Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asuntosaastojarjestelmasté seka siihen liittyviksi laeiksi
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan séadettavéksi laki asuntosaastojérjestelmastd ja laki asuntolainan valti-
ontakauksesta. Asuntosaastopalkkiolaki, laki oman asunnon hankintaan mydnnettavien lainojen
korkotuesta ja laki omistusasuntolainojen valtiontakauksesta kumottaisiin.

Uuteen asuntosaastojérjestelmastd annettuun lakiin koottaisiin sdédnnokset asuntosadstamisesta
sekd asuntosddstdmisen perusteella myonnettdvastd vastaantulolainasta, korkotuesta seké valti-
ontakauksesta ensiasuntoa varten. Muiden kuin asuntoséastamisen perusteella myonnettyjen
omistusasuntolainojen valtiontakauksesta saadettdisiin asuntolainan valtiontakauksesta anne-
tussa laissa.

Tavoitteena on selkeyttad asuntoséastamista ja ensiasunnon hankintaa sek& omistusasuntolaino-
jen valtiontakausta koskevaa lainsdéddantod seka lisata jarjestelmén joustavuutta ensiasunnon
ostajien ja lainansaajien sekd luottolaitosten nakdkulmasta. Ehdotetuilla muutoksilla parannet-
taisiin ensiasunnon ostajien mahdollisuuksia saada selko siitd, millaiseen tukeen he ovat oikeu-
tettuja. Samalla epéselvét tulkintatilanteet ja Valtiokonttorin neuvontatarve véhenisivét.

Esitys liittyy paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman tavoitteeseen rakentaa yhteiskuntaa,
jossa suomalaisilla on tydll&én ja sadstamiselladn mahdollisuus hankkia omistusasunto. Hallitus
edistad asuntojen ja asuntorahoituksen riittdvaa tarjontaa, ja mahdollisuus ensiasunnon hankki-
miseen turvataan ASP-jarjestelmaa kehittamalla.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2026.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Pa&ministeri Petteri Orpon hallitusohjelman (2023) mukaan hallitus rakentaa yhteiskuntaa,
jossa suomalaisilla on ty6ll&én ja sadstdmiselladn mahdollisuus hankkia omistusasunto. Hallitus
edistaa asuntojen ja asuntorahoituksen riittdvaa tarjontaa, ja mahdollisuus ensiasunnon hankki-
miseen turvataan ASP-jérjestelmad kehittamalla.

Nykyisen asuntosaéstopalkkiojarjestelman (ASP) kehittamistarpeet liittyvét erityisesti lainsa-
dannon selkeyteen. Samalla kun omistusasuminen on monien toive ja ASP-sadstdminen suosit-
tua, ASP-lainsd&danto on vaikeaselkoinen ja osin vanhentunut. S&adoksié on niiden voimassa-
oloaikana muutettu useita kertoja, mutta lainsdadéantoa ei ole arvioitu kokonaisuutena.

1.2 Valmistelu

Saadosvalmisteluhanke aloitettiin ympéristoministeriossé syyskuussa 2023. Hallituksen esitys
on valmisteltu virkatyona yhteisty6ssa Valtiokonttorin kanssa. Valmistelun alkuvaiheessa kuul-
tiin Finanssiala ry:ta ja luottolaitoksia ASP-lainsaadanndn kehittamis- ja muutostarpeista.

ASP-lainsdadannon kehittdmisen suuntaviivamuistio oli lausuntokierroksella Lausuntopal-
velu.fi-palvelussa 1.2.-1.3.2024. Lausuntoja pyydettiin finanssialalta, asuntolainojen myonté-
mistd valvovilta viranomaisilta, asumiseen ja rakentamiseen liittyvilta jérjestoilta, Helsingin,
Espoon, Vantaan, Kauniaisten, Tampereen ja Turun kaupungeilta sekd Kuntaliitolta. Myds ja-
kelulistan ulkopuolisilla oli mahdollisuus antaa lausunto. Lausuntopyyntd lahetettiin 26 vas-
taanottajalle, joista 16 vastasi pyyntoon. YKksi vastaan-ottaja ilmoitti, ettei anna lausuntoa. Lau-
suntoja saatiin siten yhteensa 15.

ASP-jérjestelmén ja saddosvalmisteluhankkeen kohderyhmad, esiasunnon ostajia ja asuntosaés-
t4jid, kuultiin perusvalmistelun aikana avoimella verkkokyselylld 17.4.2024-2.6.2024. Kyse-
lyssé vastaajia pyydettiin kertomaan siitd, onko omistusasuminen oma toive, millaisia ajatuksia
asunnon ostamiseen liittyy sekd kokemuksistaan asuntosadstamisesta ja ensiasunnon ostosta.
Kyselya jaettiin ymparistdministerion omissa kanavissa esimerkiksi opiskelijajarjestoille ja am-
mattiliitoille sek& Finanssiala ry:n kautta. Kyselyyn saatiin 110 vastausta.

Ymparistoministerio jarjesti 16.5.2024 pydredn poydan keskustelutilaisuuden nuorten asumis-
toiveista, asumiseen liittyvistd ajankohtaisista kysymyksista ja ensiasunnon ostosta. Pytredan
poytaan osallistui keskustelijoita opiskelija- ja ammattijarjestistd ja Nuorisoasuntoliitosta
(NAL) seké sosiaalisen median vaikuttajia, jotka ovat tydssaan keskittyneet talouden ja asumi-
sen kysymyksiin.

Luonnos hallituksen esitykseksi oli lausuntokierroksella Lausuntopalvelu.fi-palvelussa 19.8.—
11.10.2024. Lausuntoja pyydettiin finanssialalta ja luottolaitoksilta, asuntolainojen mydénta-
misté valvovilta ja muilta esitykseen liittyvilta viranomaisilta, asumiseen ja rakentamiseen liit-
tyvilta jarjestoilta, opiskelijajarjestoiltd, ammattiliittojen keskusjarjestoiltd, suurimmilta kau-
pungeilta ja Kuntaliitolta sekd useilta ministerioiltd. My0s jakelulistan ulkopuolisilla oli mah-
dollisuus antaa lausunto. Lausuntopyynto l&hetettiin X vastaanottajalle, joista X vastasi pyyn-
toon. Lisaksi saatiin X lausuntoa. Lausuntoja saatiin siten yhteensg X.



Hallituksen esityksen valmisteluasiakirjat ovat julkisessa palvelussa osoitteessa
https://ym.fi/hankkeet-ja-lainvalmistelu tunnuksella YM056:00/2023.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Ensiasunnon ostaminen ja ASP-jarjestelma
Omistusasumisen suosio ja muutokset ensiasunnon ostamisessa

Omistusasuminen on Suomessa perinteisesti ollut suosittua, ja omistusasunto on kotitalouksien
merkittavin varallisuuserd. Edelleen valtaosa my6s nuoremmista iké&luokista haluaisi mieluiten
asua omistusasunnossa. Vuokra-asuminen on kuitenkin lisdantynyt. Varsinkin nuorissa iké-
luokissa omistusasuminen on véhentynyt, ja ensiasuntoja ostetaan aiempaa vahemman. 25-34-
vuotiaiden omistusasunnossa asuvien osuus on laskenut noin kymmenen prosenttiyksikkoéa fi-
nanssikriisia edeltavasta tasosta. Lasku on suurinta pdédkaupunkiseudulla ja muissa suurissa kau-
pungeissa, joista ostetaan eniten ensiasuntoja. Samalla, kun yksinasuminen on lisdantynyt, yk-
sin asuvien omistusasuminen on véhentynyt koko Suomessa ja eniten Helsingissa. Suurissa kau-
pungeissa nékyvat selvimmin erot myds siind, miten koulutustaso vaikuttaa omistusasumisen
yleisyyteen. Pelkén perusasteen suorittaneiden tai tutkinnoltaan tuntemattomien 25-39-vuotiai-
den omistusasuminen on véahentynyt pitkélla aikavalilla selvésti ja toisen asteen tai alemman
korkea-asteen tutkinnon suorittaneiden omistusasuminen jonkin verran. Korkeammin koulute-
tuilla perheellisilla omistusasuminen on pysynyt vakaana koko Suomessa.
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Kuvio 1. Asunto- ja opintovelallisten osuus 25-39-vuotiaista vuosina 2006—2023. Lahde: Tilas-
tokeskus ja Kela


https://ym.fi/hankkeet-ja-lainvalmistelu
https://ym.fi/hankesivu?tunnus=YM056:00/2023

