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Asia: HE 41/2023 ja VNS 1/2023 vp

LAUSUNTO AIHEISTA: HALLITUKSEN ESITYKSESTA EDUSKUNNALLE VALTION TALOUS-
ARVIOKSI VUODELLE 2024 JA VALTIONEUVOSTON SELONTEKO JULKISEN TALOUDEN SUUNNI-
TELMASTA VUOSILLE 2024—2027

Suomen Kiinteistoliitosta

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittada mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-osakeyh-
tidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia ja yleis-
hyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon
kuuluu yhteensa n. 32 500 asunto- ja kiinteistoosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
23 000 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja liikehuoneis-
tojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

35.20 Yhdyskunnat, rakentaminen ja asuminen

Valtion olisi syyta edistda korjausrakentamista vuonna 2024

Talousarvioesityksen momentin 35.20 (Yhdyskunnat, rakentaminen ja asuminen)
selvitysosa sisdltaa taulukon Asumisen tuen kehitys 2022-2024. Tassa taulukossa
kiteytyvat valtion vuoden 2024 talousarvion asumisen budjettimuutokset.

Taloyhtididen kautta tarkasteltuna avustukset joko poistetaan tai niitd jaa vain
vahan jdljelle kahteen edellisvuoteen verrattuna. Esimerkiksi taloyhtididen ener-
giatehokkuuden parantamiseen suunnattu ja erittdin suosittu energia-avustus
poistuu kokonaan.

Jaljelld on [ahinna jonkin verran avustuksia idkkaiden ja vammaisten henkiléiden
asuntojen korjaamiseen, hissien jalkiasentamiseen, liikkumisesteen poistamiseen
asuinrakennuksessa seka kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien laatimiseen
kosteus- ja mikrobivaurioituneissa ja muutoin sisdilmaongelmaisissa asuinraken-
nuksissa. Vuokra- ja asumisoikeusasumisen tukemiseen on edelleen jonkin verran
avustuksia, mutta niitdkin on vahennetty merkittavasti.

Kun uusien asuntojen rakentamisen aloitukset ovat nopeasti laskemassa leikaten
merkittavasti rakennusalan investointeja, olisi tarkeda hidastaa kansantalouden

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



& KINTEISTO >
“* urrro

16.10.2023

pudotusta asunto- ja korjausrakentamista keinoilla loiventaen rakentamisen pu-
dotusta. Vuoden 2023 toinen lisatalousarvioesitys eikd vuoden 2024 talousarvio-
esitys vastaa tdhan tarpeeseen. Korjausrakentamisen maara tulee laskemaan 5—
10 prosenttia vuonna 2023, eikd sen merkittavaa kasvua ole odotettavissa ilman
kasvua tukevia toimenpiteita vuonna 2024.

Vauhtia korjauksiin voisi tulla merkittavasti korjaushankkeiden tarjoushintojen
laskusta, seka riittdvan varmasta nakymasta korkotason nousun asettumisesta ja
kaantymisesta laskuun. Kun kasvundakymat ovat nain hauraalla pohjalla, kasvun
kdynnistdmiseen antaisi vauhtia valtion tarkasti suunnatut tukitoimenpiteet.

Mikali valtion korjausavustuksia tarjottaisiin talousarviossa esitettyd enemman,
ne tulisi ensisijaisesti kohdistaa korjaushankkeiden suunnitelmien laatimiseen.
Talloin kohdistettaisiin niukentuneet voimavarat siten, ettd hankkeet suunnitel-
taisiin huolella ja my6s taloudellisesti tehokkaasti, ja avustukset kohdistuisivat
suurelta osaltaan hankkeita kaynnistaville tahoille.

Asuinrakennusten ja kotien peruskorjausten edistaminen on tapa huolehtia kan-
sallisvarallisuudesta, pidentda rakennusten kadyttoikaa, lisata asuinmukavuutta ja
parantaa rakennusten energiatehokkuutta. Asuinrakennusten vuosittainen kor-
jaustarpeen arvioitiin olevan vuoden 2021 arvion (Pellervon taloustutkimus ja
Tampereen yliopisto: Asuinrakennusten korjaustarve 2020-2025, julkaistu ke-
vaalla 2022) perusteella noin 8 mrd. euroa vuodessa, josta viimeisen kahden vuo-
den aikana toteutunut rakennuskustannusten ison nousun takia lukema on jo |la-
hempana yhdeksda mrd. euroa vuodessa. Tasta asunto-osakeyhtididen omistajat
ja osakkaat korjaavat arviolta 3,5 mrd. eurolla vuodessa.

