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Tutkimuksen tarkoitus

= Tutkimuksessa ennustetaan asumismenojen kehitysta.
= Ennusteperiodina on kolme vuotta 2017-2019.

= Asumismenoja tarkastellaan kotitalouksien tyypin, asumismuotojen ja kaupunkien
suhteen.

= Laskelmat kuvaavat, kuinka paljon kotitalouksilla kuluu rahaa asumiseen
kokonaisuudessaan lainanlyhennykset mukaan lukien.

= Teemoina asuntolainat ja kiinteistovero, joista esitetaan skenaariolaskelmia.
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Laskelmien oletukset

= Omistusasumisessa on huomioitu myos lyhennykset, mika nostaa asumismenojen osuutta tuloista.

Kotitalouksien velkamaara on 55 % asunnon kayvasta hinnasta. Velassa on huomioitu seka asunnon
koko etta sijaintipaikka.

Bruttotulot ovat paikkakunnittain samat.

Eldakeldiset asuvat velattomassa asunnossa.

Omakotitalossa ei huomioida pihatoista aiheutuvia kustannuksia.
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Ennuste 2017-2019 lahtokohdat

= Korkotaso nousee hitaasti. Euribor nousuun ensi vuonna, marginaalien lasku jatkuu.
Korkotason nousuun liittyy useita epavarmuustekijoita.

= Asuntojen ja omakotitalojen hinnat nousevat. Kerrostaloasuntojen hinnat nousevat
voimakkaimmin.

= Vuokrat jatkavat kasvuaan. ARA-asuntojen vuokrien kasvuvauhti hidastuu hieman.
Vuokrien nousuun vaikuttaa etenkin kysynnan ja tarjonnan epatasapaino suurissa
kaupungeissa. Taloustilanteen kohentuminen siirtaa kysyntaa vuokramarkkinoilta
omistusasumiseen.

= Kerrostalojen hoitokulut kasvavat tarkastelukaupungeissa keskimaarin 4,5 % vuodessa.
Omakotitalojen hoitokulut (asunnon korjaukset, kiinteistovero, vesi, jatehuolto, sahko) n.
2,3 % vuodessa.
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Hoitokulujen kasvu kerrostaloissa
tarkastelukaupungeissa
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= Hoitokulut ovat kasvaneet
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Tulojen kehitys 2017-2019

Palkkojen ja tydelakkeiden kehitys on maltillista
* Ansiotaso 2017-2019: 1,5 % / vuosi (nimellinen kasvu)
* Tyobeldkkeet 2017-2019: 1,4 % / vuosi (nimellinen kasvu)

Kilpailukykysopimus (palkkojen nollakorotukset ja sosiaalivakuutusmaksujen siirto
palkansaajalle) hidastaa tulokehitysta tana vuonna.

Tana vuonna tulokehitykseen vaikuttavat viela veronkevennykset.

Nettotulojen kehitys 2017-2019
* Pienituloinen 1,1 prosenttia vuodessa
* Keskituloinen 0,7 prosenttia vuodessa
* Elakelainen 1,3 prosenttia vuodessa
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Asumismenojen kehitys 2014-2016

Asumismenojen

Sahkdenergian hinnan

lasku 2015 ja 2016 seka
oljyn hinnan lasku

kehitys
(vuosimuutos) Osuus nettotuloista
2014-2016 2013 2016

Pienituloinen, kerrostalo, ARA vuokra 2.0% 24.1 % 24.9 %
Keskituloinen, kerrostalo, vr. vuokra 2.4 % 30.0% 31.7%
Keskituloinen, kerrostalo, omistus 1.9 % 35.7% 37.1%
Lapsiperhe, kerrostalo, vr. vuokra 2.2 % 19.7 % 20.7 %
Lapsiperhe, kerrostalo, omistus 1.9% 25.4 % 26.5 %
Lapsiperhe, omakotitalo, (6ljy) -1.4 % 25.4% 24.0 %
Lapsiperhe, omakotitalo, (sahko) 0.4% 22.9% 22.8%
Eldkeladiset, kerrostalo, omistus 4.3 % 16.1 % 17.7 %
Eldkeldiset, omakotitalo (6ljy) -3.1% 213 % 18.8 %
Eldkeldiset, omakotitalo (sahko) 1.6 % 16.0 % 16.3 %
Eldkeldinen, nainen, kerrostalo, omistus 4.3 % 36.7 % 40.3 %
Elakeldinen, nainen, omakotitalo (sahko) 1.6 % 36.5% 37.1%

vuosina 2013-2016.

