‘ = Muistio 1(29)
p L KIINTEISTO
5’ LITTO

27.11.2025

Asunto-osakeyhtididen korjausrakentaminen ja sen rahoitus — Nakymat ja
toimenpidetarpeet

Jukka Kero, padekonomisti
Juho Jarvinen, talous- ja veroasiantuntija

Suomen Kiinteistoliitto ry

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



\J
O~¢

KIINTEISTO Muistio 2(29)
LITTO

27.11.2025

Sisdllysluettelo

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Esipuhe

Tiivistelma: seitseman johtopaatosta, yhdeksan toimenpide-ehdotusta valtiolle
Taloyhtididen talousnakymat 2020-luvulla

Asuinrakennuskannan korjausrakentamisen nakymat pitkalla aikavalilla Suomessa
Taloyhtididen ylldpidon ja korjaamisen talous ja rahoitus: Asetelmat
Korjausrakentamisen ja sen rahoituksen tilannenakymat

Johtopaatoksia taloyhtididen kustannuksien, talouden kannalta ja korjaamisen kannalta
Tarvittavia toimenpiteita kiinteistévarallisuuden yllapidon ja korjausten edistamiseksi
Lahteita ja kirjallisuutta

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



‘ - Muistio 3(29)
p L KIINTEISTO
5’ LITTO

27.11.2025

1) Esipuhe

Tama muistio pohjautuu osittain, erityisesti pitkan aikavalin tarkastelun osalta, padekonomisti Jukka
Keron marraskuussa 2024 ymparistéministerion Valtakunnallinen alueiden eriytyminen -raportin 6.
lukuun toimittamaan kasikirjoitukseen. Taman osuuden tilastollinen aineisto on muistiossa tilastojen ja
Kiinteistoliiton vertailutietojen kohdalta paivitetty. Kokonaan uutta on korjausrakentamisen
ajankohtaista nakymaa koskeva tarkastelu Kiinteistoliiton tuoreimman kyselyaineiston perusteella.

Lisaksi hyddynnetdaan muuta korjausrakentamisen tilastotietoa, ja Kiinteistoliiton muuta kontaktipintaa
taloyhtididen talouteen ja kiinteistonpitoon. Ndkokulma on valtaosaltaan kotitalouksien omistamien
asunto-osakeyhtididen nakékulma. Se edustaa korjausrakentamisessa noin 3,5 mrd. euron vuosittaista
arvoa, kun osakkaiden kautta toteutettavat korjaukset myds huomioidaan. Mukana ei siis ole pitkan
aikavalin tarkastelun lisaksi omakotitalojen omistajien eika vuokrataloyhtididen korjaustoiminta.

2) Tiivistelma

Seitseman johtopaatosta

1. Suomen asuinkiinteistokannan ikarakenne ja maantieteellinen jakautuminen muodostavat useita
taloudellisia haasteita asuinrakennuskannan yllapidon ja tulevaisuuden korjausrakentamisen
kannalta.

2. Suomen asuntovarallisuuden arvokehitys on ollut eurooppalaisittainkin erittdin maltillista
finanssikriisin jalkeen. Vaatimaton kehitys nakyy rahoitustilanteissa matalina vakuusarvoina ja
rahoitusriskien korostumisena, seka lainarahan saannin niukkuutena.

3. Kiinteistokustannusten nousu on ylittanyt reilusti kdytettavissa olevien tulojen ja erityisesti
kuluttajahintojen kehityksen finanssikriisin jalkeen Suomessa.

4. Osaa asuinrakennuskannasta ei ole taloudellisesti perusteltua korjata teknisen vanhenemisen
mukaisesti tulevina vuosina. Osuus on arvionvarainen, ja siihen vaikuttaa myos talous- seka
vaestokehitys tulevina vuosikymmenina.

5. Ukrainan sodan alku ja pitkittyminen on nostanut kustannuksia, ja heikentanyt asuinkiinteistdjen
kysyntda seka laskenut asuntovarallisuuden arvoa selvasti viimeisen kolmen vuoden kuluessa.

6. Korjausrakentamisen kokonaismaara on supistunut tilastojen ja barometrien perusteella vuodesta
2023 Iahtien.

7. Kokonaan ilman rahoitusta jadneiden asunto-osakeyhtididen osuus kokonaisuudesta on kuitenkin
edelleen hyvin pieni.

Yhdeksan toimenpide-esitysta valtiolle

1. Asunto-osakeyhtididen taytetakaus on uudistettava.

2. Asuintalovaraus on ajantasaistettava, ja samalla tarkasteltava myos kehittamista.

3. Vaikutusten arviointi on oltava valtion kaikessa saadéstydssa huolellista, jotta nahdaan
sadddésmuutosten kokonaisvaikutukset kiinteistdjen yllapidon ja korjaamisen olosuhteisiin.

4. Taloyhtididen energiaratkaisuihin ja energiatehokkuuteen vaikuttavat sddddkset on muotoiltava
siten, ettei samalla heikenneta taloyhtididen hyvan kiinteistonpitotavan mukaista
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korjaamiskaytantoa. Informaatio-ohjauksen lisdksi EU:n Sosiaalisen ilmastorahaston varoja on
syyta kayttaa, mikali velvoitteissa korostuu erityisesti energiatehokkuuden vaateet ohi muiden.

5. On tarkedd, ettd hallitusohjelman pohjalta myds selvitetadn ja ratkotaan alueiden eriytymisen
tuomia haasteita asumiselle Suomessa.

6. Rakenteellisten ja pitkan aikavalin korjausrakentamisen toimenpiteiden lisdksi suhdanne-piristeet
voisivat olla edelleen perusteltuja. Tama erityisesti silloin, mikali korjausrakentamisen alamaki
jatkuu 2026, mika osaltaan vaarantaisi asuntovarallisuuden kunnon ja arvon.

7. Taloyhtiokannan energiatehokkuutta lisdavaa korjaamista valtio voisi yha tukea
energiakorjausavustuksilla taloyhtididen fossiililammityksestd luopumiseen seka uusiutuvien
energiamuotojen kayttéonottoon. Tahan pitdisi pyrkia hyddyntamaan Sosiaalisen ilmastorahaston
varoja.

8. Valtion tyokalupaketissa on asunto-osakeyhtidlainojen korkotukilainat, joiden kaytté6nottoa on
syyta pohtia esimerkiksi véliaikaisena toimenpiteena.

9. Kotitalousvahennyksen tason palautusta ja kehittdmistd on syyta harkita.

Ndiden valtiolle suunnattujen toimenpide-ehdotuksien lisdksi muistiossa listataan lukuisia
toimenpidetarpeita myos kiinteistonomistajien edustajille, kiinteisto- ja rakennusalalle,
rahoituslaitoksille ja kunnille.

Taloyhtiéiden talousndkymat 2020-luvulla

Kiinteiston yllapitokustannusten nousu on ollut ripeaa viimeisen runsaan 20 vuoden aikana. Vuodesta
2000 Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi (KYKI) on noussut miltei 140 prosenttia, runsaat 10
prosenttia kotitalouksien kaytettavissa olevia tuloja enemman. Yllapitokustannusten nousu rydpsahti
nopeaan kasvuun Finanssikriisin jalkeen 2010-luvun alkuvuosina, ja uudelleen korona-pandemian ja
Ukrainan sodan jalkimainingeissa.

Julkisen talouden tasapaino-ongelmia on paikattu esimerkiksi energia- ja kiinteistéveroja seka kunnissa
ratkaistavia muita kiinteistotaksoja nostamalla. Osa kuntakohtaisista maksujen nousuista on myos
seurausta siitd, ettd esimerkiksi energia- ja vesilaitosten kustannukset ovat nousseet, ja investointeja
laitoksiin on toteutettu. Kyse on yleensa valttamattomasta yhdyskuntatekniikasta, joiden organisointi
jarjestetaan luonnollisen monopolin avulla.

Suomen Kiinteistoliitto vertailee kaupunkikohtaisia kiinteistokustannuksia vuosittain Indeksitalo-
nimiselld vertailupalvelulla. Siind vakiomuotoisen keskustan kerrostalokiinteiston perusteella
vertaillaan nykyisin 59 kaupungin osalta taloyhtidille aiheutuvia kiinteistoveron, kaukolammon,
vesimaksujen, kiinteistosahkon ja jatemaksujen kustannusvaikutuksia. Talla tavoin pystytaan
arvioimaan kuntakohtaisten vero- ja tariffiratkaisujen osuus taloyhtididen hoitokustannuksista.

