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Ympadristoministerio

Asia: VN/11549/2026
ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN PERUSPARANNUSLAINOJEN JA
OMISTUSASUNTOLAINOJEN VALTIONTAKAUKSEN SEKA
ASUNTOSAASTOJARJESTELMAN EHTOJEN PARANTAMINEN

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittad mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitosta Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoéliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 34 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
27 550 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Kiinteistoliiton lausunto Lausunto on jatetty lausuntopalvelut.fi -palvelun kautta. Alla Kiinteistoliiton
vastaukset lausuntopalvelussa esitettyihin kysymyksiin.

Perusparannuslainat

On erittdin kannatettavaa, ettd asunto-osakeyhtididen perusparannuksen
takauslainan ehtoja nyt ehdotetaan parannettaviksi lainan kokonaismaaran ja
takauslainaosuuden kohdalla.

Taloyhtididen korjaustarpeet ovat kasvavia, ja vuosina 2023 ja 2024
korjausrakentamisen maara jai arvioiden mukaan jalkeen taloyhtididen
tarpeista, mika tulee entisestaan lisédamaan lahivuosien tarvetta korjauksiin.
Lisaksi korjaamisen rahoitus on noussut yha suuremmaksi haasteeksi heikon
talouskehityksen ja laskeneiden vakuusarvojen takia. Takauslainan ehtojen
kunnostaminen voi tuoda useille taloyhtidille lisdd varmuutta rahoituksen
saamiseksi.

Uudistusesitys jaa kuitenkin viela keskeneraiseksi, silla takauspalkkio jaisi
edelleen nykyiseen kahteen prosenttiin mydnnetyn takauslainan padomasta.
Asiaa ei ole myoskaan lainkaan kasitelty esitysluonnoksessa.

Kiinteistoliitto esittaa, etta taloyhtididen taytetakauksen takauspalkkiota tulisi
leikata 0,5 prosenttiin. Valtion takaustuotteissa tyypillisin takauspalkkion koko
on juuri 0,5 prosenttia.
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Kiinteistoliitto perustelee takauspalkkion koon pienentamistarvetta silla, etta
peruskorjattavat taloyhtiot ovat vahariskisia, ja vakuusarvo tulee nousemaan
toteutettavien hankkeiden seurauksena.

Asunto-osakeyhtididen peruskorjauksien kohteena on talla hetkella paljon 1970-
ja 1980-luvulla rakennettujen kerrostaloyhtididen rakennuksia. Kiinteistoliiton
kyselyihin perustuvien analyysien perusteella lainansaantihaasteet ovat viime
vuosina kasvaneet, joskin vield viime vuosiin saakka tyystin ilman rahoitusta
jadaneiden kohteiden maara on ollut vahainen.

Tama ei kuitenkaan tarkoita sitd, etteikd haastetta olisi vahintdan piilevana
olemassa enemman kuin pelkdt kokonaan ilman rahoitusta paattyneet
rahoitushakujen tai vaikkapa taloyhtididen konkurssihakemusten vahaiset
maarat antavat aihetta olettaa. Vuodesta 2023 vallalla ollut osakehuoneistojen
markkinahintojen tuntuva laskukierre on leikannut kaikkialla maassa
taloyhtididen vakuusarvoja. Lisdaksi monilla alueilla vahintdaan reaaliarvot ovat
laskeneet jo noin kymmenen vuoden ajan.

Jotta olemassa olevaa asuinrakennuskantaa pystytaan yllapitamaan
kdyttokuntoisena, tarvitaan useita toisiaan tukevia toimenpiteita, joista yksi on
taytetakausjarjestelman paivitys, ja toinen taloyhtididen suunnitelmallisen
kiinteistonpidon lisdaminen. Asuinrakennuskannan peruskorjaamisen
varmistaminen on my0s energia- ja ilmastojaljen kannalta perusteltua. Mikali
yha kasvava osuus jaa korjaamatta asunnontarvetta omaavissa kunnissa,
uudistuotannon kasvutarve suurenee perusarviota enemman. Se on
taloudellisesti ja rahoituksellisesti kallis vaihtoehto koko kansantaloudelle.

