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Asuntopoliittisen kehittimisohjelman sidosryhmatilaisuus 9.10.2020 / Kiinteistoliiton huomioita?

1) Kohtuuhintaisuus-kasite tulisi maaritelld asuntopolitiikassa

- Kohtuuhintaisuutta kdytetdan varsin yleisesti ”poliittisena politiikkakasitteena”. Erikoista tassa on
kuitenkin se, etta vain harvoin kasitettd/tavoitetta maaritellaan. Tata asiaa kasiteltiin myos
tuoreessa artikkelissa ”Kohtuuhintaisen asumisen hajanainen kokonaisuus” (2020), ks.
https://journal.fi/yhdyskuntasuunnittelu/article/view/89282/53861

- Yksi mahdollinen vaihtoehto tuolle kasitteelle voisi olla se, ettd asuntopolitiikassa olisi kaytossa
myo0s yksi yleistavoite, jossa esim. 40 % asumismeno-osuuden ylittavien osuutta pyrittaisiin
pitdmaan jonkin rajan alapuolella. Tama olisi kokonaismittari, johon vaikuttaisivat kaikki
kadytettdvissa olevat toimenpiteet, eika vain yksittaiset politiikkatoimenpiteet (joiden vaikutuksia
huonoimmillaan ei edes tunneta). Toki mittari vaatisi rinnalleen myds budjettirajoitteen, jottei
tavoitetta yritettdisi saavuttaa esim. valtiontalouden tasapainosta valittamatta.

- Esimerkiksi Eurostat kdyttda "Housing cost overburden rate” -kasitetta ja vertailee maita osuuden
ylitysosuuksilla. Vuonna 2016 Suomella osuus oli 4.4 %, kun esimerkiksi Ruotsilla lukema oli 8,5 %
ja Saksalla 15,8 %. Ks. https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-statistical-books/-/KS-DZ-18-001 .

- Asuntopolitiikan perustavoitteena tulee olla asumisen omatoiminen jarjestaminen. Tama tukee
yksityisten padomien kertymista ja sdastamista, mutta myos valtiontalouden tasapainoa.

2) Asuntokannan tehokas kohdentuminen tarked osa asumisen tukijarjestelman kestavyyden kannalta

- Julkistalouden kestavyys nousee yha suuremmaksi kysymykseksi korona-kriisin seurauksena.
Asumisen tukijarjestelmien kestavyys on yksi osa valtiontalouden kestavyyttd. Asumistuki on
keskeinen osa valtion asumisen tukijarjestelmia. Asumistuen maaraa voidaan saadella poliittisesti
monilla toimenpiteilla. Yksi tarvittava toimenpide ara-asuntojen kohdentaminen yha selkedmmin
pienituloisille asukkaille.

- Asuntopolitiikassa on huomioitava myds Euroopan unionin sadadokset, esim. kilpailuneutraliteetin
ja valtiontukien kohdalla. Korona-kriisi ja ilmastotavoitteiden entistd kovemmat tavoitteet tulevat
vain entisestdan korostamaan asuntokannan kohdentamisen tarkeytta kokonaisuuden kannalta.
Tuetut asunnot tulee entista selkedmmin kohdistettava kotitalouksille, joiden mahdollisuudet
hoitaa asumisensa omatoimisesti ovat keskimaaraistd heikommat.

- On myo6s muistettava, ettd asumisen ja rakentamiseen kustannustasoon vaikutetaan poliittisilla
paatoksilla, niin kunnissa kuin valtion tasolla. Saadoksilla, veroilla ja tariffeilla on merkitysta
asumismenojen kannalta. 2010-luvulla rakentamiseen vaikuttavia sdadoksia tuli suuria maaria,
eika tahti ole hellittamassa. Esimerkiksi ilmastopoliittinen sadadostyo tuo vadistamatta
lisakustannuksia. Kaikessa politiikkavalmistelussa onkin huolellisesti varmistettava
kustannustehokkuus. Tavoitteen saavuttamisen lisdaksi on arvioitava sitd, miten paljon politiikan
toteuttaminen maksaa kokonaisuutena (rakentamiskustannusten muutos, asumiskustannusten
muutos, muutokset yritysten toimintaan, muutokset verotuloihin, jne.)

