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Viite: Lausuntopyynt6 22.9.2017, HE 106/2017 vp (valtion talousarvio vuodelle 2018, Teema: Luku 35.20.
Yhdyskunnat, rakentaminen ja asuminen)

LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA VALTION VUODEN 2018 TALOUSARVIOKSI
JA LUKUUN 35.20. YHDYSKUNNAT, RAKENTAMINEN JA ASUMINEN

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

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliitto on kiinteistbnomistajien edunvalvoja ja kiinteistéalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistéyhdistysti, joiden jasenkunta muodostuu piddasiallisesti asunto-
osakeyhtidistd. Kiinteistoliiton jasenist6on kuuluu myds vuokrataloyhtidita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa runsaat 27 000
asunto- tai kiinteistbosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenini
yli 12 000 yksityishenkil6d tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
litkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistbosakeyhtiissd. Jasenkuntamme piiriin
kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

1. Vihihiilinen ja energiatehokas Suomi: paljon siddésmuutoksia — politiikan onnistuminen
vaatii tehokasta viestintida

Suomen matka kohti kaupunkiseutujen ehedi ja vihihiilista litkkumiseen
kannustavaa yhdyskuntarakennetta” seka nykyistd laadukkaampaa
tiydennysrakennetta on haastava. Maankaytto- ja rakennuslakiin on tulossa
kokonaisuudistus, jolla vastataan Suomen kannalta isoihin globaaleihin
haasteisiin. Lisaksi Euroopan Unionin energiatehokkuusdirektiivit (muun
energiapaketin mukana) ovat uudistumassa, ja ne on toimeenpantava Suomen
lainsdddant6on.
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Ympiristoministerion on varmistettava, ettd saiddosvalmistelu on laadukasta,
jotta kiinteisto- ja rakennusalalla voidaan tehdi tehokkaita ja hyvid paatoksid
yhteisten paamairien edistimiseksi.

Ympiristoministeri6 tulee lisidmadin suunnitelmallisen kiinteistonpidon
vilineiden ja kdytanteiden edistimista viestintda ja neuvontaa kehittamalla.
Kiinteistoliitto pitdd tirkedna, ettd Ymparistoministerio tyoskentelee tissa
tiiviissd yhteistyossa alan toimijoiden kanssa. Muuten viestin perille saaminen
ja muutos jaavit epavarmoiksi.

Digitaaliset jarjestelmit ovat osa titd muutosta. Lahivuosina tullaan
korjaamaan runsaasti erityisesti 1960-1980-lukujen asuinrakennuksia. Hyvien
korjauskaytintdjen ohella alan toimijoiden on omaksuttava entistd laajemmin
hyvia yllapitokdytantéjd. Niin sanotun informaatio-ohjauksen on oltava
aktiivista.

Sdddosruuhkassa on tunnistettava se, ettd rakennetun ympariston toimijat ovat
lihtokohdiltaan erittiin heterogeeninen ryhmi. Keskeisten uudistusten
vieminen kiinteistbnomistajien ja -kdyttdjien toiminnan osaksi vaatii laaja-
alaisen viestinnin ohella yha parempaa koulutusta kiinteist- ja rakennusalalla.

Viranomaiskaytinteet tulee yhtendistda lupaprosesseissa kunta- ja aluetasolla.
Sdddosten uudistuessa soveltamisen on oltava yhdenmukaista kaikkialla
maassa.

Rakentamisen huippusuhdanne tulossa vastaan 2018 — Valtion tuilla ei pidi entisestdin
kuumentaa tilannetta

Talonrakentaminen on ennityslukemissa 2017 ja 2018 asuntojen maaralld
mitattuna. Talousarvion oletuksissa aloitettavien asuntojen mairiksi oletetaan
huomattavasti toteutuvaa maaria pienemmiksi. Vuonna 2017 voidaan yltaa
jopa lahemmiksi 50 000 kuin 40 000 aloitettavaa asuntoa. Vuonna 2018 on
edelleen vilkasta uudisrakentamista, ja lokakuun alussa 2017 ennusteet puhuvat
vihintdian 40 000 asuntoaloituksesta. Nami ovat korkeimpia aloitusmaarid 25
vuoteen. Talonrakentamisen ohella my6s muu rakentaminen on vilkasta.

