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Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen ja omistusasuntolainojen
valtiontakauksen seka asuntosaastojarjestelman ehtojen parantaminen

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Finanssiala kannattaa osaa ehdotuksista — asuntolainojen valtiontakausta koskevaa vaikutusarviota
kuitenkin tarpeen syventaa

. Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakaukseen ehdotetut muutokset ovat
osin oikeansuuntaisia, mutta niiden kaytannon vaikutukset voivat jadda selvasti toivottua
pienemmiksi.

. Asuntosaastojarjestelman (“ASP”) omarahoitusosuuteen ja laina-aikaan ehdotetut muutokset
ovat perusteltuja ja parantavat ensiasunnon ostajien mahdollisuuksia hankkia itselleen sopiva
asunto.

. Asuntolainojen valtiontakaukseen ehdotetut muutokset voivat vaikuttaa merkittavasti
takausmarkkinoiden toimintaan. Muutosten vaikutusarviota olisikin syvennettava, jotta vaikutukset
niin markkinakilpailuun, yksityiseen yritystoimintaan kuin valtion riskeihinkin tulisivat huolella
selvitetyiksi.

1 Kehysriihen paatokset oikeansuuntaisia

Hallituksen kevaan 2026 kehysriihessa paatettiin erdista lainsaadantomuutoksista, joilla pyritdaan
helpottamaan asunnon hankkimista ja rahoituksen saantia asunto-osakeyhtididen peruskorjauksiin.
Muutokset on tarkoitus saattaa voimaan 1.1.2027.

Hallituksen lakiesitysluonnoksen mukaan asunto-osakeyhtididen perusparannukseen otettavan
takauslainan maéaraa nostettaisiin 80 prosenttiin kohtuullisista kustannuksista (nyt 70 %), ja
taloyhtiolla saisi olla yhteensa lainoja 70 % kohteen kayvasta arvosta, jos olemassa olevat lainat ovat
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kiinnitysvakuudellisia paremmalla etuoikeudella (nyt 50 %). ASP-lainan vahimmaissadstoosuus
laskettaisiin viiteen prosenttiin asunnon hankintahinnasta (nyt 10 %). Lisaksi ASP-lainan ja
omistusasunnon valtiontakauslainan enimmaislaina-aikaa pidennettaisiin nykyisesta 25 vuodesta 40
vuoteen. Valtiontakaus kattaisi ASP-lainoissa jatkossa 95 prosenttia (nyt 90 %) ja
valtiontakauslainoissa 90 prosenttia (nyt 85 %) asunnon hankintahinnasta.

Finanssiala ry (FA) pitda lakiesitysluonnoksen tavoitteita perusteltuina. On tarkeaa, etta
asuntorahoituksen saantelya kehitetdaan tavalla, joka tukee ensiasunnon hankintaa ja
asuntomarkkinoiden toimivuutta. Samalla on kuitenkin perusteltua arvioida huolellisesti
ehdotettujen muutosten vaikutuksia nykyisiin vakuus- ja takausmarkkinoihin. Erityisesti tulee valttaa
toimia, joilla julkinen valta syrjayttaa yksityisia toimijoita markkinoilta.

2 Perusparannuslainojen valtiontakauksen kayttokelpoisuutta tarpeen lisata

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakaus on luonteeltaan taytetakaus, jota
myonnetaan valtion talousarviossa osoitettujen hyvaksymisvaltuuksien rajoissa ja valtioneuvoston
vahvistamien alueellisten ja muiden kayttoperusteiden mukaisesti. Takausmaksu on 2 prosenttia
myonnetyn takauslainan padomasta. Takauksen kayttd on jadnyt sen ehtojen vuoksi hyvin
vahaiseksi.

FA pitaa lakiesitysluonnoksessa ehdotettuja muutoksia osin oikeansuuntaisina mutta katsoo, etta
niiden kaytannon vaikutukset voivat jaada selvasti toivottua pienemmiksi.

Lakiesitysluonnoksen mukaan takauslainan ja sitd paremmalla etuoikeudella olevien lainojen
yhteismaara voi jatkossa olla enintdan 70 prosenttia kohteen kayvasta arvosta nykyisen 50 prosentin
sijasta. Tama voi helpottaa esimerkiksi muuttotappio-paikkakunnilla sijaitsevien asunto-
osakeyhtididen perusparannusten rahoittamista. On kuitenkin muistettava, ettd myonteinen
luotonpaatos edellyttaa aina asiakkaan maksukyvyn varmistamista. Vakuuksillakin on merkitysta
paatosta tehtdessa, mutta hyvakaan vakuus tai takaus ei pysty korvaamaan maksukyvyn puutteita.
Ehdotettu enimmaisluototussuhteen nosto ei tuo tahan muutosta, minka vuoksi sen vaikutus
luotonsaantiin voi jaada vahaiseksi.

