan suomalaisten asu-
mis tasoa kotitalouksien vaurastumi-
sen mahdollistamalle tasolle. 1970-lu-
vun asuntorakentaminen teki mahdol-
liseksi sen aikaisen elinkeinoraken-
teen muutoksen ja vieston siirtymisen
kaupun keihin.

Asuntorakentaminen kiintyi nope-
aan laskuun kansantalouden joutuessa
lamaan vuonna 1990. Vapaarahoittei-
nen asuntotuotanto pysihtyi tuotettu-
jen asuntojen jiidessi myymittd mik-
si ja rakennusyritysten kaatuessa las-
kusuhdanteessa. - Vuosina 1990-1993
aloitettu vapaarahoitteinen asuntotuo-
tanto viheni 30 000 asunnosta 8000
asuntoon. Vuosina 1992 ja 1993 ei juu-
rikaan  aloitettu  rakennusyritysten
myytiviksi tarkoittamaa vapaarahoit-
teista asuntotuotantoa, vaan alkanut
vapaarahoitteinen asuntotuotanto oli
kotitalouksien omaan kiyttéonsi ra-
kennuttamia omakotitaloja.

Valtion talouden vaikeudet
supistivat sosiaalista asunto-
tuotantoa 1990-luvulia

Valtion panostus asuntotuotantoon oli
lagjimmillaan 1970-uvulla, jolloin val-
tion tukeman tuotannon osuus koko
asuntorakentamisesta oli lihes 60 %.
Seuraavalla vuosikymmenelld suhde
kidntyi piinvastaiseksi. Vapaarahoit-
teisen tuotannon osuus asuntoraken-
tamisesta.oli 1980-luvulla keskim#irin
66 % rakennetuista asunnoista. Kotita-
louksien vaurastuminen ja vuokra-
asuntojen vihidisyys johti omistusasu-
misen yleistymiseen ja omistusasunto-
jen kysyntiin ja tuotantoon. -

Valtion tukema asuntotuotanto sii-
lyi vuosina 1990-1992 laajana. Valtion
talouden vaikeuksis ta huolimatta ra-
kennusalan ongelmallista tilannetta

pyritiiin helpottamaan panostamalla
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arava- ja korkotukituotantoon. Tm
auttoi asuntorakentamisen ja sen pi
riss4 toimivia yrityksid ja rakennusmé
teriaalien tuottajia vaikeina lamavuos|
na. Vuosina 1990-1992 rakennettii{
tasaisesti keskimiirin 21 500 valtiof
tukemaa asuntoa vuodessa. Valtiof
velkaantumi sen nopeasti kasvaess
supistettiin myds valtion lainoittamaj
asuntotuotantoa vuosina 1993 j
1994. Vuonna 1993 saatiin kuitenkis
liikkeelle mittavasti korkotukilainoitet
tua vuokra- asuntotuotantoa, miki lie
vensi valtion tuen supistumisen vaikul
tusta rakennusmarkkinoilla.

Valtion tukeman tuotannon osuug
on noussut vuodesta 1991 Lihtien 60-
70 prosenttiin kaikista aloitetuista
asunnoista. Vuosikymmenen alussa
koko asuntotuotanto oli suhdannehui
pussa 64 000 asunnon suuruinen. Vuo-
teen 1994 mennessi tuotanto on su-
pistunut lihes kolmannekseen noinl
25 000 asunnon suuruiseksi.

Asuntoja korjaustoiminta
vauhtiin 1990-luvulla

Asuntokannan ikidfintymisesti aiheutu-
van peruskorjaustarpeen kasvun vuok-
si ja rakenmusalan tyollisyystilanteen'
parantamiseksi valtion talousarviossa:
on siirrytty edistimiin ty&voimaval-
taista kotjausrakentamista. Erityisesti
peruskorjaustarve kasvaa, kun 1960-
luvuilla ja 1970luvuilla rakennettu
mittava asuntokantakanta on perus-
kotjausidssi 1990-luvulla. ;

Uusien asuntojen tuotannon vihe-
neminen antaa myds mahdollisuuksia
suunnata voimavaro ja asuntokannan -
peruskorjaamiseen. Asuntojen perus-
korjaustoiminta onkin tasaisesti kasva-
nut valtion lainoin tai korkotuen avul-
la. Laskusuhdanteessa tyollistivin
asuntojen  kotjaustoiminnan tukea




myds lisitiin voimakkaasti 1990-luvul-
Ia. Tuki on kanavoitu arava- ja korkotu-
kilainoina vuokra- ja omakotitaloille,
joita korjataan noin 15 000 - 16 000
asuntoa vuodessa seki korjausavustuk-
sina osaketaloille, vanhuksille ja muille
erityisryhmilie. Korjausavustuksia
myonnettiin esimerkiksi vuonna 1993
noin 350 000 asunnolle vuodessa.

Asumistuen tarve kasvoi—
vlivelkaantuneille asunnon-
hankkijoille korkotukea

Korkea tyOttdmyys ja kotitalouksien
vaikeudet ovat lisinneet asumistuen
saajien mairii nopeasti. Tuen maksa-
misperusteiden tiukentamisesta huoli-
matta asumistukiméidrarahan tarve on
voimakkaasti kasvanut. Nykyisenkal-
taisessa kehysajattelussa asumistuki-
midrirahan jatkuva kasva on ollut
osaltaan vaikeuttamassa muiden asu-
misen tukialueiden kehittdmistd.
Vuosikymmenen alussa tilanteessa,
jossa asuntojen hinnat laskivat voimak-
kaimmin, asunto markkinoille syntyi
ylivelkaantumisongelma. Asuntomark-
kinoiden yliittivit muutokset aiheutti-
vat monille asuntovelallisille taloudel-
lisia vaikeuksia kahden asunnon louk-
kuun jddmisen, tySttdmyyden tai
ylisuurten korkomenojen johdosta.
Vaikeasti velkaantuneiden asunnon-
hankkijoiden tilannetta on helpotettu
vuodesta 1992 valtion korkotuen avul-
la. Tyottémyyden kasvun myOtd yhi
uusia viestoryhmid ajautui taloudelli-
sesti kestimittomiidn tilanteeseen ja
vuoden 1993 lisitalousarviossa lisit-
tiinkin ylivelkaantuneiden korkotuki-
lainoi hin tarkoitettua hyviksymisval-
tuutta. Korkotuen avulla autettiin n. 6
500 asuntovelallista.

Omistusasumisen tukea
supistettiin korkojen vero-
vihennysjidrjestelman
uudistuksessa

Omistusasumisen yleistymiseen vai-
kutti olennaisesti valtion episuora tyki
asuntolainojen korkojen verovihen-
nysoikeuden muodossa. Korkojen ve-
rovihennysoikeus kasvoi 1980- luvulla
suurimmaksi asumisen tukimuodoksi.
Jitjestelmin  tarkoituksenmukaisuu-
desta ja uudistustarpeesta kiyty kes-
kustelu johti jirjestelmidn uudistami-
seen 1990-luvun alussa. Vuoden 1993
alusta korkojen vihennysjirjestelmii
uusittiin siten, etti asuntolainojen ko-
rot ovat ensisijaisesti vihennyskelpoi-
sia padomatulosta ja toissijaisesti suo-
raan maksettavista veroista. Uudistettu
jarjestelmi kohtelee entistd tasapuoli-
semmin eri tuloryhmii. Ensiasun non-
hankkija saa vihentid 30 prosenttia
maksamistaan koroista; asunnonvaih-
tajan vihennys oikeus on 25 prosent-
tia. Vihennyksen enimmaiismiirit on
porrastettu ruokakuntatyypin mukaan.
Viliaikaisena jirjestelyni vudistukseen
liittyy ylim#drdinen korkovihennys,

- jonka suuruus miardytyy vuonna 1992

maksettujen asunto- ja opintolainakor-
kojen perusteella. Ylimdiriisen vihen-
nyksen vihitellen pienetessd, merkit-
see uudistus verovihennysoikeuden
kautta kohdentuvan asumisen tuen
merkityksen vihenemisti.

Yksityiseen asunnonhankkijan ase-
maan kohdistuvia 1990duvun uudis-
tuksia ovat my0s ASP-arjestelmin ke-
hittiminen ja uusi asuntokauppalaki.
ASP-jirjestelmissi uovuttiin lainakos-
kojen peruskorkosidonnaisuudesta ja
saatiin pankkien hiipunut kiinnostus
uusien ASP-tilien avaamista kohtaan
jilleen viridmddn. Syyskuussa 1995
voimaantulevalla asuntokauppalailla

puolestaan  pyritdin parantamaan
asunnonostajan kuluttajasuojaa.

Vuokransiintelyn purku alkoi —
saidntely loppuu kokonaan
uuden huoneenvuokralain
voimaantullessa 1996

Vuokransiintelyn purku on merkinnyt
vuokra-asuntomarkkinoiden  avautu-
mista. Vuokrasiin telyn purku aloitet-
tiin vuoden 1991 alusta, jolloin luovut-
tiin wusien asuntojen vuokrasiintelys
td Iti- ja Pohjois-Suomessa korkeakou-
lupaikkakuntia Iukuun  ottamatta.
Vuokrasidintelyn purkua jatkettiin,
kun kaikkien uusien vuokrasuhteiden
osalta 1.2.1992 luovuttiin vuokratasoa
ja irtisanomissuojaa koskevien siin-
nosten soveltamisesta. Jo vuoden ku-
luessa vuokramark kinoille tuli Lihes
20 000 uutta vuokra-asuntoa.
Vuokrasddntelyn purku onnistui
ajoitukseltaan, kun purku tapahtui voi-
makkaassa laskusuh danteessa. T4lloin
ei tapahtunut vuokrien riistiytymisti
tapahtunut, vaan pdinvastoin vuokra
pyynnoét alentuivat tarjonnan kasvaes-
sa. Saintelyn piiriin jidneiden asunto-
jen vuokrat nousivat voimassa olleiden
sopimusehtojen mukaisesti.

Marraskuun lopulla 1994 annettiin
esitys uudeksi huoneenvuokralaiksi,
joka hyviksyttiin vuoden 1995 alussa.
Laki perustuu huoneenvuokralakiko-
mitean mietintdon ja siitid annettuihin
lgusuntoihin. Uudessa lajssa erityte-
tiin asuinhuoneistojen ja likehuo-
neistojen vuokrasopi mukset omiksi
laciksi,

Uusi huoneenvuokralaki lisi4 sopi-
misen vapautta, kun kaikissa vuokra-
suhteissa voidaan sopia vapaasti vuok-
rasuhteen kestosta ja vuokrasta. Aikai-
sempaa lakia vapaammin voidaan so-
pia my6s huoneiston kunnosta, kun-
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nossapidosta, vastuusta huoneistoi
kiytettiessi ja sopimusehtoja turvaa:
vasta vakuudesta.