Korjausrakentamisen maira kasvaa valtiovarainministerion RAKSU-ryhmin

raportin mukaan tind vuonna kaksi prosenttia. Vuodelle 2018 odotetaan
korkeintaan hyvin hidasta kasvua.
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Kokonaisuuden huomioiden on perusteltua, ettd valtion talousarviossa 2018 ei
lisata rakentamispalveluiden kysyntaa julkisten tukien keinoin. Perusteita olisi
jopa leikata ARA-tuotantotukia kaikkein kuumimpaan suhdannenousuun
vuodelle 2018. Talloin varmistettaisiin, ettei nyt toistettaisi aiempien
suhdannehuippujen virheitd, jolloin mm. ARA-tuotannon kustannustaso nousi
voimakkaasti vaikeuttaen ARA-asuntojen asumiskustannusten pitamista
kohtuullisina.

ARA-tukien painopiste tulisi kohdentaa erityisryhmien puolelle ja ARA-tukien
tulisi toimia nykyistd tehokkaammin suhdanteiden tasauskeinona.

Korjausavustuksia on edelleen saatavissa — painopisteet perusteltuja

Talousarvioesityksessd on varattu noin 35 milj. euroa asuinrakennusten ja
asuntojen korjaamiseen tukivaroja. Summa on sama kuin vuoden 2017
varsinaisessa budjetissa. Vuodelle 2017 on tullut timidn lisaksi 11 milj. euroa
hissiavustuksia lisd4.

Vuonna 2018 avustukset kohdistetaan iakkdiden ja vammaisten henkil6iden
asuntojen korjaamiseen, hissien jilkiasentamiseen ja litkuntaesteiden
poistamiseen asuinrakennuksissa. Valtion talousarvion lisiksi avustuksia
maksetaan Valtion asuntorahaston varoista.

Kiinteist6liiton mielestd kotjausavustusten maltillinen maira on hyva kohdistaa
esitetylld tavalla. Vanhenevan vieston erityistarpeet ja tavoite asua entistd
pidempiin omissa kodeissaan helpottuvat, jos litkkumisen esteitd pystytdin
poistamaan mm. hisseja jilkiasentamalla. Esteeton Suomi 2017 -hanke on ollut
arvokas apu tiedon vilittimisessd ympiri Suomea. Niin on pystytty tekemiin
entistd parempia ja tarkempia padtoksid hissien rakentamisesta.

Asunto-osakeyhtiéiden perusparannuslainojen valtiontakaus -instrumentti ei edelleenkdin
toimi

Talousarvioesityksessi sdilytettdisiin vuonna 2015 kaytto6notetun asunto-
osakeyhtididen peruskorjausten tiytetakaus —instrumentin takausvaltuus
ennallaan (100 miljoonaa euroa) vuodelle 2018. Vuosina 2015-2017 valtuutta ei
ole kaytetty lainkaan, kun ARA ei ole saanut hakemuksia.

Jotta asunto-osakeyhtitiden kannattaisi hyddyntia takausjirjestelmaa, tulisi sen
saada rahoituslaitokselta maksimaalisen pitka korjauslainan laina-aika (20
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vuotta) ja alhainen korkomarginaali. Muuten takauksesta perittiva kahden
prosentin takausmaksu sy6 hyédyn kokonaan. Kéytinnossa hyotya tulisi
tuolloin ainoastaan mahdollisest siitd, ettei taloyhtio ylipddtiin saa lainaa
korjaushankkeelle ilman takausta. Kun lainojen marginaalitaso on
korjauslainoissa kilpailun johdosta koko ajan laskenut (syksylld 2017 puhutaan
jo 0,5 — 1,0 %-yksikon marginaalista), haaste takausjarjestelmin toimivuudelle
on entisestain kasvanut.

Toistaiseksi vaikeudet saada lainaa korjaushankkeiden rahoitukseen ovat olleet
harvinaisia asunto-osakeyhtiissi. Vain aivan pienimpien asunto-
osakeyhtididen kohdalla ja alhaisen asuntokysynnin ja alhaisten asunto-
osakkeiden myyntihintojen alueilla on esiintynyt ongelmia. Rahoituslaitokset
ovat ohjanneet tilloin yhtiéitd rahoittamaan hankkeita osakaslainoilla.
Suurimmissa ongelmissa ovat olleet ne yhtiot, joiden osakkaillakin on ollut
vaikeuksia saada lainaa rahoituslaitoksilta.