Ne, jotka eivét vield ole ostaneet asuntoa, ovat aiempaa velkaantuneempia. Yksi selittavista
tekijoisté on opintolainamé&arien kasvu erityisesti vuodesta 2017 alkaen. Kun asuntojen hinnat
samaan aikaan ovat nousseet tuloja nopeammin suurissa kaupungeissa, on ensiasunnon osto
monille aiempaa vaikeampaa. Aina tdma ei kuitenkaan kokonaan esta ensiasunnon ostoa, mutta
saattaa lykata sitd. Kun ensimmadinen omistusasunto hankitaan myéhemmin, on usein tarve suu-
remmalla asunnolle ja vastaavasti suuremmalle asuntolainalle. Seka ensiasunnon ettd asuntolai-
nojen koko onkin kasvanut tasaisesti.

Esiasunnon ostajien keski-ika on noussut lahes kahdella vuodella vuodesta 2011. Vuoden 2023
lopussa ensiasunto ostettiin keskimaarin 29,4 vuoden iassa.! ASP-lainansaajat ovat hiukan van-
hempia kuin muut ensiasunnon ostajat. ASP-laina nostetaan keskimaarin vahan yli 30-vuoti-
aana.
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Kuvio 2. Ensiasunnon ostajan keskimaarainen ika vuosina 2006—2023. Lahde: Tilastokeskus

Nuorten ensimmadisen omistusasunnon hankintamahdollisuuksien parantamiseksi luotu ASP-
jarjestelmé& on ollut olemassa 1980-luvun alusta alkaen. Sen suosio on vaihdellut asuntomark-
kinatilanteen mukaan, mutta jarjestelma on kannustanut pitkajanteiseen sdastamiseen ja helpot-
tanut ensiasunnon ostoa noin neljankymmenen vuoden ajan. Jarjestelma on perustamisajankoh-
tansa lisaksi osoittautunut merkitykselliseksi erityisesti niissa tilanteissa, joissa ensiasunnon o0s-
taminen olisi muuten ollut tavallista vaikeampaa, kuten 1990-luvun laman ja finanssikriisin jal-
keen vuosina 2009-2011, jolloin otettiin véliaikaisesti uudelleen kayttéon asuntosaéstopalkkio.
Tavoitteena oli ensiasunnon hankkijoiden aseman parantaminen asuntomarkkinoilla sek& rahoi-
tuskriisin ja taantuman lamauttaman asuntokaupan elvyttdminen. Toisaalta jarjestelméa on vaa-
tinut yllapitoa, kuten korkotukilainan enimmadismadrien tarkistamista, omarahoitusosuuden
alentamista ja sdastamisen ikérajojen muuttamista. Muutoksia on tehty jalkikateen, kun saantely
on jo jaanyt jélkeen taloudessa tai muualla yhteiskunnassa tapahtuneista muutoksista ja ASP-
jarjestelmén suosio laskenut merkittédvasi (Hallituksen esitys eduskunnalle asuntosééstopalk-
kiojérjestelmad koskevan lainsdadannon kehittdmisestd, HE 276/2004 vp; Hallituksen esitys

1 Vuodesta 2020 alkaen tiedot eivét ole tdysin vertailukelpoisia aiemman vuoteen 2019 ulottuvan aika-
sarjan kanssa johtuen aineistoissa ja tietokannoissa tehdyista muutoksista.
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eduskunnalle laiksi asuntosaastopalkkion maksamisesta vuosina 2009-2011 ja laiksi omistus-
asuntolainojen valtiontakauksesta annetun lain 5 8:n muuttamisesta, HE 75/2009 vp).

Asuntosaadstamisen aloittaminen ASP-tilille on suosittua. Huippuvuonna 2019 avattiin l1ahes 40
000 ASP-tilia ja vuosina 2022 ja 2023 molempina noin 27 000 tilid. ASP-tileille tehtyjen talle-
tusten yhteenlaskettu méara on noussut tasaisesti vuodesta 2010. Heindkuussa 2024 ASP-tileja
oli hiukan yli 153 000, ja niille oli talletettu yhteensa 1 392 miljoonaa euroa. Yksittaisella ASP-
tililla on siten talletettuna keskima&rin noin 900 euroa. Keskimaardinen sadstosumma ei kerro
sitd, kuinka moni asuntosadstdja on pystynyt séastamaan asuntosddstdsopimuksessa asetetun
tavoitteen ja olisi sdédstdjen puolesta valmis ostamaan ensiasunnon. Talletusten tekeminen ei ole
pakollista, joten osalla ASP-tileista ei ole lainkaan tai on hyvin vahan rahaa. On lisaksi yleist,
ettd ASP-tilille talletetut varat nostetaan muuhun kayttoon ennen kuin saastotavoite on taytty-
nyt. Sama henkild voi useaan kertaan avata ja sulkea ASP-tilin ennen kuin ensiasunnon osto
toteutuu. ASP-tileja suljetaan enemman kuin ASP-lainoja nostetaan. Aiemmin ero oli joitakin
satoja, mutta ASP-tileja on parin viime vuoden aikana suljettu lahes kaksinkertainen maara ver-
rattuna nostettuihin ASP-korkotukilainoihin.

ASP-jarjestelmén merkitys nakyy paitsi ASP-lainojen maardssd, myods ensiasuntojen kaupassa
yleisemmin. Osa ensiasunnonostajista sadstdd asuntoa varten ASP-tilille, mutta p&étyy nosta-
maan lainan niin sanottuna tavallisena asuntolainana ASP-lainan sijaan. ASP-s&astamisen ta-
voite helpottaa ensiasunnon ostoa ja kannustaa sdastamiseen toteutuu myds niiden ASP-séastéa-
jien kohdalla, jotka syysté tai toisesta rahoittavat ensiasunnon tavallisella asuntolainalla. Va-
rainsiirtoverovapauden poistaminen ensiasunnon ostajilta vuoden 2024 alussa sai todennakdi-
sesti osan ASP-saastdjista ostamaan asunnon loppuvuonna 2023 tavallisella asuntolainalla, kun
séastotavoitetta tai vahimmaisséastoaikaa ei vield ollut saavutettu. Toisaalta moni myds osti
asunnon ASP-lainalla, mika nakyy merkittdvané nousuna seka uusien ASP-lainojen etta suljet-
tujen ASP-tilien maarassa.

Vuonna 2023 nostettiin hiukan yli 31 000 ensiasuntolainaa. Maara on noin neljanneksen vé-
hemmén kuin vuosina 2020 ja 2021, jolloin ensiasuntolainoja nostettiin vuosittain 1&hes 43 000.
ASP-lainojen madara ja osuus kaikista ensiasuntolainoista oli laskussa vuoteen 2022 asti.
Vuonna 2018 noin joka viides lahes 40 000 ensiasuntolainasta myonnettiin ASP-korkotukilai-
nana. Vuoden 2021 lopussa ASP-lainojen osuus oli noin 13 prosenttia eli 87 prosenttia ensi-
asunnon ostajista pystyi rahoittamaan asunnon oston ilman ASP-lainaa. Vuoden 2022 aikana
ensiasuntolainojen madra putosi nopeasti, mutta ASP-lainojen osuus lahti kasvuun. Vuonna
2023 ennen ensiasunnon varainsiirtoverovapauden poistumista joka neljés ensiasuntolaina oli
ASP-laina. Vuoden viimeiselld neljannekselld ensiasuntoja ostettiin huomattavasti enemman
kuin alkuvuodesta seka tavallisilla ettd ASP-lainoilla.
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Kuvio 3. Ensiasuntolainojen ja ASP-lainojen lukum&ara ja ASP-lainojen osuus ensiasuntolainoista vuosina 2017—
2023. Lahde: Valtiokonttori ja Suomen pankki