Korkotason lasku on
pienentanyt
lainanhoitokustannuksia.

Tulokehitys on ollut
hidasta.
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Asumismenojen ennustettu kehitys 2017

Asumismenojen

Asumismenot (€)

kehitys

2017 2017
Pienituloinen, kerrostalo, ARA vuokra 2.3% 448
Keskituloinen, kerrostalo, vr. vuokra 2.6 % 788
Keskituloinen, kerrostalo, omistus 2.1% 918
Lapsiperhe, kerrostalo, vr. vuokra 2.6 % 1071
Lapsiperhe, kerrostalo, omistus 2.1% 1372
Lapsiperhe, omakotitalo, (6ljy) 2.0% 1240
Lapsiperhe, omakotitalo, (sahko) 1.3% 1169
Eldkelaiset, kerrostalo, omistus 3.6% 462
Eldkeldiset, omakotitalo (6ljy) 4.3 % 493
Elakeldiset, omakotitalo (sahko) 2.7 % 422
Eldkeldinen, nainen, kerrostalo, omistus 3.6 % 462
Elakeldinen, nainen, omakotitalo (sahko) 2.7 % 422

Asumismenojen kasvuennuste
talle vuodelle noin 2,7
prosenttia.

Palkansaajien nettotulojen
muutos on vain noin 0,7
prosenttia ja elakelaisten 1,3
prosenttia.
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Ennuste 201/7-2019

Asumismenojen kehitys .
(vuosimuutos) Osuus nettotuloista
2017-2019 2017 2018 2019
Pienituloinen, kerrostalo, ARA vuokra 2.2 % 25.0% 25.6 % 25.7 %
Keskituloinen, kerrostalo, vr. vuokra 2.6 % 32.0% 33.0% 33.3%
Keskituloinen, kerrostalo, omistus 2.4 % 37.2% 38.4 % 38.7%
Lapsiperhe, kerrostalo, vr. vuokra 2.5% 20.9 % 21.5% 21.7 %
Lapsiperhe, kerrostalo, omistus 2.4 % 26.7 % 27.6 % 27.9 %
Lapsiperhe, omakotitalo, (6ljy) 1.7 % 24.1% 24.6 % 24.6 %
Lapsiperhe, omakotitalo, (sahkd) 1.6 % 22.8 % 232 % 23.3 %
Elakelaiset, kerrostalo, omistus 3.7% 18.3 % 18.6 % 18.9%
Elakeldiset, omakotitalo (6ljy) 25% 19.5% 19.4 % 19.4 %
Eldakeldiset, omakotitalo (sahko) 2.4 % 16.6 % 16.7 % 16.8 %
Eldkeldinen, nainen, kerrostalo, omistus 3.7% 41.5% 42.3 % 43.1 %
Elakeldinen, nainen, omakotitalo (sahkd) 2.4 % 37.9% 38.1% 38.2%




m [Esityksen nimi, Esittaja]

Asumismenojen kehitys ja ennuste asuntotyypeittain

Asumismenojen kehitys | Asumismenojen kehitys
(vuosimuutos) (vuosimuutos)
2014-2016 2017-2019
kerrostalo, ARA vuokra 2.0% 2.2 %
kerrostalo, vr. vuokra 2.4 % 2.6 %
kerrostalo, omistus, laina 1.9% 2.4 %
omakotitalo, omistus, laina -0.5% 1.7 %
kerrostalo, omistus, ilman lainaa 4.3 % 3.7%
omakotitalo, omistus, ilman lainaa -0.7 % 2.5%

Negatiivinen menokehitys tulee 6ljyn hinnan laskusta.
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Asumismenojen osuus tuloista kasvaa

= Sahkon hintakehitys vuonna 2016 oli maltillista huolimatta siirtohintojen ja verojen
noususta.

= Oljyn hinnan lasku vuosina 2013-2016 pienensi asumiskustannuksia
oljylammitteisissa taloissa.

= Energian hinnat alkoivat nousta vuoden 2016 lopulla ja jatkavat nousuaan vuonna
2017. Seka sahkodenergian hinta etta siirtohinnat nousevat.

