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LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA VALTION VUODEN 2019 TALOUSARVIOKSI JA
LUKUUN 35.20. YHDYSKUNNAT, RAKENTAMINEN JA ASUMINEN

Suomen Kiinteistoliitosta

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto/Suomen Kiinteistoliitto) kiittaa
mahdollisuudesta tulla kuulluksi liittyen hallituksen esitykseen.

Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu myds vuokrataloyhtioita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa 28 000 asunto- tai
kiinteistbosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina yli
14 000 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa. Jasenkuntamme piiriin
kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

1. Hyva ympadristo ja monimuotoinen luonto: MRL:n kokonaisuudistus vaativa tehtidva

Maankaytto- ja rakennuslainsaadannon kokonaisuudistusta valmistellaan laaja-
alaisesti ymparistoministerion tyéryhmissa. Uudistuksella vastataan Suomen
kannalta isoihin globaaleihin haasteisiin, kuten ilmasto- ja energiakysymykset,
aluerakenteen erilaistuminen ja vdestomuutokset, kaupunkiseutujen kasvu ja
kaupungistuminen, lilkkkumisen murros seka digitalisaatio ja muutokset
hallintorakenteissa.

Saadosten uudistaminen on vaativa tehtdva. Senkin takia on hyva, etta
esityksessa on tunnistettu kasvavien kaupunkiseutujen ja vaestoltaan vahenevien
alueiden erilaiset lahtékohdat ja tarpeet.

On tarkeaa, etta rakentamisen ohjauksessa keskeisena tyokaluna oleva
rakennusmaarayskokoelman ohjeet ovat tekeilld. N&illa on suuri merkitys uusien
sadddsten toimeenpanon kannalta.

Ymparistdministerion on varmistettava, etta saaddsvalmistelu on laadukasta,
jotta kiinteisto- ja rakennusalalla voidaan tehda tehokkaita ja hyvia paatoksia
yhteisten paamaarien edistamiseksi.
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Ymparistoministerio tulee lisaédmaan suunnitelmallisen kiinteistonpidon
vdlineiden ja kaytanteiden edistamista viestintda ja neuvontaa kehittamalla.
Kiinteistoliitto pitaa tarkedna, ettd Ymparistoministerio tydskentelee tassa
tiiviissa yhteistyossa alan toimijoiden kanssa. Muuten viestin perille saaminen ja
muutos jadvat epavarmoiksi.

Saadosruuhkassa on tunnistettava se, ettd rakennetun ympariston toimijat ovat
Iahtdkohdiltaan erittdin heterogeeninen ryhma. Keskeisten uudistusten vieminen
kiinteistonomistajien ja -kayttajien toiminnan osaksi vaatii laaja-alaisen viestinnan
ohella yha parempaa koulutusta kiinteisto- ja rakennusalalla.

Viranomaiskadytanteet tulee yhtendistaa lupaprosesseissa kunta- ja aluetasolla.
Saadosten uudistuessa soveltamisen on oltava yhdenmukaista kaikkialla maassa.

2. Hiilineutraali kiertotalousyhteiskunta: Realismi-tarkistukset voisivat olla paikallaan

Kiertotalouden ja jatehuollon isojen tavoitteiden suhteen Suomella on paljon
tehtdvaa. Yhdyskuntajatteen ja eritoten rakennus- ja purkujatteen
kierratystavoitteet ovat vaikeasti saavutettavissa. Jateasioiden yhteistydryhman
valmistelema Valtakunnallinen jatesuunnitelma vuoteen 2023 saakka pitda
sisdlldan laajan toimenpideohjelman, joilla jatehuollon ja kiertotalouden
tavoitteita edistetdan. Uusien jatedirektiivien toimeenpanoa toteutettaessa on
kuitenkin oltava huolellinen sen suhteen, ettd toimenpiteet ovat myos
kokonaisuuden kannalta kustannustehokkaita. Sellaista kiertotaloutta ei pida
edistadd, joka toteutetaan hyotya suuremmin kokonaiskustannuksin.

Energiatehokkuusdirektiivien uudistusten toimeenpanossa on my6s muistettava
tavoitteet ja niiden saavuttamisen kokonaiskustannukset. Direktiivien
toimeenpanossa on véltettava direktiivien niin sanottua kansallista kultaamista,
toisin sanoen vaatimustasojen nostamista yli direktiivien vahimmaisvaatimusten.