Kun tarkastellaan kehitysta vuodesta 2009, KYKI-indeksi on noussut noin 60 prosenttia vuoteen 2025,
Kiinteistoliiton Indeksitalo-taksat keskimaarin 84 prosenttia. Toisaalta kdytettavissa olevat tulot ovat
nousseet vain noin 52 prosenttia. Indeksitalon kustannusmuutos osoittaa pelkkien taksojen muutosta.
Reaalimaailmassa taloyhtion hoitokulujen keskimaaraiseen kokonaiseurojen kehitykseen vaikuttavat
kiinteistoverojen ja taksojen lisdksi energiatehokkuuden ja energiankayton kehitys, seka
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[ammitystarpeen vaihtelut. Tilastokeskuksen vuoden 2024 Asunto-osakeyhtididen taloustilaston ja
Kiinteistoliiton vuoden 2025 Hoitovastikekyselyn perusteella kerrostaloyhtididen keskimaaraiset
hoitokulut ilman korjauskustannuksia nousivat vuodesta 2009 vuoteen 2025 arviolta 60 prosenttia.

Kuvio 1: Kiinteistékustannusten ja hintojen indekseja seka kaytettavissa olevat tulot 2009-
2025e
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Lahteet: Tilastokeskus muut paitsi Indeksitalo=Kiinteistoliitto. Siniselld varilld Indeksitalo-aineisto, ja rastien kohdalla mainitut kunnat
Indeksitalon mukaisia. EKI=Elinkustannusindeksi, KYKI= Kiinteiston ylldpidon kustannusindeksi, KOT=Kotitalouksien kdytettavissa
olevat tulot, Hoitokulut, pl. korjaukset= Kerrostaloyhtididen hoitokulut ilman korjauskustannuksia, Indeksitalotaksat=
Kiinteistaliiton Indeksitalon kustannuserét.

Taloyhtididen hoitokuluja tilastoidaan Asunto-osakeyhtididen talous -tilaston avulla, joka on osa
Tilastokeskuksen Suomen Virallinen Tilasto -sarjaa. Tassa tilastossa nakyvat myos kuluerdkohtaisten
menekkien muutokset. Toisin sanoen lammitystavan vuosikohtaiset vaihtelut, ja rakenteelliset
muutokset esimerkiksi energian hankinnassa. Energiatehokkuuden kasvu ja energian ostamisen
vahentaminen pienentavat energian ostamiseen menevaa kokonaiskustannusta, jota taas vaikkapa
kaukolammon kallistuminen nostaa.

Uusimpien asuinrakennusten lammityskustannukset ovat huomattavasti vanhempia matalammat
rakennetekijoiden seurauksena. Toisaalta uusimmissa rakennuksissa on vanhempia enemman sahkoa
kayttavia laitteita, mika nostaa sahkokustannusta keskimaaradiseen verrattuna. Kaukolammon rinnalle
on tullut paljon muuta talotekniikkaa, mukaan lukien lampdpumput.

Alla olevasta taulukosta nahdaan, kuinka kiinteistoverojen ja muiden kuntakohtaisten
kiinteistokustannusten kehitys on vaihdellut suuresti kuntien valilla viimeisen 15 vuoden aikajaksolla.
Suurimmillaan kasvu on ollut Kiinteistoliiton 39 nain pitkalta ajalta mitatun kaupungin kohdalta 120
prosenttia. Tallaisia kaupunkeja ovat Forssa, Mikkeli ja Jarvenpaa. Seuraavaksi suurimmat
vertailukustannusten muutokset ovat Kouvolassa, Porvoossa ja Helsingissa, joissa kaikissa on ollut
nousua noin 110 prosenttia.
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Toista daripaata edustavat Kotka ja Salo, joissa nama vertailukustannuserat nousivat tarkastelujaksolla
vain 57 prosenttia. Isolta osaltaan erot kuntien valilla tulevat Indeksitalossa kaukolammaon hintojen
muutoksista talla havaintojaksolla. Paikoitellen myos kiinteistéveroilla ja vesimaksuilla on ollut iso
merkitys.

Taulukko 1: Kuntakohtaisten kiinteistokustannusten muutos 2009-2025. *) Vakiomuotoinen
keskusta-alueen kerrostalokiinteisto suurelta osin samojen teknisten oletusten mukaisesti
havaintojaksolla (muutoksina tarkasteluperiodilla 1dhinna jatehuollon astiakoostumukset). Lahde:
Kiinteistoliitto, Indeksitalo-vertailut 2009-2025.

Kaupunki/kunta %
Forssa 120
Mikkeli 119
Jarvenpaa 119
Kouvola 111
Porvoo 111
Helsinki 107
Seindjoki 101
Oulu 101
Lahti 99
Hameenlinna 97
Savonlinna 95
Tampere 95
Kuopio 94
Espoo 92
Heinola 90
Ylojarvi 90
Nokia 88
lisalmi 87
Hyvinkaa 87
Lappeenranta 86
Kerava 85
Joensuu 85
Rovaniemi 84
Suomi/keskiarvo 84
Vantaa 79
Varkaus 78
Vaasa 76
Jyvaskyla 75
Kokkola 73
Kemi 72
Rauma 72
Uusikaupunki 72
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Pori 70
Imatra 70
Turku 69
Hamina 67
Ylivieska 66
Tornio 65
Salo 57
Kotka 57

Kiinteistodliiton vertailusta puuttuvat taloyhtididen ulkopuolisilta palveluyhti6ilta tekemat ostot, ja
mahdolliset taloyhtididen omat menekkeihin vaikuttavat paatokset ja ratkaisut. Myds lammitystarpeen
vaihtelut jaavat vertailun ulkopuolelle. Karkean arvion mukaan Indeksitalo-tyyppisessa taloyhtiossa
hieman runsaat puolet taloyhtididen hoitokuluista uppoaa tata nykya kiinteistoveroihin ja kuntien
omistamien organisaatioiden maksuihin. Tama osuus on ollut isolla osalla kaupunkeja kasvussa viime
vuosina.

Asuinrakennuskannan korjausrakentamisen nakymat pitkalla aikavalilla Suomessa

Pellervon taloustutkimus PTT ja Tampereen yliopisto julkaisivat kevaalla 2022 pitkan ajan
asuinrakennusten korjaustarvetta tarkastelleen tutkimuksen. Tutkimuksessa mallinnettiin koko Suomen
asuinrakennuskanta rakennustyypin, ian ja kuntakohtaisen sijainnin perusteella. Tulevaisuuden
skenaarioissa tarkasteltiin ulkoisina tekijoina keskeisesti vaestokehitysta, rakennusten poistumaa,
uudisrakentamisen tarvetta, ja asumisvaljyyden kehitysta.

Tutkimustulosten mukaan Suomen asuinrakennusten tekninen korjaustarve on tulevina
vuosikymmenina keskimdarin 7,8 miljardia euroa vuodessa vuoden 2021 kustannustasolla
tarkasteltuna. Tasta noin 95 prosenttia on taloudellisesti perusteltua, ja loput viisi prosenttia eivat olisi
taloudelliselta perusteltuja korjata. Julkaisun aikoihin korjausinvestointien kokonaismaaran arvioitiin
vastaavan melko hyvin vuotuista korjaustarvetta, mutta tarpeen arvioitiin kasvavan tulevaisuudessa,
koska rakennuskanta ikdantyy. 1970- ja 1980-lukujen asuinrakennuskantaa on paljon, ja se tulee yha
laajemmin peruskorjausten kohteeksi ldhivuosina ja -vuosikymmenina.
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Kuvio 2: Asuinrakennuskannan korjaustarve 2050-hankkeessa kaytetty aluejako
kuntakohtaisesti (Lahde: Pellervon Taloustutkimus, Tampereen yliopisto (2022), s. 22)
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Kuvio 3: Asuinrakennusten tekninen korjaustarve vuosittain 2020-2050 vuoden 2021
kustannustasolla mitattuna (Ldhde: Pellervon Taloustutkimus, Tampereen yliopisto (2022))
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Taulukko 2: Havaintojaksolla 2020 — 2050 keskimaardinen tekninen korjaustarve
aluekohtaisesti ja vuosittain kerrostalojen ja pientalojen jakautumalla vuoden 2021
kustannustasossa (Lihde: Pellervon Taloustutkimus, Tampereen yliopisto (2022)).