= Kaukolammaon hintojen nousu nopeutuu eradissa kaupungeissa, ja oljylammitteisten
talojen kustannuksia nostaa 6ljyn hinnan nousu vuonna 2017.

= Kiinteistoveroon on tulossa uusia korotuksia aiemmin tehtyjen lisaksi.



Asumismenojen
kaupunkivertailu

Prr
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Kaupunkivertailu 2017, kerrostalo, 30 m2, ARA
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[Esityksen nimi, Esittaja]

Kaupunkivertailu 2017, kerrostalo, 60 m2, vuokra-asunto
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Kaupunkivertailu 2017, kerrostalo, 30 m?, omistusasunto
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[Esityksen nimi, Esittaja]

Kaupunkivertailu 2017, kerrostalo, 60 m?, omistusasunto
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Kaupunkivertailu 2017, omakotitalo (sahko), 120 m?
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Kaupunkien erot asumismenoissa

= Asumiskustannukset ovat eriytyneet alueellisesti. Asuminen on kaikissa asuntotyypeissa kalleinta
Helsingissa ja Espoossa.

= Tarkastelukaupungeista asuminen on asuntotyypista riippuen edullisinta Kouvolassa, Raumalla tai
Kotkassa.

= Alueellisesti vahiten eroa asumismenoissa on ARA-vuokralaisten asumismenoissa ja eniten eroa on
omakotitalossa asumisessa.

= P3dkaupunkiseudulla erot omistusasumisessa ovat suuria.
= Vuokralaisilla suurimmat menoerat ovat hoitovastike ja vuokranantajan nettovuokratuotto.

= Omistusasujilla kerrostalossa hoitovastike ja lainan lyhennys ovat suurimmat menoerat kun taas
omakotitalossa asujilla lyhennys, lammitys ja kiinteistdvero ovat suurimmat menoerat.



Asuntolainat ja
velkaantuminen

Prr
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Kotitalouksilla eniten asuntovelkaa Espoossa
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Lahde: Tilastokeskus, PTT

Kotitalouksilla on eniten
asuntovelkaa
paakaupunkiseudulla.

Asuntovelkaa asuntovelallista
asuntokuntaa kohden oli vuonna
2016 yli 100 000 euroa Espoossa,
Helsingissa, Porvoossa ja
Vantaalla.

Keskimaaraisen asunnon hintaa
laskettaessa on kaytetty vanhojen
asuntojen hintatietoja ja
kiinteistojen kauppahintoja
vuonna 2016.
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Asuntovelkaa eniten 35-44-vuotiailla paakaupunkiseudulla

Asuntovelka keskimaarin asuntovelallisilla asuntokunnilla ikdluokittain
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Asuntolainan korko

= Suurin osa suomalaisten asuntolainoista on sidottu euribor-korkoon tai pankkien prime-korkoihin.
Laskelmassa viitekorkona kaytetaan 12 kk euriboria.

= Korkotaso on Euroopassa poikkeuksellisen matala ja EKP:n tukiostot jatkuvat ainakin vuoden
loppuun. Korkotason odotetaan kuitenkin nousevan yleisen taloustilanteen parantuessa.

=  Korkotason muutoksilla voi lainan lyhennystavasta riippuen olla suuri vaikutus joko kuukausierien
suuruuteen tai laina-aikaan.

= Pankit ovat tuoneet markkinoille uusia pitkia asuntolainoja, seka houkutelleet asiakkaita
lyhennysvapailla.

= Laina-ajan pidentyessa takaisinmaksuerat pienenevat mutta kokonaiskustannus nousee

= Asuntolainojen lisaksi taloyhtididen lainakanta on kasvanut merkittavasti.
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Laina-ajan pituus

Annuiteetti = Laina-ajan pidentyminen
kk-lyhennys  korkokulut pienentaa kuukausittaisia
lainan maara korko laina-aika kk-maksuera (keskiarvo)  yhteensa eria mutta nostaa korkojen
100000 1,2 % 10 885 833 6170 osuutta.
100000 1,2 % 20 469 417 12529 = Tasalyhennyksess
100000 1,2 % 30 331 278 19127 Iainapz‘a’éomaa thennetéén
100000 1,2% 40 262 208 25962 tasaisesti, joten lainan

korkokustannus jaa

Tasalyhennys . e
yhenny pienemmaksi kuin

kk-maksuera korkokulut . (s
annuiteettilainassa.
lainan maara korko laina-aika  (keskiarvo) kk-lyhennys yhteensa
100000 1,2 % 10 884 833 6066 = Annuiteettilainassa
100000 1,2 % 20 467 417 12082 kuukausittainen maksu on
100000 1,2 % 30 328 278 18097 alna sama, )a korpn osuus
100000 12 % 40 559 208 24112 pienenee laina-ajan kuluessa
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Korkotason muutos