Uusi laki tulee voimaan vuoden;

1996 aikana ja lakia sovelletaan myds
laina voimaan tullessa olemassa ole-
viin huoneenvuokrasuhteisiin. Vuokra
ei muutu, elleivit osapuolet siiti sovi.
Jollei osapuolten kesken ole muuta so-
vittu, vuokranantaja saa vuoden kulut:
tua lain voimaan tulosta korottaa vuok-
raa kuluttujahintaindeksin muutosta
vastaavalla mairilli. Asuichuoneis to-
jen vuokrista ei annettaisi enii koro-
tus- ja tasoyleisohjé¢ita. Valtioneuvosta
antaisi kolmen vuoden ajan lain voi-
maantulosta suosituksia vuokrien tar-
kistamisesta.

Valtion asuntolainoituksella raken-
nettujen aravavuokra-asuntojen vuok-
rasubteita eivit koske wuuden lain
vuokranmdiritysti koskevat miiriyk-
set talojen kiytto- ja luovutusrajoitus-
tc?'1.1 aikana. Vuokranmiiritys perustuu
naissi asunnoissa ns. omakustannus-
periaatteeseen, jonka mukaan vuokril-
la katetaan asuntojen hoito- ja pia-
omamenot.

Asukkaiden vaikutus-
mahdollisuuksia lisittiin
sosiaalisissa vuokra-asunnoisssa

Valtion  asuntorahoitusjirjestelmin
turvaamisen lisiksi 90Jduvun alussa
uudistettiin myds aravavuokratalojen
hallintoa ja lisittiin asukkaiden vaiku-
tusmahdollisuuksia oman talonsa
asioiden hoitoon. Vuokratalojen yh-
teishallinnosta annetulla lailla annet-
tiin asukkaille paitds valtaa ja mahdol-
lisuuksia vaikuttaa talon kunnossapi-
toon ja hoitoon seki asumisviihtyvyy-
teen liittyviin kysymyksiin.

My6s uusia asumismuotoja ja nii-
den tukemista kehitettiin (laki asumis-




oikeusasunnoista) asumisoikeusasun-
tojen lainoitusjirjestelmalld. Asumisoi-
keus sijoittuu uutena hal]intarr_l'u_otona
vuokra- ja omistusasumisen vilimaas-
toon ja merkitsee asukkaalle 15 %_:.r}
omarahoitusosuu den myotd pysyvid
kayttoikeutta asuntoon. Uusi asani-
sen malli soveltuu erityisesti nuorille
ja se onkin otettu erittdin hyvin__vzjs-
taan. Asumisoikeusasuntoja on tihin
mennessi lainoitettu runsaat 7 000
asuntoa.

Vuosikymmenen alkuvuosina
toteutettiin mittava . )
lainsaadinnollinen kehitystyd

Asuntopoliittiset uudistukset oli asun-
totuotantolain vuonna 1966 tapahtu-
neen antamisen jilkeen toteutettu
osittaisuudistuksina, joko muutoksina
asuntotuotantolakiin tai erilliseni lain-
siddintdond. Tukimuotojen  moni-
puolistuminen ja niitd koskevan saan
nostdn kirjo oli tehnyt lamsiidﬁ.nnosFa
vaikeaselkoisen ja sen kokonaisuudis-
tusta oli eduskuntakin pitkiin edellyt
tinyt. Mittavan valmistelutyén seu-
rauksena voitiin vuoden 1994 alusta
antaa uusi aravalaki ja -asetus seki laki
aravavuokratalojen kiyttdd ja luovu-

tusta koskevista -rajoituksista sekid
vuokra-asuntojen omaksilunastamises-
ta, joilla kumottiin vanha asuntotuo-

tantolaki ja.-asetus sekd laki asuntojen

perusparantamisesta. Samassa yht_ey—

dessd tarkistettiin vuokra-asuntojen

korkotukilakia ja laajennettiin korko-

tukilainoitus koskeraan omistusasun-

tojen ja asumisoikeusasuntojen rz%ken-

tamista, peruskorjausta ja hankintaa

" vuoden 1995 alusta voimaantulleilla
korkotukilaeilla. ‘

Mittava lakipaketti oli selked 0soi-

tus halusta siilyttdd aravalainoitus edel-

leen yhtend asumi sen tukimuotona ja

kehittii siihen asti melko vaatimaton
korkotukilainoitus  aravajirjestelmin
rinnalle tasavertaiseksi, tdydentiviksi
jarjestelmiksi. TAmidn vuoksi myOs
korkotukilainojen ehdot ja korkotuen
suuruus pyrittiin vahvistamaan niin,
ettd lainoista aiheutuvat kustannu.}cset
vastaavat aravalainan kustannuksia®
Uuden aravalain tavoitteena on
paitsi aravajirjestelmidn teknitien yh
denmukaistaminen ja saadosten yksin-
kertaistaminen ja selkiyttiminen myos
vastaaminen nijhin muutoksiin, jotka
johtuvat asuntomarkkinoilla, asunto-
hallinnossa ja asuntorahoituksessa ta-
pahtuneista muutok sista. Arava_l'aikl
mm. keventii lainoitusmenettelyd ja
antaa kunaille paitintivalian lainoitus
kohteiden wvalinnassa, mahdollistaa
asuntojen hankinnan lainoituksen, 12-
haston varainhankin nan atrvopaperis-
tamisen kautta ja turvaa aikaisempaa
paremmin lajnansaajan asemaa talou-
dellisten vaikeuksien varalta. Lainaeh-
dot ja lainoitusosuudet sen sijagn sa1
lyivit samoina kuin yhteniiisl:jtma]gr—
jestelmiin  siirryttdessi, kuitenkin
niin, ettd vuoden 1996 alusta ollaan
omistusasuntojen lainoituksessa luo-
pumassa lainansaajan kannalta va1
keasti ymmirrettivis td korkojen pii-
omittamisesta. Omistusasuntojen lai-
nan takaisinmaksusta riippumattomat
kayttd- ja luovutusrajoitukset hava:i'ttiin
lakipaketin valmistelun yhteydessi tar-
peettomiksi ja niistd 1uovutti_in my0s
taannehtivasti. Vuokra-asuntojen rajoi-
tusaika sen sijaan siilyi 45 vuotena.

Asunto-olojen kehittiimisrahasto
perustettiin rahoittamaan :
sosiaalista asuntotuotantoa
vuonna 1990

Rahoitusmarkkinoiden yleismaai]ma%—
linen liberalisoituminen viime vuosi-

kymmenen jilkipuolis kolla aiheutti
muutospaineita my6s Suomen asunto-
rahoitukseen. Luottolajtosten melko
selkedsti ilmaisema halu irtisanoutua
aravalainoitetun tuotannon ensisijais-
rahoituksesta synnyttivit tarpeen uu-
distaa vuosikymmenii lihes samanlai-
sena toiminut valtion asuntorahoi tus-
jarjestelmi. Osaltaan uudistukseen vaj-
kutti my6s tavoite suunnata vanhoista
aravalainois ta kertyvit tulot, korot ja
lyhennykset, 90-luvun alussa lihes 3
miljardia markkaa, suoraan uusiin ara-
valainoihin. Sosjaalisen asuntotuotan-
non rahoitus ja lainajirjestelmit uusit-
tiin yhtendislainajirjestelmiksi, jolloin
pankeilta ajemmin tarvittu ensisijais-
lainoitus kivi vuokratalo jen osalta tar-
peettomaksi.
Uudistus toteutettiin vuoden 1990
alusta perustamalla asunto-olojen ke-
hittimisrahasto, jonka peruspiioma
(noin 29 mrd. markkaa) koostui ole-
massa olevista aravalainasaatavista. Ra-
hasto toimii budjetin ulkopuolisena ra-
hastona, kuitenkin valtion kassatalou-
dessa. Asunto hallituksen, myShem-
min virastoksi muuttuneen asuntora-
haston, ja kuntien my6ntimit aravalai-
nat maksetaan rahaston varoista, jotka
koostuvat em. korko- j2 lyhennystu-
loista, budjettisiirrosta (= alikorkoi-
suustuki) ja rahaston lainanotosta. Sa-
manaikaisesti uudistettiin aravavuok-
ratalojen lainoitusjirjestelmi nosta-
malla lainan miird 60 %:sta 95 %:iin
ja muuttamalla tavanomainen Kkorot
ja lyhennykset sisdltivi laina ns. vuo-
simaksulainaksi. Vuosimaksulla ka-
t€taan ensisijaisesti lainan korot ja
sitten lyhennykset; jos maksu ei kata
korkoja, ne lisitiin lainapdiomaan.
Timi ns. yhtendislainajirjestelmiin
siirtyminen toteutettiin omistusasun-
tojen lainoituksessa ja peruskorjaus-
lainoituksessa vuoden 1991 alusta

lukien, tosin vihin pienemmin laing
prosentein.

Valtion velkaantumisen hillitsem
seksi aravalainoituksen volyymid .of
jouduttu vuodesta 1993 Lihtien selvis
ti pienentimidin ja siirtymiin enc
nevissi midrin  korkotukilainoituk
seen. Korkotukilainoitusta on vuodet
1995 alusta laajennettu  koskemaas
vuokra-asuntojen ohella myds asumis| -
oikeusasuntoja ja omistusasuntoja.

Vuonna 1995 valtion asuntorahas
to hankkii varoja muuttamalla aravalai:
nasaataviaan arvopapereiksi. Arvopas
peristamisella pyritdin turvaamaan
aravalainoituksen taso- lisiimittd val-
tion velkaa. Valtion menokehysten
tiukkuuden vuoksi ei asuntorahastolla
vuosina 1994 ja 1995 ole ollut kiytet-
tdvissd aravalainojen alikorkoisuuteen
tarkoitettua siirtoa valtion talousar
viosta. Korkosubventio onkin joudut-

tu rahoittamaan asuntorahaston varal-
lisuudesta.

Asuntohallitus lakkautettiin
ja ympiristdministeriéti
organisoitiin uudelleen
vuonna 1993

Asuntohallinnon rakenteellisista uu- -
distuksista viimeisin oli ollut asunto- |
asioiden siirtyminen sisdasiainministe- ,
ribltd  ympiristdministeridlle 1.10.
1983. Timin jilkeen ei hallinnossa
tapahtunut, henkiléresurssien tasaista
vihentdmisti lukuun ottamatta, muu-
toksia ennen 1.12.1993. Tuosta ajan-
kohdasta aloitti toimintansa valtion
asuntorahasto ja asuntohallituksen toi-
minta lakkasi.