Huhtikuun 2026 kehysriihessa listattiin taytetakausjarjestelman paivityksen
ohella toinen tarkea, ja pitkdan odottaneen taloyhtididen korjaamisen
ennakkovarautumisen tydkalun, asuintalovarauksen tason paivitys nousseiden
kustannusten kompensoimiseksi. Asia on nyt julkisuuteen saatujen tietojen
mukaan valtiovarainministerion selvityksessd, jossa selvitetadan myds varauksen
suhde EU:n valtiontukisdannoksiin. Kiinteistoliitto pitda tarkeand, etta asiaa
selvitetdan huolellisesti. Asuintalovarauksen hyédyntaminen kotitalouksien
omistamissa — voittoa tavoittelemattomissa - asunto-osakeyhtidissa on neutraali
ennakkovarautumisen valine. Mikali kustannustason nousu vihdoinkin otetaan
huomioon varauksen ehdoissa, varaus tuo yha paremman lisdvalineen varautua
raskaisiin korjaushankkeisiin.

Mikali asuintalovaraus paivitetdan, kaikki osapuolet hyotyvat.
Asuntovarallisuuden kayttdarvo paranee, omaisuuden arvo sdilyy tai jopa
paranee, korjausrakentamisen maara saa lisdysta, tyotilaisuuksia tulee
enemman, ja myos verotulojen maara kasvaa. Hyodyt tulevat esille keskipitkasta
aikavalista lahtien.
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Kiinteistoliitto pitaa erittdin kannatettavana, ettd ASP-lainojen
omarahoitusosuutta ehdotetaan alennettavaksi kymmenesta viiteen prosenttiin
ja samalla valtiontakauksen osuutta nostettaisiin 90 prosentista 95 prosenttiin.
Tilastokeskuksen mukaan ensiasuntojen keski-ikd on noussut vuosina 2006—
2019 keskimaarin kahdella vuodella, 28-vuotiaasta 30-vuotiaaseen.
Paakaupunkiseudulla ensiasunto ostetaan viela myohemmin keskimdarin 31-
vuotiaana. Vuoden 2024 uudistuksen myotd ensiasunnon ostajat eivat ole
saaneet enda verovapautta varainsiirtoverosta, mika on maltillinen heikennys
ensiasunnon hankinnan kannusteisiin.

Kiinteistoliitto suhtautuu varauksella laina-ajan enimmaismaardan nostamiseen
25 vuodesta 40 vuoteen. Kuten hallituksen esityksessa havainnollistetaan, mita
pidempi lainan takaisinmaksuaika on sita suuremmaksi lainanhoitokulut
kasvavat. 15 vuoden takaisinmaksuajan pidennys tarkoittaisi 160 000 euron
lainassa 47 000 euron lainanhoitokulujen kasvua, mikali koron oletetaan olevan
koko takaisinmaksun ajalta kolme prosenttia.

S-pankin tuoreen selvityksen mukaan ensiasunnon ostamista harkitsevista 57
prosenttia tavoittelee suoraan suuremman ja pidempiaikaisen asunnon
hankkimista. Vain 13 prosenttia ostajista suunnittelee pienen asunnon ostamista
aikeinaan vaihtaa asunto suurempaan. Tama selittynee pitkalti silla, etta
ensiasunnon ostoa harkitsevista lahes puolet (46 %) asuu puolison kanssa ja
lahes joka viidennen (18 %) taloudessa on jo lapsia. Toisin sanoen pienen ja
edullisen asunnon hankinta ensimmaisena askeleena asuntohissiin padasemiseksi
on harvinaisempaa. N&in ollen kasvavilla lainanhoitokulujen on merkitysta
perheiden arjen kannalta. Lisdksi on huomattava, etta lainarahan saatavuuden
helpottuessa asuntojen hinnat voivat nousta asuntomarkkinoilla.
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