Annuiteetti
kk-lyhennys korkokulut
lainan maara korko laina-aika kk-maksuera (keskiarvo) vhteensa
100000 1.20 % 20 469 417 12529
100000 2.00 % 20 506 417 21412
100000 3.00 % 20 555 417 33103
100000 4.00 % 20 606 417 45435
100000 5.00 % 20 660 417 58389
Tasalyhennys
kk-maksuera korkokulut
lainan maara korko laina-aika (keskiarvo) kk-lyhennys vhteensa
100000 1.2 % 20 467 417 12082
100000 2.0% 20 501 417 20170
100000 3.0% 20 543 417 30315
100000 4.0% 20 585 417 40497
100000 5.0% 20 628 417 50713
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Kiintea tasaeralaina — korkotason muutos

Kiintea tasaeralaina, koron muutos vuoden jilkeen

Lainan maara 100000

Korkokanta alussa 1,2 %

Laina-aika alussa (v) 20

Uusi korkoprosentti 1,6 % 2,0% 3,0% 4,0 % 5,0%
Uusi laina-aika (v) 20,8 21,8 24,8 29,5 38,9
Lainan korkokustannus 17196 22465 39376 65853 118881

= Kiintedssa tasaerdlainassa
kuukausittainen maksuera pysyy
samana ja korkotason nousu
pidentaa laina-aikaa

= Koron nousu nostaa laina-aikaa
kiihtyvasti (korkoa korolle).

= Laina-ajan pidentyminen ja
korotason nousu molemmat
kasvattavat lainan
korkokustannusta.
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Korkokulut erilaisille 20 vuoden lainoille
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Annuiteettilainan ja
tasalyhenteisen lainan laina-aika
on 20 vuotta.

Molemmissa lainoissa vaaka-
akselilla ilmoitettu korko on
voimassa lainan alusta lahtien.

Kiintean tasaeralainan
tapauksessa korko on
ensimmaisena vuonna 1,2 % ja
muuttuu sen jalkeen lopuksi laina-
ajaksi vaaka-akselilla ilmoitettuun
arvoon.

Kiintedn tasaeralainan laina-aika
pidentyy 20 vuodesta korkotason
noustessa; koron muuttuessa 5
%:iin laina-aika on lahes 40 vuotta.
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Asuntolainakatto

= 1.7.2016 voimaan tulleen lainakattosaantelyn tarkoitus oli rajoittaa myonnettavan lainan
enimmaismaaraa.

" Luottolaitoslain mukaan uusien asuntolainojen luototussuhde saa olla enintaan 90 % (ensiasunnon
kohdalla 95 %). Poikkeuksina esim. asunnonvaihtotilanteet ja ASP-lainat.

= Luototussuhde on lainan maara suhteessa vakuuksiin, joihin luetaan ensisijainen asuntopantti,
lainanottajan muut asuntopantit (esim. vapaa-ajan asunnot), vierasvelkapantit ja muut
reaalivakuudet.

= Finanssivalvonta tunnisti lainakattosaantelyn heikkoudeksi muun muassa sen, etta sita voidaan
kiertaa vakuudettomilla tai vakuudellisilla kulutusluotoilla.
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Kotitalouksien velka suhteessa kaytettavissa oleviin
tuloithin Suomessa, Ruotsissa ja euroalueella

180 = Euroalueella kotitalouksien velkaantuminen
160 suhteessa kaytossa oleviin tuloihin on
” - — T kaantynyt 2010-luvulla laskuun, kun taas
o = Suomessa ja Ruotsissa velkaantuminen on
o — kasvussa. Ruotsissa velkaantuminen on

R — Suomea korkeammalla tasolla
60 = Suomessa kotitalouksien velka nousee, mutta
40 maltillisella vauhdilla. Ruotsissa kotitaloudet
2 velkaantuvat nopeasti, erityisesti nopeasti

nousevien asuntojen hintojen takia.