Pientalot Kerrostalot Yhteensd
Osuus  Volyymin

Tuhatta Tuhatta Tuhatta alueen muutos

as-m2 milj. € as-m2 milj. € as-m2 mrd. € kannasta 2022-2050
Koko Suomi 2778 5521 1295 2273 4074 7.79 1.8% 19%
Padkaupunkiseutu 259 595 422 809 681 1.40 1.5% 2%
Kasvavat keskukset 247 536 255 462 501 1.00 1.5% 32%
Kasvavat 369 801 105 190 474 0.99 1.5% 42 %
Tasaiset 496 955 209 335 706 1.29 1.7% 23%
Supistuvat 695 1337 172 275 867 1.61 2.0% 8%
Paljon supistuvat 713 1297 133 201 846 1.50 2.3% 0%
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Kuvio 4: Keskimaarainen vuotuinen teknisesti perusteltu korjaustarve talotyypeittdin ja
alueittain vuoden 2021 kustannustasossa (Lihde: PTT, Tampereen yliopisto (2022)).
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Taulukko 3: Keskimaarainen asuinrakennusten tekninen ja taloudellinen korjaustarve 2020-
2050 vuoden 2021 kustannustasossa Liahde: PTT, Tampereen yliopisto (2022)

Osuus
Milj.as-m2  Mrd.€ kannasta
Tekninen 4.07 7.79 1.8%
Taloudellinen 3.84 7.37 1.7%
Taloudellisen ero
tekniseen -6% -5% -0.1%
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Kuvio 5: Keskimaarainen asuinrakennusten tekninen ja taloudellinen korjaustarve
aluekohtaisesti 2020-2050 vuoden 2021 kustannustasossa. Kuvassa rasteroidut pylvdiden osat
symboloivat sitd osuutta, joka ei ole taloudellisesti perusteltua korjaustarvetta. Lahde: PTT, Tampereen
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Vuoden 2024 tilanteessa 73 prosenttia tasta taloudellisen korjaustarpeen erosta tulee paljon
supistuvista ja supistuvista alueista. Nailla alueilla sijaitsee asuinrakennuskannasta 40 prosenttia.

Tutkimuksen perusteella aikavalillda 2022—2050 teknisen korjaustarpeen arvioidaan olevan vuosittain
keskimadrin 4,07 miljoonaa asuinneliotd, mika on 1,8 % suhteessa koko asuinrakennuskantaan.
Ikdantyvan rakennuskannan vuoksi tarkastelujaksolla arvioidaan olevan nouseva trendi: vuonna 2022
tekninen korjaustarve kosketti 3,66 miljoonaa asuinneliota (1,6 % suhteessa koko
asuinrakennuskantaan), mutta vuoteen 2050 mennessa tarve nousee 4,37 miljoonaan asuinneliéon
(1,9 % suhteessa koko asuinrakennuskantaan). Euromé&araisesti tarkasteltuna tekninen korjaustarve
PTT:n ja Tampereen yliopiston tutkimuksessa on havaintojaksolla keskimaarin 7,79 mrd. euroa
vuodessa vuoden 2021 kustannustasossa mitattuna.

Suurin osa teknisesta korjaustarpeesta, noin 70 prosenttia, arvioidaan tulevan pientaloista (omakoti-,
pari- ja rivitalot). Ainoastaan padkaupunkiseudulla kerrostalojen korjaustarpeen osuus on
tutkimuksessa valitun raportoinnin kohdalla suurempi kuin pientalojen. Muissa kasvavissa keskuksissa
osuudet talotyypin perusteella ovat suurin piirtein saman suuruiset. Kaikilla muilla alueilla pientalojen
osuus teknisesta korjaustarpeesta on 74-87 % kustannuksista.

Koko maassa noin 95 % euromaardisesta teknisesta korjaustarpeesta olisi myds taloudellisesti
perusteltua ollen keskimaarin 3,84 miljoonaa asuinnelitta vuodessa. Tama vastaa vuosikohtaisesti 1,7
prosenttia asuinrakennuskannasta. Paakaupunkiseudulla, kasvavissa keskuksissa ja muilla kasvavilla
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alueilla koko asuinrakennuskannalle oletetaan olevan kysyntaa (kannan vuosittaista poistumaa lukuun
ottamatta) ja tdman vuoksi tekninen korjaustarve on kokonaisuudessaan taloudellisesti perusteltua.

Vaestoltaan tasaisesti kehittyvilla, supistuvilla ja paljon supistuvilla alueilla tekninen korjaustarve ei
puolestaan ole kokonaisuudessaan taloudellisesti perusteltua, silld nailla alueilla asuinrakennuksiin
kohdistuva kysynta on olemassa olevan asuinrakennuskannan muodostamaa tarjontaa vahaisempaa.
Mallinnuksen perusteella vaestoltaan tasaisesti kehittyvilla alueilla taloudellisesti perustellun
korjaustarpeen arvioitiin olevan 95 % teknisesta korjaustarpeesta, supistuvilla alueilla 92 % ja paljon
supistuvilla alueilla 85 %.

Tulkintaohjeena korjaustarve-hankkeen tuloksiin on hyva muistaa, ettd mita parempi taloudellinen
yleiskehitys Suomessa vuoteen 2050 tarkasteltuna vallitsee, sitd pienempi on lahtdkohtaisesti ero
teknisen ja taloudellisen korjaustarpeen valilla. Ja mitda huonompi kehitys taloudessa sitd suuremmaksi
korjaustarve-kasitteiden ero muodostuu. Aluetasolla tdma vaihtelu on vield korostuneempaa,
rakennemuutokset suuntaan ja toiseen nakyvat kiinteistojen kysynta-tarjonta-asetelmassa, ja sita
kautta my6s arvojen kehityksessa ja rahoitusmahdollisuuksissa.

On muistettava myos se, ettd myos vaestdoa menettavilla alueilla on jonkin verran tarvetta
uudistuotantoon, silla esimerkiksi vanhusvaesto tarvitsee jonkin verran uusia asuntoja olemassa
olevien vanhojen tilalle.

Korjaustarvearvioihin liittyen on myds huomattava, etta rakennuskustannusten nousu nostaa teknista
korjaustarvetta kunkin tarkasteluhetken euroiksi. Ylla olevat tutkimuksen tulokset onkin tulkittava
kiintedhintaisina arvioina. Taloudellisen ja teknisen korjaustarpeen valisen eron kehityksesta
esimerkiksi nopean kustannusnousun olosuhteissa ei voi vetaa aivan suoraa johtopaatosta, mutta
sormituntumalta tuloja olennaisesti nopeammin kehittyvat kustannukset lisaavat kuilua teknisen ja
taloudellisen korjaustarpeen valilla. Vahintdaan korjausten rahoitus tulee entista haastavammaksi, ja
ennakkovarautumisen merkitys kasvaa.

5) Taloyhtididen yllapidon ja korjaamisen talous ja rahoitus
Asuinrakennuskannan markkina-arvot ja niiden kehitys

Vanhojen asuinrakennusten arvot ovat kehittyneet viimeisen noin 15 vuoden aikana (2009-2024)
huomattavan maltillisesti Suomessa. Se on ollut seurausta ainakin Suomen vaatimattomasta
talouskehityksesta ja siitd, etta asuntojen uudistuotantoa on tullut asuntomarkkinoille erittdin runsaasti
kysyntddan nahden viimeisen runsaan viiden vuoden aikana. Vanhojen osakehuoneistojen nimellinen
hintaindeksi on noussut koko Suomessa keskimaarin noin neljanneksen verran, pk-seudulla reilut 40 ja
pks-seudun ulkopuolella vain selvasti alle 10 prosenttia. Vertailun vuoksi: kuluttajahinnat kohosivat
samalla ajanjaksolla 35 prosenttia.
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Vakuusarvot sekd korjausrakentamisen sekd ylldpidon haasteet ja mahdollisuudet IGhivuosina

Alla olevassa kuviossa on postinumerokohtaiset kerrostalokaksioiden keskihinnat vuodelta 2024.
Lukemat ovat niiltd osoitteista, joissa kauppoja on riittavasti tilastossa raportoitavaksi. Mediaanihinta
oli postinumerokohtaisesti laskien 1882 euroa/nelio, ja keskiarvo 2271 euroa/nelié.
Postinumeroalueista kolmannes oli alueilla, joissa hinta oli korkeintaan 1400 euroa neli6lta. Miltei
puolet postinumeroalueista kuului vuonna 2024 hintaluokkaan alle 1900 euroa neliélta. Tama osaltaan
kuvaa aluekohtaista korjausrakentamisen haastetta.