Asunto-osakeyhtididen peruskorjauslainojen valtiontakausjdrjestelma on vihdoin laitettava kuntoon

Laki asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta
(941/2014) tuli voimaan 1.1.2015. Vuosi 2024 on jo kymmenes vuosi, kun valtion
talousarviossa on 100 miljoonan euron takausvaltuus. Takauksia on vuosina
2015-2022 kuitenkin myoénnetty tuskin ollenkaan. Nykyinen takausjarjestelma ei
ole ollut toimiva koko sen voimassaoloaikana.

Asunto-osakeyhtiillda on kasvavassa maarin eri puolilla maata vaikeuksia saada
pankkilainaa valttamattémien korjauksien rahoittamiseksi. Vaikka vaikeuksiin jou-
tuneiden taloyhtididen osuus ei ole suuri, ilmié on olemassa ja sen todennakéi-
syys kasvaa, kun taloyhtididen vakuusarvot menevat asuntomarkkinoiden ja ta-
louden huonon kehityksen seka nousseiden kustannusten ja korkojen my6ta alas-
pdin laajasti.

Eduskunnan hyvaksymassa ymparistovaliokunnan laatimassa mietinnéssa Valtio-
neuvoston selonteosta Asuntopoliittiseksi kehittamisohjelmaksi vuosiksi 2021-
2028 (YmVM 6/2022 vp) todetaan, ettd "Tarkeda on myods uudistaa asunto-osake-
yhtididen perusparannuksiin liittyva takauslainajarjestelma.” Tastakin syysta on
erittain perusteltua, ettd paaministeri Orpon hallituksen talousarvion valmiste-
lussa otettiin takauslainajarjestelma selvitettdavana asiana esille. Selvityksesta on
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kuitenkin viela pitka matka toimenpiteiksi ja paatoksiksi. Asia on vield aiempaakin
polttavampi, koska hallituksen talousarvioesityksessa asunto-osakeyhtidille ei
kohdistu juuri mitdan korjaustoimintaa edistdvaa toimenpidetta.

Hallitusohjelmassa oli maininta, etta hallitus perustaa ministeriérajat ylittdvan
selvitysryhman ratkomaan alueiden eriytymisen tuomia haasteita asumiselle
koko Suomessa ja etta hallitus helpottaa taloyhtididen hallittua alasajoa. Kiinteis-
toliitto pitaa naita kirjauksia hyving, ja olisi toivonut jo vuoden 2024 talousarvi-
ossa, ettd nama yleiset pyrkimykset olisivat jotenkin konkretisoituneet.

Asuintalovarauksen ajantasaistus tehtadva

Taytetakauksen lisdksi hallituksen tulee antaa esitys asuintalovarauksen tason
paivittamiseksi vastaamaan korjausrakentamisen kustannuskehitysta. Asuintalo-
varaus on asuinrakennuksia omistaville yhteisoille tarkoitettu varaus. Se mahdol-
listaa yhteisdjen oman taloudellisen ennakkovarautumisen tulevia korjaushank-
keita varten ilman, etta kerrytettyja varoja verotetaan ennen korjaushankkee-
seen ryhtymistd. Asuintalovarausta ei ole paivitetty sitten vuoden 1991, ja se on
jaanyt korjausrakentamisen kustannuksista jalkeen 85 prosenttia.