0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

—svom e T euroalue = Suomessa asuntolainoista vain pieni osuus on
maksamatta jaavia lainoja ja liian suurten
Lahde: Eurostat asuntolainojen ottamista on rajoitettu.



Kiinteistovero
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Kiinteistoveron tuoton kehitys

Vuosina 2000-2009 kiinteistéveron tuotto kasvoi Kiinteistoveron tuotto
keskimaarin 6,5 prosenttia vuodessa. Vuosina 2500

2010-2016 keskimaarainen vuosikasvuvauhti on

ollut 8,1 prosenttia. Tana aikana kiinteistoveron 2000

tuotto on kasvanut kokonaisuudessaan 43
prosenttia.

1500

1000

Verohallinnon ennakkotietojen perusteella
kiinteistoveron tuotto nousee tana vuonna 126

milj. € (kayvin hinnoin)

miljoonaa (+7,5%) suuremmaksi kuin viime 500
vuonna.
0
Nykyiselld hallituskaudella kiinteistéveroon on FFEPFFITEE IS FTFTF I 0

kohdistettu useita korotuksia. Myds uusia
korotuksia on odotettavissa.
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Kiinteistoverot maksajan mukaan

= Luonnollisten henkiloiden osuus
kiinteistoveron kokonaismaarasta on
vajaa kolmannes (31 %).

= Seka osake-yhtidilla (20 %), asunto-
osakeyhtioilla (21 %) etta
kiinteistoosakeyhtidilla (18 %) on kaikilla
noin viidenneksen osuus ja loput
kymmenen prosenttia jakautuu
julkisyhteis6jen ja muiden oikeudellisten
muotojen valille.

= Noin puolet kiinteistéverosta kohdistuu
asumiseen.

0,95% 3.89%

Lahde: Verohallinto

1,42%

m Luonnolliset henkilot

m Kuolinpesat

= Osakeyhtiot

= Asunto-osakeyhtiot
Keskinadiset
kiinteistéosakeyhtiot

= Muut kiinteist6osakeyhtiot

m Julkisyhteisot ja liikelaitokset

m Seurakunnat

= Muut
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Kiinteistoveron muutokset 2017-2019

Vuonna 2017 yleisen kiinteistoveron ja vakituisen rakennuksen kiinteistoveron ala- ja ylarajoja korotettiin
= Yleisen k.veron alaraja 0,80:sta 0,93:een ja ylaraja 1,55:sta 1,80 prosenttiin
= Rakennuksen alaraja 0,37:sta 0,41:een ja ylaraja 0,80:sta 0,90 prosenttiin

= MyoOs rakentamattoman maan kiinteistoveroprosentin ylaraja nousi 4,0:sta 6,0 prosenttiin. 14
paakaupunkiseudun ja sen kehysalueen kunnassa alaraja yleinen veroprosentti +3,0
prosenttiyksikkoa.

Ensi vuonna kiinteistoveroprosenttien korotuksilla kompensoidaan 25 milj. e varhaiskasvatusmaksujen
alennuksesta.

= Kuntaliiton arvion mukaan ensi vuonna yleisen k.veron alaraja nousee 0,44 % ja vakituisen
rakennuksen alaraja 0,96 %.

= Vuonna 2019 kiinteistoveroon kohdistuu korotuspaineita. Hallitusohjelman mukaan korotuksia on 25 mil;.
euroa.

= Tulevina vuosina esimerkiksi sote-palvelujen siirtyminen maakunnille ja varainsiirtoveron uudistaminen
voivat nostaa painetta korottaa kiinteistoveroa.
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Kiinteistdjen arvostusperusteiden muutos tuo
muutoksia kiinteistéveroon

Valtionvarainministerion teettaman selvityksen mukaan rakennusten ja maapohjien
arvostamisjarjestelmat on uudistettava, koska verotusarvot ovat yleisesti jaaneet jalkeen kustannus-
ja hintakehityksesta.

Maanmittauslaitoksella on kehitetty uusi menetelma maapohjien arvostamiseksi. Koko maahan
maaritelldaan uudet hinta-alueet, joista johdetaan maapohjien verotusarvot.

= Arvostamismenetelman kayttoonotto paivittaa maapohjien verotusarvot [ahemmaksi
markkinahintoja ja korjaa alueiden valisia suhteellisia eroja vastaamaan vallitsevia
hintatasoeroja.

Rakennusten arvostamisjarjestelmaa uudistetaan myods myohemmin.