On kuitenkin muistettava se, etta tarkasteltaessa osakehuoneistojen kauppoja kokonaisuudessaan
suurten kaupunkien kauppavolyymit painavat huomattavasti keskilukuja laskettaessa. Vuonna 2024
kerrostaloasuntojen keskihinta oli hieman runsaat 2800 euroa neli6lta.

Kuvio 6: Histogrammi postinumerokohtaisten kerrostalo-kaksioiden neliohinnasta vuonna
2024, pylvaat osoittavat postinumero-alueita kussakin nelidhinta-valissa. Lahde: Tilastokeskus
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Taloyhtididen talous- ja lainansaantihaasteet ovat nostaneet paataan viime vuosina. Asia nousi
otsikoihin jo ennen korona-pandemiaa ja sotaa Ukrainassa. Korona-pandemian alkuaikoina suurimpien
kaupunkien ulkopuoliset omakotitalot ja asunto-osakkeet menivat varsin hyvin kaupaksi, ja ndidenkin
hinnat nousivat nollakorko-lainojen siivittamina. Venajan tunkeutuminen Ukrainaan laittoi monet
tavaroiden ja palveluiden maailmanmarkkinat sekaisin, ja nahtiin ripea inflaation ja kustannusten seka
lopulta markkinakorkojen nousu. Tama vaihe vei silloisen hienoisen nousuvireen Suomen
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asuntomarkkinoilta pois. Vuoden 2022 puolestavalista alkaen niin osakehuoneistojen kuin
omakotitalojen hinnat ovat laskeneet kesddn 2024 saakka, ja reaalihinnat viela tita selvasti enemman.

Kun tarkastellaan reaalihintoja pitkalla aikajaksolla (1988—2024), voidaan todeta, ettd suomalaisten
asunto-osakkeiden reaaliarvo on pysynyt keskimaarin paikoillaan. Oheisen kuvion 8 mukaisesti
osakehuoneistojen reaalihinta on vuonna 2024 noin 7-8 prosenttia vuoden 2000 tasoa korkeampi.
Aaripaat ovat perustarkastelussa Helsinki-1-alue, jossa reaalihinta on vuonna 2024 hieman runsaat 70
prosenttia korkeampi kuin vuonna 2000, ja Kainuu, jossa reaalihinnat ovat keskimaarin perati noin 30
prosenttia vuoden 2000 tasoa matalampia. Pk-seudun ulkopuolinen Suomi on menettanyt vuoden
2000 reaalitasosta noin seitseman prosenttia keskimaarin. Vuonna 2025 hinnat laskevat viela
muutaman prosentin verran keskimaarin.

Kuvio 7: Vanhojen osakeasuntojen reaalihinnat alue- ja kuntakohtaisesti 1988—-2024. Ind.
2000=100. Lahde: Tilastokeskus.
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Vuodesta 2000 vuoteen 2025 kotitalouksien kaytettdvissa olevat nimellistulot ovat kasvaneet noin 130
prosenttia, lainavelat 350 prosenttia, ja rahoitusvarallisuus runsaat 215 prosenttia. Vertailun vuoksi
todettakoon, etta ylldpitokustannusten KYKI-indeksi on noussut vuodesta 2000 noin 138 prosenttia.
Kun samaan aikaan Elinkustannusindeksi on noussut 57 prosenttia, reaalisesti kdytettavissa olevat tulot
ovat kasvaneet noin 70, lainavelat miltei 300, ja rahoitusvarallisuus noin 160 prosenttia vuodesta 2000,
kun deflaattorina kaytetaan Elinkustannusindeksia. KYKI-indeksi on noussut siten runsaat 80 prosenttia
enemman kuin kuluttajahinnat vuodesta 2000. Kiinteistonpito on kallistunut voimakkaasti, mika sekin
on painanut kiinteistdjen arvoja Suomessa.
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Velkojen kasvu on kohdistunut isolla painollaan kasvaviin kaupunkeihin, mitd vastaan myos
asuntovarallisuuden arvo on kehittynyt suhteellisesti ottaen parhaiten. Velkojen kasvu on kohdistunut
viime vuosina erityisesti asuntomarkkinoille kasvavissa kaupungeissa tulleille/olleille, seka
keskimaaraista nuoremmille kotitalouksille. Velkojen kasvua on tukenut voimakkaasti se, ettd viimeisen
kymmenen vuoden uudisrakentamis-buumin aikana kerrostaloyhtiot rakennettiin keskimaarin erittain
suurilla taloyhtiélainojen osuuksilla. Perinteinen suomalainen malli on kuitenkin edelleen se, etta
yhtidlainoja (kuten myds kotitalouksien omia asuntolainoja) lyhennetaan santillisesti, mika hiljalleen
sulattaa kokonaisvelkaantumisen tasoa lahivuosina.

Kiinteiston olosuhteiden kannalta jarkevat ratkaisut nousevat arvoonsa niissa tapauksissa, joissa
hankkeiden taloudellinen lapivienti on edes jossain maarin haasteellista. Mikali isompien korjausten
rahoitus ei jarjesty, asuinrakennuksen kayttdarvo pysyy edelleen “voimassa”, mutta taloudellinen arvo
rapautuu, ja vahitellen hiipuu (siihen asti, kunnes kohde on asuinkelpoinen).

Sekd pankkien etta Kiinteistoalan jarjestdjen tietojen perusteella voidaan arvioida, etta
lainansaantivaikeuksia on taloyhtiissa havaittu jonkin verran, mutta ilmio ei ole ainakaan viela
paisunut laajoihin mittoihin. Kiinteistoliiton Korjausrakentamisbarometrin viime vuosien tulosten
perusteella ei yhtdan lainatarjousta saaneiden taloyhtididen osuus on ollut korkeintaan muutaman
prosentin luokkaa. Toisaalta kyselytutkimukset eivat valttamatta tavoita kokonaisuudessaan
rahoitusolosuhteiden puolesta haastavinta kiinteistokantaa.

Rakennemuutokset kohtelevat myds tulevina vuosina monia alueita raskaalla kadelld, joten
korjausrahoituksen saaminen on useastakin tassa kirjoituksessa mainitusta syysta monissa taloyhtidissa
ja kotitalouksissa vaikeaa. Mikali yleinen talouskehitys Suomessa kdantyy selvasti viimeisen 15 vuoden
kehitykseen verrattuna parempaan pain, tama hillitsisi rahoitusongelmien laajentumista.

Samalla on todettava kuitenkin myos se, etta paakaupunkiseudun sisallakin olevissa lahidissa esiintyy
paikoitellen niukkuutta rahoituksen saamisessa, muutenkin kuin teknisesti erittdin huonoon kuntoon
ajautuneissa yhtidissa. Valtaosaltaan téllaiset tapaukset on tdhan asti pystytty viemaan lapi esimerkiksi
tarkennetulla suunnittelulla, varojen ennakollisella kerdaamiselld, ja hankkeiden levittamisella
pidemmalle ajanjaksolle. Padkaupunkiseudullakin osakehuoneistojen kauppahinnat voivat jadada 1500
euroon nelidlta, jolloin taloyhtion erittdin laajat korjauspaketoinnit yhdella kertaa ovat varsin vaikea
toteuttaa kokonaan perinteiselld pankkirahoituksella.