1 Asuntopoliittinen kehittdmisohjelma, ks. https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM031:00/2019
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3) Aran tulevien vuosien/vuosikymmenten pddomat: Pddomien riittdvyys turvattava muilla tavoilla
kuin menemalla tonttimarkkinoille.

Valtion asuntorahaston tulo- ja menotalouden riskeista seka taseriskeista tulee toteuttaa selvitys.
Selvityksen perusteella arvioidaan, miten rahaston toiminnan jatkuvuus turvataan. Uusien
tuloldhteiden muodostamista esim. tonttimarkkinoilta ei lahtokohtaisesti ole ongelmaton asia, silla
ison uuden markkinatoimijan mukaan tulo merkitsisi tonttikysynnan kasvua ja sitd kautta myos
kustannuspainetta ainakin kasvaviin kaupunkeihin.

Selkea, lapinakyva, ARA-lainsdddannon mukainen ratkaisu on pddomittaa rahastoa tarvittaessa
rahastosiirrolla eli siirtdmalla varoja valtiontalousarviosta rahastoon kattamaan rahaston vastuita.
ARAnN tilinpdatdksen 31.12.2019 perusteella ARAn oma pddoma on n. 6 miljardia euroa (ARAVA-
lainasaamiset 3,7 miljardia euroa, kassavarat 2,3 miljardia euroa).

Karkeasti laskien tdma omap&daoma riittaa nykytasoisten ARAn korkotukien, avustuksien, ja
takauskorvauksien maksamiseen (n. 150 miljoonaa / vuosi) 40 vuodeksi.

Vaikka vuosittaisten avustuksien / korkotukien / takauskorvauksien méaara kasvaisi nopeasti 300
miljoonaan euroon, riittdisivat pelkat kassavarat kattamaan ne 8-10 vuotta (Huom. ARAn kassaan
tulee koko ajan lisda rahaa ARAVA-lainojen koroista, lyhennyksista ja takauspalkkioista).

T&ssa vaiheessa ei ole mitdan tarvetta tehda ratkaisuja ARAN tulovirran vahvistamiseksi / taseen
vahvistamiseksi jatkaa taseen kayttdamista asuntotuotannon tukemiseen

Selvitys ARAn talouden pitkdaikavalin kestavyydestd osana ohjelmaty6ta tulee tehda.

4) Aralla on hyva mahdollisuus toimia ilmastotoimenpiteiden kehittamisessa ja toimivien ratkaisujen
edistamisessa

Aralla on jo nyt, ja hyva olla my6s tulevina vuosina tarkea rooli suomalaisen asuntokannan
energia- ja ilmastotehokkuuden tukiorganisaationa. Tata funktiota se voi palvella sekd avustuksia
ja takauksia tarjoamalla, mutta myos kehitys- ja pilottihankkeita rahoittamalla. Kehityshankkeiden
puolueeton ja riippumaton kokemusten jakaminen on huonosti kehittynyt alue. Kuitenkin,
puolueettomalle ja riippumattomalle tiedolle on valtava kysynta. Koska taloyhti6iden satsaukset
peruskorjauksiin ja erityisesti energiatehokkuuden parantamiseen ovat jossain maarin riskipitoisia,
parhaat kdytdnnot pitdd saada monistettua ja huonot ratkaisut/vahatuottoiset investoinnit
valtettyd. Tama on satojen miljoonien eurojen ja myds ilmastovaikutusten kannalta iso kysymys,
johon pitaa huolella panostaa myds Aran.

Avustuksilla voidaan vaikuttaa taloyhtididen kiinteistonpitoon ja korjauksiin. Niitd osataan kayttaa
ja niitad arvostetaan. Yksinkertaiset prosessit, oikein kohdennettuna, lienevat parhaita. Tarvittaessa
avustuksia voi kayttdd myos suhdanteita tasaavalla tavalla.