Kiinteistoverouudistuksen tarkoituksena ei ole korottaa kiinteistoveroa verotusarvoja korottamalla,
vaan tarjota parempi seka oikeudenmukaisemmin ja tasapuolisemmin kohteleva veropohja kuntien
rahoituslahteeksi.

Uusia verotusarvoja on tarkoitus soveltaa vuoden 2020 kiinteistoverotuksessa.
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Kiinteistoveron ennuste

= Ennusteessa kuntien yleinen kiinteistoveroprosentti ja vakituisen asuinrakennuksen
kiinteistoveroprosentti nousevat keskimaarin 0,02 prosenttiyksikk6a vuodessa.

= Valtiovarainministerion mukaan erityisesti verotusarvoissa arvioidaan olevan
nousupaineita.

= Vaikutukset maksettavan veron euromaaraan ennusteperiodilla ovat
tarkastelukaupungeissa keskimaarin:

= Kerrostalo: 6,5 % 2017 ja 4 % 2018 ja 2019
= Omakotitalo: 7,5 % 2017 ja 4,5 % 2018 ja 2019
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Sote- ja maakuntauudistus

Uudistus muuttaa kuntien tehtavia ja kustannusrakennetta. Uudistuksen myota
kunnallisveroja lasketaan (12,5 %-yks.) ja valtion verotusta kiristetaan. Joissakin kunnissa
myds kunnallisveroihin voi kohdistua korotuspaineita.

Lisaksi kuntien peruspalveluiden valtionosuusjarjestelma uudistetaan.

Tehtavien siirto maakunnille edellyttaa myds omaisuusjarjestelyja, joilla voi olla vaikutus
kunnallistalouteen.

Sote- ja maakuntauudistuksen on maara tulla voimaan vuoden 2020 alussa. Uudistuksen
ennakointi saattaa kuitenkin johtaa kunnallisverojen nousuun jo aikaisemmin. Tata on pyritty
rajoittamaan erinaisin keinoin (esim. rajaamalla kunnan talouden tasapainon muutosta).
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Valtio

Sote
muutosrajoitin,
tasaus kuntien

kesken

Kuntien tehtavia 17,4 mrd.
v. 2020 lahtien

Valtionosuusjarjestelman
muutos, ml. verotulojen
tasausjarjestelma

nat
Maakunnat

= Kuntien tulot muuttuvat
valtionosuusjarjestelman muuttuessa.

Kunnallisvero ja

= Kuntien asema muuttuu muun muassa uudessa yhtelsovero 11,6 mrd.

verotulojen tasausjarjestelmassa tasausrajan
alenemisesta johtuen.

® Muutosrajoitinkokonaisuudessa verotuloihin
perustuva tasaus huomioidaan siten, etta
tasausrajan alenemisesta johtuvia hyotyja ja

menetyksia rajoitetaan niin ikddn 60 prosentilla. Valtionosuudet 5,8 mrd., kunnilta maakunnille

Lahde: alueuudistus.fi
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Kuntien tasapainotilan muutos sote-uudistuksen jalkeen

= Siirtyvien ja kunnalle jaavien Veronkorotuspaine
tehtavien kustannuksissa on suuria Espoo
eroja kuntien valilla. Helsinki

Hameenlinna

= Valtionosuusjarjestelmaa
uudistetaan tarkoituksena turvata

Joensuu

——
——
e
Y
kunnille jaavien tehtavien rahoitus jyva,f:,: ————————
ja tasata tehtavien rahoituksen Kouvola  m—
muutoksen vaikutuksia. Kuopio
= Kuntien tasapainotilan muutoksia Lappeem:anht: —
rajataan mm. VerOtUIOIhin (VHICE
perustuvan valtionosuuksien Oulu
tasauksen muutoksella, uusilla Pori  E—
valtionosuuksien Porvoo  m—
laskentaperusteilla ja ns. it E—
muutosrajoittimella. [r—————
\ Seindjoki
= Kuviossa kunnille aiheutuvia Tam e e
veronkorotuspaineita on vertailtu | Turky

\ Vaasa

(useampi +-merkki tarkoittaa
suurempaa korotuspainetta).

I Vantaa
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Kiinteistoveroskenaariot

= Ensimmaisessa skenaariossa tarkastellaan, miten soten vaikutukset heijastuisivat kiinteistoveroon.

