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Ymparistoministeriélle

Lausuntopyyntd luonnoksesta hallituksen esitykseksi laiksi asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen ja omis-
tusasuntolainojen valtiontakauksen seka asuntosaastojarjestelman ehtojen parantamisesta

Valtiovarainministerion lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi laiksi asunto-osakeyh-
tioiden perusparannuslainojen ja omistusasuntolainojen valtiontakauksen seka asun-
tosaastojarjestelman ehtojen parantamisesta

Lausuntopyynto

Ymparistoministerié on 13.8.2026 pyytanyt lausuntoa luonnoksesta hallituksen esitykseksi laiksi
asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen ja omistusasuntolainojen valtiontakauksen seka
asuntosaastojarjestelman ehtojen parantamisesta.

Hallituksen esityksessa ehdotetaan, etta asunto-osakeyhtididen perusparantamisen takauslainan
maaraa nostettaisiin 70 prosentista 80 prosenttiin. Lisaksi ehdotetaan, etta taloyhti6lla saisi olla
lainoja yhteensa 70 prosenttia kohteen kayvasta arvosta nykyisen 50 prosentin sijaan.

Esityksessad myds ehdotetaan ASP-lainan omarahoitusosuuden pienentamista 10 prosentista 5 pro-
senttiin, valtiontakauksen osuuden nostamista 90 prosentista 95 prosenttiin ja enimmaislaina-ajan
pidentamista 25 vuodesta 40 vuoteen. Lisaksi asuntolainan valtiontakausta ehdotetaan nostetta-
vaksi 90 prosenttiin asunnon hankintahinnasta 85 prosentin sijaan ja valtiontakauslainan
enimmaislaina-ajan pidentamista 25 vuodesta 40 vuoteen.

Lisaksi esitysluonnoksessa on mukana tasmennysesitykset vuokra-asunto- ja asumisoikeustaloyh-
teisojen korkotukilainojen ja vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksia koskevien takaus-
maksujen perimisen ehtoihin. Takausmaksujen perimisen ehtoja koskevat tdsmennysesitykset kos-
kevat tilanteita, joissa lopullisen takauslainan maara on joko pienempi tai suurempi kuin alkuperaista
myontopaatosta tehtdessa.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2027.
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Esitys on osa hallituksen kehysriihessa kevaalla 2026 paattdamaa korjausrakentamisen ja asunto-
kaupan toimenpidekokonaisuutta.

Esitysluonnoksen mukaan perusparantamisen takauslainan maaran nostamisen tavoitteena on va-
hentaa asunto-osakeyhtididen korjausvelkaa ja parantaa edellytyksia oikea-aikaiseen korjaamiseen.
Koska asunto-osakeyhtididen takauslainajarjestelma on jaanyt kayttamatta, pyritdan esityksen mu-
kaan tekemaan jarjestelma muutosten myéta toimivaksi.

Esitettavien ASP-lainaehtojen muutosten myéta ASP-lainojen omasaastéosuus, enimmaisluotto-
suhde ja enimmaislaina-aika vastaisivat muiden ensiasunnonostajien asuntolainojen ehtoja.
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Esityksen mukaan pienempi saastdosuus nopeuttaisi oman asunnon hankkimista ja valtiontakauk-
sen osuuden kasvattaminen helpottaisi asunnon hankintaa.

Valtiovarainministerid pitda paaosin perusteltuna ehdotusta perusparantamisen takauslainojen
maaran nostamiselle ja taloyhtidlainojen osuuden kasvattamiselle. ASP-lainojen omarahoitusosuu-
den pienentamisen, valtiontakauksen osuuden nostamisen seké enimmaislaina-ajan pidentdmisen
osalta valtiovarainministerid huomauttaa, ettd muutokset kasvattavat huomattavasti riskeja valtiolle.
Valtiovarainministerio ei ole aikaisemminkaan kannattanut ASP-lainoihin liittyvid muutoksia.

Perusparannuslainojen valtiontakausten ehtojen parantaminen

Valtiovarainministeri6 pitda asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksen ehtoihin
ehdotettuja muutoksia sikali perusteltuina, ettd perusparannuslainoilla voitaisiin osaltaan edistaa
asuntokannan kunnossapitoa ja elinkelpoisten talojen elinkaarta pystyttaisiin pidentdmaan. Tarkeaa
on, etta valtion takaaman perusparannuslainan kayttd esityksen mukaisesti kohdistuu yhtidihin, joi-
ssa yli puolet pinta-alasta on asuinhuoneistojen hallinnassa olevien osakkeenomistajien hallussa.
Esitysluonnoksen mukaan asunto-osakeyhtididen takauslainoja on hyvaksytty vain yksi ja muutok-
silla maaraa pyritdan nostamaan. Valtiovarainministerido huomauttaa, etta takauslainojen maaran
kasvu kasvattaa valtion vastuita ja takauskorvausriskia, kuten esitysluonnoksessakin mainitaan.