Korjausrakentamisen ja sen rahoituksen tilannendakymat

Korjausrakentamisen tilastoista saatava kuva on jossain maarin epavarmaa. Kaikkia tilastoja ristiin
tulkitsemalla voidaan vetdaa hypoteesi, etta kotitalouksien omistamien ja naiden osakkaiden tekemien
korjaushankkeiden kehitys on ollut tasaisempaa vuosina 2023-2024 kuin omakotiomistajien ja
liikekiinteistdjen omistajien korjausrakentaminen. Vuokrataloyhtididen korjaamista ei tilastoida
suoraan ollenkaan, mutta Tilastokeskuksen epdsuorissa tilastoissa namakin tullevat huomioiduksi.
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Kuvio 8: Korjausrakentamisen arvon vuosi muutos 2022-2025 (Q2/2025)
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Lahde: Tilastokeskus

Toisaalta vuodesta toiseen vertaamalla taloyhtididen korjausrakentamisen ja hoitotaloutta kuvaavien
korjauskirjausten valittama tieto on ollut usein ristiriidassa suhteessa muuhun vuositason tietopohjaan.
Tama taas tarkoittaa sitd, ettei kelldan ole kovin tarkkaa tietoa korjausrakentamisen suuruudesta ja
kehityksesta. Tilastojen ja kyselyiden laatimisen yksi haaste on siind, etta korjausrakentaminen
hajautuu isolle massalle pienia toimijoita, ja omatoimirakentamistakin. Myds taloyhtididen
kokojakauma on kallellaan pieniin yhtidihin, mika tekee erityisesti rivi- ja erillistaloyhtididen
korjausrakentamisen suhdannekehityksen vaikeaksi arvioida.
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Huom! Asunto-osakeyhtididen ja osakkaiden korjaukset yhteensa
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Kuvio 9: Asunto-osakeyhtididen, omistusasuntojen ja pientalojen korjaukset 2013-2024
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Lahde: Tilastokeskus

On mahdollista, etta taloyhtididen korjausrakentaminen jaa vuonna 2025 kolmatta vuotta edellisvuotta
pienemmaksi. Tima johtopaatds on vedettavissa Tilastokeskuksen neljannesvuositilastosta seka
Kiinteistoliiton ja LVI-Tekniset Urakoitsijat LVI-TU ry:n barometreista syksyltd 2025. Rakentamisen
kannalta tdma on valitettava asia, silld asuntojen uudistuotanto on supistunut suuresti, eika
nakopiirissa ole merkittavaa kysyntavetoista kasvua ehka ennen vuotta 2027.

Korjausrakentamisessa on ollut kolmatta vuotta niin sanottu ostajan markkina, jossa
korjaussuunnittelua ja urakointia on nyt saatavissa huippuvuosia paremmin. Hyva tarjontatilanne ei
koske ihan kaikkia aluekohtaisia markkinoita.

Osa korjausrakentamisen potentiaalisesta kasvusta jaa toteutumatta kotitalouksien jarruttaessa isoja
hankintoja huonon taloustilanteen seurauksena. Vaikka korkotason on kymmenien vuosien vertailussa
inflaatioon nahden varsin kohtuullinen, tilanne on kuitenkin toinen kuin ennen Vené&jan hyokkayssodan
alkamista, jolloin taloyhtiélainojenkin korot olivat alle prosentin luokkaa. Elokuussa Suomen Pankin
tilaston mukaan taloyhtididen keskimaarainen lainakorko oli 3,15 prosenttia. Vaikka lukema on laskenut
merkittavasti talven 2024 huipusta (4,75 %), se on kuitenkin omiaan heikentdmaan heikon
talouskehityksen ja maltillisen tulokehityksen oloissa luottojen kysyntda, ts. sanoen
korjausrakentamisen maaraa.
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Kuvio 10: Kiinteistoliiton Korjausrakentamisbarometrin ja LVI-Tekniset urakoitsijat LVI-TU ry:n
suhdannekatsauksen vertailu
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Léhteet: Kiinteistéliitto, LVI-Tekniset Urakoitsijat LVI-TU

Kuvio 11: Taloustilanteen vaikutus suunniteltujen hankkeiden ja yllapitotoimenpiteiden
toteutumiseen Kiinteistoliiton Korjausrakentamisbarometrissa
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Kiinteistoliiton kyselyiden perusteella edelleenkin suuri valtaosa on saanut edelleen lainaa
korjaushankkeisiin. Osa taloyhtidistd on joutunut sopeuttamaan joillain keinoin hankettaan tai lainan
hakemistaan ennen kuin laina on irronnut, mutta tdma on ollut ihan tavanomaista jo vuosia.

Pienten taloyhtididen lainoitus noin viiteen huoneistoon saakka padsaantoisesti osakaslainoina on
myos ollut jo pitkaan vallalla ollut sdant6 pankeissa. Pienten yhtididen on merkittava: kokoluokassa 1-5

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



\
O‘o

KIINTEISTO Muistio 19(29)
LITTO

27.11.2025

huoneistoa on perati noin kolmannes kotitalouksien omistamista taloyhti6istd, mutta huoneistojen
maadrasta osuus on vain 6-7 prosenttia.

Kaiken kaikkiaan kokonaan ilman rahoitusta on Kiinteistoliiton kyselyissa viime aikoina ilmoittanut
hylkypaatoksesta noin kaksi prosenttia vastaajista (joilla rahoitusta on ollut haussa). Elokuun 2025
Talous- ja rahoituskyselyn tuloksissa sellaisista taloyhtidista, jotka olivat olleet hakemassa lainaa, noin
7,5 prosenttia vastanneista hallituksen jasenista ilmoitti taloyhtiolla olleen ongelmia lainansaannissa
viime aikoina. Lukema on noussut 2020-luvulla jonkin verran, silla vuonna 2019 vastaajista 4,5
prosentti ilmoitti ongelmista, milta tasolta osuus nousi 5,3 prosenttiin vuonna 2021. Vuonna 2023
lukema pysyi miltei paikoillaan.

Kuvio 12: Rahoituksen saamisen muutos-arvio Kiinteistoliiton Korjausrakentamisbarometrissa
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Taulukko 4: Taloyhtididen lainansaantiongelmat Kiinteistoliiton Talous- ja rahoituskyselyissa
2019-2025

Onko taloyhtidlla ollut ongelmia lainansaannissa viime aikoina?
Osuus lainaa hakeneista taloyhtidista, %
Vastaajina taloyhtibiden hallitusten jésenet

2019 2021 2023 2025
4.5 5.3 54 74

Lahde: Kiinteistoliitto, Talous- ja rahoituskyselyt 2019-2025

Kun lainansaantiongelmaa tarkastelee ikdkauden mukaan suodatettuna, nousee esille 1970-lukulaiset
taloyhtiot. Vuoden 2025 kyselyssa taman ikdluokan vastaajista miltei 12 prosenttia ilmoitti taloyhtiolla
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olleen lainansaantiongelmia. Tata voidaan tulkita ainakin niin, ettd 1970-lukulaisissa yhtidissa on selkea
isojen peruskorjausten kausi menossa, ja niiden rahoitus on aiheuttanut selvasti keskimaaraista
enemman lainansaannin ongelmia. Toisaalta erityisesti nuoremmissa taloyhtidissa tyypilliset
korjaushankkeet eivat ole kooltaan kovin suuria, taloyhtididen vakuusarvoihin ndhden. Talla on
merkitystd myos lainanantajan kannalta.

Kuntakohtaisesti on havaittavissa merkittaviakin eroja lainansaantihaasteiden osalta, mutta ongelmia
on havaittavissa koko maassa. Kunnista erityisesti esille nousevat esimerkiksi Jyvaskyla, Lappeenranta,
Imatra, Kouvola seka Hyvinkaa, Jarvenpaa, Riihimaki ja Kerava. Naissa kunnissa lainansaantihaasteita
kokeneiden osuus vaihteli 12 ja 20 prosentin valilla, ollen selkedsti keskimaaraista korkeampi.