= Kaupunkien kiinteistoveroihin mahdollisesti aiheutuvia muutoksia verrataan tilanteeseen, jossa
kiinteistovero kasvaa ennusteen mukaan.

= Toisessa skenaariossa oletetaan, etta varainsiirtoveron maara siirtyisi kokonaan tai osin
kiinteistéveroon.

= Tarkastellaan kiinteistoveron kokonaiskehitysta koko maan tasolla.

= Skenaarioissa selvitetaan eri suuruisten kiinteistoveromuutosten vaikutuksia omakoti- ja
kerrostaloasujien asumiskustannuksiin.
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Sote: kuntien tasapainotilan muutoksen kompensointi
kiinteistoverossa

= Oletukset:
= Tarkastellaan kuntia, joissa erilaiset nakymat: Espoo, Joensuu, Oulu ja Tampere

= Espoossa pieni verojen korotustarve soten myota, Joensuussa suuri ja Tampereella keskisuuri.
Oulussa ei korotuspaineita.

= QOletetaan, etta vuoden sote-uudistuksen jalkeista (v. 2023) tasapainotilan muutosta kompensoidaan
ainoastaan kiinteistoveron muutoksilla. Talloin muutostarve kiinteistéverossa n. 0—-30 %
tarkastelukaupungeissa.

= Kiinteistoveron maaraa kunnissa arvioitaessa oletetaan etta 50 prosenttia verosta tulee asumisesta.

= Kunnat toimivat ennakoiden ja siirtavat tulevasta alijaamasta puolet kiinteistoveroon jo 2018, ja
kokonaismaaran 2019.

= Ei huomioida muutoksen vaikutusta verotulojen tasausjarjestelmaan.
= Vain alijaama siirtyy kiinteistéveroon, eli hyotyvat kunnat eivat laske maksujaan.

= Skenaarioissa vaikutukset maksettavaan veron euromaaraan vaihtelevat vuonna 2019 n. 0-50 %
verrattuna peruskehitykseen tarkastelukaupungeissa.
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Kiinteistoveroskenaario — sote-uudistuksen vaikutukset

Kulujen lisdys vuodessa (euroa)
Kerrostalo (90 m/2) Omakotitalo (120 m~2)
2017 2018 2019 2017 2018 2019
Espoo 0 11 32 0 34 98
Joensuu 0 70 209 0 113 339
Oulu 0 0 0 0 0 0
Tampere 0 29 88 0 31 94

= Kulujen lisdysta verrattu ennustetun kiinteistoveron kasvun tilanteeseen (ennuste alla). Kasvua vuosina 2018 ja 2019:
kerrostalot 4 %, omakotitalot 4,5 %.

Kiinteistoveron alkuperainen ennuste (euroa/vuosi)
Kerrostalo (90 m~2) Omakotitalo (120 m~2)
2017 2018 2019 2017 2018 2019
Espoo 580 603 627 1544 1608 1675
Joensuu 385 400 416 624 653 683
Oulu 565 588 611 674 705 738
Tampere 641 667 694 709 742 777
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Varainsiirtovero: kompensointi kiinteistéverossa

Varainsiirtoverosta luopumisesta ja sen korvaamisesta muilla veroilla on keskusteltu.

= Mm. Etla on ehdottanut varainsiirtoveron korvaamista kiinteistoveron kiristyksella. Samalla
omistusasumisen veroetuja (asuntolainan korkovahennys, oman asunnon myyntivoiton
verottomuus) tulisi vahentaa tai vuokratulon verotusta keventaa, jotta omistus- ja vuokra-
asumisen kohtelu olisi tasavertaista.

Varainsiirtoveron tuotto on noin 700 miljoonaa euroa.
= Myyntivoiton verottomuuden on arvioitu alentavan verotuottoja noin 1 300 milj. euroa.

Varainsiirtoveron korvaaminen voisi olla mahdollista esimerkiksi myyntivoittoa verottamalla tai
korottamalla kiinteistoveroa.

