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Luonnos hallituksen esitykseksi laiksi asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainojen 
valtiontakauksesta annetun lain 9 §:n väliaikaisesta muuttamisesta 

Lausunnot 
Valtiovarainministeriö 
 
Esitystä asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainatakausten takausmaksujen tilapäisestä alentamisesta 
perustellaan kiireellisellä tarpeella tehdä toimia, jotka helpottaisivat koronakriisin aiheuttamassa tilanteessa 
asunto-osakeyhtiöiden perusparannushankkeiden toteuttamista. Esityksessä tuodaan esille myös huoli 
rakennusalan toiminnan negatiivisesta kehittymisestä koronakriisin seurauksena. 
 
Hallitus on kuitenkin jo aiemmin lisännyt useita rakennusalan toimeliaisuuden lisäämiseen ja turvaamiseen 
tähtääviä toimia. Asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainojen valtiontakausta ei toistaiseksi ole 
käytännössä käytetty. Käytettävissä olevilla tiedoilla on kuitenkin vaikea arvioida, onko takausmaksun 
tasolla ollut oleellista vaikutusta asiaan. Kyse voi olla myös esim. järjestelmän tunnettavuuden puutteesta tai 
siitä, ettei valtiontakauksella kuitenkaan olisi vaikutusta sellaisten hankkeiden rahoitukseen, jotka eivät 
muutoin olisi elinkelpoisia. 
 
Yleisesti ottaen valtiontakauksissa tulee olla tavoitteena nykyistä kattavampi takausmaksujen periminen ja 
myös takausmaksujen riittävä taso suhteessa valtion riskiin. Huomioon tulee ottaa myös takausmaksujen 
ohjaava vaikutus siten, että takauksia käytetään vain kattamaan todellista markkinapuutetta. Valtion 
takausmaksujen asetannassa ei tule käyttää perusteena rahoituksen kustannuksen alentamista. Asunto-
osakeyhtiöiden perusparannuslainojen laina-ajat voivat olla jopa 20 vuotta.  
 
Nykylain mukaisesti peritään takausmaksua kuitenkin vain kertamaksuna 2 prosenttia. Tällöin vuotuinen 
vaikutus rahoituskustannuksiin pitkillä laina-ajoilla on hyvin alhainen. Valtion takausmaksuissa on yleisesti 
lähtökohtana periä kertamaksu koko takausmäärästä ja lisäksi vuotuismaksu kulloinkin voimassa olevasta 
pääomasta. Rahoitusalan yleinen käytäntö on myös vuotuisiin takausmaksuihin perustuva. Näin ollen pelkän 
kertamaksun perimistä voidaan jo sellaisenaan pitää valtion taholta merkittävänä tukitoimena ko. 
lainoitukselle.  
 
Valtiovarainministeriö pitää ongelmallisena sitä, että perusparannuslainojen valtiontakausjärjestelmää 
muutettaisiin jo tässä vaiheessa ottaen huomioon, että järjestelmää on tarkoitus käsitellä kokonaisuutena 
osana valmisteilla olevaa asuntopolitiikan kehittämisohjelmaa. Valtiovarainministeriö katsoo, että asunto-
osakeyhtiöiden perusparannuslainojen mahdolliset kehittämistarpeet ja muutosesitykset olisi perusteltua 
käsitellä vasta osana käynnissä olevan työryhmän kehittämisohjelmaa.  
 
On myös hyvä tunnistaa, että mikäli valtiontakausjärjestelmä muuttuisi nykyistä ”houkuttelevammaksi”, se 
oletettavasti lisäisi järjestelmän käyttöä, mikä taas lisäisi valtion tosiasiallisten vastuiden määrää. Todellisten 
takausvastuiden määrä siis kasvaisi, vaikka takausmäärä pysyisikin valtion talousarviossa hyväksytyn 
enimmäismäärän puitteissa.  
 