5) Taloyhti6éiden valtion tdytetakaus laitettava kuntoon

On erittdin hyva asia, etta taytetakauksen jonkinasteisiin valuvikoihin on nyt kiinnitetty huomiota.
Uudistusesitykset ovat varsin selkeitd. Esimerkiksi Kiinteistoliiton muistiossa tuotiin esille
tarkeimmat muutoskohdat perusteluineen.

On selkeasti tunnistettava, ettd kyse on tdssa tuotteessa taloyhtiokannasta, jota on kaikkialla
Suomessa, se on akuuttien korjaustarpeiden keskelld, ja jonka arvot neli6hinnoilla mitattuna
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asettuu valille 500 — 1500 euroa. VTT:n Terttu Vainion (2020) mukaan 1970-luvun kerrostalojen
mediaanihinta on postinumerovertailussa 1300 euron tuntumassa. Siis: puolet
postinumerokohtaisista 40 — 50 -vuotiaista kerrostalohuoneistoista on max 1300 euroa neliolta.
Hyvien kiinteistonpito- ja korjaustapojen edistamisen lisdksi tarvitaan Aran lainatakauksen tyylista
instrumenttia, jolla korjausten rahoitusta voitaisiin tukea. Missaan tapauksessa taytetakaus ei
yksin tule ratkaisemaan korjausten rahoitushaastetta, mutta lienee selvaa, ettd monissa
tapauksissa takauksen mahdollisuus on valttamaton, jotta valttamattomiakin korjauksia saadaan
toteutettua.

Olisi hyva, etta korjauslainojen haasteita ja markkinaa selvitetdan lhiaikoina lisda. Tdma on itse
korjausten, mutta myos taloyhtididen omistajien seka asukkaiden kannalta tarkeaa. Talla asialla
voi olla jopa iso merkitys sen suhteen, miten Suomen asuntokannan energiatehokkuuteen ja
ilmastovaikutuksiin pystytadn vaikuttamaan 2020- ja 2030 -luvuilla. llman rahaa korjaukset eivat
tietenkdan toteudu, mika on tunnistettava kaikkialla. Yksi rahaa mahdollistava aspekti on tietenkin
se, etta talous pyorii ja ihmisilld on t6ita ja toimeentuloa.

6) Asuintalovaraus kuntoon

Osana korjausten edistamista, asunto-osakeyhtididen asuintalovarauksen jarjestelma on laitettava
parametriensa puolesta ajan tasalle, ja samalla on jarkevada toteuttaa myds muita
toimintaympariston muutokseen liittyvia toimenpiteita. Asuintalovarauksen tilanteesta loytyy
Kiinteistoliiton muistio vuodelta 2017. Kiinteistoliitto nakee, etta tassakin on kyse muutoksesta,
jossa pystyttaisiin kaikkia osapuoli hyodyttavaan ratkaisuun.

7) Asuntojen hintakehitys ja velkaantuminen, muutamia tarkeitd huomioita

Asuntopoliittisessa keskustelussa, ml. Vm:n taannoisen Velkaantumistyéryhman keskustelu ja
Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman sidosryhmatilaisuuden keskustelu 9.10.2020, on kiinnitetty
paljon huomiota runsaaseen asuntorakentamiseen viime vuosina, ja siihen liittyvaan
velkaantumiskehitykseen. On todettu, ettd uusien huoneistojen velattomat hinnat ovat nousseet
koko ajan rivakkaan tahtiin. Toisaalta on vdhemman kiinnitetty huomiota siihen, etta valtaosaltaan
kaupunkeja ja alueita vanhojen taloyhtididen huoneistojen velattomat hinnat ovat kehittyneet
erittdin maltillisesti viimeisen viiden vuoden aikana. Jopa Helsingin sisdlla on alueita, joiden
nelidhintakehitys on ollut huomattavasti maltillisempaa kuin kotitalouksien kaytettavissa olevien
tulojen kehitys. On oletettavaa, etta osa tasta maltillisesta kehityksestd on seurausta isosta
uudistuotannosta viime vuosina.