Perusparannuslainoitukseen liittyy takausmaksu, jolla pyritdan kattamaan takauksiin liittyvaa riskia ja
takauskorvauksia. Valtiovarainministerio pitdd asianmukaisen takausmaksun perimista tarkeana.

ASP- ja valtiontakauslainojen ehtojen parantaminen

Esityksessa ehdotetut muutokset yksityishenkildiden ASP- ja valtiontakauslainoihin kasvattavat val-
tion riskeja. Esitysluonnoksessa mainitaan, etta asuntomarkkinoiden heikko kehitys ja suhdanne
yleisesti ovat vaikuttaneet asuntolainojen nostoon. Valtiovarainministerié huomauttaa, etta ASP-
lainan ei ole tarkoitus olla suhdanteita tasaavaa eika yleisesti asuntolainojen nostoja lisdavaa, vaan
sen on tarkoitus tukea ensiasunnon ostajia, kannustaa tavoitteelliseen saastamiseen seka helpottaa
asuntolainan hankkimista sellaisille, joille tdma ei ole mahdollista markkinaehtoisesti esimerkiksi
riittdvien vakuuksien puuttuessa.

Valtiovarainministerio tuo esiin, ettd omarahoitusosuuden pienentdaminen, valtiontakauksen osuuden
nostaminen sekd enimmaislaina-ajan huomattava pidentdminen lisdavat valtion vastuita pitkakestoi-
sesti. Kun valtiontakauksen saisi entista pienemmalla omarahoitusosuudella, lisaisi se valtion ta-
kausvastuuta seka takauskorvausriskeja. Henkilélainoihin laissa maaritellyin rajauksin kohdistuvista
valtiontakauksista peritdan nostohetkella asetuksella maariteltava kertaluontoinen takausmaksu ja
ASP-lainojen takauksista takausmaksuja ei perita lainkaan. Valtiovarainministerio toteaa, etta valtion
lisdantyva riski tulisi ottaa huomioon takausmaksujen riittavyydessa.

Yleisella tasolla valtiovarainministerié suhtautuu kriittisesti kaikkiin valtiontakauksia kasvattaviin toi-
miin nykyisessa talouden tilanteessa, jossa valtion kyky kantaa riskeja on heikon talouskasvun ja
valtion velkaantuneisuuden myo6ta heikentynyt.

Valtiovarainministerié muistuttaa lisaksi, ettd ASP-lainat sisaltavat valtiota sitovan korkotukivelvoit-
teen, joten ASP-lainojen padomien ja laina-aikojen kasvaminen sisaltaa riskin valtion korkotukime-
nojen kasvusta korkotason noustessa, jolloin tyypillisesti samassa tilanteessa myos valtion omien
lainojen korkokustannukset kasvavat.

Yhteis6lainojen takausmaksujen perimistd koskevat tdsmennykset

Esityskokonaisuudessa on asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen sdadoksia koskevien
muutosten lisdksi mukana tdsmennysesitykset vuokra-asunto- ja asumisoikeustaloyhteiséjen korko-
tukilainojen ja vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta perimisen ehtoihin. Korkotu-
kilainojen osalta kyseessa ovat vuoden 2026 alusta voimaan astuneet 0,5 %:n mukaiset takauksien
kertamaksut. Esityksessa todetaan, etta takausmaksu maaraytyy lainapaatoksella hyvaksytyn
korkotuki- ja takauslainan padoman mukaisesti eika takausmaksun maaraa enaa tarkisteta myo-
hemmassa tarkistuspaatoksessa.

Valtiovarainministerié katsoo, ettéd tdsmennysehdotus on perusteltu siltd osin kuin lopullinen nostettu
lainamaara jaé mydntdmaaraa pienemmaksi, jolloin mydntédmishetken saldon mukaan peritysta ta-
kausmaksusta ei palauteta lopullisen lainamaaran ja myénnetyn lainamaaran perusteella laskettujen
takausmaksujen mukaista erotusta. Sen sijaan valtiovarainministerid ei pida hyvaksyttdvana saado-
sehdotuksen tarkoitusta siita, ettd taattavan lainamaaran noustessa mydhemmin tehtavalla tarkistus-
paatoksella alkuperaisen mydntdhetken maaraa suuremmaksi, takausmaksua ei perittaisi lisdosan
osalta. Valtiovarainministerio toteaa, etta lainan maaran kasvattaminen voidaan katsoa uuden lainan
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myontamiseksi, joka vaatii paatdksen seka rahalaitoksessa ettd Varkessa. Kyseessa on yhtalainen
laina- ja takausvastuu kuin alkuperaisessa lainaosuudessakin. Takausmaksu on vastine valtion ta-
kausriskille, joten koko takauksen kattavan lainamaaran osalta tulee peria takausmaksu siséltaen si-
ten myd@s tarkistuspaatdksessa hyvaksyttavan lisdlainaosuuden. Taman osalta esitysluonnos vaatii
tarkentamista.