Valtiovarainministeriö ei edellä mainituista syistä johtuen pidä perusteltuna esitystä asunto-
osakeyhtiöiden perusparannuslainojen valtiontakauksien takausmaksujen tilapäisestä alentamisesta 2 
prosentin kertamaksusta 0,5 prosentin kertamaksuun. 
 
Valtiokonttori  
  
Valtiokonttori pitää lakimuutosta kannatettavana. Esitetty väliaikainen takausmaksun määrän 
alentaminen voi toimia yhtenä tukikeinona, jolla Suomen taloutta pyritään saamaan takaisin kasvu-uralle 
Covid-19 -viruksen aiheuttamassa tilanteessa. Valtiokonttori suhtautuu kuitenkin lievällä varauksella siihen, 



voidaanko takausmaksun alentamisella saavuttaa tavoiteltua lopputulosta järjestelmään liittyvien laajempien 
rakenteellisten ongelmien vuoksi.  
 
Lisäksi Valtiokonttori kiinnittää huomiota takausmaksun prosentuaalisen määrän huomattavaan 
alentamiseen. Asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain esitöissä (HE 
154/2014) arvio valtiontakauksen riskeistä ja vaikutuksesta julkiseen talouteen on osittain perustunut siihen, 
että takausmaksujen on oletettu kerryttävän takausvarallisuutta, josta mahdollisesti realisoituvat 
takausvastuut voitaisiin maksaa. Takausmaksun alentaminen kahdesta prosentista puoleen prosenttiin 
luonnollisesti vaikuttaa myös takausmaksuista muodostuvan kertymän määrään. Takausmaksuilla 
kerrytettävä takausvarallisuus ei oletettavasti olisi muutoksen jälkeen linjassa valtion vastuulle jäävien 
takauskorvauskustannusten kanssa. Lainojen vakuutena oleva kiinteistövakuus ei kaikissa tapauksissa riitä 
kattamaan lainan jäljellä olevaa määrää velallisen maksukyvyttömyystilanteessa. 
 

Isännöintiliitto 

Isännöintiliitto kannattaa lausuntopyynnössä esitettyä lakimuutosta. Liitto kuitenkin näkee, että lakia 
pitäisi muuttaa keskeisiltä osiltaan vielä kannustavammaksi. Lisäksi Isännöintiliiton mielestä 
energiatehokkuuden parantaminen sekä kannatettavat ja kunnianhimoiset hiilineutraalisuustavoitteet tulee 
ottaa huomioon entistä paremmin asumisen ja rakentamisen avustusmuodoissa.  
 
Isännöintiliitto pitää tärkeänä, että lakia asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainojen valtiontakauksesta 
kehitetään paremmin tarkoitustaan vastaavaksi. Nyt ehdotetun väliaikaisen lakimuutoksen keskeinen ehdotus 
on takausmaksun alentaminen, mikä on luonnollisesti ollut yksi esteistä takauslainan houkuttelevuudessa. 
Takausmaksulla valtio pyrkii varmistamaan, ettei järjestelmästä aiheudu tappioita.  
 
Isännöintiliiton mielestä nykyisen väliaikaisen lakiuudistuksen pitäisi kuitenkin olla laajempi ja lain ehtoja 
pitäisi parantaa selvästi enemmän.  
 
Isännöintiliitto kannustaa lakiehdotuksen monipuolisempaan muuttamiseen ja kehittämiseen taloyhtiöiden 
näkökulmasta. Järjestelmän eri reunaehtoja olisi syytä muokata rohkeammin, jotta järjestelmä on ylipäätään 
käyttökelpoinen ja se saadaan kunnolla toimimaan niille, jotka sitä tarvitsevat. Ottaen huomioon vielä 
koronapandemian tuoman epävarmuuden, olisi syytä tehdä enemmän kuin liian varovasti. On hyvin 
todennäköistä, ettei esitetty väliaikainen lakimuutos vielä riittävissä määrin mahdollista takauslainoitusta 
taloyhtiöiden korjaushankkeisiin, joista on nyt kuulunut enenevissä määrin huolestuttavia signaaleja.  
 