Keskiméaaréinen ensiasuntolaina kasvoi vuoden 2021 loppuun saakka, jolloin se oli l&hes
150 000 euroa. Samalla, kun uusien ASP-lainojen osuus ensiasuntolainoista laski, ensiasunto-
lainojen euromaara kasvoi. Kun asuntomarkkina korkojen nousun ja inflaation kiihtymisen seu-
rauksena hiljeni, ASP-lainojen osuus oli jo nousussa ja keskimadrainen lainamaéra aikaisempaa
pienempi. ASP-lainojen méarén vastasyklisyys voi johtua ainakin kolmesta seikasta. Kun tar-
vittava lainamé&éra on tarpeeksi suuri, ei ASP-korkotukilaina ja valtiontakaus ole lainansaajan
tai luotonantajan nakdkulmasta paras tapa rahoittaa ensiasunnon ostoa. Toiseksi sellaisen ensi-
asunnon ostajat, joiden on mahdollista ostaa kalliimpi ensiasunto, eivat valttdmatta tarvitse
ASP-jérjestelm&a alun perink&an, vaan saavat sekd sadstettyé ettd ostettua asunnon joka tapauk-
sessa. Toisaalta sellaiset asunnonostajat, jotka ovat saaneet pitkélla aikavélilla tehtyé riittavasti
ASP-talletuksia, ovat muita ostajia paremmassa taloudellisessa asemassa myds silloin, kun ylei-
nen taloustilanne tai asuntomarkkina on heikompi ja saavat ostettua asunnon suhdanteesta riip-
pumatta.
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Kuvio 4. Ensiasuntolainojen ja ASP-lainojen maara ja keskimaarainen ensiasuntolaina vuosina 2017-2023.
Lahde: Valtiokonttori ja Suomen pankki

2.2 ASP-jarjestelméan ja omistusasuntolainojen valtiontakauksen lainsaadanto

Asuntosaadstopalkkiojarjestelmasta saddetddn kolmessa laissa ja kolmessa asetuksessa. Asun-
tosadstopalkkiolaissa (1634/1992; jaljempana ASP-laki) ja asuntosaastdpalkkioasetuksessa
(1636/1992; jaljempand ASP-asetus) saddetdan asuntosadstésopimuksesta, ostettavasta asun-
nosta ja asuntosaastopalkkiotilille tehtévien talletusten suuruudesta. Oman asunnon hankintaan
myd0nnettavien lainojen korkotuesta annetussa laissa (639/1982; jaljempana ASP-korkotukilaki)
ja asetuksessa (672/1982: jaljempand ASP-korkotukiasetus) saadetddn ASP-lainan hyvéksymi-
sestd korkotukilainaksi, korkotukilainan enimmaismaarasta ja korkotuen madrasta. Omistus-
asuntolainojen valtiontakauksesta annetussa laissa (204/1996; jaljempéanéa takauslaki) sdadetaan
sekd ASP-korkotukilainaan ettd muuhun omistusasuntolainaan myonnettavasta valtiontakauk-
sesta j;:l asetuksessa 605/1999 omistusasuntolainojen takausmaksun suuruudesta (takausmaksu-
asetus).

Saannosten jakautuminen useisiin eri lakeihin ja asetuksiin tekee jarjestelman hahmottamisesta
vaikeaa. Ensiasunnonostajan kannalta keskeiset elementit, kuten lainan alueittaiset enimmais-
maéarét tai valtiontakauksen edellytykset eivéat 10ydy ASP-laista, vaan ASP-korkotukilain nojalla
annetusta asetuksesta ja takauslaista. Takausmaksun suuruudesta saddetddn sekd takauslain 14
8:ssd (1,5 prosenttia) ettd takausmaksuasetuksessa (2,5 prosenttia), joista jalkimmaista sovelle-
taan.

Viranomaisten valvontatehtdvié ja tiedonsaantioikeuksia koskeva sééntely on puutteellista. Li-
séksi suurta osaa yksittdistd sdadnnoksistd on muutettu tai niitd on kumottu ASP-jarjestelmén



voimassaoloaikana moneen kertaan, mika on tehnyt sd&doksistd hajanaisia ja osin epdjohdon-
mukaisia. Osa sadnnoksista on jaanyt ajastaan jélkeen. N&it& ovat esimerkiksi asetuksenanto-
valtuudet, saastaminen vuosineljanneksittain ja ainoastaan avio- tai perintdoikeuteen nojaavat
sdannokset laina-aikaan ajoittuvissa muutostilanteissa. Lisaksi lainsaadanndén uudistamisen tar-
vetta korostaa se, ettd saantely on ajalta ennen perusoikeusuudistusta. Voimassa olevan lainséa-
danndn hajanaisuus lisdd asuntosaastéjien ja ensiasunnonostajien sekd luottolaitosten tulkinta-
epaselvyyksia ja Valtiokonttorin ohjaus- ja neuvontatarvetta.

Yksi ASP-lainsdadannon keskeisista haasteista on myds jarjestelmén joustamattomuus asun-
tosadstdjan ja ensiasunnon ostajan nakokulmasta. Jarjestelma ottaa heikosti huomioon laina-
aikana tapahtuvat muutokset elamantilanteessa ja asunnontarpeessa. Se nakyy esimerkiksi ra-
joituksissa lyhennysvapaan kaytossa, laina-ajassa ja korkotukilainan alueellisissa enimmais-
madrissd. Voimassa oleva lainsaédanto ei juuri sisélla joustomahdollisuuksia, ja ASP-lainan-
saajan voi olla vaikea hahmottaa omia oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan sadsto- ja laina-aikana.
Osa ASP-jarjestelman rajoituksista on edelleen perusteltuja, mutta lainsaadannossa on myos
tarpeetonta kankeutta.

2.3 Asuntosaastaminen
Asuntosaastamisen aloittaminen ja aiemmin omistettu asunto

ASP-lain 3 §:n 4 momentin mukaan asuntosaastotallettajaksi ei voi ryhtyé henkild, joka on ai-
kaisemmin omistanut asunnon. Asunnon omistamisena ei pidetd sitd, ettd henkildé on saanut
vastikkeetta omistukseensa madrdosan asunnosta. S&annds perustuu vuoden 1980 ASP-lain so-
veltamiskaytantdon, jonka mukaan ensiasunnon ostajana ei pidetty henkild, joka oli aiemmin
hankkinut tai saanut yksin omiin nimiinsa esimerkiksi asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai omakotitalon. Jos asunto kuitenkin oli yhteisomistuksessa, nimellinen omistusoi-
keus ei estanyt ASP-tilin avaamista, jos kyse oli asunnon vastikkeettomasta saannosta tai omis-
tusoikeus oli alle puolet (HE 273/1992 vp, s. 4-5).

Jos asuntosé&astaminen on ehditty aloittaa, ei vastikkeetta esimerkiksi perintond saatu asunto
vaikuta siihen, voiko asuntosaastdja saada ASP-lainan. ASP-lain 9 &:n 2 kohdan mukaan asun-
tosadstdsopimus purkautuu ainoastaan, jos asuntosaastotallettaja hankkii sadstdaikana vastik-
keellisesti asunnon eli vahintaan puolet asunnosta. Ensiasunnon ostajan nakokulmasta on on-
gelmallista, ettd h&nen oikeuksiinsa rajoittavat sellaiset seikat, joihin hén ei itse voi vaikuttaa.
Esimerkiksi alaikdisend perintdna saatu asunto estdd ASP-saastamisen aloittamisen riippumatta
siitd, missad asunto sijaitsee ja voiko henkil® kayttaa sitd omana asuntonaan. Asuntojen vastik-
keellisiin ja vastikkeettomiin saantoihin liittyvat edellytysten, joilla asuntosaastamisen voi aloit-
taa ja joilla asuntoséaastajalle voidaan myodntaa vastaantulolaina, tulisi olla keskendéan johdon-
mukaiset.