Asuntohallinnon uudistus toteutet-
tiin valtion keskushallinnon kehitti-
misti koskevien yleisten tavoitteiden
mukaisesti, joihin sisiltyi mm. luopu-
minen hallinnollisista keskusvirastois-




ta. Asuntohallituksen tehtivisti siirret-
tiin osa ympiristdministeridlle, osa
valtiokonttoriin sekd asumistukitoi-
minta kansanelikelaitokselle. Kuntien
vastuuta asuntotoimen tehtivien hoi-
dossa lisittiin antamalla niille pAdtdk-
sentekovaltaa  asuntolainoitettavista
hankkeista. Samalla ymparistdministe-
ridti organisoitiin uudelleen.

Valtion asuntorahasto

toimii virastona ja sosiaalista
asunto-tuctantoa rahoittavana
rahastona

Valtion asuntorahasto on edeltdjinsi
asunto-olojen kehittdmisrahaston ta-
voin valtion talousarvion ulkopuoli-
nen rahasto, joka saa valtion asuntora-
hastosta annetun lain nojalla aravalai-
noitukseen tarvittavat varat vanhojen
aravalainojen Koroista ja lyhennyksis-
t4d, valtion talousarviossa alikor-
koisuustukena osoitettuna siirtona ja
rahamarkkinoilta hankkimillaan lai-
noilla. Vanhojen aravalainojen arvopa-
perisointi on myds mahdollinen yhte-
ni rahoituslih teend valtioneuvoston
tehtyd maaliskuussa 1993 piitbksen
valtion velkaantumisasteen nousun es-
timisestd ja valtion lainanoton lopetta-
misesta aravalainoitukseen.
Hallinnollisten tehtivien hoitamis-
ta varten asuntorahasto sai 60 henki-
16n suuruisen hankildé kunnan. Asun-
torahaston tehtivini on ns. talokoh-
taisten aravalainojen myOntiminen
vuokra- ja asumisoikeustalojen raken-
tamiseen ja perusparantamiseen. Ra-
hasto tarkistaa vuokra- ja asunto-osake-
yhtiétalojen  lainoituskelpoisuuden
seki huolehtii laatu- ja hintavalvonnas-
ta. Talousarvion puitteissa rahaston
tehtdviin  kuuluu vuokra-asuntojen
korkotukilainojen  hyviksy minen,
omapidoma-avustusten myontiminen

ja korjausavustusmidrirahan jakami-
nen kunnille. Rahasto hoitaa myds
muita sille mdirittyjd tehtivid, jotka
liittyvdt esim. ylivelkaisten korkotu-
keen, arvopaperistamiseen, vuokrata-
lojen kiyttdon, rahoitusneuvottelui-
hin ja koera kentamiseen. A

Lainansaajien maksukykyisyys- ja
vakavaraisuusongelmat ovat korostu-
neet kuluvan rakenta misen laman ai-
kana. Rakennussektorin vaikea talou-
dellinen tilanne, korkea tyottdmyys ja
ylikired verotus ovat puolestaan luo-
neet otollisen tilanteen ns. harmaiden
markkinoiden kehittymiselle. Asunto-
rahaston toiminnassa onkin painotettu
lainansaajien maksukyvyn arviointiin
sekd harmaan talouden valvontaan liit-
tyvid tehtivid.

Asuntopolitiikan haasteet
1990-luvun jilkipuoliskolla

Viime vuosien yllityksellisen kehityk-
sen vuoksi on lidhitulevaisuuden at-
viointi hyvin vaikeaa. Kuitenkin pysty-
tain melko suurella varmuudella sano-
maan, ettd Suomen vikiluku kasvaa
vuosituhannen loppuun mennessi
50 000-60 000 asukkaalla ja on tuol
loin noin 5,2 milj. asukasta. Toisaalta
voidaan arvioida, etti uusien asunto-
kuntien muodostuminen ja asunto-
olojen kohtuullinen kehittiminen
edellyttiisivit 35 000-40 000 asunnon

_tuottamista vuosit tain. Lisiksi tieda-

tddn, ettd Suomen nykyinen asunto-
kanta on noin 2,3 milj. asuntoa. Kaik-
kia niitd asuntoja tulee hoitaa jatku-
vasti huolella ja 2-3 % niistd tulisi vuo-
sittain korjata vas-taamaan tasoltaan
kohtuullisia vaatimuksia.

Asuntojen tarpeen ja kysynnin ta-
sapainoinen kehitys edellyttdd my0s
uudenlaisia otteita asuntopolitiikassa
lihivuosina monestakin syysti. Ei siis

rii.tﬁ, €ttd yritetddn tuottaa ja korjata
mdarillisesti tarpeeksi asuntoja:

- Vdestdn ikdintyminen edellyttis
sekd olemassa olevan asuntokannan
ja  avopalvelujen kehittimisti ja
my0s riittdvin palveluasuntokannan
luomista.

- Nuorten asunnon hankintatarpeet
ovat lamavuosina patoutuneet, miki
luo uudenlaisia paineita.

- Uusien asuntojen tuotantoa on suun-
niteltava entistdi enemmin rinnan
peruskorjauksen kanssa. Tilloin on
otettava huomioon seki paikkakun-
nan asuntokannan huoneistotyyppi-
ja kautumaa etti hallintasuhdetta
koskevat nikékohdat.

~ Noin 1 milj. ihmisti asuu Iihitissi,
joiden korjaaminen on suuri Lihim-
min 10 vuodenhaaste. Tdssi tarvi-
taan seki tukijirjestelmien etti asuk-
kaiden osallistumismallien kehitti
misti.

- Asunto-ongelmat ovat hyvin paikka-
kuntakohtaisia. Siksi tarvitaan aikai-
sempaa tarkempia kunnittaisia ja
seudullisia analyyseja ratkaisujen
pohjaksi.

Asunto-olojen parantamismahdolli-
suuksiin vaikuttaa taloudellinen kehi-
tys ja erityisesti ty6ttdmyyden ja ih-
misten tulojen kehitys. Taloudellinen
kasvu ja ty6ttomyyden pienentyminen

luovat peruslihtékohdan ihmisten tu
lojen kasvulle ja asunto-olojen paranta-
miselle. ~

Jotta Suomessa pystyttiisiin kehit-

timdin asunto-oloja lihivuosina, tarvi-
taan my0Os jirjestel mien muutoksia.
Ensindkin on kehitettivi asuntorahoi-
tusjérjestelmid. Asuntorahoitus ei voi
perustua endd yhti suuressa mdirin
kuin aikaisemmin valtion budjetin
kautta tuleviin varoihin. Siksi valtion
asuntorahastolle on Iuotava nykyisti
laajemmat rahoituksen hankinta mah-
dollisuudet mm. tydelikelaitoksilta ja
asuntorahastolle on annettava nykyisti
suurempi itsendisyys. Valtion budjetin
kautta tulisi osoittaa asuntorahastolle
varat lainojen alikorkoisuut ta varten.
Valtion asuntolainojen arvopaperista-
misella voidaan tidydentii varojen han-
kintaa, mutta tissi toiminnassa tulisi
ottaa mukaan my6s kotimaiset rahoi-
tuslaitokset.

Asuntorahoituksen hankinnan ja
asuntorahaston toiminnan uudistami-
sen lisiksi tulee kehittdi ja yksinker-
taistaa asumisen tukipolitiikkaa. Tuki-
jarjestelmin tulee olla tojsaalta riitti-
van joustava erilaisia asuntomarkkina-
tilanteita varten. Toisaalta tukipolitii-
kassa tarvitaan viime vuosia pitkijin-
teisempid otetta, koska ihmisten asu-

mistarpeet ovat melko pysyvii eivitki
vaihtele alati.
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BOSTADSPOLITIKEN I FINLAND

PA NITTIOTALET

Statens
Bostadsfond

Agarboendet blev allmint pa
1980-talet

Fran 1960-talet har dgarboendet blivit
allt vanligare i Finland. Det finns
ménga orsaker till detta. Agarboendet
befrimjades av att rintorna pa bos-
tadsldnen var avdragsbara i beskattnin-
gen och detta fick allt storre betydelse
di marginalbeskattningen av hushal-
lens 16neinkomster skirptes pa 1970-
och 1980-talet. Alternativet att bo pa
hyra hade forsvarats efter det hyres-
reglementeringen infordes ir 1967,
vilken medférde att fritt finansierade
hyresbostider smaningom nistan helt
férsvann fran marknaden. Med st6d av
arava- lingivningen byggdes hyresbos-
tader, men tillgingen till dessa begrin-
sades pa sociala grunder. Agarbosta-
den var ocksi en trygg placering for
hushallen, speciellt di realinkomster-
na stadigt steg fram till 90-talet. Den
okande efterfrigan pa bostider hojde
realpriserna da konjunkturerna gick
uppdt. DA efterfrigan avtog i samband
med recessioner bibeholls realvirdena
med undantag for den djupa recessio-
nen i slutet av 1970-talet.

D4 det allt friare liget pa penning-
marknaden utstricktes till hushillens

~ krediter 4r 1987 var foljden att efterf-

rigan pa bostider dkade rekordartat
och att priserna steg. PA nagra ar,
1987-1989, steg priserna nominelit
med 70 %. Prisbubblan pi bostads-
marknaden utgjorde dock bara en del
av de omfattande spekulationer i fas-
tigheter som den frigjorda penning-
marknaden forde med sig.

Depressionen under borjan av
detta decennium paverkar innu
Linge bostadsmarknaden

Finlands nationalhushilining paverka-
des av den recession som i bérjan av |
1990-talet fordjupades till svir depres- |
sion. De forsta tecknen pd aterhimt- |
ning kunde skdnjas forst ar 1993, ‘

Di den ekonomiska tillvixten av- |
stannade, borjade bostadspriserna
sjunka ar 1989. Efter decennieskiftet
fordjupades recessionen till depres-
sion, vilket medférde att efterfrigan
pa bostider minskade avsevirt i och
med att arbetslosheten bérjade 6ka
kraftigt och flyttningsrorelsen avstan-
nade. Nedgingen i realinkomsterna
som stigit under mer #in tio 4ar
inskrankte hushallens efterfrigan pa
bostider. Detta medférde 4ndringar i
prognoserna for utvecklingen pa bos-
tadsmarknaden. Osikerheter i friga




om den ekonomiska utvecklingen
gjorde hushallen i viss méan extra for-
siktiga, vilket i sin tur fordjupade dep-
ressionen pd bostadsmarknaden. Pi
ett par 4r sjonk de nominella priserna
pa dgarbostider till ndstan samma niva
de legat pa di prisboomen inleddes
1987. Reellt sett sjonk priserna till
hilften fran ar 1989 till bérjan av ar
1993.