Isännöintiliitto esittää, että takausmaksu voisi olla esimerkiksi 0,25%, jos taloyhtiön korjaushanke parantaa 
rakennuksen/rakennusten energiatehokkuutta energia-avustuksen kriteerien mukaisesti tai jollain muulla 
tarkoituksenmukaisella tavalla. Isännöintiliitto pitää tärkeänä, että kaikissa avustusmuodoissa pidetään 
energiatehokkuus mukana.  
 
Avustusmuodon ehdot ovat käytännössä liian haastavat, jotta takauslainan tarpeessa olevat voisivat saada 
takauslainan. Niille taloyhtiöille, joille lainaa on saatavissa muutenkin, takauslainajärjestelmä on liian 
byrokraattinen ja kallis. Valtiontakaus ei laske taloyhtiön remonttilainan hintaa riittävästi suhteessa 
takauspalkkion määrään. Olennainen haaste liittyy myös siihen, että korkotaso on vuonna 2014 ollut 
nykytilanteeseen verrattuna huomattavasti korkeampi, mikä alleviivaa takausmaksun kalleutta.  
Esteenä takauksen käytölle on ollut myös se, että takauslainaa ei saa koko hankkeelle ja parhaalla 
etuoikeudella olevat kiinnitykset menevät ARA:n takauslainan alle, sillä ARA:n ensisijaisena vakuutena on 
pääsääntöisesti kiinteistökiinnitys, jonka on oltava lainansaajan muita lainoja paremmalla etuoikeudella.  
 
Kiinteistöliitto 
 
Kiinteistöliitto pitää tärkeänä sitä, että asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainojen valtiontakausjärjestelmä 
kehitetään toimivaksi. 
 



Vuonna 2015 käyttöönotetulla uudella takausjärjestelmällä korvattiin aiemmin käytössä ollut asunto-
osakeyhtiöille myönnetty perusparannuksen korkotukilaina, joka samalla lakkautettiin. Näitä asunto-
osakeyhtiötalojen perusparannuksen korkotukilainoja hyväksyttiin v. 2014 n. 123 miljoonaa euroa, ja niillä 
korjattiin yli 11 000 asuntoa. 
 
Takausjärjestelmän tavoitteena on ollut helpottaa peruskorjausten lainarahoitusta antamalla 
peruskorjauslainoille valtion täytetakaus. Tämä tavoite on jäänyt täysin saavuttamatta. Vuosina 2014-2019 
takauksen piiriin olisi voitu hyväksyä lainoja 500 miljoonaa euroa, ja hyväksyttiin nolla euroa. 
 
Täytetakauksella voitaisiin edistää asunto-osakeyhtiöiden korjausrahoituksen saatavuutta, mutta se edellyttää 
takausehtojen uudistamista. 
 
Muiden kuin pienten asunto-osakeyhtiöiden korjausrahoitusmarkkinat ovat kasvukeskuksissa finanssi- ja 
eurokriisien jälkeen toimineet hyvin, ja luottolaitokset ovat kilpailleet asunto-osakeyhtiöiden 
korjauslainoista.  
 
Viime vuosina kasvukeskuksien ulkopuolella sijaitsevien, ja kasvukeskuksissa osin myös pienten asunto-
osakeyhtiöiden mahdollisuudet saada korjausrahoitusta ovat heikentyneet. Kehitykseen on vaikuttanut 
varsinkin ns. muuttotappioalueilla asunto-osakkeiden myyntihintojen lasku. Lisäksi mm. keskustelu 
kotitalouksien ylivelkaantumisesta yhtiölainojen välityksellä sekä vuokra-asuntosijoittajien 
omistusosuuksien kasvusta yksittäisissä asunto-osakeyhtiöissä on kiristänyt luottolaitoksien luottopolitiikkaa. 
 