Saastamisen ikarajat

Alkuperdisen asuntosaastopalkkiolain (862/1980) mukaan saastaminen tuli aloittaa alle 35-vuo-
tiaana. Ylaikarajaa nostettiin vuoden 1988 alusta alkaen 40 vuoteen. VVoimassa olevan ASP-lain
saatamisen yhteydessa todettiin, etta jarjestelman tulisi tukea nimenomaan nuoria ensiasunnon-
ostajia ja ikdaraja laskettiin 31 vuoteen. Vuonna 2015 ikéraja nostettiin takaisin 40 vuoteen.
Taustalla oli havainto, ettei ollut poikkeuksellista valita asumismuotoa vasta kolmekymppisené
(HE 214/2014 vp, s. 2). Voimassa olevan ASP-lain 3 8:n 1 momentin mukaan asuntosaéstotal-
lettajaksi voi ryhtya henkild, joka ennen tallettamisen aloittamista on tayttdnyt 18 mutta ei 45
vuotta. Ikdrajan nostoa perusteltiin sill, ettd ensiasunto hankitaan aiempaa vanhempana (HE
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45/2022 vp, s. 5). Ikédraja koskee ainoastaan asuntosaastotilin avaamista. Talletuksien tekemi-
selle tai ensiasunnon ostamiselle ei ole sdédetty yldikéarajaa. Aiempaa korkeampi ikéraja mah-
dollistaa asuntosaastamisen aloittamisen lykkaamisen, kun taas matala ikéraja kannustaa aina-
kin avaamaan tilin ja joidenkin kohdalla aloittamaan myos talletusten tekemisen.

ASP-séastamisen aloittaminen edellytti vuoteen 2016 saakka sité, ettd saastéjé oli taysi-ikdinen
eli tayttanyt 18 vuotta. Luottolaitosten ehdotuksesta ikdraja laskettiin 15 vuoteen. Tavoitteena
oli helpottaa nuorten mahdollisuuksia sadstdd vaadittu omarahoitusosuus nykyista pienemmissé
erissa ensiasunnon oston lykkaantymatta (HE 151/2015 vp, s. 1-2). Holhoustoimesta annetun
lain (442/1999, holhoustoimilaki) 2 §:n mukaan alle alaikéinen henkil® on vajaavaltainen. Va-
jaavaltaisella on lain 25 8:n mukaan oikeus mé&arata siitd, mink& han on omalla ty6ll&an ansain-
nut. Tasté syysté alaikaisend tehtdvat asuntoséastotalletukset rajattiin omalla ty6lla hankittuihin
varoihin. Rajausta perusteltiin sill&, ettd ASP-jarjestelmén yhtena keskeisena lahtokohtana on
omatoimisen ja pitkaaikaisen asuntoséastamisen edistaminen. Luottolaitoksilta saatujen tietojen
mukaan alaikdisia ASP-saastdjia on talla hetkelld hyvin vahan.

ASP-lain 3 8:n 2 momentin mukaan aviopuolisot ja rekisterdidystd parisuhteesta annetun lain
(950/2001) mukaisessa parisuhteessa olevat voivat ryhtyd yhdessa asuntoséastotallettajiksi,
vaikka toinen puoliso on tayttanyt 45 vuotta. Mahdollisuus koskee myds muita parisuhteessa
olevia, jos heilld on tai on ollut yhteinen lapsi tai he ovat olleet aiemmin keskendén avioliitossa
tai rekisterdidyssa parisuhteessa.

Mahdollisuus aloittaa yhdessa asuntosaastaminen, kun toinen puolisoista on ylittanyt ASP-sdas-
tdmisen aloittamisen yldik&rajan, on siten ainoastaan avioliitossa tai rekisterdidyssé parisuh-
teessa olevilla tai pariskunnalla, jolla on yhteinen lapsi. Merkittdva osa varsinkin nuorempien
henkildiden parisuhteista on avoliittoja, joita tima mahdollisuus ei koske. Kun otetaan huomi-
oon avoliittojen yleisyys, on ongelmallista, ettd mahdollisuus aloittaa yhdessa asuntosaastami-
nen on rajattu ainoastaan aviopareihin tai lasten vanhempiin.

Olemassa olevaan asuntosaédstosopimukseen on mahdollista liittya parisuhteen osalta véljem-
min edellytyksin. Asuntosééstosopimukseen voi liittyd ennen viimeisen talletuksen suoritta-
mista uusi henkild. Edellytyksena on, ettd liittyva henkild on ensiasunnon ostaja, eika tayttanyt
45 vuotta (ASP-laki 3 ja 4 8). Sopimukseen liittyvan henkilon ei tarvitse olla parisuhteessa ASP-
sdastajan kanssa. Mahdollisuus liittyd asuntosaastosopimukseen tuo tarpeellista joustoa asun-
tosadstamiseen, joka voi hyvin kestda useita vuosia. Myds lapsettomat avoparit voivat sadstaa
yhdessa ASP-tilille, vaikka ASP-tilid ei voikaan yhdessé avata. Yhdessa saéstdminen ja ensi-
asunnon ostaminen on osalle luonteva tapa ja toimiva vaihtoehto. Kaksi erilaista tapaa aloittaa
yhdessa sédastaminen on kuitenkin tarpeettoman monimutkaista ja osin paallekkaista sdantelya.

Asuntosadstdsopimus

ASP-lain 4 §8:n 1 momentin mukaan asuntosaastosopimuksella tarkoitetaan asuntoséastotallet-
tajan ja rahalaitoksen valista sopimusta, jossa asuntosaastotallettaja sitoutuu tallettamaan asun-
tosadstopalkkiotilille talletuksia ensimmaisen oman asunnon hankintaa varten ja jossa rahalaitos
ja asuntosaastotallettaja sopivat vastaantulolainasta. ASP-asetuksessa on séantelya asuntosaas-
tosopimuksesta ja yleisista sopimusehdoista. Asetuksen 2 §:n mukaan asuntosaastosopimuk-
sessa on oltava maardykset sopimukseen perustuvan vastaantulolainan méérad ja laina-aikaa
koskevista mé&aréytymisperusteista sekd korkotukilainan koron méaréamiseksi kdytettdvésta
viitekorosta.
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Kaytanngssa ASP-sopimuksen lainaa koskevat yksityiskohdat ovat vain suuntaa antavia, eika
asuntosaéstosopimusta tehdessa ole mahdollista sopia vield vastaantulolainasta. ASP-sopimuk-
sen solmimisen jalkeen asuntosaastajan taloudellinen tilanne ja asunnontarve voivat olennai-
sesti muuttua, jolloin esimerkiksi asuntosadstésopimuksessa sovittu saéstétavoite, vastaantulo-
laina tai lainan maaraytymisperuste ei vastaa enaa lainanhakijan tarvetta tai maksukykya. Asun-
tolainasta on mahdoton sopia jo solmittaessa ASP-sopimusta, silld ASP-lainalla ostettava asunto
tai sithen kaytettavat talletukset ja muut varat ovat harvoin t&ssa vaiheessa tiedossa. Lainanha-
kija ja luottolaitos sopivat asuntolainan ehdoista aina erikseen lainanmyontévaiheessa. ASP-
sopimuksen merkitysta lainan myodntd- ja asunnon ostovaiheessa vahentaa nykyisin myos se,
ettd lainaa myonnettdessa on joka tapauksessa noudatettava luottolaitostoiminnasta annetun lain
(610/2014; luottolaitoslaki) ja kuluttajansuojalain (38/1978) 7 a luvun asunto-omaisuuteen liit-
tyvid kuluttajaluottoja koskevaa saantelyd. Kuluttajansuojalaissa on séannkset muun muassa
luotonantajan tiedonantovelvollisuudesta, velvollisuudesta menetell&d vastuullisesti luottoa
myonnettdessa ja kuluttajan luottokelpoisuuden arvioinnista.