Rajoittavaksi tekijaksi voi lisaksi muodostua takauslainan enimmaismaara suhteessa
korjauskustannuksiin. Asunto-osakeyhtididen perusparannukset rahoitetaan yleensa kokonaan
lainalla, joka jyvitetaan hankkeen valmistuttua osakkaille. Ehdotettu takauslainan enimmaismaaran
nosto 70 prosentista 80 prosenttiin kohtuullisista perusparannuskustannuksista on askel oikeaan
suuntaan, mutta se ei ole useimmissa tapauksissa riittdva hankkeen lapiviemiseksi. Kaytanndssa vain
harvoissa tapauksissa osakkaat keraavat etukateen merkittavassa maarin osakassuorituksia
rakennusten isojen perusparannuksen kuten LVIS-remontin toteuttamiseksi. FA toteaakin, etta
asunto-osakeyhtididen korjausvelan maaraa voitaisiin tehokkaammin pienentas, jos takauslaina
ulotettaisiin kattamaan kokonaan perusparannushankkeen kohtuulliseksi arvioidut kustannukset.
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3 Asuntosaastojarjestelman muutokset kannatettavia

Asuntosaadstojarjestelmasta annetun lain mukaan asuntosaastotalletusten seka niille suoritettavan
koron ja lisdkoron yhteismaaran on nykyisin oltava vahintaan 10 % asunnon hankintahinnasta.
Pankin myontdman ns. vastaantulolainan (”ASP-lainan”) maara saa olla enintdaan yhdeksan kertaa
asuntosdastotalletusten maara. Laina-aika on enintdan 25 vuotta.

FA kannattaa lakiesitysluonnoksessa ehdotettua omarahoitusosuuden alentamista 5 prosenttiin
asunnon hankintahinnasta. Uusi osuus olisi linjassa ensiasunnonostajia koskevan
enimmaisluototussuhdesadantelyn kanssa. Nykyinen 10 prosentin omarahoitusosuus heikentaa ASP-
lainan kilpailukykya suhteessa tavalliseen asuntolainaan ja voi erityisesti kasvukeskuksissa nostaa
tarpeettomasti ensiasunnon hankinnan kynnysta. Samalla se vahentda muuten toimivan ASP-
jarjestelman houkuttelevuutta.

FA kannattaa myos ASP-lainojen enimmaislaina-ajan pidentamista 40 vuoteen eli yhtaldiseksi
tavallisten asuntolainojen kanssa. On tarkeaa, etta ASP-laina on taltakin osin kilpailukykyinen
vaihtoehto. Pidemmat laina-ajat mahdollistavat kotitalouksille samanaikaisen sadastamisen
lainanhoidon ohella ja sita kautta varallisuuden hajauttamisen myds asunto-omaisuuden
ulkopuolelle. Lisdksi erityisesti nuorille asunnonostajille enimmaislaina-ajan pidennys on tervetullut
lainanhoitomenojen hallinnan kannalta.

FA huomauttaa, etta lopullisessa lakiesityksessa tulisi tarkentaa, ettd omarahoitusosuuden
alentaminen koskee myos niita, jotka ovat aloittaneet ASP-sdaastamisen jo ennen lakimuutoksen
voimaantuloa. Lisaksi esityksessa tulisi ottaa huomioon asuntosaastojarjestelmasta annetun lain 8
§:ssd mainittu valiaikaisrahoitus, jonka raja-arvoja tulisi muokata vastaamaan lain 12 §:33n tehtavia
muutoksia.

Ehdotettujen muutosten vaikutusten osalta FA toteaa, ettd omarahoitusosuuden alentaminen voi
jossain maarin lisata sellaisia tapauksia, joissa lainahakemusta ei voida hyvaksya, koska
valtiontakauksen euromaéarainen enimmaismaara (60 000 euroa) ei riita.

FA haluaa tassa yhteydessa nostaa myos esille epaselvyyden, joka liittyy ASP-lainaan.
Asuntosadstojarjestelmasta annetun lain 2 §:n mukaan “vastaantulolainalla” tarkoitetaan lainaa,
jonka luotonantaja myontaa asuntosdastajalle asuntosdastosopimuksen perusteella, kun lainan
edellytykset tayttyvat. Vastaavasti “korkotukilainalla” tarkoitetaan vastaantulolainaa, josta valtio
maksaa luotonantajalle korkohyvitysta. Valtiokonttorin ohjeissa kaytetaan lisaksi termia ”lisélaina”,
jota ei ole maaritelty laissa. Lain 12 §:ssa todetaan, ettd asuntosaastéja ja luottolaitos voivat sopia,
ettd asunnon rahoitukseen kaytetddan myos muita kuin asuntosaastotilille talletettuja varoja. Naita
varoja ei kuitenkaan oteta huomioon laskettaessa vastaantulolainan suuruutta. Naihin muihin
saastoihin liittyen myonnettaisiin Valtiokonttorin kayttaman terminologian mukaan ”lisalainaa”.
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Lain 25 §:ssa todetaan, etta vastaantulolainaan voidaan myodntaa valtion toissijainen taytetakaus. Se
on maksuton. Lisdlainan osalta valtiontakauksesta ei ole mainintaa. Lain sanamuoto jattaa avoimeksi
sen, olisiko tallainen takaus “valtiontakaus ensiasuntoon” vai “asuntolainan valtiontakaus”.
Asiakkaiden kannalta tilannetta selkeyttaisi, jos my0s lisdlainaan myoénnettaisiin maksuton
valtiontakaus. Se tekisi ASP-lainasta tuotteena asiakkaille helpommin ymmarrettavan, eika
rahoitusta tarvitsisi jakaa eri lainoihin, joka on lisatyon vuoksi prosessuaalisesti tehotonta ja
kasvattaa asiakkaiden kuluja.