Koko takausjärjestelmän voimassaolon ajan sen ehdot ovat olleet sellaiset, ettei takauksia ole voitu 
hyödyntää. Takausehdot on asetettu siten, että takauksen on voinut saada alueilla, joilla sitä ei ole tarvittu, ja 
takausta ei ole voinut saada alueilla, joilla sille olisi tarvetta. 
 
Nykyisessä korkotilanteessa rahoituksen hinta ei ole korjaushankkeiden rahoituksen ongelma vaan pienten 
sekä kasvukeskuksien ulkopuolella sijaitsevien yhtiöiden mahdollisuus saada ylipäätään rahoitusta.   
 
Takausjärjestelmää tulee uudistaa korottamalla takauslainan osuutta hankkeen kokonaisrahoituksesta, 
alentamalla takausmaksua sekä keventämällä täytetakauksen hyväksymiselle asetettuja vakuusvaatimuksia. 
Pelkkä lakiesitysluonnoksessa oleva takausmaksun väliaikainen alentaminen 0,5 prosenttiin ei riitä 
tekemään valtiontakauksesta toimivaa työkalua siihen tehtävään, joka sillä perusteluiden mukaan 
pitäisi olla, vieläpä ”nopeasti vaikuttavana toimenpiteenä”.   
 
Mikäli nyt toteutettaisiin vain esitetty takausmaksun väliaikainen leikkaus, voi käydä niin, ettei mikään 
muutu täytetakauksen menekissä. Tämä olisi muutoksen, ja itse asiassa koko instrumentin uskottavuuden 
kannalta huono asia.  
 
Mikäli takausjärjestelmään tehdään – esimerkiksi osana asuntopoliittista toimenpidekokonaisuutta - kaikki 
tarvittavat uudistukset, niistä tulee laajasti viestiä asunto-osakeyhtiöille ja luottolaitoksille. Tässä yhteydessä 
on kuitenkin ymmärrettävä se, ettei täytetakaus ole kuin yksi tärkeä osatekijä asunto-osakeyhtiöiden 
korjauksien mahdollistajana. Suunnitelmallisen kiinteistönpidon käytänteiden edistäminen ja pitkälle 
tulevaisuuteen suunnatun katseen merkitys tulee vain kasvamaan lähivuosina.  
 
Kuntaliitto 

Kuntaliitto pitää asuntorakentamiseen kohdennettuja elvytystoimia tärkeinä koronakriisin vaikutusten 
loiventamiseksi. Vaikka takausmaksun alentamisen merkitys yksittäisenä toimena ei ole suuri, osana 
kokonaisuutta se on tärkeä. 

Asunto-osakeyhtiöiden 60- ja 70-luvun kiinteistökannassa on patoutunutta korjausvelkaa, jota 
hallitusohjelman mukaan pyritään purkamaan. Kuntaliitto pitää erityisen tärkeänä kaupunkikehittämistä, joka 
kohdentuu hintaherkille esikaupunkivyöhykkeille, joiden asuntokanta rakennettiin lähiörakentamisen 
vuosina. 



Takauslainan pysyvistä muutoksista valmistellaan lakiesitystä osana asuntopoliittista kehittämisohjelmaa. 
Väliaikainen takausmaksun alennus on Kuntaliiton näkemyksen mukaan oikeansuuntainen viesti yhtiöille 
hallituksen tahtotilasta edistää esikaupunkien asumisen kehittämistä pitkäjänteisesti. 

Finanssiala ry. 

Ehdotetun ratkaisun, jonka mukaan takausmaksun määrää alennetaan väliaikaisesti 0,5 prosenttiin, voidaan 
katsoa olevan tarkoituksenmukainen ja tukevan taloyhtiöiden peruskorjaustoiminnan jatkumista 
koronapandemian synnyttämän talouskriisin aikana. Alentaminen myös voisi edesauttaa energiatehokkuutta 
parantavien korjausten suorittamista. Tämä hillitsisi ilmastonmuutosta. 
 