3. Kestdva kaupunkikehitys: ARA-tuotanto lisda rakentamisen ylikuumentumista

Talonrakentaminen on kasvanut ennatyslukemiin vuonna 2018 asuntojen
maaralla mitattuna. Myodnnettyjen rakennuslupien maaran huippu ajoittui
kevaalle 2018, mutta aloitettavien ja valmistuneiden maarat kasvavat edelleen.
Talonrakentamisen ohella myds muu rakentaminen on vilkasta.

Korjausrakentamisen maara kasvaa valtiovarainministerion RAKSU-ryhman
raportin mukaan tana vuonna 3 - 4 prosenttia, mutta vuodelle 2019 odotetaan
suurin piirtein edellisen vuoden rakentamismaaraa.

Kokonaisuuden huomioiden on perusteltua, etta valtion talousarviossa 2019 ei
lisdta rakentamispalveluiden kysyntaa julkisten tukien keinoin. Perusteita olisi
jopa leikata ARA-tuotantotukia vuodelle 2019. Elokuussa 2018 Ara-tuotannon
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rakennuskustannukset olivat pddkaupunkiseudulla 16 % ja muualla maassa 6,5 %
vuoden takaista korkeampia. ARA-asuntojen rakennuttajilla on jopa vaikeuksia
saada urakkatarjouksia. Korkea kustannustaso vaarantaa ARA-asunnoille
lainsddadannodssa vaatimukseksi asetetun asumiskustannuksien kohtuullisuuden.
Kun rakentamisessa on korkeasuhdanteen huippu ja yleiset rakennuskustan-
nukset ovat lahteneet vuonna 2018 selvadn nousuun, Ara-tuotanto on yhtena
osana tata kehitysta voimistanut. Nyt ollaan toistamassa edellisten
suhdannehuippujen virheitd, ja korkeiden urakkahintojen aikana rakennettujen
ARA-asuntojen korkeita vuokria joudutaan maksamaan vuosikymmenia.

ARA-tuotantotuet tulisi kohdentaa sellaisten erityisryhmien asuntojen
rakentamiseen, joita ei synny riittavasti markkinaehtoisesti. Tuotantotukien
kohdentaminen normaalien vuokra-asuntojen rakentamiseen ei ole
tarkoituksenmukaista tilanteessa, jossa tata tuotantoa tulee markkinoille
runsaasti markkinaehtoisesti. Asumisoikeusasuntojen tuotannossa tulisi siirtya
kokonaan markkinaehtoiseen tuotantoon, koska asumisoikeusasuntojen
asukasvalintaan ei liity lainkaan sosiaalista tarveharkintaan, ja vapaarahoitteisia
asumisoikeusasuntoja varten on olemassa oma lainsdadanto.

ARA-tukia tulisi myos kadyttaa tehokkaammin asuntorakentamisen suhdanteiden
tasauskeinona: nykyisessa korkeasuhdanteessa, jossa asuntotuotannon aloitukset
ovat korkeimmilla tasoillaan 25 vuoteen, ARAn valtuuksia tulisi vahentaa ja
varautua lisddmaan niitd seuraavassa matalasuhdanteessa. Tama hillitsisi seka
rakennuskustannuksien nousua etta pienentaisi riskia toteuttaa
investointikustannuksiltaan kalliita ARA-asuntoja.

Talousarvioesityksen mukaan Valtion asuntorahaston varoja on tarkoitus kayttaa
50 miljoonaa euroa A-Kruunu Oy:n lisdpadomittamiseen yhtidlle jo aiemmin
mydnnetyn 30 miljoonan euron padomittamisen lisdksi. Yhteensa padomistus
olisi 80 miljoonaa euroa, mikd mahdollistaisi yli 8 000 keskikokoisen ARA-asunnon
rakentamisen. Valtiosta tulisi timé&n tuotannon yksi suurimmista ARA-asuntojen
omistajista suurimpien kaupunkien vuokrataloyhtididen ohella, ja yhtio kilpailisi
jo muutenkin niukoista asuntotonttivarannoista kasvavissa kaupungeissa. Tata ei
voi pitaa tarkoituksenmukaisena ARAnN varojen kayttona, varsinkin kun sama
asuntotuotanto voidaan toteuttaa kuntien omistamien yhtididen toimesta ilman
valtion pddomittamista. A-Kruunun lisdpddomistusta ei tulisi toteuttaa vaan
kohdentaa vastaava maararaha esimerkiksi opiskelija-asuntotuotannon pdaoma-
avustuksiin.