4 Asuntolainojen valtiontakauksen ehtomuutosten vaikutuksia markkinaehtoiseen toimintaan
selvitettava tarkemmin

Asuntolainan valtiontakauksesta annetun lain mukaan valtio on nykyisin vastuussa luottolaitoksen
myontaman asuntolainan siitd osasta, joka vastaa enintdan 85 prosenttia (ASP-laina: 90 %) asunnon
hankintahinnasta ja enintdan 20 prosenttia (ASP-laina: 25 %) lainan jaljelld olevasta padomasta.
Euromaadrainen takauksen enimmaismaara on 60 000 euroa. Takauksesta perittava takausmaksu on
2,5 prosenttia takauksen maarasta lukuun ottamatta ASP-lainoja, joille takaus on maksuton. Valtion
takaaman asuntolainan (valtiontakauslainan) enimmaispituus on 25 vuotta.

Lakiesitysluonnoksessa ehdotetaan valtiontakauksen kattavuuden laajentamista 5 prosenttiyksikolla
90 prosenttiin asunnon hankintahinnasta (ASP-laina: 95 %). Lisaksi valtiontakauslainojen
enimmaispituutta ehdotetaan pidennettdavan 40 vuoteen.

FA pitaa hyvana erilaisten vakuusvaihtoehtojen tarjolla oloa, koska tdma parantaa kotitalouksien
mahdollisuuksia hankkia oma asunto. Valtiontakauksen enimmaispituuden nostaminen on linjassa
kesdkuussa 2026 voimaan tulleen lakimuutoksen myota, joka pidensi asuntoluottojen
enimmaispituuden 40 vuoteen. Sen myo6ta valtiontakauksen hyodyntamismahdollisuus sdilyy myos
pidemmissa lainoissa.

FA kuitenkin toteaa, ettd takauksen kattavuuden laajentaminen ja takausajan pidentaminen voivat
vaikuttaa markkinoiden kilpailutilanteeseen ja vdahentaa yksityisten markkinaehtoisten vakuus- ja
takausratkaisujen kayttoa. Vaikutukset kohdistuisivat erityisesti vakuutusyhtididen tarjoamiin
takaus- ja vakuustuotteisiin.

Kaiken kaikkiaan FA:n mielestd asuntolainojen valtiontakaukseen esitetyt muutokset merkitsisivat
julkisen vallan puuttumista hyvin toimiviin yksityisiin markkinoihin, jotka tarjoavat kotitalouksille
erilaisia riskien mukaisesti hinnoiteltuja takaustuotteita vaihtoehtona valtiontakaukselle.
Esitysluonnoksessa ei ole riittdvasti arvioitu valtiontakauksen ehtojen laajentamisen vaikutuksia
yksityisten takaustuotteiden kysyntadn, markkinakilpailuun, takauksen hinnoitteluun ja
valtiontalouden riskeihin. Esitysluonnoksen voidaan myos katsoa olevan vastoin paaministeri Orpon
hallituksen ohjelman luvun 6.2 kirjausta, jonka mukaan hallituksen tavoitteena on reilun ja avoimen
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kilpailun edistaminen. FA:n mielesta esityksen perusteita ja sisaltoa tulisikin harkita huolellisesti
kattavan vaikutusarvion pohjalta.

5 Vuodenvaihde huono ajankohta muutosten voimaantulolle

Lakiesitysluonnoksen mukaan ehdotukset on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2027. Vuoden
ensimmadinen paiva on pankeille hankala ajankohta siihen yleensa osuvien erilaisten
tietojarjestelma- ja viranomaisraportointimuutosten vuoksi. Jotta ehdotusten toimeenpano sujuisi
ongelmitta ja pankit voisivat vastata heti asiakkaiden kysyntaan, FA esittadkin, ettd muutokset
tulisivat voimaan vasta 1.3.2027.

FINANSSIALA RY

Veli-Matti Mattila

Paidekonomisti

Mattila Veli-Matti
Finanssiala ry

Lausuntopalvelu.fi 5/5