Saastaminen vuosineljanneksittain

ASP-lain 5 §:n 1 momentin mukaan asuntosééstotalletuksia on tehtdva vahintdan kahdeksana
vuosineljanneksend. Nopeimmillaan vaadittu sadstaika voi tulla tayteen hiukan yli puolessa-
toista vuodessa. Jos asuntosaastotili esimerkiksi avataan ja ensimmainen talletus tehdaan syys-
kuun lopussa, kahdeksan vuosineljannestalletusta on mahdollista tehdé noin puolentoista vuo-
den aikana, jos viimeinen talletus tehd&én heti huhtikuun alussa.

Vuoden 1980 alkuperaisen asuntosaéstopalkkiolain mukaan vuosineljannekset tuli olla perak-
kaisid, eika talletuksia voinut tehd& yhden kvartaalin sisall4a useampia. Vuoden 1988 alusta al-
kaen sallittiin talletusten keskeyttdminen asuntosaastopalkkiota menettamaétta ja talletusten te-
keminen esimerkiksi kuukausittain (HE 109/1987 vp, s. 3). Vaikka kuukausittainen sdastdminen
ja saastamisen tauottaminen ovat olleet mahdollisia koko nykyisen ASP-lain voimassaolon ajan,
ovat kvartaaleittain laskettavat talletukset kuluttajan kannalta vaikeita hahmottaa. Palkka mak-
setaan kuukausittain, samoin monille nuorille ajankohtaiset opinto- ja asumistuet. VVuokralla
asuessa ja asunnonoston jalkeen myds asumismenot ovat kuukausittaisia. Osa asuntosaastajista
on edelleen siind késityksessa, etta talletusten on oltava perédkkaisia tai vaadittavien vuosinel-
jannesten laskeminen aloitetaan alusta, jos talletusten tekeminen keskeytyy. Vaikeasti hahmot-
tuva sdastbaika ja talletuksiin liittyvat epaselvyydet johtavat joidenkin ASP-sadstdjien kohdalla
siihen, ettd asuntosdastamisen aloittamista viivytellaan, sdastdminen keskeytetdan turhaan ja
asunnonosto lykkaantyy.

Omarahoitusosuus

ASP-lainalla hankittavan asunnon omarahoitusosuus on vaihdellut ja laskenut alkuperéisesta.
Omarahoitusosuus oli 1980-luvun alussa 20 prosenttia asunnon kauppahinnasta, mika oli tuol-
loin vdhemman kuin muilta asunnonostajilta vaadittu omarahoitusosuus (HE 156/1980 vp, s. 2).
1980-luvun loppuun tultaessa asuntojen hinnat olivat nousseet ja omarahoitusosuuden kerrytta-
minen kohtuullisessa ajassa todettiin liian vaativaksi (HE 109/1987 vp, s. 2). Omarahoitusosuus
laskettiin 15 prosenttiin. Ennakkosaastamisen merkitysta haluttiin korostaa uudelleen nykyisen
ASP-lain sdatdmisen yhteydessd vuonna 1992, jolloin omarahoitusosuus palautettiin 20 pro-
senttiin (HE 273/1992 vp, s. 3). Asuntokaupan edistamiseksi omarahoitusosuus laskettiin 15
prosenttiin vuonna 1996 (HE 8/1996 vp, s. 8). Vuosituhannen alussa 15 prosentin omarahoitus-
osuuden sééstdminen varsinkin perhekokoiseen asuntoon 2—3 vuodessa todettiin edelleen mo-
nelle nuorelle asuntosaastéjélle liian raskaaksi tehtdvaksi ja omarahoitusosuus laskettiin nykyi-
seen kymmeneen prosenttiin (HE 276/2004 vp, s. 2).
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ASP-lain 5 §8:n 1 momentin mukaan asuntosaastotalletusten seka niille suoritettavan koron ja
lisdkoron yhteismadran on vastattava kymmenté prosenttia asunnon kauppa- tai hankintahin-
nasta. Lainaa voi saada enintadn yhdeksan kertaa talletusten maéraa vastaavan summan. Vaa-
dittavaan 10 prosenttiin voidaan lukea myds muita kuin talletettuja varoja, mutta niita ei oteta
huomioon laskettaessa vastaantulolainan suuruutta. ASP-korkotukilainaan vaadittava omara-
hoitusosuus on kaksinkertainen verrattuna tavalliseen ensiasuntoasuntolainaan. Luottolaitos
lain 15 luvun 11 8:n 2 momentin mukaan ensiasuntolainan enimmaisluototussuhde voi olla
enintaan 95 prosenttia.

Suurempi vaadittava omarahoitusosuus perustuu siihen, ettd yksi ASP-jarjestelméan keskeisista
elementeistd on nimenomaan pitk&aikaiseen sédstamiseen kannustaminen. Jos ASP-saastajalla
on taloudelliset edellytykset ostaa ensiasunto jo ennen kuin korkotukilainaan vaadittu omara-
hoitusosuus on saavutettu, hdn voi kdyttad asuntosaastotalletukset asunnon ostamiseen. Laina
myodnnetaan silloin tavallisena asuntolainana. Myos téssé tapauksessa ASP-jérjestelman tavoit-
teet, sdastamiseen kannustaminen ja ensiasunnon ostamisen helpottaminen, voidaan katsoa saa-
vutetuksi. Koska asuntoséastajien maara on suuri, mutta ASP-korkotukilainojen osuus vain 15—
25 prosenttia kaikista nostetuista ensiasuntolainoista, on todennéakaista, etta varsin monet ASP-
saéstajat paatyvat nostamaan tavallisen asuntolainan jo sééstettydan vahintdan 5 prosentin osuu-
den asunnon hankintahinnasta.

Asuntosaastotilin sulkeutuminen

Voimassa olevassa laissa ei sdédetd asuntosaastotilin sulkemisesta sen jalkeen, kun ensiasunto
on ostettu. Kaytannossa tilin sulkeutuminen ja& osassa tapauksia asunnonostajan aktiivisuuden
varaan. Luottolaitoksella ei ole aina tietoa esimerkiksi siitd, jos asuntosdastaja ostaa asunnon
perintdvaroilla ilman tarvetta asuntolainaan tai rahoittaa asunnon oston toisesta luottolaitoksesta
saadulla muulla kuin ASP-lainalla. Jos tilille on tehty talletuksia, niille maksettavan koron mak-
saminen jatkuu, vaikka ensiasunto on jo ostettu.

Lisakoron maksaminen

ASP-lain 7 8:n mukaan rahalaitos suorittaa asuntosééstotalletukselle tallettamisen aloittamis-
vuodelta ja tdman jalkeen enintaan viidelta kalenterivuodelta lisdkorkoa, jonka suuruudesta so-
vitaan asuntosaastdsopimuksessa. Asuntoséastopalkkioasetuksen 3 §:n mukaan vastaanottava
rahalaitos ottaa vastatakseen myos talletuksen siirtoajankohtaan asti kertyneen lisakoron, jos
asuntosaastésopimus siirretaan talletusaikana toiseen rahalaitokseen.

Pankkilautakunta on useissa tapauksissa (PKL 15/15, 16/15, 43/15, 44/15, 45/15, 46/15 ja
39/15) arvioinut asuntosaastdésopimuksen lisakoron maksuvelvollisuutta tilanteessa, jossa asia-
kas ottaa ASP-lainan toisesta pankista kuin siitd, jonka kanssa han on alun perin tehnyt asun-
tosadstosopimuksen. ASP-asetuksen 3 8:n ohella ratkaisuissa on otettu huomioon, mité asiak-
kaan ja pankin vélisessa tili- ja asuntosadstosopimuksessa on sovittu lisaékoron maksamisesta.
Jos alkuperdisen pankin laatimasta sopimuksesta ei selkeésti ole ilmennyt, ettd pankki ei olisi
velvollinen lisdkoron suorittamiseen siind tapauksessa, ettd laina otetaan toisesta pankista, on
ratkaisusuosituksessa nojattu vakioehtoisen sopimuksen tulkinnassa vakiintuneen kaytantoon,
jonka mukaan epéselvad vakioehtoa tulkitaan laatijansa eli tssé tapauksessa alkuperdisen pan-
kin vahingoksi. Lautakunnan ratkaisuissa on todettu, ettd asiaan osallisten pankkien tulee hyvan
pankkitavan mukaisesti varmistaa asiakkuudensiirron asianmukainen ja asiakkaan edut sailyt-
tdva kaytannon toteuttaminen tilanteissa, joissa asiakas on tayttdnyt ASP-sopimuksen ehdot.
ASP-asetuksen sanamuoto on kuitenkin sindnsa selked, ja siitd k&y ilmi, ettd asuntosadstosopi-
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mus voidaan siirtad toiseen pankkiin, joka ottaa vastattavakseen lisdkoron suorittamisen. Ky-
seisissd yksimielisissa tapauksissa on suositettu asiaan osallisia pankkeja maksamaan yhteis-
vastuullisesti asiakkaalle tdmén allekirjoittaman asuntoséédstosopimuksen mukaisen lisakoron.