Oletuksia varainsiirtoveroskenaariossa ovat: 1) 50 % kiinteistoverosta tulee asumisesta, 2)
tarkastelukaupunkien keskimaaraista kiinteistoveroa on kaytetty laskelmissa, 3) omakoti- ja
kerrostaloasuijille tuleva kiinteistévero on arvioitu eri asuntotyypeissa asuvien asuntokuntien
osuuden mukaan ja 4) 700 miljoonaa korvataan joko kokonaan tai osin kiinteistoverolla.
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KiinteistOveroskenaario — varainsiirtovero

Kulujen lisdys vuodessa (euroa)

Kerrostalo (90 m/2) Omakotitalo (120 m~2)

2017 2018 2019 2017 2018 2019

Vaihtoehto 1 0 50 150 0 83 248

Vaihtoehto 2 0 100 301 0 165 497

=  Vaihtoehdossa 1 varainsiirtoverosta puolet (350 miljoonaa euroa) korvataan kiinteistéverolla, josta asumisen osuus on puolet veron tuotosta.
= Vaihtoehdossa 2 koko varainsiirtovero (700 miljoonaa euroa) korvataan kiinteistoverolla, josta asumisen osuus on puolet veron tuotosta.
= Kulujen lisdysta verrattu ennustetun kiinteistoveron kasvun tilanteeseen (kasvua vuosina 2018 ja 2019: kerrostalot 4 %, omakotitalot 4,5 %).

Luvut perustuvat tarkastelukaupunkien keskiarvoihin. llman ylimaaraista kulujen lisdysta kiinteistéveron suuruus tarkastelukaupungeissa on omakotitaloissa keskimaarin 860
euroa vuonna 2018 ja noin 900 euroa vuonna 2019. Kerrostaloasunnossa noin 515 ja 535 euroa vuosina 2018 ja 2019.
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Esimerkkikotitaloudet

Asumismuoto

Kerrostalo Omakotitalo
Kotitalous Neliot Asumistapa Neliot Asumistapa
Pienituloinen 30  vuokra (ARA)
Keskituloinen 60 vuokra, omistus
Lapsiperhe 90 vuokra, omistus 120 omistus
Elakelaiset 60 omistus 120 omistus
Eldakeldinen, nainen | 60 omistus 120 omistus
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Esimerkkikotitalouksien kuukausittaiset bruttotulot 2017

Pienituloinen 2192 €/kk

= Keskituloinen 3399 €/kk

= Keksituloinen pariskunta 6798 €/kk
= Lapsiperhe 6798 €/kk

= Eldkeldinen, mies 1840€/kk

= Eldkeldinen, nainen 1443 €/kk

= Eldkeldispariskunta 3283 €/kk



Prf A

Laskelmien oletukset

= Omistusasumisessa on huomioitu myads lyhennykset, mika nostaa asumismenojen osuutta tuloista.*

Lyhennystapana annuiteetti eli muuttuva tasaera. Korkotason muuttuessa kk-erat muuttuvat.

Kotitalouksien velkamaara on 55 % asunnon kayvasta hinnasta. Velassa on huomioitu seka asunnon
koko etta sijaintipaikka.

Bruttotulot ovat paikkakunnittain samat.

Eldakeldiset asuvat velattomassa asunnossa.

Omakotitalossa ei huomioida pihatdista aiheutuvia kustannuksia. Mydskaan kaikkia
korjausrakentamisen kustannuksia ei ole huomioitu omakotitalojen osalta.

* Asuntolainan lyhennys kerryttaa velallisen varallisuutta, mika asettaa omistusasujan ja vuokra-asujan eri asemaan. Lainan lyhennys on
kuitenkin huomioitu, koska laskelmissa halutaan tarkastella kotitalouksien kuukausittain asumiseen kayttamaa rahamaaraa.
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Indeksitalo

30 vuotta vanha kivitalo kaupungin keskustassa.

Omistustontti 1200 m?. 4 kerrosta. 40 huoneistoa. 75 asukasta.
Kaukolamp6 450 MWh/vuosi.

Vesi 155 I/hlo/vrk.

Rakennuksen kiinteistéveron perusarvo 626,31 €/m?.
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Tyyppiomakotitalo

120 neliota.
30 vuotta vanha puutalo.
Oma tontti, 1200 neliota.

Lammitysmuotoina 6ljy (2 500 I/v) ja kayttosahko (5 000 kWh/v) tai sahkolammitys (20 000
kWh/v sis. kayttosahkon).

Kiinteistoveron perusteina tontin verotusarvo 27 444 € ja rakennuksen verotusarvo 68 884 €
vuonna 2016, suurimmista kaupungeista kuntakohtaiset tiedot.

Ulkotyot yms. on jatetty laskelmien ulkopuolelle.