Deflationen pa bostadsmarknaden
innebdr stora svirigheter for manga
hushall med bostadsskulder, da virdet
pd en bostad som kopts under hog-
konjunkturen sjonk till nirmare

hilften. Trots att bara en del av hus-

hallen blev tvungna att realisera ‘de
skulder som uppstatt genom de
snabba forindringarna pa bostads-
marknaden och trots att staten har for-
sOkt underlitta situationen for de hus-
hall som blivit Overskuldsatta i sam-
band med bostadskép, har efterverk-
ningarna av priskollapsen paralyserat
bostadsmarknaden under flera ar och
kommer att mirkas dnnu under kom-
mande ar.

Ar 1992 paddes botten i den
ckonomiska utvecklingen och direfter
har folkhushillningen smaningom
borjat aterhdmta sig till foljd av den
vixande exporten. Bostadspriserna
borjade stig dd den allmidnna-rinte-
nivin sjonk i bérjan av 4r 1993. Da
rinteutvecklingen vinde uppit och
blev osiker, bérjade bostadspriserna
ater igen sakta sjunka i slutet av ar
1994. '

Marknaden for dgarbostider har pa
manga sitt avsevirt forindrats fran
1990-talets forsta ar. Den ritt att avdra
rantor i beskattningen, som varit for-
manlig for dgarboendet, beskars ar
1992. Hushallen 4r forsiktiga och
knappast villiga att skuldsitta sig pa
samma sitt som 1 slutet av 1980-talet.
Hushillen kan inte heller vid sina bes-

Iut om bostadskop lita pa hjilp av inf-
lationen, som under 1980-talet och
speciellt pa 1970-talet snabbt under-
littade den belastning som kapitalut-
gifterna for bostadslanen medfdrde.

Under bértjan av 1990-talet har
hyresbostiderna blivit ett konkret
alternativ for boende vid sidan av dgar-
boendet. Slopandet av hyresreglerin-
gen ar 1992, vilket utreds senare, har
mycket snabbt gett nytt liv at markna-
den for fritt finansierade hyresbosti-
der. Enligt férhandsuppgifter om den
enkit som riktats till hushallen, har
boendet pa hyra snabbt blivit allmin-
nare under bétjan av 1990-talet. Det dr
framst barnfamiljer och unga hushall
som i hogre grad 4n tidigare bor i
hyresbostider. Hushall har ocksa flyt-
tat fran dgarbostider till hyresbostider
och dirigenom ofta sluppit den skuld-
borda dgarbostaden innebar. -

Bostadsproduktionen var storst
Pa 1970- och 1980-talen —
sjonk under depressionen

1 Finland f6rblev bostadsbyggandet
‘och bostadsinvesteringarna linge pa
en hog nivi och har forst under
depressionsiren sjunkit till den niva
fér bostadsbyggande som ratt i
Mellaneuropa under minga ar. I slutet
av 1970-talet verkade det som om
tiden for intensivt bostadsbyggande
hade passerats da efterfragan pa bosté-
der sjonk till f61jd av den ekonomiska
recessionen dren 1978-79. Som helhet
taget var 1980-talet ater en period av
omfattande bostadsproduktion, vilken
nidde sin topp under det intensiva
konjunkturuppsvinget i slutet av
decenniet. Under 1980:talet byggdes
sammanlagt Over en halv miljon
bostider och antalet bostider steg

fran 1,84 miljoner bostider till 2,21

miljoner.

Behovet av bostadsproduktion och
bostadsinvesteringar var uppenbart
under 1980-talet, f6r den kraftiga bos-
tadsproduktionen under den fore-
giende artioendet hade innu inte
rickt till for att hoja finlindarnas bo-
endestandard till den niva som hushal-
lens Skande tillgingar gjorde mojlig.
Andringarna i ndringsstrukturen och
inflyttningen till stiderna under 1970-
talet medférde att byggnadsverksam-
heten blev livlig under denna period.

Bostadsproduktionen sjonk snabbt
da nationalekonomin sjénk i depres-
sion ar 1990. Den fritt finansierade
bostadsproduktionen avstannade di
de firdigstillda bostiderna blev osilda
och byggnadsforetagen gick i konkurs
till f6ljd av lagkonjunkturen. Den fritt
finansierade bostadsproduktion som
inletts aren 1990-1993 sjonk fran
30 000 bostider tili 8000 hostider.
Under 4ren 1992 och 1993 pabérjade
byggnadsforetagen knappt alls pro-
duktion av fritt finansierade bostider
avsedda for forsiljning utan den fritt
finansierade bostadsproduktionen
utgjordes i huvudsak av egnahemshus
som hushéllen byggde fér eget behov.

Statens ekonomiska svirigheter
beskar den social
bostadsproduktionen pa
1990-talet

Statens satsning pa bostadsproduktio-
nen var storst under 1970-talet di den
statsstodda bostadsproduktionen upp-
gick till nirmare 60 % av det totala
bostadsbyggandet. Under det foljande
artiondet blev férhallandet det motsat-
ta. Under 1980-talet utgjorde den fritt
finansierade bostadsproduktionen i
genomsnitt 66 % av de byggda bosti-
derna. Hushédllens Okade tillgingar
och bristen pa hyresbostider ledde till

_att dgarboendet blev allminnare och

till efterfrigan pd och produktion av
dgarbostider. ‘

Staten fortsatte dren 1990-92. att
omfattande stéda bostadsproduktio-
nen. Trots problemen i statsekonomit;
strivade staten att underlitta den

problematiska situationen inom bygg-
nadsbranschen genom att understdda
arava- och rintestddsproduktionen.

Detta hjilpte bostadsbyggandet och: -

de foretag som verksamma ~inom
branschen samt producenterna av
byggnadsmaterial genom de svara
depressionsiren. Under dren 1990-92
byggdes i genomsnitt 21 500 bostider
med statsst0d varje 4r. Di statens
skuldsittning snabbt 6kade minskades
den bostadsproduktion for vilken sta-
ten beviljar lin under aren 1993 och
1994. Ar 1993 kunde en omfattande
produktion av bostider med rintes-
todslan inledas, vilket lindrade den in-
verkan det minskade statstddet hade
pa byggnadsmarknaden.

Andelen f6r den produktion staten
stoder har fran 4r 1991 stigit till 60-70
procent av samtliga pabdrjade bosti-

der. I borjan av decenniet var bostad- |
produktionen vid konjunkturtoppeni |

klassen 64 000 bostider. Fram tll r

1994 har produktionen minskat till |

omkring en tredjedel eller ca 25 000
bostider.

Reparationen av bostider
fick fart pa 1990-talet

P4 grund av det ékande behovet av
ombyggnad dirfSr att bostadsbestan-
det borjar bli gammalt och for att for-
bittra sysselsittningsliget inom bygg-
nadsbranschen har man i statens bud-
get Overgatt till att befrimja repara-
tionsbyggande som kriver mera
atbetskraft. Speciellt behovet av
omfattande reparationer Skar da det
stora antal bostider som bvoodes n4




1960- och 1970-talet kommer i sane-
ringsaldern pa 1990-talet.

Eftersom produktionen av nya bos-
tider avtar finns det mojligheter att
styra resurserna till sanering av bos-
tadsbestandet. Ombyggnaden av bos-
tider har stadigt Okat med statslan el-
ler rintesttdslan. Stodet for repara-
tion av bostider, som har stor syssel-
sittnande verkan under en ligkon-
junktur, utdkades kraftigt under 1990-
talet. Stodet har Kkanaliserats som
arava- och rintestddslan till hyres-
hus och egnahemshus. Omkring
15 000-16 000 bostider i sidana hus
repareras arligen. Dessutom beviljas
reparationsunderstéd f6r aktiebolags-
hus, aldringar och andra specialgrup-
per. Som exempel kan nimnas att ir
1993 beviljades reparationsunderstod
for omkring 350 000 bostider.

Behovet av bostadsbidrag
okade — rdntestod for
éverskuldsatta bostadskopare

Den stora arbetslosheten och hushil-
lens svirigheter har snabbt utdkat mot-
tagarna av Dbostadsbidrag. Trots att
grunderna for utbetalningen av bidra-
get har skirpts, har behovet av anslag
for bostadsbidrag Okat kraftigt. I da-
gens utvecklingstinkande har de fort-
satt stigande anslagen for bostadsbid-
rag till en del negativt paverkat utveck-
landet av andra stodformer f6r boende.
I borjan av decenniet, di bos-
tadspriserna sjonk mest, uppstod
overskuldsittningsproblem pia bos-
tadsmarknaden. Den Overraskande
svingningen pa bostadsmarknaden
medférde ekonomiska problem for
manga bostadsgildenirer till foljd av
att de hamnat i tvi-bostads fillan, dvs.
inte fatt sin gamla bostad sild efter det
de k6pt den nya, blivit atbetslosa eller
hade 6verstora rinteutgifter. Liget for

svart skuldsatta bostadskdpare har un-
derlittats fran ar 1992 genom statens
rintestdd. I takt med den stigande ar-
betslosheten drevs allt flera befolk-
ningsgrupper i en ekonomiskt ohall-
bar situation och i tilliggsbudgeten for
ar 1993 utdkades darfor den fullmakt
for beviljande av rintestddslan vilKa 4r
avsedda som stdd for overskuldsatta.
Med rintestddet hjilptes ca 6500 bos-
tadsgildenirer.

Férmanerna med dgarboende
inskrinktes genom reformen av
skatteavdragssystemet

Statens indirekta stdd i form av ritten

" att avdra bostadslanerintorna i bes-

kattningen inverkade visentligt till att
dgarboendet blev allmidnnare. Av-
dragsritten fOr rintor i beskattningen
utvecklades under 1980-talet till den
frimsta formen av stdd for boende.
Den diskussion som férdes om det dn-
damailsenliga med systemet och re-
formbehoven ledde till att systemet re-
videras i botjan av 1990-talet. Frin
borjan av ar 1993 fornyades systemet
for ranteavdragen si, att rintorna pa
bostadslin primirt dr avdragbara frin
kapitalinkomsten och sekundirt di-
rekt frin de skatter som skall betalas.
Det reviderade systemet behandlar oli-
ka inkomstgrupper jamlikare 4n det ti-
digare. Den som kopt sin forsta bostad
far avdra 30 procent av de rintor den-
ne betalat; for en person som bytt
bostad #ir avdragsritten 25 procent.
Maximibeloppen fér avdraget har
differentierats enligt typen av hushall.
Till reformen hor ett temporirt arran-
gemang i form av ett extra rinteavdrag
vars storlek faststills enligt de rintor
pi bostads- och studielin som erlagts
ar 1992. Efter hand som det extra
avdraget minskar innebdr reformen

att betydelsen for det boendestéd_wﬁi

som ritten till avdrag i beskattningen
inneburit avtar.