Esityksen alue- ja markkinavaikutukset

Valtiovarainministerion mukaan ehdotetut muutokset voivat parantaa kuntien mahdollisuuksia huo-
lehtia asunto-olojen kehittamisesta, asuntokannan kunnosta seka asuinalueiden viihtyvyydesta ja
segregaation ehkaisysta alueellaan asuntokannan kunnossapidon kautta. Valtiovarainministerio kiin-
nittdd huomiota kuntavaikutusten arviointiin ja siihen etta, niitd on kuvattu lyhyesti, joskin useam-
massa paikassa eli kuntavaikutuksissa, ymparistovaikutuksissa ja aluekehys ja maaseutu -otsikon
alla. Valtiovarainministerié kehottaa ymparistdéministeriéta harkitsemaan, voisiko esityksen vaikutus-
arvioita nailta osin vield selkeyttaa ja laajentaa jatkovalmistelussa esimerkiksi saman otsikon alle.
Myds ASP-lainojen ja omistusasuntolainojen valtiontakauksiin ehdotettujen muutosten vaikutuksia
asuntokauppaan ja asuntomarkkinoiden toimintaan voitaisiin arvioida suhteessa kuntien asuntokan-
taan ja kuntien harjoittamaan asuntopolitikkaan. Lisaksi erilaisten kuntavaikutusten sisaltéa ja
laajuutta tulisi pyrkia kuvantamaan tarkemmin niiden pelkan luettelemisen sijaan, hydédyntaen esime-
rkiksi esitysluonnoksen nykytilan kuvauksen 2.1.1 tietoja.

Esityksen tiedonhallintaa ja tietojérjestelmia koskevat asiat

Valtiovarainministerio kiinnittdd huomiota esitysluonnoksessa mainitun uuden 50 000 euron tietojar-
jestelmaan, joka katettaisiin Varken toimintamenoista. Valtiovarainministerio toteaa, etta julkisen hal-
linnon tiedonhallinnasta annetun lain (906/2019, jaliempana tiedonhallintalaki) 8 §:n 2 momentin mu-
kaan toimialasta vastaavan ministerion on laadittava mainitun lain 5 §:n 3 momentin mukainen muu-
tosvaikutusten arviointi, kun valmisteltavat sddnndkset vaikuttavat tietoaineistoihin ja tietojarjestel-
miin. Lisaksi ministeridn on arvioitava suunniteltujen saanndsten vaikutukset asiakirjojen julkisuu-
teen ja salassapitoon. Tiedonhallintalain 5 §:n 3 momentin mukaan suunniteltaessa tiedonhallinta-
mallin sisaltéén vaikuttavia olennaisia hallinnollisia uudistuksia ja tietojarjestelmien kayttéonottoa tie-
donhallintayksikdssa on arvioitava naihin kohdistuvat muutokset ja niiden vaikutukset suhteessa tie-
donhallinnan vastuisiin, 4 luvussa saadettyihin tietoturvallisuusvaatimuksiin ja -toimenpiteisiin, 5 lu-
vussa saadettyihin tietoaineistojen muodostamista ja luovutustapaa koskeviin vaatimuksiin, 6 lu-
vussa sdadettyihin asianhallinnan ja palvelujen tiedonhallinnan vaatimuksiin sekd muualla laissa
saadettyihin asiakirjojen julkisuuteen, salassapitoon, suojaan ja tiedonsaantioikeuksiin seka arkistoi-
ntiin.

Valtiovarainministerio toteaa, etta esityksen vaikutusten arvioinnissa on tunnistettu, etta takaus-
lainaa koskevien ehtojen muuttumisen seurauksena niitd koskevien hakemusten maara voisi lisaan-
tya, mika edellyttaisi uuden tietojarjestelman kehittamista. Esityksessa on sinansa tunnistettu ke-
hittmisen vaatimat kustannukset. Vaikutusarvioinnissa ei ole kuitenkaan arvioitu tarkemmin, mita
vaikutuksia hakemusten maaran kasvulla ja niiden tietojarjestelmaan pohjautuvalla kasittelylla olisi
Varken tiedonhallintalain mukaisiin vastuisiin. Esitysta on tdydennettava jatkovalmistelussa talta
osin.

Valtiosihteeri kansliapaallikkéna Juha Majanen

Osastopaallikon sijaisena,
yksikon paallikkd, finanssineuvos Sakari Lehtid
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