Pankkilautakunta on kasitellyt valituksen myos koskien lisakoron maksuvelvollisuutta tilan-
teessa, jossa asuntoséastaja ei nosta asuntolainaa, mutta tayttad muut asuntosééstosopimuksessa
asetetut tavoitteet (FINE-041856). Lautakunta totesi ratkaisussaan, etta asian arvioinnin seka
osapuolten vélisten velvoitteiden osalta olennaisin asiakirja on osapuolten valinen asuntosaés-
tosopimus, jonka ehdoissa on nimenomaisesti tuotu esiin lisakoron ja talletuskoron saamisen
ehtona olevan lainan ottaminen, eiké suosittanut asiakkaan vaatimaa hyvitysté asiassa. Yhden-
mukaisen tulkinnan vuoksi olisi perusteltua, ettd myos lainsaadannossa lisdkoron maksamisen
edellytyksend olisi asuntolainan nostaminen.

ASP-lain 7 §:n 3 momentin mukaan lisdkorko maksetaan sen jalkeen, kun asuntoséastotallettaja
on tayttanyt asuntosaastdsopimuksen ehdot ja asuntoa koskeva kauppakirja on tehty taikka ra-
kennusvalvontaviranomainen on suorittanut tallettajan rakentaman tai rakennuttaman asunnon
kayttoon hyvaksymista koskevan loppukatselmuksen. Koska lisdakorko maksetaan vasta kau-
panteon jalkeen, ei sitd voi kdyttd4 osana kauppahintaa. ASP-lainalla rahoitettavan vasta raken-
teilla olevan asunnon tapauksessa lisdkorko maksetaan vield myohemmin, koska maksamisen
edellytyksend on asunnon loppukatselmus. Luottolaitosten ndkemyksen mukaan erityisesti lai-
nansaajan kannalta olisi parempi, jos lisakorko olisi kdytettavissa asunnon oston rahoittamiseen
eli sen maksuajankohta olisi nykyisté aiemmin.

2.4 Lainan myodntaminen

Korkotukilainan enimmaisméaara

ASP-laissa tarkoitetun asuntosaastdsopimuksen perusteella asuntosaastdjélle voidaan myontaa
asuntolaina, johon siséltyy valtion varoista maksettava korkotuki. Korkotukilainan alueittaisista

enimmaismaaristd saadetadn ASP-korkotukiasetuksen 1 a §:ssa. Korkotukilainaksi voidaan hy-
véksyd asunnon sijaintikunnan mukaan enintd&n seuraavan suuruinen osa vastaantulolainasta:

Asunnon sijaintikunta Lainan enimmaismaara, Lainan enimmaismaara,
euroa euroa, 2 lainansaajaa

Helsinki 230 000 345 000

Espoo, Kauniainen, Vantaa 185 000 277 500

Tampere, Turku 160 000 240 000

Muut kunnat 140 000 210 000

Lainan enimmaismaara on asuntokohtainen. ASP-korkotukilainan enimmaismaaria nostettiin
1.4.2024 alkaen Petteri Orpon hallitusohjelman kirjauksen mukaisesti nopealla aikataululla.
Asetusmuutoksen valmistelun aikana esiin tuli useita korkotukilainan enimmaismaariin liittyvia
tulkintakysymyksia. Lisaksi saadun lausuntopalautteen perusteella nykyiset aluejaot ja enim-
maismaarat eivét kaikilla alueilla vastaa asuntojen toteutuneita hintoja ja hintatason muutoksia,
eika ASP-jarjestelmd ndin ollen palvele kaikkia asuntosééstajia yhta hyvin.

ASP-korkotukilain 1.1.2023 voimaan tulleen 4 §:n 2 momentin mukaan korkotukilainaa voi-
daan myontad asuntoa kohden enintdén 50 prosenttia suurempana kuin enimmaismaara olisi,
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jos kaksi asuntosaastajaa hankkii asunnon yhdessé joko yhteisen asuntosddstdsopimuksen tai
erillisten sopimuksiensa perusteella. Lakimuutoksen eduskuntakésittelyn yhteydessa kahden
asunnonostajan mahdollisuus saada enintadan 1,5-kertainen lainamaara yhteiseen asuntoon ra-
jattiin sovellettavaksi lakimuutoksen voimaantulon jélkeen tehtaviin uusi asuntosaastésopimuk-
siin. Korotettua enimmaismaarad koskevaa 4 8:n 2 momenttia sovelletaan ennen lain voimaan-
tuloa tehtyihin asuntosaastésopimuksiin vain, jos asuntoséastttallettaja ja rahalaitos niin sopi-
vat. Kéytannossé siirtymasaannokselld ei pankeilta saadun tiedon mukaan ole merkitysta, silla
asuntosaéstosopimus tai sen solmimisajankohta eivat méardd myonnettdvén vastaantulolainan
méaaraa. Lainansaajille sopivan lainan yksityiskohdat tarkentuvat aina vasta lainaneuvottelussa
pankin ja asiakkaan valilla.

Koko Suomessa uusien ASP-korkotukilainojen euromadrat nousivat vuonna 2022 ja laskivat
vuonna 2023. Valtaosa, 75 prosenttia, yhden velallisen ASP-korkotukilainoista oli alle alueel-
lisen enimmaismadaran. Enimmaismadraisend nostettujen lainojen osuudet vaihtelevat kuitenkin
huomattavasti eri kunnissa. Espoossa ja Kauniaisissa nostetaan ASP-korkotukilainoja enim-
maéismaardisend useammin kuin muualla Suomessa. Vuonna 2022 enimmaismaaraisten lainojen
osuus oli lahes puolet ja vuonna 2023 edelleen 40 prosenttia yhden lainansaajan ja 48 prosenttia
kahden lainansaajan tilanteessa. Myds Tampereella enimmaismaardisen nostettujen lainojen
osuus on suurempi kuin keskiméaéarin. On todennakoistd, ettd Espoossa, Kauniaisissa ja Tampe-
reella ASP-lainansaajien taytyy ottaa muuhun maahan verrattuna useammin lisélainaa saadak-
seen ostettua tarpeitaan ja maksukykyaan vastaavan ensiasunnon.

Korkeasta hintatasosta huolimatta Helsingistd asuntonsa ASP-lainalla ostavat eivat yleensa
nosta enimmaismaérad lainaa. Korkeimmillaan vuonna 2022 osuus oli 17 prosenttia, josta se
laski sek& yhden ettd kahden lainansaajan tilanteessa 15 prosenttiin vuonna 2023. ASP-korko-
tukilainan enimmaismaarat eivat merkitse sitd, ettd ASP-korkotukilaina pyrittaisiin nostamaan
enimmaismaardisena myoskaan muualla Suomessa. Kunnissa, joissa enimmaismaéarat ovat al-
haisimmat (120 000 euroa vuosina 2021-2023), maksimimaaran lainaa vuonna 2022 nosti 30
prosenttia ja 26 prosenttia lainansaajista vuonna 2023.