. Reformer under 1990-talet som be-
ror den enskilda bostadsképaren ir
ocksa utvecklandet av bostadssparpre-
miesystemet (BSP) och den nya lagen
om bostadskop: I BSP-systemet fran-
gicks bindningen av lanerintorna till
grundrintan och dirigenom vicktes
bankernas tynande intresse for opp-
nandet av BSP-konton pa nytt. Genom
den lag om bostadskdép som trider i
kraft i september 1995 forbittras bos-
tadskdparnas konsumentskydd. ‘

Upplosningen av hyres-
reglementeringen inleddes och
slutférs da den nya lagen om
hyrebostider trider i kraft

ar 1996

Uppldsningen av hyresreglementerin-
gen har inneburit en friare hyresbos-
tadsmarknad. Upplésningen av hyres-
feglementeringen inleddes i borjan av
ar 1991 genom att hyresreglemente-
ringen for nya bostider upphorde
med undantag for hdgskoleorterna i
Ostra och norra Finland. Denna fortsat-
tes sd att stadgandena om hyresniva
och uppsigningsskydd slopades for
hyresférhallanden som inletts 1.2.
1992 eller senare. Redan inom ett ar
fanns det nirmare 20 000 nya hyres-
bostider pa marknaden.

Upplosningen av hyresreglemente-
ringen lyckades i friga om tideliggnin-
gen, eftersom den genomfordes under
den svara recessionen. Detta innebar
att hyrorna inte sprang i héjden utan
tvartom sjonk da utbudet okade. Hy-
rorna for de bostider som fanns kvar
inom reglementeringen steg enligt gil-
lande avtalsvillkor.

I slutet av november 1994 avgavs
en proposition om en ny hyreslag, vil-

... ken godkindes i borjan av 4r 1995, La-

gen grundar sig pi hyreslagkom-:?
mitténs betinkande och de utlatandet
som getts for detta. I den nya lagen
srskiljs hyresavtalen for bostadsligen-
heter och affirslokaler i egna lagar.
Den nya hyreslagen 6kar friheten
for avtalandet eftersom parterna i
samtliga hyresférhillanden fritt kan av-
tala om lingden for hyresforhallandet
och om hyran. Dessutom kan parterna | -
ocksd friare dn tidigare avatal om Li-
genhetens skick, underhall, ansvar for
anvindningen av ligenheten och den
sikerhet som tryggar avtalsvillkoren.
Den nya lagen trider i kraft under
ar 1996 och lagen tillimpas sedan den
tritt i kraft ocksa pa da gillande hyres-
forhillanden. Hyran 4ndras inte om in-
te parterna kommer $verens om detta.
Om inte parterna sinsemellan avtalar
om annat, fir hyresvirden ett ar efter
det lagen tritt i kraft hoja hyran med
ett belopp som motsvarar dndringen
av konsumentprisindex. Nigra all-
rgiitoma anvisningar om hojning eller
nivi kommer inte Iingre att ges for
hyresbostidernas hyror. Statsridet
skulle tre ar efter det lagen tritt i kraft
ge rekommendationer for justering av
hyrorna. !
Hyresforhallandena for aravahyres- |
bostider som byggts med statens bos-
tadsldn berdrs inte av bestimmelserna
om faststillandet av hyran i den nya
lagen under den tid som anvindnings-
och Overlatelsebegrinsningarna for
husen 4r i kraft. Fér dessa bostider
grundar sig faststillandet av hyran pa
den sk. sjilvkostnadsprincipen enligt
vilken skétsel- och kapitalutgifterna
fér bostidderna ticks med hyrorna.

In;vénarnas méjligheter att
paverka 6kades for sociala
hyresbostider

Forutom att trygga statens bostads-
finansierinessvstem. farnuadecihisiae.




av 1990-talet ocksd forvaltningen av
aravahyreshusen och 6kades invanat-
nas mojligheter att piverka skotseln
av angeligenheter som giller det egna
huset. I lagen om samfOrvaltningen av
hyreshus ges invanarna beslutanderitt
och mbjligheter att paverka under-
hallet och skotseln av huset samt i
fragor som giller boendetrivseln.

Ocksa nya former f6r boende och
stoden for dessa utvecklades genom
langivningssystemet fOor bostadsritts-
bostider (Jagen om bostadsrittsbosti-
des). Bostadsritten inryms sisom en
ny besittningsform mellan hyresboen-
.det och igarboendet och ger invinar-
na med en sjilvfinansieringsandel pi
15 % bestiende anvindningsritt till
bostaden. Den nya formen for boende
limpar sig speciellt fér unga och den
har tagits mycket vil emot. Hittills har
lan beviljats for omkring 7000 bos-
tadsrittsbostider.

Under de forsta aren av decenniet
genomfdrdes en omfattande
revidering av lagstiftningen

Efter lagen om bostadsproduktion
som gavs ar 1966 hade de bostadspoli-
tiska reformerna genomforts som del-
reformer, endera som dndringar av la-
gen om bostadsproduktion eller som
separata lagar. De allt mangsidigare
stodformerna och brokigheten i stad-
gandena om dessa har gjort lagstiftnio-
gen svardverskadlig och riksdagen ha-
de redan linge fOrutsatt en totalrevi-
dering av denna. Som resultat av det
omfattande beredningsarbetet kunde
den nya aravalagen och -forordningen
avges i borjan av ar 1994. D4 avgavs
ocksd lagarna om begrinsningarna
betriffande anvindning och overlitel-
se av aravahyreshus samt om inl0sen
av hyresbostider. Dessa lagar upphiv-
de den gamla lagen och forordningen

om bostadsproduktion och lagen om
grundférbittrande av bostider. T detta
sammahang reviderades lagen om rin-
testod for hyresbostider och rintelan-
givningen utvidgades genom de lagar
om riantestdd som tradde i kraft i bor-
jan av ar 1995 till att omfatta byggan-
de, ombyggande och anskaffning av
dgarbostider och bostadsrittshus.
Det omfattande lagpaketet ir ett
Klart bevis pa viljan att bevara arava-
langivningen som en stodform f6r bo-
endet och att utveckla den hirtills ritt
obetydliga rintelangivningen till ett
jAmbordigt och kompletterande sys-
tem vid sidan av aravasystemet. DirfOr
faststilldes villkoren for rantestodsla-
nen och rintestodets storlek si, att
kostnaderna for lanen skall motsvara
kostnaderna for aravalan.
Malsittningen med den nya arava-
lagen ir forutom tekniskt forenheth-
gande av aravasystemet samt forenk-
ling och fortydligande av stadgandena
ocksa att svara mot de forindringar,
som beror pi indringarna pi bostads-
marknaden, bostadsférvaltningen och
bostadsfinansieringen. Aravalagen
forenklar bland annat langivningsfor-
farandet och ger kommunerna bes-
lutanderitt vid valet av langivnings-
objekt. Lagen gor det ocksd mdjligt att
bevilja lan for anskaffning av bostad,
fondens kapitalanskaffning via virde-
papperisering och tryggar bittre dn
tidigare lantagarens stillning i friga
om ekonomiska svarigheter. Lanevill-
koren och lingivningsandelarna for-
blev dock de samma som vid dvergin-
gen till enhetslinesysytemet, men
dock sa, att frin borjan av ar 1996
kommer kapitaliseringen av rintorna i
langivningen for 4garbostider att slo-
pas. Denna kapitalisering har varit
svarbegriplig for lintagarna. Vid be-
redningen av lagpaketet konstaterades
att de anvindnings- och o&verlitelse-

begrinsningar som 4r oberoende av
aterbetalningen av 1an fér dgarbostider
ar obehdvliga och dessa slopades dir-
for retroaktivt. Begrinsningstiden for
hyreshus bibeholls diaremot vid 45 ar.

Fonden f6r utvecklande av
bostadsforhallandena grundades
ar 1990 for finansieringen av
social bostadsproduktion

Den virldsomfattande liberaliseringen
av bostadsmarknaden under senare
hilften av senaste artionde medférde
tryck pa forindringar av bostadsfinan-
sieringen i Finland. Kreditinstitutens
rétt klart framforda Onskan att frigéra
sig frin primirfinansieringen av den
aravabelinade produktionen vickte
behov att fornya statens bostadsfinan-
sieringssystem som fungerat pa nistan
samma sitt under irtionden. Delvis
var reformen ocksi en f6ljd av malsitt-
ningen att styra de inkomster i form av
rantor och amorteringar som influtit
frin de gamla aravalinen, i bérjan av
90-talet ndrmare 3 miljarder mark, di-
rekt till nya aravaldn. Finansieringen
av den sociala bostadsproduktionen
och lanesystemen omformades till en-
hetslanesystemet, varvid den primir-
lingivning som tidigare behovts frian
bankerna blev obehévlig i friga om
hyreshus.
. Reformen genomfordes i bérjan av
ar 1990 genom grundandet av fonden
for utvecklande av bostadsforhallan-
dena. Fondens grundkapital (ca 29
miljarder mark) bildades av befintliga
aravaldnefordringar. Fonden verkade.
som en fond utanfSr statsbudgeten
men dock inom statens kassaforvalt-
ning. De aravalin som bostadsstyrel-
sen, senare ombildad till ett dmbets-
verk, bostadsfonden, och kommuner-
na beviljar utbetalas ur fondens medel,
vilka bestar av ovannimnda rinte- och

a_morteringsinkomster, budgetbver—%
foringar (=underrintestod) och fon-.
dens laneupptagning. Samtidigt for-
nyades langivningssystemet for arava-
hyreshus genom att lanebeloppet
hojdes frin 60 procent till 95 procent
och vanliga lan, vilka omfattar rintor
och amorteringar, indrades till sk, 4rs-
avgiftslan. Med édrsavgiften ticks i fors-
ta hand rintorna pa lanet och direfter
amorteringarna; om avgiften inte
tacker rintorna liggs dessa till lane-
kapitalet. Overgingen till detta sk, en-
hetsldnesystem genomfordes i lan-
givningen for dgarbostider och om-
byggnader frin botjan av ar 1991,
dock med nagot ligre lineprocenter.