Kuvio 13: Taloyhtididen lainansaantiongelmat rakennusvuosikymmenen mukaisesti. Prosenttia
lainaa hakeneista. Lihde: Kiinteistéliitto, Talous- ja rahoituskysely 2025
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Lahde: Kiinteistéliitto, Talous- ja rahoituskysely 2025
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Kuvio 14: Taloyhtididen lainansaannissa ollut vaikeuksia: Isannoitsijoiden hoitamien talojen
tilanne: "Useassa" + "Melko useassa" + "Osassa" -vaihtoehdot yhteensa, %
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Lahde: Kiinteistoliitto, Talous- ja rahoituskyselyt isannoitsijoille 2023 ja 2025

Kiinteistoliiton Talous- ja rahoituskyselyn vastaajien maara on ollut viime vuosina 3000-3500 vastaajaa.
Tallaiset kyselyt eivat kuitenkaan valttamatta tuota vastauksia edustavuudeltaan kaikista
taloyhtidtyypeista. Nain ollen todellinen rahoitustilanne voi poiketa taloyhtiokannassa kyselyn
valittdman kuvan tiedoista. Nain ollen on syyta arvioida tuloksia mahdollisimman laajojen aineistojen
pohjalta, ml. rahoituslaitosten arvio lainaa hakevista taloyhtidista.

Kiinteistoliitto kohdisti elokuussa 2025 osana Talous- ja rahoitusalueen kyselyhanketta lomakkeen myos
isdnnoitsijoille. Naiden tulosten perusteella sellaisten (ammatti-isdnndityjen) taloyhtididen osuus, jotka
eivat ole saaneet lainkaan hankkeisiin lainaa oli kasvanut kahden vuoden takaiseen verrattuna. Alla
olevasta kuviosta nahdaan tilanteen heikentyneen eniten Muun Eteld-Suomen alueella ja Itd-Suomen
osalta tilanne jatkuu erittdin haasteellisena, jopa heikentyneen entisestaan. Tilanne tunnistetaan
kaikkialla Suomessa, mutta pddkaupunkiseudulla haaste on ollut kaikkein vahiten esilla.
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Kuvio 15: Taloyhtiot eivat ole saaneet lainaa hankkeisiin lainkaan: Isannéitsijéiden hoitamien
talojen tilanne: "Useassa"+"Melko useassa"+"Osassa" -vaihtoehdot yhteensa, %
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Lahde: Kiinteistoliitto, Talous- ja rahoituskyselytisannoitsijoille 2023 ja 2025

Kiinteistoliitto tarjoaa jasenilleen myds neuvonta- ja koulutuspalveluita taloyhtididen talouteen ja
rahoitukseen liittyen. Koulutustilaisuuksissa ympari Suomen sekd neuvontayhteydenotoissa on
muutaman viime vuoden aikana selkedsti noussut esille yhtididen kokemat haasteet korjausten
rahoittamisessa. Ongelmista on useimmiten tullut yhteydenottoja hieman syrjdisimmilta alueilta, joissa
asuntojen arvot ovat alhaisempia, mutta haasteita on koettu myds arvokkaimmilla sijainneilla, varsinkin
mikali korjaustarpeita on paassyt yhtiossa kertymaan.

Selkeana trendina viime vuosina on yleistynyt pankkien vaatimukset taloyhtididen
omarahoitusosuuksille, jotta tarvittava rahoitus voidaan myontda. Naissa yhtidissa on siten pitanyt
varautua jo pidempaan pitkdjanteisesti etukateen tai onnistua saamaan osalta osakkaista heidan
hankeosuutensa kerralla ennen hankkeen aloittamista, jotta lainan tarve pienenee.

Toisena yleisena ongelmana neuvonta- ja koulutusrajapinnassa esille nousevat pienten yhtididen
haasteet. Noin kuuteen huoneistoon asti taloyhtiot joutuvat talla hetkelld l1ahtékohtaisesti
rahoittamaan hankkeensa ilman yhtiérahoitusta. Rahoituksen tulee siis tulla suoraan osakkailta ja
yhtiot ovat nopeasti ongelmissa, mikali joku tai jotkin osakkaista eivat syysta tai toisesta saa rahoitusta
pankista.

7) Johtopaatéksia taloyhtididen kustannuksien, talouden kannalta ja korjaamisen kannalta
1. Suomen asuinkiinteistékannan ikdrakenne ja maantieteellinen jakautuminen muodostavat useita
taloudellisia haasteita asuinrakennuskannan ylldpidon ja tulevaisuuden korjausrakentamisen
kannalta.
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Huomattava osa asuntokannasta sijaitsee negatiivisen vaestdonkasvun alueilla ja kunnissa. Ndissa
kunnissa pientalot (omakotitalot seka pari- ja rivitalot) muodostavat ison osan asuntokannasta.

2. Suomen asuntovarallisuuden arvokehitys on ollut eurooppalaisittaankin erittéin maltillista
finanssikriisin jélkeen. Vaikkakin uusien omistajien kannalta edulliset asuntojen hinnat ovat
hankintaa ajatellen hyvi asia, esimerkiksi korjausrakentamisen kannalta hintojen vaatimaton
kehitys ndkyy rahoitustilanteissa matalina vakuusarvoina ja rahoitusriskien korostumisena,
kdytdnnéssd lainarahan saanti on rajallista.

Esimerkiksi vanhojen kerrostalohuoneistojen reaalihinta on keskimaarin vain hieman vuoden 2000
tasoa korkeampi. Kdytdanndssa siten noin puolet vanhoista kerrostalohuoneistoista on menettanyt
reaaliarvoaan viimeisen 25 vuoden aikana. Tama on asuntomarkkinoille tulevien uusien omistajien
kannalta hyva asia, mutta muodostaa monia haasteita asuinrakennusten nykyisille ja [ahivuosien
omistajille.

Vakuusarvojen reaalinen lasku vaikeuttaa korjausrahoituksen saamista. Arvojen laskua pitaa
kompensoida esimerkiksi omistajien rahallisella ennakkovarautumisella, silla rahoituslaitoksien
luottopaatokset tehdaan yksittaisten lainanhakijoiden hankkeiden riskitarkastelujen jalkeen.
Merkittava osa osakehuoneistojen kannasta on alueilla, jossa nelidhinta on korkeintaan hieman yli
tuhat euroa. Talloin maksimaalinen lainamaara tassa hintaluokassa nykyiselldaan ei voi nousta
paljoa yli viidensadan euron neliota kohden, ellei lainahakemuksen tukena ole muita vakuus- tai
takuujarjestelyita.

3. Kiinteistékustannusten nousu on ylittéinyt reilusti kdytettévissd olevien tulojen ja erityisesti
kuluttajahintojen kehityksen finanssikriisin jélkeen Suomessa.

Kiinteistoverojen, kaukolammon, veden, sahkon ja jatehuollon hinnat ovat nousseet kiinteiston
yllapitokustannusten (KYKI) keskimaaraistda nousua nopeammin vuoden 2009 jalkeen. Kunnissa
maariteltavat kiinteistokustannukset painavat siten yhda enemman kiinteistotaloutta. Erot kuntien
valilla ovat kuitenkin erittdin suuria.

Kiinteistonomistajan mahdollisuudet ja kyvyt vaikuttaa energian kayttoon ja energiatehokkuuteen
muodostavat keskeisen sopeutumistavan niissa kunnissa, joissa kustannusnousu on ollut erityisen
suurta. Mikali tata kykya ei omistajilla ole, kiinteiston talous on suuressa paineessa, ottaen
huomioon sen, ettd monissa nopean kustannuskehityksen kunnassa vaestokato ja huono
talouskehitys ovat syoneet jo lahtokohtaisesti omistajien taloudellista reagointikykya.

4. Osaa asuinrakennuskannasta ei ole taloudellisesti perusteltua korjata teknisen vanhenemisen
mukaisesti tulevina vuosina.

Taman osuuden arvioitiin olevan noin 5 % PTT:n ja Tampereen yliopiston vuonna 2022 julkaistun
tutkimuksen perusteella. Vaestoltdan paljon supistuvien ja supistuvien alueiden osuus
asuinrakennusten kannasta on noin 40 prosenttia. Ja noin 70 prosenttia taloudellisesti
perustelemattomista korjaustilanteista arvioidaan sijaitsevan ndina vuosina juuri nailla samoilla
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suuralueilla. Haaste koskee tuolloin erityisesti pientalokantaa, mutta myds kerrostalokantaa.
Kuntakohtaisesti tilanne vaihtelee erittdin paljon, ja suurimmillaan taloudellisesti perustelematon
korjausosuus on jopa kolmannes kaikesta kunnan nykyisesta asuinrakennuskannasta.