4. Korjausavustuksia on edelleen saatavissa — painopisteet perusteltuja

Talousarvioesityksessa on varattu noin 35 milj. euroa asuinrakennusten ja
asuntojen korjaamiseen tukivaroja. Summa on sama kuin vuoden 2017 ja 2018
varsinaisessa budjetissa.
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Vuonna 2018 avustukset kohdistetaan idkkdiden ja vammaisten henkildiden
asuntojen korjaamiseen, hissien jalkiasentamiseen ja lilkkuntaesteiden
poistamiseen asuinrakennuksissa. Valtion talousarvion lisdksi avustuksia
maksetaan Valtion asuntorahaston varoista.

Kiinteistoliiton mielestd korjausavustusten maltillinen maara on hyva kohdistaa
esitetylla tavalla. Vanhenevan vdeston erityistarpeet ja tavoite asua entista
pidempadan omissa kodeissaan helpottuvat, jos liikkkumisen esteita pystytaan
poistamaan mm. hisseja jalkiasentamalla.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakausjarjestelma uudistettava

Talousarvioesityksessa sdilytettdisiin vuonna 2015 kadyttdonotetun asunto-
osakeyhtididen peruskorjausten taytetakaus —instrumentin takausvaltuus
ennallaan (100 miljoonaa euroa). Jarjestelman voimassaoloaikana takauksia on
myonnetty O euroa, kun takausvaltuuksia on ollut kdytettavissa 400 miljoonaa
euroa.

Jotta asunto-osakeyhtididen kannattaisi hyodyntaa takausjarjestelmaa, tulisi sen
saada rahoituslaitokselta maksimaalisen pitka korjauslainan laina-aika (20 vuotta)
ja alhainen korkomarginaali. Muuten takauksesta perittava kahden prosentin
takausmaksu sy6 hyddyn kokonaan. Kaytannossa hyotya tulisi tuolloin ainoastaan
mahdollisesti siita, ettei taloyhtio ylipdataan saa lainaa korjaushankkeelle ilman
takausta. Kun lainojen marginaalitaso on korjauslainoissa kilpailun johdosta koko
ajan laskenut (syksyllda 2018 puhutaan jo 0,5 — 1,0 %-yksikon marginaalista),
haaste takausjarjestelman toimivuudelle on entisestdan kasvanut.

Toistaiseksi vaikeudet saada lainaa korjaushankkeiden rahoitukseen ovat olleet
harvinaisia asunto-osakeyhti6issa. Vain aivan pienimpien asunto-osakeyhtididen
kohdalla ja alhaisen asuntokysynnan ja alhaisten asunto-osakkeiden myyntihinto-
jen alueilla on esiintynyt ongelmia. Rahoituslaitokset ovat ohjanneet tall6in yhti-
Oita rahoittamaan hankkeita osakaslainoilla. Suurimmissa ongelmissa ovat olleet
ne yhtiot, joiden osakkaillakin on ollut vaikeuksia saada lainaa rahoituslaitoksilta.

Jotta asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakaus edistaisi
asuntokannan korjaamisessa tarvittavan rahoituksen saatavuutta, tulisi sen
myontdmisehtoja muuttaa siten, ettd takauksen voisi saada nykyista
korkeamman riskin alueilla sijaitsevat asunto-osakeyhtitt. Takaus tulisi kohdistaa
erityisesti pienemmissa ja keskisuurissa kuntakeskuksissa sijaitsevien asunto-
osakeyhtididen korjausrahoituksen saatavuuden varmistamiseen. Mahdolliset
takauskorvaukset tulisi kattaa perittavilla takausmaksuilla.