For att dimpa statens skuldsitt-
ning har volymen for aravalingivnin-
gen kraftigt minskats frin borjan av ar
1993 och i stillet beviljas rintestods-
ldn i allt st6rre utstrickning. Fran bor-
jan av &r 1995 har rintestddslangivnin-
gen utstrickts till att forutom hyres-
bostidder ocksa gilla bostadsrittsbosti-
der och dgarbostider.

Ar 1995 skaffa statens bostadsfond
medel genom att dndra sina aravaline-
fc_)rdringar till virdepapper. Genom
virdepapperiseringen strivar man att
trygga nivin fOor aravalingivningen
utan att &ka statens skulder. PA grund
ayv statens strama utgiftsutveckling har
bostadsfonden inte aren 1994 och
1995 haft tillging till den Sverforing i
statsbudgeten som avser underrintor-
na pa aravalinen. Rintesubventio-
nering har dirfor finansierats ur bos-
tadsfondens tillgingar.

Bo_s.tfldsstyrelsen indrogs och
{nﬂ]omhﬁsteriet omorganiserades
ar 1993

Den sista av de strukturella reformer-

na av bostadsférvaltningen var Gver
foringen av hoctadcirendena fedn. fn




rikesministeriet till miljoministeriet
1.10.1983. Direfter skedde inga admi-
nistrativa forindringar, med undantag
for ‘en jamn minskning av personre-
surserna, forrin 1.12.1993. Vid denna
tidpunkt inledde statens bostadsfond
sin verksamhet och bostadsstyrelsens
verksamhet upphérde.

Reformen av bostadsforvalvaltnin-
gen genomfordes enligt de allmidnna
malsittningar som uppstillts for ut-
vecklandet av centralfirvaltningen. I
dessa ingick bland annat slopandet av
administartiva centrala “mbetsverk.
En del av bostadsstyrelsens uppgifter
Sverfordes till miljdministeriet, en del
till statskontoret och bostadsbidragen
till folkpensionsanstalten. Kommuner-
nas ansvar i skotseln av bostadsfrigor
utdkades genom att kommunerna
gavs beslutanderitt for bostadsbelana-
de objekt. Samtidigt omorganiserades
miljoministeriet.

Statens bostadsfond ir ett ambets-
verk och en fond for finansiering
av social bostadsproduktion

Statens bostadsfond dr pa samma siitt
"som sin foregingare fonden for ut-
vecklande av bostadsférhillandena,
en fond utanf6r statens budget. Fon-
den far istdd av lagen om bostadsfon-
den, de medel som behdvs for finan-
sieringen av aravalangivningen frin
rintor och amorteringar pa gamia ara-
valan, som Sverforing i form av under-
rintestdd i statsbudgeten och genom
att uppta lan pa penningmarknaden.
Virdepapperisering av gamla aravalin
ar ocksi en méilig finansieringskiila
efter det statsradet i mars 1993 fattat
beslut om att forhindra att statens
skuldsittningsgrad  ytterligare Okar
och att statens laneupptagning f6r ara-
valingivningen upphor.
For skotseln av de administrativa

uppgifterna fick bostadsfonden en
personal pi 60 personer. Bostadsfon-
dens uppgift dr att bevilja sk. husbes-
timda aravalin for byggande och om-
byggande av hyres- och bostads-
rittshus. Fonden granskar att hyres-
och bostadsaktiebolagshus it line_ﬁdug-
liga samt handhar kvalitets- och prisd-
vervakningen. Inom ramen f6r budge-
ten skall bostadsfonden godkinna rin-
testddslan for hyresbostider, bevilja
understod for eget kapital och fOordela
anslaget for reparationsunderstdd pa
kommunerna. Fonden sk&ter ocksi
andra uppgifter den alagts, vilka bland
annat omfattar rantestdd for Overs
kuldsatta, virdepapperisering, anvind-
ningen av hyreshus, finansieringsfor-
handlingar och experimentbyggande.
Lantagarnas problem betriffande
betalingsférméga och soliditet har
betonats under den pagiende lag

" konjunkturen inom byggnadsbran-

schen. Byggnadssektorns svira ekono-
miska lige, hoga arbetsldoshet och
overstrama beskattning har bidragit
till att skapa en utmirkt grund for ut-
vecklandet av den sk. gria marknaden.
Dirfdr har man i bostadsfondens verk-
samhet lagt vikt vid beddmandet av
lantagarnas betalningsforméaga och
Svervakning i ansluining till den graa
marknaden.

Bostadspolitiska utmaning under
senare delen av 1990-talet

Till £6ljd av den ovintade utvecklingen
under de senaste aren dr det mycket
svart att bedoma den ndrmaste framti-
den. Dock kan man med ritt stor si-
kerhet siga, att befolkningen i Finland
okar fram till sekelskiftet med 50 000~
60 000 personer och uppgir da till ca
5,2 miljoner invinare. Man kan ocksi
uppskatta att bildandet av nya hushall

och en rimlig utveckling av bostads- L k

forhillandena skulle forutsitia att
35 000-40 000 nya bostider byggs
varje 4r. Dessutom vet man att det
nuvarande bostadsbestindet i Finland
omfattar ca 2,3 miljoner bostider. Alla
dessa bostider bor fortlépande skotas
och arligen borde 2-3 % av dem repa-
reras s att de till standarden uppfyller
skiliga krav.

En balanserad utveckling av bos-
tadsbehovet och efterfragan forut-
sitter ocksi av mdnga orsaker nya
grepp inom bostadspolitiken under de
ndrmaste aren. Det ricker siledes inte
att man frsoker producera och repa-
rera tillréckligt manga bostider:

- Den dldrande befolkningen forut-
sdtter att bade det befintliga bostads-
bestandet och den 6ppna servicen
utvecklas och att ett tillrickligt bes-
tand av servicebostider skapas.

- De ungas behov att skaffa bostider
har uppdimts under depressions-
aren, vilket skapar nya krav.

- Produktionen av nya bostider skall i
hogre grad én tidigare planeras jam-
sides med ombyggnaderna. Hirvid
maéste man beakta bade uppdelnin-
gen pi bostadstyper fr bostads-
bestindet pa orten samt synpunkter
pa forvaltningsforhillandet.

- Omkrmg 1 miljon minniskor bor i
fororter och reparationen av dessa
utgdr den storsta utmaningen under
de kommande 10 dren. Fér detta bor
utarbetas bade stédsystem och mo-
deller f5r invinarnas deltagande.

- Bostadsproblemen ir mycket ort-
bestimda. Dirfér behévs exaktare
{{ommunvisa och regionvisa analyser
dn tidigare som grund for besluten.

T
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Mojligheterna att bostadsfréhallan
dena piverkas av den ekonomiska uf
vecklingen och speciellt av hur arbets
l6sheten och ménniskornas inkomste
utvecklas. En ekonomisk tillvixt ock
minskad arbetsloshet skapar basforut
sittningarna for att de personliga in!
komsterna skall stig och for forbitt
randet av bostadsférhallandena.

For att man skall kunna utvecklq -
bostadsférhallandena i Finland unde
de nirmaste 4ren behdvs det ocksa
forindringar i systemen. Férst och
frimst bor bostadsfinansierings- syste-
met utvecklas. Bostadsfinansieringen
kan inte ligre i samma utstrickning
som tidigare bygga p4 medel ur stats-
budgeten. Dirfor bor for statens bos-
tadsfond skapas stdrre mojligheter 4n|
de nuvarande att skaffa finansiering
bland annat frin arbetspensionsanstal-

terna och bostadsfonden bér ges stor-
re sjilvstindighet. I statens budget
skulle anslis medel for bostadsfonden
som stdd for underrintorna pa linen.
Med virdepapperisering av statens
bostadsldn kan kompletteras anskaff-
ningen av medel och de inhemska '
finansinstituten borde medverka i
denna verksamhet. :

Forutom fornyandet av bostads- |
finansieringen och bostadsfondens
verksamhet borde ocksé stédpolitiken
fér boende utvecklas och fSrenklas. -
Stodsystemet skall 4 ena sidan vara till-
rickligt smidigt med tanke pi olika
situationer pa bostadsmarknaden. A
andra sidan beh6vs det mera lingsik- -
tighet i stodpolitiken 4in vad som varit -
fallet under de senaste aren, eftersom
minniskornas bostadsbehov ir ritt
konstanta och varierar inte hela tiden. |




HOUSING POLICY OF THE 1990s

IN FINLAND

Housing Fund of Finland

Owner-occupied housing
expands in the 1980s

Owner-occupied housing gained
popularity steadily from the 1960s on-
wards. The reasons were varied. Tax
relief on home loans favoured this
trend, and ever more so as marginal
income tax rates climbed steadily in
the ‘70s and ‘80s. Rental housing fell
into short supply following the intro-
duction of rent control in 1967, which
saw free-market funded rental housing
steadily vanish from the market. Al-
though new State-subsidized housing
was built under the ARAVA scheme,
eligibility for this form of housing was
restricted to the socio-economically
disadvantaged. Owner-. occupied
housing offered the further advantage
of being a secure investment, partic-
ularly as real income grew steadily
right up to the ‘90s. As demand for
housing grew, the real value of

property increased in times of econ-

omic prosperity. Although demand
fell off whenever the economy
declined, owner-occupied housing
nevertheless retained its real value,
except during the deep recession that
hit Finland in the late ‘70s.

The deregulation of consumer cre-

k]

dit and home loans in 1987 resulted in
unprecedented growth in demand for
owner-occupied housing. Prices shot
up accordingly. In the brief period
from 1987 to 1989, the going market
rate went up by 70%. The notorious
‘real estate bubble’ was, however,
only part of the widespread specula-
tion following the deregulation of the
money market.

The recession leaves deep scars
on the housing market

The recession of the early ‘90s set in
as a full-blown depression in Finland,
leaving deep scars on the economy.
The recovery began in 1993.

As economic growth came to a
standstill in 1989, the price of housing
began to fall. As the recession set in
deeper in the early ‘90s, rapid growth
in unemployment and a general
disinclination to move house resulted
in a sudden slump in demand for
housing. The decline in real income
following ten years of steady growth
further reduced the demand, thereby
changing the prospects of the entire
market. Economic uncertainty made
consumers overly cautious, which in
turn deepened the recession on the

housing market. In only two years,
the nominal price of owner-occupied
housing dropped to the level it had
been before the 1987 price boom.
Real prices fell 50% between 1989 and
the beginning of 1993.

The deflation of the housing mar-
ket caused major problems for many
indebted households, as the value of
homes bought before the recession
dropped by nearly half. Although only
a small proportion of households
were forced to sell off and incur signi-
ficant losses as a result of turbulence
on the housing market, and although
the State has done its best to help
families who are seriously overindebt-
ed, the aftermath of the price slump
is likely to leave permanent scars on
the housing market for many years to
come.