Kerrostalokannan vakavat taloudelliset ongelmat ja korjausrakentamisen haasteet ovat hallinnollis-
teknisesti varsinkin omakotikantaan verrattuna haastavampi asia. On hyva, etta tdhan asiaan on nyt
heratty, ja toivon mukaan |6ydetaan kayttdkelpoisia ratkaisukeinoja lahivuosina.

5. Ukrainan sodan alku ja pitkittyminen on nostanut kustannuksia, ja heikentéinyt asuinkiinteistéjen
kysyntéd seké laskenut asuntovarallisuuden arvoa selvésti viimeisen kolmen vuoden kuluessa. Timd
on pikemminkin kasvattamassa Iéhivuosina kuilua teknisen ja taloudellisen korjaustarpeen viililld.
Samalla alueiden viiliset erot korjausten toteuttamismahdollisuuksissa kasvavat. Mikdéli Suomen
talous kuitenkin kéiéintyy olennaisesti viime vuosia paremmalle kehitysuralle, kehitys on tétd
parempaa.

6. Korjausrakentamisen kokonaismddrd on supistunut vuodesta 2023 Idhtien. Asunto-
osakeyhtididenkin korjaaminen lienee supistunut talld ajanjaksolla, mutta supistuma ollee hieman
vahadisempaa kuin esimerkiksi omakoti-kannassa ja vuokrataloyhti6illda. Nakyma vuoden 2025
viimeisella neljannekselld vuodelle 2026 on nollakasvu.

7. Kokonaan ilman rahoitusta jéidéneiden asunto-osakeyhtididen osuus kokonaisuudesta on edelleenkin
erittdin pieni.

Tarkkaa lukemaa ei kukaan tieda, mutta Kiinteistoliiton barometrin mukaan osuus on vaihdellut 1-2
prosentin valilla viime vuosina. Kyselyiden vastaajat voivat valikoitua tdssa suhteessa, ja tarkan
kuvan saaminen on erittdin vaikeaa. Kyselyiden perusteella kuitenkin on selvaa, etta rahoituksen
saamisen ongelmat/haasteet ovat viime vuosina kasvaneet. Tuore tulos Kiinteistéliiton Talous- ja
rahoituskyselyista osoittaa, ettd rahoitushaasteellisten osuus on kasvanut, ja haaste koskee selvasti
eniten 1970-luvulla rakennettuja yhtioita.

8) Tarvittavia toimenpiteita kiinteistovarallisuuden ylldpidon ja korjausten edistamiseksi
Kiinteistonomistajat:
Kuten tassakin artikkelissa on havaittu, taloudelliset olosuhteet vaihtelevat huomattavasti alueelta
toiselle mentdessa. Erittdin iso osa asuinrakennuskannasta on arvoltaan varsin vaatimattomia
suhteessa raskaiden peruskorjausten kustannuksiin. Vaikka korjauskustannukset ovat syrjemmilla
sijainneilla jonkin verran matalampia kuin suurten kaupunkien ydinalueilla, ero ei |laheskaan riita
kompensoimaan vakuusarvojen mataluutta ja syrjdisempien sijaintien heikompaa

korjausrakentamispalveluiden tarjontaa suurempiin kaupunkeihin verrattuna.

Omistajalla on vastuu kiinteistdomaisuuden yllapidosta ja korjaamisesta, se ymmarretaan laajasti.
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Osa korjausrakentamisen kustannushaasteesta ratkaistaan tekemalla kevyempia korjausratkaisuja.
Kiinteistoliiton Korjausrakentamisbarometrin tuloksista ndhdaan, etta esimerkiksi viemarikorjauksissa
toteutetaan suurten kaupunkien ulkopuolella suhteellisesti enemman putkiston sisdapuolisia korjauksia,
joilla pidennetdan onnistuessaan viemareiden kayttoikaa esimerkiksi 15 - 20 vuodella. Sisdapuolisten
korjausvaihtoehtojen tapauksessa toteutetaan huomattavasti vdhemman muita oheiskorjauksia
pintaratkaisuihin tai esimerkiksi sahkojarjestelmiin tai ilmanvaihtoon.

N&illa joustoa tuovilla tavoilla kustannus- ja rahoitushaasteista voidaan selvitd, mutta vaikutus
omaisuuden vakuusarvoon korjausten toteuttamisen jalkeen ei teoreettisesti tarkasteltuna pitaisi olla
kokonaan uusimisen vaihtoehdon veroinen. Empiiriseltd kannalta kuitenkin on viitteita siita, ettei
asuntomarkkinoilla tallainen lapindkyvyys ole vield taydellista.

Suurten kaupunkien ulkopuolella taloyhtididen tulevaisuuteen padin kohdistuva ennakointi ja
ennakkovarautuminen on keskeisen tarkeaa onnistuneen korjausrakentamistoiminnan kannalta. Mikali
vaikka kerrostalokohteen relevantti markkinahinta on nykyiselldan 1000 e/m2 (puhumattakaan alle
sen), rahoituslaitos on Iahtdkohtaisesti valmis tarjoamaan tyypillisesti noin puolet vakuusarvosta lainaa
(vanhat lainat mukaan luettuna). Talléin maksimi-lainamé&ara pyorii noin 500 e/m2 mittaluokassa.

Tama antaa selkean kasityksen siitd, mika on yhdella kertaa taloyhtion lainarahoitteisen hankkeen
maksimikoko. Mikali sitd suurempia hankkeita ajetaan tai jouduttaisiin ajamaan lapi yhdella kertaa,
ennakkoon keratyt varat tai osakkaiden omat varat muodostavat térkedn osan kokonaisrahoituksesta.
Kaikissa tapauksissa taloyhtion suunnitelmallinen toiminta ja johtaminen, ja ndista saatavat
dokumentaatiot ovat erittdin tarkedssa osassa korjaushankkeen onnistumista. Myds korjausten
jalkeinen dokumentaation paivitys, taloyhtion arvonmuodostuksenkin kannalta, on valttamatonta.

Kiinteistonomistajien on suurten kasvukeskusten ulkopuolella toteutettava entistd enemman
ennakoivaa kiinteistonpitoa. Korjaushankkeiden tulevaa toteutusta ja rahoitusta on syytda hahmotella
pitkdlle, vahintdan 10 vuotta eteenpdin. Osana teknista suunnittelua tulee pohtia my6s rahoitus. Mikali
vakuusarvot ovat jarruna, ennakkovarautuminen esimerkiksi rahastoinnin tai asuintalovarauksen
muodossa on relevantti vaihtoehto.

Alan jarjestdjen palveluissa on paljon hyddyllistd neuvontaa, koulutusta ja tyokaluja saatavilla. Myos
viranomaispuoli tekee jarjestojen kanssa paljon informaatio-ohjausta helpottavaa yhteistyota.

Rahoituslaitokset:

- Taloyhtididen pitkdn ajan varautumisen kannalta olisi tarkeda, ettd myos taloyhtididen etukdteen
kerattaville varoille olisi tarkeda maksaa myos jonkinlaista korkoa. Mikali tallainen kaytantd on jo
nykyisin olemassa, siitakin olisi valttamatonta viestia isdannaitsijoille ja taloyhtididen hallituksille
vield entistakin paremmin.

- pankkien rooli nykyisen asuntovarallisuuden rahoituksessa on vain korostumassa. Mikali
uudisrakentaminen on matalalla tasolla pitkdan, korjausrakentamisen rooli rakentamisessa ja sen
rahoituksessa pysyy pitkdaan korkealla. Valtion mahdollisuudet tukea asuntovarallisuuden
rahoitusta ovat nahtavissa olevassa tulevaisuudessa rajalliset. Pankkien tuotekehityksenkin
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merkitys rahoituksen onnistumisessa on suuri. Suomi on ensimmaista kertaa nykyisen kaltaisen
asuntokantansa kanssa korjaushaasteen ja sen rahoituksen keskella.

Valtio:

- Asunto-osakeyhtididen taytetakaus odottaa uudistamistaan. Kiinteistéliiton pohjaehdotus on ollut
seuraava: 1) Takauslainan ja sitd paremmalla etuoikeudella olevan lainan tai lainojen yhteismaaran
osuuden nosto 70 prosenttiin (nykyisin enintdadn 50 % kohteen kdyvasta arvosta), 2)
Takauslainaosuuden nostaminen 80 prosenttiin (nykyisin 70 %), 3) Takausmaksun koon
pienentdminen 0,5 prosenttiin (nykyisin 2 %).