Kiinteistéveron maapohjan alarajan korotus nostaa entisestdan asumismenoja

Vuoden 2024 talousarviossa kiinteistdoveron maapohjan kiinteistoveroprosenttien
alarajan korottaminen perati 40 prosentin verran kasvattaa ensi vuonna kiinteis-
toverorasitusta merkittavasti, erityisesti eteldisen Suomen isoissa kaupungeissa.
Kiinteistoliiton 59 kaupungin Indeksitalo-mallilla laskettuna toiseksi kalleimmalla
tonttien verotusarvon alueella koko kiinteistéveron korotus vuodelle 2024 olisi
suurimmillaan Helsingissa lahes 30 prosenttia, jossa on huomioituna myds arvi-
olta kahden prosentin korotus rakennuksen kiinteistéveron arvostuksiin ensi vuo-
delle. Helsingin laitakaupunkialueilla nousu ei ole ihan tata luokkaa, mutta kaik-
kein kalleimmilla alueilla viela tatdkin enemman, yli 30 prosenttia. Indeksitalo-
mallilla laskien Helsingissa korotus olisi noin 24 snt/m?/kk, joka tekee 90-nelidi-
sessa perheasunnossa runsaat 21 euroa kuukaudessa, ja 255 euroa vuodessa.

Muutos tarkoittaa helsinkildiselle, kakkosvyohykkeella sijaitsevalle, vanhalle ker-
rostaloyhtiolle keskimaarin noin kolme prosenttia korkeampia hoitokuluja.

Muutosvaikutusta voidaan arvioida myo6s vuokrankorotustarpeen kannalta. Arvi-
oituna PTT:n, Omakotiliiton ja Kiinteistoliiton Asumismenot 2023 -aineiston pe-
rusteella, helsinkildisessd vapaarahoitteisessa kerrostaloyhtiossa sijaitsevan
vuokra-asunnon vuokran korotuspaine on noin prosentin verran. Vaikka tama
vaikuttaa pieneltd nostopaineelta, tilanne erityisesti Helsingin vuokramarkkinalla
on talla hetkelld vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ylitarjontatilanne, johon
yhdistyy erittdin suuri yllapitokustannusten nousu vuosina 2020-2023. Helsin-
gissa kaukolammitteisen kerrostalon hoitokustannukset ovat nousseet kolmessa
vuodessa (2020-2023) arviolta 25 prosenttia. Kdytettavissa olevat tulot ovat
nousseet kotitalouksilla tuskin puolta tasta.
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Kiinteistoveroprosenttien korotus pahentaa merkittavalla tavalla Helsingin ja
erdaiden muiden padkaupunkiseudun kaupunkien asuntomarkkinoiden tilannetta.
Helsingin esimerkki lisdksi osoittaa konkreettisesti sen, miten vahan julkinen valta
koordinoi asumisen kannalta tarkeita paatoksia: energiayhtio korottaa suuresti
taksojaan, kaupunki vaatii ja tulouttaa korkeita tuottoja energiayhtioltaan, ja val-
tion toimenpiteet karjistavat tilannetta. Yhteisvaikutuksena kiinteistdjen ja asu-
misen kustannukset nousevat voimakkaasti ja asuminen kallistuu.

Parempina taloudellisina aikoina, ja maltillisimmilla kehityskuluilla tdma koko-
naisuus on pysynyt kasassa, mutta nyt korkojen ja elinkustannusten seka hoito-
vastikkeiden voimakas nousu ja asumistuen sdastot kevaasta 2024 alkaen uhkaa-
vat erityisesti Helsingin asuntomarkkinoiden tasapainoa.

Vuokralaisten kannalta ainut tilannetta mahdollisesti tukeva tekija on se, etta
vuokra-asuntomarkkinoilla on ylitarjontatilanne, minka pitaisi auttaa vuokra-
asuntojen vuokraajien mahdollisuuksia |6ytda uusia, aiempaa edullisempia koh-
teita. Omistajien kannalta kustannusten ja korkojen nousun seurauksena taloyhti-
oiden menoja on pyritty leikkaamaan, osittain my6s korjaushankkeita tuleville
vuosille siirtamalla. Kiinteistoveron korotus vahvistaa tata suuntausta.

Asumistuen muutoksia harkittava huolella

Kiinteistoliitto pitda tarveharkintaista yleistd asumistukea oikeudenmukaisena ja
tehokkaana tukena, joka ottaa joustavasti huomioon tuettavan eldméntilanteessa
tapahtuvat muutokset. On perusteltua, ettda asumistukimenojen kasvua pyritdaan
hillitsemaan, ja jopa sdadstamaan menoissa, koska valtiontalouden alijaamasta on
tullut suuri ja krooninen, mita myos korkotason nopea nousu 2022-2023 osaltaan
karjistaa. On kuitenkin syyta huolellisesti valmistella ja harkita paatoksia, jotta
niista tulee kestavia kokonaisuuden kannalta.