The recession bottomed out in
1992. Since then, the economy has
started to show signs of recovery
thanks to growth in exports. Incipient
economic growth saw the housing
market pick up again slightly in the
course of 1993. Housing prices star-
ted rising when interest rates began to
fall at the beginning of 1993, but went
back into a slight decline as a result of
rising trends and fluctuation in inter-
est rates.

The owner-occupied housing mar-
ket has undergone far-reaching chan-
ges since the early ‘90s. The right to
tax relief on interest paid on home
loans (a factor previously favouring
owner-occupied housing) was cut in
1992. Consumers are now more cauti-
ous and less inclined to take on debts
than in the late ‘80s. Nor can home
buyers rely on inflation to offset their
interest payments: in the ‘80s and esp-
ecially the ‘70s, inflation rapidly took
the edge off capital expenses on home

loans.

Meanwhile, rental housing h
emerged in the early ‘90s as a viable
ternative to owner-occupied housinj
The discontinuation of rent contr
(to be discussed in further detail
what follows) has rapidly stimulate
the free-market rental housing marke
The preliminary results of consume
surveys indicate -that rental housin
has rapidly gained popularity in th
early ‘90s. It is now favoured especia
ly by the young and by families wit
children. Many families have move
from owner- occupied to rental hou
ing, thereby relieving themselves of
major debt burden. .

From peak to stump — housing
production from the “70s
to the ‘90s

Finland retained a high level of hous
ing production and investment for :
good many years. It was not until the
onset of the recession that productior]
declined to the level which has beer
common in many Continental Euro
pean countries for several years now.
As demand declined following the re-
cession of 1977-78, it was assumed
that the most intense period of hous:
ing production had passed, although
the ‘80s turned out to mark a phase of!
continued bulk production, which at-
tained its peak during the whirlwind
boom of the late ‘80s. All in all, more
than half a million new homes were
built in the ‘80s, bringing the total’
housing stock from 1.84 million to:
2.21 million. ‘

The need for investment and hous- -
ing production was painfully apparent
in the ‘80s, as the brisk housing
production of the ‘70s had failed to -
raise the standard of housing to a level
corresponding to the increasing aff
luence of Finnish households. The




housing production of the ‘70s chiefly
served the demand arising from the re-
configuration of the occupation
structure and the urbanization of Fin-
nish society.

Housing production went into a
rapid decline with the onset of the
recession in 1990. Free-market hous-
ing production came to a halt as new
homes failed to sell and construction
firms faced bankruptcy. Between
1990 and 1993, the annual volume of
freemarket  housing  production
dropped from 30,000 to 8,000. Al
though such production resumed in
1992 and 1993, it was largely \in the
‘hands of individual home-builders
rather than construction firms buil-
ding homes for sale on the market.

Social housing production
declines in the ‘90s

The State made its most active contri-
‘bution to low-cost housing develop-
ment in the ‘70s, when State-subsi-
dized production accounted for neatly
60% of all housing development. Over
the following decade, however, the
tables were turned. In the ‘80s, the
proportion of free-market housing
production averaged 66 % of all hous-
ing development. The shortage of ren-
tal housing and the growing affluence
of Finnish households witnessed
growth in the popularity of owner-
occupied housing. Both demand and
production grew.

Extensive State-subsidized housing
production was kept up between
1990 and 1992. Although the govern-
ment was in the grips of an economic
crisis, an effort was made to help the
ailing construction sector by investing
in State-subsidized and interest-subsi-
dized production. Indeed, this helped
companies and material suppliers in

the housing sector to survive the most
acute phase of the recession. A steady
average of 21,500 State-subsidized
homes were built in 1990-1992. As the
national debt grew, however, State
loans for housing production were cut
back in 1993 and 1994. The impact of
these cuts was nevertheless mitigafed,
thanks to the launch of extensive in-
terest-subsidized rental housing pro-
duction in 1993.

Since 1991, the proportion of
State-subsidized housing production
has risen to 60-70 % of all new hous-
ing projects. Housing production
peaked at a total volume of 64,000
new homes at the beginning of the
‘90s. By 1994, however, the total
volume fell by nearly one-third, to
25,000.

Repairs and refurbishment take
off in the 1990s

The demand for repair and refurbish-
ment work has grown as Finland’s
housing stock grows older. Amid ef-
forts to boost employment in the con-
struction sector, the focus of State
appropriations has shifted towards
the funding of labour-intensive repair
work. The demand is bound to grow
appreciably as the vast housing stock
of the ‘60s and “70s falls due for refur-
bishment in the ‘90s.

The general decline in housing
production will furthermore enable a
greater share of resources to be chan-
nelled into the refurbishment of the
existing housing stock. Indeed, the
volume of refurbishment has grown
steadily, thanks to State loans and
interest subsidies. Employment sub-
sidies paid out for refurbishment pro-
jects have been augmented substan-
tially in the ‘90s. This support has
been allocated for the repair of some

15,000-16,000 State-subsidized and
interest-subsidized rental and owner-
occupied homes, and the repair of
blocks-of flats, and for the elderly and
other special groups. In 1993, sub-
sidies were paid out for the repair of
350,000 homes.

Housing allowances in acute
demand — interest subsidies for
the heavily indebted

The proportion of households receiv-
ing a housing allowance has grown
sharply in the wake of high unem-
ployment and heavy indebtedness.
Although allowances are now paid
out on stricter conditions, the
funds earmarked for this purpose have
risen sharply. If we consider the
current framework budget, however,
constantly escalating allocations for
housing allowances have impeded the
development of other types of hous-
ing support.

Overindebtedness became a seri-
ous problem on the housing market in
the early ‘90s, when the decline in
market rates was at its sharpest. Sud-
den, unforeseen market fluctuation
placed a serious financial strain on in-
debted households struggling with
unemployment, high interest expen-
ses or the notorious ‘two home trap’
(buying a new home yet failing to sell
off the old one). New interest subsi-
dies were adopted in 1992 to relieve
the burden on heavily overindebted
home buyers. As unemployment
soared, more and more households
from all walks of life found themselves
under an overpowering financial
burden. The supplementary budget of
1993 conferred extended powers on
the authorities, allowing them to
distribute interest subsidies to overin-

_ debted households. Some 6,500 over-
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indebted households were granted ini
terest subsidies.

Cuts in government support for
owner-occupied housing — reform|
of tax relief on home loans

Indirect State support of owner-occu-
pied housing in the form of tax relief
on loan interest contributed signi-i -
ficantly to the popularity of this form
of housing. Tax relief on home loans
grew steadily throughout the ‘80s, to
become the top form of housing sup-
port. Debate on the viability. and fair-
ness of this system led to its reform in
the early ‘90s. Under the new system
introduced in 1993, interest on home
loans is primarily deductible on capi-
tal income, and only after that on
ditect tax. The new system treats
different income groups more even-
handedly. Firsthome buyers are entit-
led claim a 30% deduction on loan
interest, other home buyers 25%. The
maximum deduction is staggered in
line with income and number of fami-
ly members. As a transitional arrange-
ment, the reforms include a surplus
interest . subsidy determined in line
with the total sum of interest paid on
home loans and study loans in 1992.
As a result of cuts in tax relief, the re-
forms will effectively amount to.a mar-
ked drop in State support paid to
owner-occupied housing as this
surplus subsidy gradually declines.
Other reforms introduced in the ;
‘90s have also affected the status of
the private home buyer: the reform of
the ASP scheme for first-home buyers
and the new act on housing
transactions. Interest on loans granted
under the ASP scheme is no longer
tied to the base rate, which has
revived the banks’ waning interest in
opening new ASP accounts. The new: -




act on housing transactions which
comes into force in September 1995 is
also designed to safeguard the con-
sumer rights of home buyers more
effectively.

Rent control phased out —
reformed Tenancy Act scheduled
for 1996

The rental housing market was revi-
ved by the discontinuation of rent
control. The dismantling of the system
began early in 1991 with the phasing
out of rent control on new homes in
eastern and northern Finland (with
the exception of university towns).
Deregulation continued, and all new
leases signed as of February 1, 1992
were exempted from provisions on
maximum rent levels and protection
against unilateral lease termination.
Within only twelve months, 20,000
new homes appeared on the rental
housing market.

The phasing out of rent control
was well timed. The deep recession
prevented rent levels from getting out
of hand; as supply grew, rents came
down. For homes remaining under the
old scheme, however, rents went up
in accordance with the terms of
existing contracts.

The Government bill for the new
Tenancy Act was presented to Parlia-
ment at the end of November 1994
and passed eatly in 1995. The new Act
is based on the report submitted by
the Tenancy Act Committee and on
related expert statements. The new
legislation contains separate acts on
rental housing and on commercial
premises.

The new Tenancy Act gives the
contracting parties greater freedom,
as there are no restrictions on the
duration of the lease or the maximum

rent level. The new law also enables
the contracting parties to freely agree
on the condition and upkeep of the
apartment, on the tenant’s liability
and on security.

The new Act takes effect in 1996,
and it will also apply retroactively to
existing leases. Rents will not o up
unless agreed otherwise by the tenant
and landlord. Unless other arrange-
ments are made, the landlord is entit-
led to increase the rent in line with
the consumer price index six months

after the new law takes effect. General .

guidelines will no longer be issued on
rent increases, or on the condition of
rental housing. The government will
issue recommendations on rent ad-
justments for three years after the new
law takes effect.

The new provisions on the setting
of rent will not apply to leases on
State- subsidized rental housing under
the ARAVA scheme for as long as
restrictions on its use and assignment
apply. The rent of ARAVA housing is
set in line with a ‘selffinancing’
principle, whereby maintenance costs
and capital expenses are paid out of
rent.

Residents given more say in
social rental housing

Alongside efforts to safeguard the
State-funded housing scheme, ARAVA
rental housing underwent administra-
tive reforms in the early ‘90s, giving
residents more say in administration
and management. The Act on the Joint
Management of Rental Buildings gives
residents more  decision-making
power and opportunity to influence
matters such as the upkeep and the
maintenance of the building and the
general comfort and satisfaction of
residents.

The ‘90s have also seen advances
with new forms of housing and hous-
ing support (Act on Right-of-Occu-
pancy Housing) with the introduction
of a new loan scheme for right-of-
occupancy housing. This new form of
occupancy fills somewhere between
rental and owner-occupied housing,
giving the resident permanent right of
occupancy on payment of 15 % of the
total cost of the apartment. This new
scheme is particularly well suited
to young home seekers, and the re-
sponse has been enthusiastic. Loans
have so far been granted for more than
7,000 right-of- occupancy homes.