Valtion asuntorahaston talous ja riskit hallintaan

Talousarvioesityksessa olevan tiedon mukaan aravalainapdadaomista noin 75 % on
pieniriskisissa tai lahes riskittdmissa kunnissa. Aravalainakanta on vuonna 2018
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arviolta 4,2 miljardia euroa, eli noin 1,05 miljardia euroa lainapadomista on
muissa kuin pieniriskissa tai erittdin pienen riskin kunnissa. Verrattuna vuoden
2018 budjettiesitykseen. Aravalainakannan koko on supistunut vuodessa 400 milj.
euroa, ja isomman riskin lainapdaomassa on kasvua 100 milj. euroa samaan
aikaan, kun. euroa.

Voidaan arvioida, etta riskien maara on ldhivuosina entisestaan kasvamassa, kun
alueelliset erot myds ARA-asuntojen kysynndssa kasvavat.

Valtion vastuulla on aravalainojen lisdksi nopeasti kasvava ARAn hyvaksymien
takaus- ja korkotukilainojen taytetakausvastuu (vuokra- ja asumisoikeus-
asunnoissa yli 10,7 miljardia euroa) seka hyvaksyttyihin korkotukilainoihin
sisaltyva korkotukien maksuvelvollisuus (5 % keskikorko-oletuksella noin 1,9
miljardia euroa.

Valtion asuntorahaston aravalainoista saamien korkotuottojen maara on
vahentynyt huomattavasti johtuen korkotuloja tuottavan aravalainapdaoman
supistumisesta (2017 — 2018: -400 milj. euroa) ja aravalainakorkojen
alentumisesta. Valtion asuntorahaston tulos on ollut tappiollinen vuodesta 2015
Iahtien, ja sama kehitys jatkuu. Vuoden 2016 tilinpaatoksen mukaan ARAN
kulujaama (tappio) oli 110 miljoonaa euroa (v. 2015: tappio 77 miljoonaa euroa),
kun se vield vuonna 2014 oli yli 10 milj. euroa voitollinen.

Valtion talousarviossa Asuntorahaston taloudellista asemaa ja sen kehitysta tulisi
kasitella nykyista laajemmin ja tarkemmin.

Aravalainakannan supistuminen, korkotukilainakannan kasvu, takausvastuiden
kasvu, asuntorahaston varoista maksettavien avustuksien kasvu ja
arava/korkotukilainojen aiheuttamien padomatappioiden kasvu merkitsee, ettd
valtion talousarviosta joudutaan siirtdmaan varoja rahastoon, jotta se selvida
tulevaisuudessa vastuistaan.

Valtiovarainvaliokunnan olisi syyta kehittaa Valtion asuntorahaston taloutta
kuvaavien tuotto-/kulujaamatietojen ja tasetietojen esittamista valtion
talousarviossa seka lisata informaatiota rahaston varojen riittavyydesta
kattamaan kasvavat korkotuki-, avustus-, ja takausvastuut myos pitkalla
aikavalilla.

7. Hoitokulujen muutokset vaihtelevat poikkeuksellisen paljon vuonna 2019

Kiinteistoliiton valmisteilla olevan taloyhtididen vuoden 2019 talousarvio-ohjeen
mukaan vuonna 2019 on syyta varautua kaupunki- ja taloyhtiokohtaisesti
poikkeuksellisen suuriin kehityseroihin. Suurimmat nousut voivat tulla
kaukolampoa kayttaviin helsinkildisiin taloyhtidihin, joiden kiinteistéveron
laskenta uudistuu vuodesta 2019 I3htien ns. kaksitasokaavanmukaisella tavalla.
Tallaisissa taloyhtidissa hoitokulujen kasvu voi olla jopa 10 prosentin luokkaa.
Helsingin kaukolammon energiahinta nousi lokakuussa miltei 20 prosenttia
vuoden takaiseen verrattuna.
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Sen sijaan, jos paikkakunnalla lammitys ei kallistu eika taloyhtiolla tule ns.
kaksitasokaavan mukaista kiinteistéveron korotusta, hoitokulujen kasvu (pl.
korjauskulut) jadnee tyypillisesti 2 - 3 prosentin tienoille. Kotitalouksien
kdytettavissa olevien tulojen ja palkkasumman ennustetaan kasvavan vuonna
2019 noin 3,5 prosenttia.

SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Harri Hiltunen Jukka Kero

toimitusjohtaja paaekonomisti
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