Helsingin kaupungin vuokrataloyhtion (Heka Oy) korottavan vuokriaan omakus-
tannusperiaatteen mukaisesti vuoden 2024 alussa keskimaarin perati 12 prosent-
tia. Taustalla on huomattava yllapitokustannusten ja lainakorkojen nousu.

Helsingin muuta paakaupunkiseutua selvasti nopeampi yllapitokustannusten
nousu, ja osin jo nyt tiedossa olevat Hekan poikkeuksellisen korkeat korotukset
tilanteessa, jossa Helsingin omasta muita enemman tuettavasta kuntaryhmasta
luovutaan, tuo helsinkildiselle asumistuensaajalle muita suuremman nousun asu-
mistuen jalkeiseen vuokraan, mikali luonnoksen mukaisesti asumistukea muute-
taan. Tamakin on omiaan lisddmaan Helsingin vuokra-asuntomarkkinoiden myl-
lerrysta lahimman vuoden aikana.

Kiinteistoliitto katsoo, ettei omistusasunnossa asuvien asumistukea tule koko-
naan poistaa.

Yleisen asumistuen suojaosa (300 euroa) on lievittanyt tyollistymisen kannustin-
loukkuja, kun tukea ei ole menettédnyt heti toéihin mennessaan. Vahainen tyollisty-
minen voi rohkaista lisdtyohon ja vahitellen johtaa tilanteeseen, jossa yleisen asu-
mistuen tarve poistuu.
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Esityksen siirtymdsaanndksissa tulisi ottaa huomioon niiden soveltuvuus maaraai-
kaisiin vuokrasopimuksiin, joita vuokralaisella ei ole mahdollista irtisanoa kesken
sopimuskauden. Asumistuen alentuminen voisi johtaa tilanteeseen, jossa vuokra-
lainen ei pysty siirtymaan edullisempaan asuntoon eikd maksamaan nykyisen
asunnon vuokraa.

Varainsiirtoveron vapautuksen poisto ensiasunnon ostajilta mydhentaa osaltaan ensiasunnon hankintoja

Suomen Perustuslakiin on kirjattu ”Julkisen vallan tehtavana on edistaa jokaisen
oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestamista.” Asuntolainojen
korkojen verovahennysoikeuden poistumisen myota on poistunut tukimuoto,
jolla on tuettu laajasti asumisen omatoimista jarjestamista.

Historiassa korkovahennysoikeus toimi puskurina korkojen noustessa. Enimmil-
|aan verotuen maara oli vuonna 2008 n. 880 miljoonaa euroa, kun asuntolainojen
korot nousivat voimakkaasti finanssikriisin seurauksena. Nyt tdma puskuri koskee
enda ASP-lainoja, joissa on mahdollisuus valtion korkotukeen. Suomessa asunto-
lainojen viitekorot ovat tyypillisesti 12 kuukauden korkoja, jotka nousevien korko-
jen aikana kasvattavat nopeasti asuntovelallisten korkomenoja.

Markkinakorkojen nousun my6ta valtion menot vuokra- ja asumisoikeusasunto-
lainojen korkotukien maksamisesta on kasvanut voimakkaasti vuonna 2023, ja
tdma nousee jo 180 miljoonaan euroon vuonna 2024. Tassa on palattu euroissa
samoille lukemille, jotka vallitsivat 2000-luvun alun tilanteessa. Nolla- ja miinus-
korkojen aikana tama mahdollisuus on unohtunut.

Hallituksen esitys poistaa ensiasunnon ostajan vapautus varainsiirtoverosta myo-
hentdnee ensiasunnon hankintaa entisestdaan. Suomessa ensiasunnon hankinnan
keski-ikd on noussut tasaisesti ja on talla hetkelld noin 30 ikdvuotta. Omistusasun-
non hankinta on keskeinen tapa kerryttaa varallisuutta, joten ns. asuntohissiin
padsemista ei tulisi vaikeuttaa.