Into the ‘90s with extensive
legislative reforins

Since the passing of the Housing Pro-
duction Act in 1966, Finnish housing
policy has undergone partial reforms,
cither through amendments to the Act
itself or by enactment of separate
legislation. As housing support and
the array of provisions governing it
gradually diversified, however, the old
legislation became increasingly comp-
licated, prompting Parliament to call
for its wholesale reform. Following
extensive preparations, a series of
new acts were passed early in 1994: 2
new act and Decree on State-subsi-
dized Housing Loans (The ARAVA Act)
and an act on the Use, Assignment and
Redemption of State-subsidized Rental
Dwellings and Buildings, amending
the old Housing Production Act and
Decree, and the Act on Housing Reno-
vation. Amendments were concur-
rently made to the Act on Interest Sub-

sidies for Rental Housing, and the buil-

ding, refurbishment and purchase of
owner-occupied housing and right-of:

occupancy housing became eligible

 for interest-subsidized loans under

new legislation passed at the begi
ning of 1995,

This extensive package of legis
tion was a clear indication of gover
ment commitment to retain the AR,
VA scheme as a viable form of housir
support and to further promote th
yet underdeveloped interest subsid
scheme as an equal and supplement
ry alternative. To this end, an effoi -
has been made to reinforce the terni’
and volume of interest-subsidize
loans so as to ensure that the expense
incurred correspond to loans grante
under the ARAVA scheme. .

The new ARAVA Act is aimed t
technically harmonize the ARAV/
system and to simplify and clarify th
relevant provisions, and also to res
pond to changes on the housing mar
ket, and in housing administration and
funding. The new ARAVA Act brings
about various changes: the procedure
for granting loans is simpler; local aut
horities have more freedom to choose
projects for which loans are granted;
loans may now be granted for the
purchase of homes; funding is
possible through securitization and
the borrower has a better safeguard;
against problems with loan repay-
ment. The terms under which loans
are granted and the role of subsidiza-

tion will remain as they have been
since the transition to the graduated
payment loan scheme, although the
capitalization of interest (a system
which makes little sense for the
borrower) will be discontinued as of
the beginning of 1996 on loans
granted for owner-occupied housing. -
When the new legislation was being
prepared, the restrictions on use and
assignment which had no bearing on |
loan repayments were observed to
serve no logical purpose, and were
hence abandoned. This also annlies




retroactively. ARAVA restrictions on
rental housing will nevertheless re-
main in force for the full term of 45
years.

Housing Fund established in
1990 to finance social housing
production

The universal deregulation of the
money market at the end of the ‘80s
also prompted the need to reform the
old system for funding housing in Fin-
land. Given the clearly stated disincli-
nation of financing institutions to re-
main the primary financiers of hous-
ing production subsidized under the
ARAVA scheme, there arose an acute
need to reform the State system for
financing housing, which had indeed
largely been unchanged for decades.
The reforms were partly also moti-
vated by efforts to rechannel income,
interest and repayments on existing
ARAVA loans (amounting to nearly FIM
3 billion at the beginning of the ‘90s)
into new ARAVA loans. The funding
system and loan schemes for social
housing were brought under a gradu-
ated payment loan scheme, whereby
banks were no longer required to pro-
vide the primary financing for rental
housing.
As part of these reforms, the Hous-
ing Fund was established early in 1990
with an initial capital reserve of FIM
29 billion accumulated from returns
on existing ARAVA loans. The Housing
Fund operates within the government
cash accounting system, although as
an offbudget fund. ARAVA loans
granted by the National Housing
Board (later the Housing Fund) and
the local authorities are paid out of
the Housing Fund’s reserves, which
comprise interest and repayments on

existing loans, budget transfers (on
loans granted below the market rate)
and the Fund’s own borrowing. The
loan scheme for ARAVA rental housing
was concurrently reformed; the maxi-
mum loan percentage was raised from
60% to 95% and a new annual Jump-
sum repayment scheme was adopted

instead of the usual system of interest

and repayments. The annual lump-
sum payment scheme first covers
interest, then repayments; if the
annual lump-sum payment does not
cover the total sum of interest, it is
added to the loan capital. The transi-
tion to this graduated payment loan
scheme began in 1991 on the part of
loans for owner-occupied housing
and renovations, although then at a
slightly lower loan percentage.

The State has been forced to sub-
stantially cut the volume of ARAVA
lending since 1993 amid efforts to
keep the national debt in check; the
focus has thus shifted increasingly
towards interest-subsidized lending.
At the beginning of 1995, interest-
subsidized lending was extended to
include right-of-occupancy housing
and owner- occupied housing in
addition to rental housing.

In 1995, the Housing Fund will
accumulate funds by securitizing
claims on existing ARAVA loans. Secu-
ritization offers the Housing Fund a
means of safeguarding future ARAVA
lending without having to increase
the -national debt. Due to the strict
budget cuts in 1994 and 1995, the
budget transfer to cover the interest
subsidies previously paid out on
ARAVA loans granted below the
market rate has not been available.
The interest subsidies have thus had
to be funded out of the Housing
Funds’ own assets.

National Housing Board
disbanded; Ministry of the
Environment restructured in 1993

Prior to the recent spate of reforms,
the housing administration was last
restructured on October 1, 1983,
when responsibility for housing affairs
was shifted from the Ministry of the
Interior to the Ministry of the Environ-
ment. Since that time, no marked
changes other than steady cuts in per-
sonnel were made until the Housing
Fund was established and the National
Housing Board was discontinued on
December 1, 1993,

The reform of the housing admin-
istration was carried out in line with
the general objectives formulated for
the. development of central State
government, one key aim being to do
away with central administrative
agencies. The former duties of the
National Housing Board were shared
out between the Ministry of the Envi-
ronment, the State Treasury and the
Social Insurance Institution (on the
part of housing allowances). The local
authorities were given more respon-
sibility in housing affairs and granted
greater decision-making authority in
choosing housing projects for which
loans are granted. The Ministry of the
Environment was restructured as part
of these reforms.

The State Housing Fund —

government agency and financier
of social housing development

Like its predecessor, the State Housing
Fund operates outside the State bud-
get, accruing funds for ARAVA loans
(in accordance with the provisions of
the Act on the State Housing Fund)
from interest returns and repayments
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of existing ARAVA loans, from 2 bud
get transfer earmarked for interest
subsidies on loans granted below the
market rate, and from funds borrowed
on the money market. The. securitiza-
tion of existing ARAVA loans now
offers an alternative source of fund-
ing, since the government decided in
March 1993 to curtail the growth of
the natjonal debt and to discontinue! -
borrowing for the purpose of ARAVA
lending.
The State Housing Fund has an
administrative personnel of 60. The
Fund’s chief task is to grant ‘building-
specific’ ARAVA loans for the con-
struction and refurbishment of rental
housing and right-of-occupancy hous-
ing. The Fund establishes whether the
applicant housing company is eligible
for a loan and sees to quality and cost
control. Within its budget framework,
the Fund’s duties also include the ap-
proval of interest-subsidized loans for
rental housing, equity capital grants,
and the disbursement of refurbish-
ment grants to local authorities. The
Fund has also been delegated other |
special duties related to the granting
of interest subsidies to overindebted
households, securitization, the use -
of rental building, negotiations on -
financing and pilot construction. ‘
Problems with solvency and liqui- -
dity have become increasingly com-
mon among borrowers during the cur-
rent slump in the building sector. The
financial crisis in the construction
sector, high unemployment and the
heavy burden of taxation have provid-
ed an opportune climate for the bur-
geoning of a ‘grey’ market. A new
emphasis has thus emerged in the
work of the Housing Fund: the evalua-
tion of borrowers’ solvency and the
policing of grey markets.




Future challenges in housing
policy

Given the unexpected changes of the
recent past, it is virtually impossible to
foretell what the future will bring. We
may assume, however, that the Finn-
ish population will have grown by
50,000-60,000 by the end of the mil-
lennium, bringing the total population
to 5.2 million. We may likewise
assume that, in order to provide
homes for this growing number of
home-seekers and to maintain a
reasonable standard of housing deve-
lopment, some 35,000-40,000 new
homes will need to be built every year.
We also know that the current Finnish
housing stock totals around 2.3 mil-
lion and that all these homes require
constant upkeep. At least 2-3% of the
present housing stock will have to be
repaired and refurbished in order to
maintain the standard of housing at a
reasonable level.

If we hope to maintain a stable
trend in the need and demand for
housing, there are various reasons
why it is imperative that we take new
bearings in Finnish housing policy
over the next few vyears. It is not
enough to simply build and repair a
given quantity of homes, as there are
various other considerations to be
raised:

- As the elderly population grows,
there is an increasing need to up-
grade the existing building stock
and home care services. An adequate
stock of sheltered housing is also
needed.

- Young home buyers have been held
back by the recession, creating new
pressure for their housing needs to
be satisfied.

- New production should increasingly
be planned side by side with refur-
bishment. Due attention must be
paid to the existing distribution of
housing and occupancy types in the
locality concerned.

- Roughly one million Finns currently
live in suburban housing devel-
opments whose repair is the
greatest challenge we face over the
coming decade. The development
of subsidy schemes and residents’
joint management schemes is impe-
rative.

~ Housing problems tend to be highly

localized. More detailed municipal
and regional analyses should there-
fore form the basis of planning.

. Economic trends, particularly in
employment and disposable income,
will have a key bearing on our future
prospects for upgrading the standard
of housing. Economic growth and
improvement in the employment
situation are essential for boosting
disposable income and thereby for
improving the standard of housing.

Finland needs to make various
changes if we hope to improve the
general standard of housing. First and
foremost, we need to reform the
current system of funding. In future,
the funding of homes should no
longer rely so heavily on budget ap-
propriations. The State Housing Fund
should be given greater autonomy and
more avenues should be made avail-
able for procuring funds, such as con-
tributions from employment pension
institutions. The State Housing Fund
should be allocated subsidies from the
State budget to offset loans granted
below market rates. The securitization
of State housing loans should offer a
supplementary form of fund accrual,

- in which domestic financial institu-

tions should be involved.

Hand in hand with the accrual of
housing funds and the reform of the
State Housing Fund’s operations, the
system of housing subsidies should
also be developed and simplified. On
the one hand, it should be flexible

enough to accommodate market
fluctuation, though on the other it
should have more clearly defined
goals than has been the case up to
now, particularly as our basic housing

needs are, and are likely to remain, the ©

same as they have essentially always |

been.