- Lisdksi taloyhtididen ennakkovarautumista tukisi asuintalovarauksen parametrien
ajantasaistaminen kustannusten nousua heijastaen. Asuintalovarauksen alarajojen poisto ja
enimmaismaaran korottaminen 130 euroon vuodessa asuinrakennuksen pinta-alan neliometria
kohden olisi perusteltua.

Erityisen tarkeda on enimmaismaaran paivittdmisen lisdksi asuintalovarauksen alarajan
poistaminen nykyisesta 3 500 eurosta, jotta my6s pienemmilla yhti6illa olisi paremmat
mahdollisuudet hoitaa talouttaan suunnitelmallisesti ja varautua etukateen tulossa oleviin
korjaushankkeisiin. Perati noin 60 prosenttia taloyhtidistd on pienid, korkeintaan 10 huoneiston
vhtidita. Alarajan poistaminen helpottaisi erityisesti naita yhtioita.

Kiinteistoliitto on ehdottanut myds erillistd varauksen enimmaismaaran poistamista kokonaan
tilanteissa, joissa asunto-osakeyhtio ryhtyy lisa- ja taydennys-rakentamishankkeeseen. Tama
vaihtoehto loisi lisdedellytyksia myos esimerkiksi purkavan uusrakentamisen tapauksissa.
Asuintalovarauksen yllakuvattujen muutosten toteuttaminen hyodyttaisi kaikkia osapuolia, niin
asuntojen omistajia, asuntojen kayttajia, kiinteisto- ja rakennusalan yrityksia kuin valtiotakin. Valtio
ei menettaisi lyhyelld aikavalilla varaustason nostosta mitaan, silla asunto-osakeyhtio ei ole voittoa
tavoitteleva yhtiomuoto. Pidemmalla aikavalilla valtio hyétyy mahdollisesti kasvavasta verotulojen
maarasta, ja myos valillisesti paremmassa kunnossa olevasta asuntokannasta.

- Vaikutusten arviointi on oltava valtion kaikessa sdadostyossa huolellista, jottei vaikeuteta
entisestaan kiinteistdjen yllapitoa ja korjausrakentamisen mahdollisuuksia tulevina vuosina ja
vuosikymmenina erityisesti siind asuinrakennuskannassa, jotka jo nykytiedon pohjalta on
vaikeimmassa asemassa rahoituksellisesti ja taloudellisesti. On huomattava, etta lisdavelvoitteet
korjaamiseen laskevat paatoshetkellda kohdekiinteistdjen arvoa, mutta onnistuneen hankkeen
jalkeen on mahdollista, etta kohteen arvo suhteellisesti nousee.

- Jos energiatehokkuuteen ja energiankayttoon vaikuttavia investointeja priorisoidaan sdadosten
kautta ohi yksittaisten kiinteist6jen pitkdn ajan strategian mukaisten suunnitelmien, on
tunnistettava riski, ettd tdma voi johtaa epdoptimaalisiin toteutuma-polkuihin. Ja pahimmillaan
johtaa umpikujaan, jossa taloyhtion omaisuus vaarantuu.
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Julkisen vallan tuleekin huolella pohtia, mita keinoja silla on kaytettdvissaan, jotta julkisen vallan
intressit ja yksityisten kiinteistonomistajien seka asuinrakennusten kayttajien intressit voidaan
sovittaa yhteen. Yksin energiahankkeiden (lammitystapa, ikkunat, eristiminen) kustannukset voivat
helposti osua kustannushaarukkaan 100 — 300 euroa neli6ltd. Onkin syyta kayttaa naiden
riskipitoisten hankkeiden lakisdateiseen edistamiseen (informaatio-ohjauksen lisaksi) myos julkisia
rahapanoksia, joita EPBD-direktiivin perusteella jaettaisiin jasenvaltioihin Sosiaalisen
ilmastorahaston kautta.

- On tarkeaa, etta hallitusohjelman pohjalta myds selvitetdan ja ratkotaan alueiden eriytymisen
tuomia haasteita asumiselle Suomessa. Osana tata on selvitettdva myos vakavia maksuongelmia, ja
taloyhtididen hallitun alasajon ongelmakenttaa ratkaisuvaihtoehtoineen.

- Ylla mainittujen rakenteellisten ja pitkan aikavalin korjausrakentamisen tukikeinojen lisaksi
suhdanne-piristeet voisivat olla edelleen perusteltuja. Tallaisissa olosuhteissa kysynnan elpyminen
valuisi vain vahan tarjous- ja sopimushintoihin markkinoilla.

Taloyhtididen halukkuuden kaynnistaa korjauksia ratkaisee osakkaiden nakemys omasta
taloudestaan seka korjauslainojen saatavuus ja hinta.

- Taloyhtiokannan energiatehokkaaksi korjaamisesta on edelleen syyta jatkaa. Tata valtio voisi tukea
energiakorjausavustuksilla taloyhtididen fossiililammityksesta luopumiseen seka uusiutuvien
energiamuotojen kayttoonottoon. Tahan pitdisi pyrkia hyddyntamaan Sosiaalisen ilmastorahaston
varoja.

- Valtion tyokalupaketissa on asunto-osakeyhtidlainojen korkotukilainat, joiden kayttoonottoa on
syyta pohtia esimerkiksi valiaikaisena toimenpiteena.

- Kotitalouksien korjauksien kotitalousvdahennyksen palauttaminen aiempaan tasoon 50 prosenttiin
olisi my0s aktiviteettia lisddvaa. On myos edelleen selvitettdva sitd, olisiko kotitalousvahennyksen
ulottaminen koskemaan myos taloyhtididen teettamia ja osakkaiden maksamia korjauksia
mahdollista toteuttaa.

Kunnat:

Paikallisella ja aluetasolla on jarkevaa tehda laajaa yhteistyota alueiden elinkeinoeldaman ja
kiinteistonomistajien kanssa. Onnistuessaan silla olisi kaikkia osapuolia hyddyttavia vaikutuksia. Kunta
ja elinkeinoelama saisi pidettya ylla laadukasta asuntotarjontaa tyontekijoille ja asukkaille, ja
kiinteistonomistajat saisivat puolestaan nykyista luottavaisemman nakyman asuinrakennusten tulevaan
kehitykseen.

Kuntien on my0s syyta panostaa omistuksessaan olevien luonnollisten monopolien johtamiseen ja
strategiseen kehittdmiseen. Kuntien energiayhtididen onnistuneet investoinnit padstottomaan
energiaan on keskeisen tarkeitd matkalla oikeasti vahahiiliseen energiantuotantoon ja
paastottomyyteen jarjestelmatasolla. Mikali nama investoinnit onnistutaan toteuttamaan myos
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kustannustehokkaasti, talla on suuri merkitys myds asumisen ja kotitalouksien elinolosuhteiden
kannalta.

Energiayhtididen lisdksi huomio kohdistuu my6s sahkéverkkoihin, jatehuoltoon seka vesihuoltoon,
joihin kaikkiin kohdistuu merkittavia investointitarpeita lahivuosina ja -vuosikymmenina. Supistuvan
vaestonkehityksen kunnissa naita valttamattomyyspalveluita tuottavien organisaatioiden teknis-
taloudellinen asema on vaikea, mika vaistamatta nakyy myos naiden asiakkaiden palveluissa.

Kiinteisto- ja rakennusala:

On keskeisen tarkeda hioa korjausrakentamisen kaikkia prosesseja oppien kdaytdnnoén kokemuksista, ja
jakaen hyvia kdytantoa laajasti. Energiatehokkuuteen ja lammitystapaan kohdistettujen hankkeiden
hyvat kdytannot on tunnistettava, jotta investoinneista saadaan seka paastojen etta taloudellisten
laskelmien kannalta suunniteltuja tuloksia.

Kiinteistoliiton seka muiden kiinteistd- ja energia-alan jarjestdjen VTT:Ita tilaama tutkimusraportti
selvitti lammitystapahankkeiden prosesseja ja vaikutusarviointeja. Olosuhteet vaihtelevat kaupungista
toiseen, ja kaukolammaon suhteellisella hinnallakin on erittdin suuri merkitys hankkeiden onnistumisen
kannalta.
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