ARA-sektori ja asuntorahaston hupenevat pddomat edellyttavat ldhivuosina toimenpiteita

Hallituksen esittamat sopeutustoimet vaikuttavat vahvasti ARA-sektoriin. ARA-
tuotannolla on erityinen merkitys ns. vastasyklisessa asunnontuotannossa, kun
vapaarahoitteiset projektit sakkaavat. Uusien rakennushankkeiden aloitukset
ovat kdytanndssa pysahtyneet. ARA-toimijoiden toimintaedellytyksien heikenta-
minen mm. uusien takausmaksujen ja erityisryhmien investointiavustusten leik-
kausten muodossa nakyvat myos rakennusalalla laajemmin.

ARA-tuetulla asunnontuotannolla on myds merkitysta asuinalueiden ja asukkai-
den segregaation vahentamisessa. Etenkin suurissa kaupungeissa toteutetut
kumppanuusmallit ovat varmistaneet sen, ettd myds halutuimmille asuinalueille
on syntynyt markkinahintaa edullisempia kohteita, mikd mahdollistaa sosiaalisen
sekoittumisen ndilla alueilla.

Valtion asuntorahasto voi tdna vuonna hyvaksya uusia korkotuki- ja takauslainoja
yli 2,2 miljardin euron arvosta. Vuodelle 2024 valtuuksia esitetdan alennettavaksi
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noin 20 % eli noin 1,8 miljardiin euroon. On mahdollista, etta tdman vuoden val-
tuuksia jaa merkittavasti kayttamatta. Kayttamatta jaaneet valtuudet tulee siirtaa
vuodelle 2024 joko lisabudjetilla tai ensi vuoden budjetissa. Vapaarahoitteisen
asuntotuotannon aloituksien voimakas pudotus lisda rakentajien kilpailua ARA-
kohteiden rakennusurakoista, ja mahdollistaa asumiskustannuksiltaan kohtuullis-
ten ARA-asuntojen rakentamisen.

Talousarvioesityksessa vuodelle 2024 ja Julkisen talouden suunnitelmassa vuosille
2023-2027 esitetaan, ettd Valtion asuntorahaston varoista maksettavat menot
(mm. avustukset) siirretdaan kehykseen kuuluviksi (n. 98 milj./vuosi). Tama menet-
tely parantaa valtion asumisen tukemiseen kaytettyjen menojen lapinakyvyytta
seka antaa selkedmman kuvan ymparistéministerion paaluokan menoista.

Valtion asuntorahastossa olevia valtion varoja on tarkoitus kayttaa 2023-2027
800 miljoonaa euroa hallitusohjelman sisaltdman kertaluonteisen investointiko-
konaisuuden rahoittamiseen (tuloutus Valtion asuntorahastosta).

Asuntorahaston varoja on kaytetty aiemminkin infrahankkeiden rahoittamiseen:
vuonna 2019 rahastosta tuloutettiin valtiontalousarvioon 73 milj. euroa kaytetta-
vaksi Oy Suomen Rata Ab:n perustamiseen.

Tama tuloutus voidaan tehda vaarantamatta rahaston nykytasoista toimintaa ly-
hyella aikavalilla.

Valtion asuntorahaston tarkein tulolahde ARAVA-lainoista saatavat korkotuotot
ovat vahentyneet ja tulevat vahentymaan, kun lainoja lyhennetdan. Samalla ra-
hastosta maksettavat avustus- ja erityisesti korkotukimenot ovat nopeassa kas-
vussa. Asuntorahaston tilinpdatos on ollut tappiollinen jo tilikaudesta 2015 lah-
tien, ja kumulatiivinen tappio 2015-2022 on noin 630 miljoonaa euroa.

Rahasto tulee olemaan tappiollinen myds tulevina vuosina. Pidemmalla aikavalilla
valtion tulee joko varautua pddomittamaan rahastoa talousarviosta tehtavalla
rahastosiirrolla tai sulauttamalla rahasto osaksi valtion tasetta ja varautumalla
maksamaan ARAnN vastuut talousarviovaroista.

Kunnioittavasti,
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Harri Hiltunen Jukka Kero
toimitusjohtaja padekonomisti
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