Valtiontakauksella ei ole luoton tarjontaa lisäävää vaikutusta, koska luotonanto ei voi perustua vakuuteen 
vaan velallisen kykyyn suoriutua velanhoidosta koko laina-ajan.  
 
Tähän mennessä valtiontakauksen käyttö asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainoissa on ollut vähäistä ja 
takausmaksun alentaminen ei ratkaise perusparannus- ja korjausrahoituksen perushaasteita, jotka liittyvät 
ennen kaikkea lainoituksen vakuustilanteeseen muualla kuin vahvimmilla kasvukeskusalueilla.  
 
Tarvitaan lainsäädännöllisiä toimenpiteitä, jotta alemman hintatason ja –kehityksen alueilla voidaan rahoittaa 
asukkaiden ja yhteiskunnan kokonaisetu huomioiden tarkoituksenmukaisella tavalla peruskorjausta ja -
parannusta edellyttävät kohteet.  
 
Olennaista olisi, että takausmaksun alentamisella ja valtiontakauksen käytöllä olisi tosiasiallista vaikutusta 
asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslaina-hakemusten valmisteluun ja päätöksentekoon.  
 
Ympäristöministeriön 18.12.2019 asettaman työryhmän tehtävänä on valmistella kokonaisvaltainen ja 
tavoitteellinen asuntopoliittinen kehittämisohjelma vuosille 2021–2028 ja antaa eduskunnalle selonteko 
syysistuntokaudella 2020. FA katsoo, että alustavia linjauksia kehittämisohjelmasta olisi ollut syytä avata 
tämän väliaikaisratkaisun yhteydessä kokonaiskuvan muodostamiseksi.  
 
Tietynlaisena ongelmana lakiesityksessä voidaan tästä syystä pitää sitä, ettei esityksestä käy ilmi, miksi 
takausten käyttö on ollut vähäistä ja missä laajuudessa asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainoja 
tarvittaisiin lähivuosina. FA:n mielestä olisi ollut tarpeen selvittää enemmän taustasyitä. Lakiesityksessä 
kiinnitetään ainoastaan huomioita väliaikaiseen takausmaksun alentamiseen, jonka odotetaan kannustavan 
asunto-osakeyhtiöitä hakemaan aikaisempaa enemmän valtion takaamaa perusparannuslainaa.  
 
FA:n mielestä takausmaksun alentaminen voi joissain tapauksissa lisätä perusparannuslainojen kysyntää. 
Takausmaksun alentaminen ei kuitenkaan ratkaise perusparannus- ja korjausrahoituksen perushaasteita, jotka 
liittyvät ennen kaikkea lainoituksen vakuustilanteeseen muualla kuin vahvimmilla kasvukeskusalueilla.  
Pankkien näkökulmasta oman haasteensa takausten käyttöön tuo lisäksi se, että asunto-osakeyhtiöillä on 
taipumus kilpailuttaa luottoja pankkien kesken myös laina-aikana, jolloin takauksen siirrettävyys nousee 
esille. Pankin oikeus marginaalin tarkistukseen luottoaikana ei myöskään ole täysin selvää 
valtiontakauksissa.  
 
Yhteenvetona FA katsoo, että asunto-osakeyhtiöiden perusparannuslainojen valtiontakauksen 
takausmaksun aleneminen kahdesta prosentista 0,5 %:iin määräajaksi on perusteltu toimenpide 
koronapandemian laukaiseman talouskriisin oloissa, ja se voi osaltaan auttaa ylläpitämään rakennusalan 
aktiviteettia. Peruskorjausten kautta voidaan mm. parantaa asuntojen energiatehokkuutta ja sitä kautta torjua 
ilmastonmuutosta.  
 
 