Jos lainansaajia on kaksi, 1,5-kertainen enimmaisméaéra lainaa nostetaan Helsinkid lukuun otta-
matta useammin kuin yhden lainansaajan tilanteessa. Helsingissa vain 15 prosenttia nostaa
enimmaismaaran, kun muualla Suomessa osuus on 30-48 prosenttia. Lainaméaara yksittaista-
pauksessa maaraytyy paaosin muilla perusteilla kuin ASP-korkotukiasetuksessa saadetyn enim-
maismaaran mukaisesti. Vaikka enimmaismaaré olisi korkea, ratkaisevaa on lainansaajan mak-
sukyky ja tarpeisiin sopiva asunto.

Taulukko 1. Uusien ASP-korkotukilainojen maarat alueittain ja enimmaismaaraisind nostettu-
jen lainojen osuus 2021-2023. Lahde: Valtiokonttori

Enimmaismadraisend Enimmaismaaraisena
nostettujen lainojen nostettujen lainojen
osuus, 1 lainansaaja osuus, 2 lainansaajaa

Keskimaarainen
ASP-laina, euroa

Kunta \Vuosi
Helsinki
2021 161 213 13 %
2022 164 409 17 %
2023 161 213 15 % 15 %

Espoo ja Kauniainen
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Keskimaariinen Enimmai:sméé!’ais_ena Enimmai§maérais_ené
ASP-laina. euroa nostettujen Iamo;e_n nostettujen Iaanern
' osuus, 1 lainansaaja osuus, 2 lainansaajaa

Kunta Vuosi

2021 138999 35%

2022 139 333 49 %

2023 136 697 40 % 48 %
Vantaa

2021 128 642 18 %

2022 129 958 33%

2023 125 644 23 % 48 %
Tampere

2021 113 750 24 %

2022 118 674 35 %

2023 115 697 33% 39 %
Turku

2021 109 431 21 %

2022 111 126 28 %

2023 108 330 27 % 30 %
Muut kunnat

2021 92 496 21 %

2022 92 797 30 %

2023 90 194 26 % 40 %

Alueelliset enimmaismaéarat ja 1,5-kertaisen lainat kahdelle asunnonostajalle aiheuttavat yh-
dessa ja erikseen lukuisia tulkintaongelmia luottolaitoksissa. Koska korkotukilaina ei ASP-kor-
kotukilain 4 §:n mukaan saa ylittda valtioneuvoston asetuksella alueittain vahvistettua enim-
maéaismaarad, enimmaismaaria sovelletaan myds silloin, kun kalliimmalta alueelta ASP-korko-
tukilainalla ostettu asunto myydaan ja samalla lainalla rahoitetaan seuraava asunto alueelta,
jossa enimmaismaara on alhaisempi. Vaikka lainansaajan tilantarve olisi esimerkiksi perheti-
lanteen muutoksen vuoksi kasvanut, joutuu h&dn suuremman asunnon ostaessaan maksamaan
pois osan ASP-korkotukilainasta, jotta se ei ylittdisi alueellista enimméaismaarad. Kahden lai-
nansaajan kohdalla on tilanteita, joissa molemmilla on ASP-korkotukilaina eri kunnissa ja yh-
teinen asunto ostetaan kolmannesta kunnasta. Myos tassa tapauksessa vahintaan toinen lainan-
saaja voi joutua maksamaan osan ASP-korkotukilainasta pois uuden yhteisen asunnon oston
yhteydessa. Jos toinen lainansaaja on aloittanut asuntosadstdmisen ennen 1.1.2023 ja toinen
jalkeen, tulee lisaksi pohdittavaksi, voidaanko lainansaajille myontaa laina 1,5-kertaisena ja tay-
tyyko alkuperaisia lainoja lyhentéa siita huolimatta.

ASP-korkotukilainan enimmaisméaarat suhteessa asuntojen hintakehitykseen

Suomessa vanhojen asuntojen hinnat ovat laskeneet vuodesta 2022 alkaen, eniten Helsingissé
ja Tampereella. Toisaalta suurissa kaupungeissa ja kasvuseuduilla asuntojen hinnat ovat tata
ennen olleet kasvussa ja jo pitk&an eriytyneet muun maan hintakehityksesta. Asuntojen hinnat
ja ASP-korkotukilainojen enimmaismaérat vaikuttavat yhdessé siihen, kuinka suuri asunto eri
kunnista on mahdollista hankkia ASP-korkotukilainalla. Kuviossa 5 on esitetty korkotukilainan
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enimmaismaarét ja 10 prosentin omarahoitusosuus eri kunnissa suhteessa vanhojen osakeasun-
tojen hintatasoon. Vuoden 2024 osalta 1.4.2024 voimaan tulleita korotettuja enimmaismaaria
verrataan vuoden 2023 hintatietoihin.

Kuviosta kéy ilmi, ettd enimmaismaaraisella ASP-korkotukilainalla saa télla hetkella keskimaa-
rin 50-nelidisen asunnon Helsingistd, 53 nelidtd Espoosta ja 59 neliétd Tampereelta. Muualla
Suomessa enimméismaarét riittavat suuremman asunnon hankkimiseen. Esimerkiksi paékau-
punkiseudun kehyskunnissa ja Oulussa ASP-korkotukilainalla voi ostaa 74-nelidisen asunnon.
Viimeisen korotuksen jalkeen ASP-korkotukilainojen enimmaismaarat ovat tdhén asti korkeim-
malla tasolla, kun samaan aikaan asuntojen hinnat ovat olleet laskussa koko Suomessa ja erityi-
sesti kalleimmilla alueilla. Korkotukilainojen alueelliset enimmaismaarat ovat sinansa riitta-
valla tasolla, eikd niissé tall4 hetkell ole asuntojen hinnoista johtuvaa korotustarvetta.
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Kuvio 5. ASP-korkotukilainojen enimmaismaarat ja vanhojen osakeasuntojen hintakehitys. L&hde: Valtiokonttori
ja Tilastokeskus

Miesten ja naisten osuus ASP-korkotukilainansaajista

Kahden lainansaajan osuus ASP-lainoista koko maassa on l&hes neljannes (24 %). Yli puolet
(53 %) yksin lainan ottaneista ASP-lainansaajista on miehid. Naisten osuus ASP-lainansaajista
on miehié korkeampi ainoastaan Helsingissd, jossa kahden lainansaajan osuus on ldhes viiden-
nes, naisten 44 prosenttia ja miesten 38 prosenttia. Suurin sukupuolten vélinen ero on Espoossa,
Vantaalla ja Kauniaisissa, joissa 43 prosenttia kaikista lainansaajista on miehia ja 34 prosenttia
naisia.

17



My0s iké vaikuttaa sukupuolten osuuksiin ASP-lainansaajista. Lainansaajien suurimmat ika-
ryhmdt ovat vuosina 1986-1990 ja 1991-1995 syntyneet, joita on yhteensd 34 560 eli noin 68
prosenttia 50 730 ASP-lainansaajista. Vuonna 1991-1995 syntyneissa lainansaajissa miesten ja
naisten valinen ero on suurempi muualla Suomessa, missa 44 prosenttia lainansaajista on miehia
ja 33 prosenttia naisia.