Mikali tavoitellaan sitd, ettd valtiontakaus-instrumentilla olisi oikea merkitys
korjaushankkeiden rahoituksessa, takausjirjestelmin ehdot tulisi uudistaa.
Takaus voisi olla syytd kohdistaa erityisesti pienemmissa ja keskisuurissa
kuntakeskuksissa sijaitsevien asunto-osakeyhtididen korjausrahoituksen
saatavuuden varmistamiseen. Mahdolliset takauskorvaukset tulisi kattaa
perittavilld takausmaksuilla.

Valtion asuntorahaston talous ja riskien hallinta

Talousarvioesityksessd olevan tiedon mukaan aravalainapdidomista noin 75 %
on pieniriskisissé tai ldhes riskittomissd kunnissa. Aravalainakanta on vuonna
2017 arviolta 4,9 miljardia euroa, eli noin 1,2 miljardia euroa lainapddomista ei
ole pieniriskissi tai erittdin pienen riskin kunnissa. Verrattuna vuoden 2017
budjettiesitykseen, isomman riskin lainapddomassa on kasvua 100 milj. euroa
samaan aikaan, kun aravalainakannan koko on supistunut vuodessa 300 mil;.
euroa.

Voidaan arvioida, etta riskien miara on lahivuosina entisestian kasvamassa,
kun alueelliset erot my6s ARA-asuntojen kysynnissi kasvavat.

Valtion vastuulla on aravalainojen lisiksi nopeasti kasvava ARAn hyviaksymien
takaus- ja korkotukilainojen tdytetakausvastuu (noin 12 miljardia euroa) seki
hyviksyttyithin korkotukilainoihin sisiltyva korkotukien maksuvelvollisuus (5
% keskikorko-oletuksella noin n. 1,5 miljardia euroa.
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Valtion asuntorahaston aravalainoista saamien korkotuottojen maird on viime
vuosina laskenut, johtuen aravalainapdioman supistumisesta,
aravalainakorkojen alentumisesta seki rahaston varoista maksettavien
avustusmenojen kasvusta. Valtion asuntorahaston v. 2016 tilinpdatoksen
mukaan ARAn kulujadmi (tappio) oli 110 miljoonaa euroa (v. 2015: tappio 77
miljoonaa euroa), kun se vield vuonna 2014 oli yli 10 milj. euroa voitollinen.
Vuonna 2017 ARAn kulujaama (tappio) tulee edelleen kasvamaan.

Valtion talousarviossa Asuntorahaston taloudellista asemaa ja sen kehitysta
tulisi kasitelld nykyistd laajemmin ja tarkemmin.

Aravalainakannan supistuminen, korkotukilainakannan kasvu, takausvastuiden
kasvu, asuntorahaston varoista maksettavien avustuksien kasvu ja
arava/korkotukilainojen aiheuttamien pddomatappioiden kasvu tulee
merkitsemain, ettd valtion talousarviosta joudutaan siirtiméin varoja
rahastoon, jotta se selvidd tulevaisuudessa vastuistaan.

Valtiovarainvaliokunnan olisi syyté arvioida tarvetta kehittda Valtion
asuntorahaston taloutta kuvaavien tuotto-/kulujddmaitietojen ja tasetietojen
esittdmistd valtion talousarviossa sekd lisdtd informaation rahaston varojen
riittdvyydestd kattamaan nopeasti kasvavien korkotuki-, avustus-, ja
takausvastuiden kattamiseen.

Kiinteistoveron ja limmityspolttoaineiden veronkorotukset nostavat hoitokulujen
nousupaineen keskimiirin runsaaseen kahteen prosenttiin vuonna 2018

Kiinteistoliiton taloyhtiéiden talousarvio-ohjeen mukaan vuonna 2018 on
syytd varautua kaupunkikohtaisesti keskimiirin noin kahden prosentin
hoitokulujen kasvuun. Samaan aikaan keskimaariinen palkkatulojen kasvu jaa
vaatimattomaksi, ja koko kotitaloussektorin tulojen kasvu tuleekin ldhinna
tyollisyyden kasvun ansiosta. Kaytettivissa olevan palkkasumman kasvun
ennustetaan yltivin runsaaseen 2,5 prosenttiin.

Suurimmat hoitokulujen kasvut tulevat kiinteistoveroon ja
limmityspolttoaineisiin. Vain siind tapauksessa, jossa kunnan
kiinteistoveroprosentit eivat nouse ja lampoyhtion polttoaineena ei kéyteta
fossiilisia polttoaineita, hoitokulujen nousupaine voi jiada alle kahteen
prosenttiin.
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