Asuntolainojen korkojen verovdahennysoikeuden leikkaaminen ja kdytdanndssa poistaminen
(henkilokohtaisen asuntolainan verotuen poistuminen) yhdessa yhtidlainojen lainaehtojen
parantumisen kanssa (laina-aika, korkomarginaali, viitekorkotaso) ovat ohjanneet asunnonostajia
jattamaan yhtidlainaosuuden maksamatta, ja maksamaan rahoitusvastiketta. Nain menetellen
myos asunto-osakkeiden kdytto kotitalouden muiden lainojen vakuutena on mahdollistunut.
Velkaantumisen hillintatoimissa lapinakyvyyden lissdminen kaupanteon yhteydessa on varmasti
paikallaan. Yhti6lainaosuuden enimmaismaaran hallittu rajoittaminen on toinen harkinnan
arvoinen toimenpide. Mita tulee mahdollisiin verotuksellisten mekanismien muutoksiin taloyhtién
vastikkeissa, asiaa pitda selvittda monipuolisesti, usean tieteenalan asiantuntemuksen pohjalta,
jotta hyvia ja kestavia ehdotuksia seka paatoksia voisi ajatella saavutettavan. Laajan poliittisen ja
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virkamiesharkinnan lisdksi tarvitaan ainakin ekonomistien, verojuristien seka
kirjanpitoasiantuntijoiden tarkastelua asiassa. Pelkalld poliittisella intohimolla ja kapealla
asiantuntijavalmistelulla ratkaisut olisivat erittdin riskipitoisia itse tavoitteen, ts. toimivien asunto-
ja rakennusmarkkinoiden kannalta.

8) Muita huomioita / Asumisen omistus- ja hallintamuotoihin liittyvid kannanottoja

- Tyoryhma katsoo, etta tulisi selvittda mahdollisuutta muodostaa tuomioistuinkasittelya
tdydentava neuvonta- ja sovittelumenettely asioihin, jotka koskevat osakkaita, vuokralaisia ja
asunto-osakeyhtidita. Kiinteistoliitto muistuttaa tarjoavansa jasentaloyhtidilleen neuvontaa
tarvittavissa kiinteistojuridisissa asioissa. Lisaksi kaikille avoin maksullinen
puhelinneuvontanumeromme palvelee soittajia erilaisissa kiinteistojuridisissa asioissa. Neuvontaa
on siten saatavilla. Pitaa paikkansa, ettéd erilaiset asumisen kiistat kuormittavat
tuomioistuinlaitosta. Oikeudenkayntikulujen maara on jatkuvasti kohonnut. Oikeusministerion
tuore oikeudenkayntikuluselvitys osoittaa, ettd jopa 41 % tapauksista asianosaisten yhteenlasketut
oikeudenkayntikulut ylittavat riitaintressin. Kiinteistoliitto kannattaa vaihtoehtoisten
riidanratkaisukeinojen (etenkin sovittelu) kaytettavyyden lisddmista asumisen kiistojen
riidanratkaisumuotona. Mita tulee erilliseen sovitteluinstanssiin, kannatamme ensisijaisesti sit3,
etta selvitettaisiin mahdollisuuksia laajentaa kuluttajariitalautakunnan toimialaa. Huomionarvoista
on, ettd kuluttajariitalautakunta kasittelee jo huoneenvuokrakiistoja.

- Mita tulee malliyhtidjarjestyksiin, Kiinteistoliitto tekee yhteistyota Rakennusteollisuus RT:n kanssa
uudiskohteiden yhtidjarjestysten osalta. Yhtitjarjestys on erittdin tarkea yhtion ja osakkaan
oikeuksia ja velvoitteita osoittava asiakirja. Merkittdvimmat velvoitteet kuten maksuvelvoitteet
ilmenevat yhtidjarjestyksestd. Nama merkittavimmat yhtiojarjestysmaaraykset ovat myos usein
”kiveen hakattuja”. Esimerkiksi jos vastikesaannoksia halutaan muuttaa siten, ettd osakkaan
maksuvelvollisuus lisdantyy, tarvitaan padtokseen peruspaatoksenteon (2/3) lisaksi ko. osakkaan
erillissuostumus. Mallit soveltuvat parhaiten tilanteeseen, jossa yhtion yhtidjarjestysta ollaan
ensimmaista kertaa laatimassa. Yhtiojarjestysten paivittdminen on erityistd asiantuntemusta
vaativaa tyota ja mallien sekd mallilausekkeiden kdyttamisessa on riskinsa. Taloyhtididen
yhtidjarjestysten kirjo on merkittava.

Ty6ryhman mukaan asunto-osakeyhtididen suunnitelmallisuutta tulevien korjaustoimien
toteuttamisesta ja rahoituksesta tulisi parantaa seka lisata lapinakyvyytta yhtion tilanteeseen
esimerkiksi kehittamalla isannaditsijatodistuksen sisaltoa. Kiinteistoliiton mukaan suunnitelmallisuus
nakyy asunto-osakeyhtitlaissa etenkin hallituksen velvollisuutena esittaa varsinaisessa
yhtiokokouksessa kunnossapitotarveselvitys seuraavien olennaisesti asumiseen ja
asumiskustannuksiin vaikuttavista korjaustarpeista seuraavan viiden vuoden aikana. Asunto-
osakeyhtidlain toimivuutta arvioidaan parasta aikaa oikeusministeritssa ja tassa yhteydessa
arvioinnissa on ollut kunnossapitotarveselvityksen ajallisen janteen pidentaminen. Kiinteistéliiton
mielestd kunnossapitotarveselvityksen pituutta ei pida nykyisesta viidesta vuodesta saadoksilla
lisata. Perusteluna on se, ettd ajan pidentaminen ei itsessdan tuo lisdarvoa kenenkaan osapuolen
kannalta. Tietosisalto ei pidentamisesta lisdanny, mikali kirjaukset eivat perustu tutkittuun tietoon
ja huolelliseen valmisteluun. Hyvan kiinteistonpidon perustyokalujen (strategia, kuntoarvio,
kuntotutkimukset) kaytto ja taloyhtion huolellinen raportointi on avain hyvien kaytantojen
hyodyntamiseen. Digitaalisten jarjestelmien lapilyonti tulee pakottamaan taloyhtiét hyvaan
raportointiin jo lahivuosina. Hyva kiinteistonpito nousee silloin entistda parempaan arvoonsa.
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Kiinteistoliitto tarjoaa mm. Rakennuksen kuntosovellusta, joka luo hyvan pohjan taloyhtion
tekniselle etta taloudelliselle tarkastelulle aina kymmeneen vuoteen asti. On luontevaa, ettd myos
isdnnoitsijantodistuksen tietosisadltoa tdsmennetdan vastaavasti, jos muutokseen paddytaan.

Tyéryhman mukaan asunto-osuuskuntalainsdaadanndsta tulisi kdynnistaa lainsaddantohanke, jossa
tulisi selvittaa sitd, minka tyyppisia osuuskuntia valtion tulisi edistda ja sdannelld, millaista
lainsdadantda asunto-osuuskunnista tarvitaan, ja tulisiko valtion tukea asunto-osuuskuntien
muodostumista. Kiinteistoliiton arvion mukaan asunto-osakeyhtiélaki tarjoaa merkittavilta osin
hyvan perustan osuuskuntamuotoiselle yhteis6asumisen hallinnoinnille. Erillisen lainsaadannon
sijasta Kiinteistoliitto pitaa hyvana ratkaisuna laajentaa asunto-osakeyhtiolain soveltamisalaa
kattamaan soveltuvin osin myds asunto-osuuskunnat (ks. esim. AOYL 28 luvun 2-3§, asunto-
osakeyhtiolain soveltaminen keskindiseen kiinteistéosakeyhtioon).

Jukka Kero Harri Hiltunen Jenni Hupli
Padaekonomisti Toimitusjohtaja Paalakimies
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