Taulukko 2. Miesten ja naisten sekd kahden lainansaajan osuudet ASP-lainansaajista syntyma-
vuoden mukaan. Lahde: Valtiokonttori

Kaikki 1986-1990 1991-1995

lainansaajat syntyneet syntyneet
Helsinki
2 lainansaajaa 19 % 20 % 12 %
Mies 38 % 37 % 39 %
Nainen 44 % 43 % 49 %
Espoo, Vantaa, Kauniainen
2 lainansaajaa 23 % 27 % 16 %
Mies 43 % 41 % 46 %
Nainen 34 % 32 % 37 %
Turku, Tampere
2 lainansaajaa 20 % 25% 15 %
Mies 42 % 39 % 44 %
Nainen 38 % 36 % 41 %
Muu Suomi
2 lainansaajaa 28 % 34 % 23 %
Mies 40 % 36 % 44 %
Nainen 32% 30 % 33%

Erot miesten ja naisten osuuksissa ovat merkittdvid, mutta ne johtuvat todennékdisesti muista
kuin ASP-lainsdadantoon tai -jarjestelmaan liittyvista syistd. Suomessa nuoret aikuiset jakautu-
vat sukupuolen mukaan voimakkaasti, kun tarkastellaan esimerkiksi asuinpaikkaa, koulutusta
jaansiotasoa. Nailla tekij6illa on suuri vaikutus siihen, mistd ja kenellad on mahdollisuus ja tarve
hankkia ensimmainen omistusasunto. Erityisesti Helsingissé kalliiden asuntojen ja korkean an-
siotason yhdistelma vaikuttaa yksittéistapauksissa siten, ettd ensiasunto rahoitetaan todennakoi-
sesti muuten kuin ASP-korkotukilainalla. Miesten keskimaarin noin 600 euroa korkeammat
kuukausiansiot todennédkoisesti vahentavat miesten osuutta ASP-lainansaajista Helsingissa,
mutta ei kuitenkaan kaikista ensiasunnon ostajista.

ASP-lainan suosiota kahden lainansaajan tilanteessa on vuoden 2023 alkuun saakka véhentanyt
se, ettd enimmaismaéra oli asuntokohtainen, eik&d mahdollisuutta 1,5-kertaiseen lainaan vield
ollut. Ensiasunnon ostajien on ollut edullista yrittdd maksimoida kahden erillisen ASP-lainan
mé&araa esimerkiksi siten, ettd ensimmainen yhteinen asunto ostetaan yhden lainansaajan ASP-
lainalla ja seuraava yhteinen asunto toisen lainansaajan ASP-lainalla. Jos tarpeiden mukainen
ensimmaéinen asunto on ollut kallis ja lainansaajien tulot riittdvan korkeat, on osa ASP-saasta-
jista paatynyt myos tavalliseen asuntolainan ASP-korkotukilainan sijaan.
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Lainan takaisinmaksuaika

Kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n mukaan asuntolainan takaisinmaksuaika (maturiteetti)
voi olla enintaén 30 vuotta. Enimmaistakaisinmaksuajasta voidaan kuitenkin edelleen poiketa
10 prosentin osuudessa asuntoluottojen luotonannon kokonaisméaarésta. Ennen heindkuuta 2023
lainojen takaisinmaksuaikaa koskevia sadnnoksié ei ollut, ja yli 30 vuotta pitkien lainojen maaré
kasvoi merkittavasti. Vuoden 2023 alussa yli 30 vuoden laina-aika myonnettiin enimmill&an
euromadraisesti noin 15 prosentille uusista asuntolainoista. Talla hetkelld noin 22 prosenttia
asuntolainoista on maksuajaltaan yli 26 vuotta, ja keskiméaaréisen asuntolainan takaisinmaksu-
aika vuoden 2023 lopussa oli 22,9 vuotta. Noin puolesta uusista asuntolainoista takaisinmaksu-
aika on 24-26 vuotta.

Osuus uusien asuntolainojen
euromaarasta, %
100

75_ ............................................................................................................................................................

50 .............................................................................

25 I .
0

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

® Enintaan 14 vuotta Yli 14 ja enintdan 19 vuotta

mYIi 19 ja enintaan 21 vuotta Yli 21 ja enintdan 24 vuotta
Yli 24 ja enintdan 26 vuotta Yli 26 vuotta ja enintdan 30 vuotta
Yli 30 vuotta

Kuvio 6. Uusien asuntolainojen takaisinmaksuaika. Léhde: Suomen pankki

Ensiasuntoa varten nostettuihin tavallisiin lainoihin sovelletaan samaa 30 enimmaistakaisin-
maksuaikaa kuin muihinkin asuntolainoihin. Ensiasuntolainoissa maksuajat ovat jonkin verran
pidempié kuin muissa asuntolainoissa. Vuoden 2023 lopussa uusien ensiasuntolainojen keski-
méaréinen takaisinmaksuaika oli hiukan alle 25 vuotta. Kuten muissakin asuntolainoissa, myds
ensiasuntolainoissa selvasti yleisin takaisinmaksuaika on 24-26 vuotta. Yli 26 vuoden maksu-
aikoja on noin viidenneksessé ensiasuntolainoista ja pitkien asuntolainojen maéra on vahenty-
nyt vuodesta 2023 alkaen.
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ASP-korkotukilainan ja valtiontakauslainan takaisinmaksuaika voi olla enintdén 25 vuotta
(ASP-korkotukiasetus 1 § ja takauslaki 2 a 8) eli viisi vuotta vdhemman kuin tavallisissa asun-
tolainoissa. Yhdistettyna 10 prosentin omarahoitusosuuteen ASP-korkotuki- ja takauslainan 25
vuoden takaisinmaksuaikaa voidaan pitaa perusteltuna. Jos asuntosaéstdja haluaa ja pystyy os-
tamaan ensiasunnon tavallisella asuntolainalla, jossa on 5 prosentin omarahoitusosuus ja 30
vuoden laina-aika, hén ei tarvitse ASP-jarjestelmaan siséltyvaa tukea ensiasunnon ostoon.
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Kuvio 7. Uusien ensiasuntolainojen takaisinmaksuaika. L&hde: Finanssivalvonta ja Suomen pankki
Ennen vuotta 1993 solmitut asuntosaéstésopimukset ja asuntosaastdpalkkion maksaminen

Asuntosaastopalkkio maksettiin vuoden 1980 asuntosaéstopalkkiolain mukaisesti vuoteen 1993
saakka, jolloin voimaan tuli nykyinen ASP-laki. Viimeistdédn 31.12.1992 solmittuihin asun-
tosaéstosopimuksiin sovelletaan edelleen asuntoséastopalkkion suorittamisesta ennen vuotta
1993 tehdyissa asuntosadstésopimuksissa annettua lakia (702/2001). Alkuperéisen ASP-lain 14
8:n siirtymasaénndksen mukaan kumotun vuoden 1980 ASP-lain nojalla tehtyihin asuntosaas-
tbsollalirl?uksiin sovelletaan kumotun lain s&annoksid. Talletuksille on siten maksettu asuntoséas-
topalkkio.

Asuntosaastopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993 tehdyissé asuntoséastésopimuksissa
annetun lain 2 8:n mukaan valtio suorittaa asuntosaastotalletukselle rahalaitoksen valityksella
asuntosaastopalkkiona 756,85 euroa hankittavaa asuntoa kohti. Palkkiota korotetaan 134,55 eu-
rolla kunkin sellaisen alaikéisen lapsen osalta, joka asuu samassa taloudessa asuntosééstotallet-
tajan kanssa. Ennen vuotta 1993 tehtyja asuntoséastésopimuksia arvioidaan olevan jaljella viela
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joitakin kymmenid, joten asunnon oston yhteydessa yksittaisiin asuntosaastésopimuksiin sovel-
letaan eri s&adoksié kuin valtaosaan asuntosaastosopimuksista. Kun otetaan huomioon ennen
1993 tehtyjen sopimusten vahdinen méard, huomattavan pitka vahintdan 30 vuoden saastdaika
ja maksettavan asuntosaastopalkkion suuruus, on luottolaitoksille naistd asuntosaastésopimuk-
sista ja asuntosaasttpalkkioista koituva hallinnollinen taakka suhteettoman suuri.

2.5 Valtiontakaus

ASP-korkotukilainaan ja omaan kéayttéon hankittavan asunnon rahoittamiseen nostettuun lai-
naan on mahdollista saada valtiontakaus. Valtiontakauksen kéyttédnoton tavoitteena oli lakia
sdadettaessd vahentada henkildtakauksien tarvetta, alentaa korkotasoa ja vilkastuttaa 1990-luvun
lamanjdlkeisia asuntomarkkinoita. Valtion toissijaisesta tdytetakauksesta asuntolainaan sééde-
t4&n omistusasuntolainojen valtiontakauksesta annetussa laissa. Valtiontakauksiin sovelletaan
lisdksi takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettua yleislakia (361/1999) niilta osin kuin
takauslaissa ei saadeta siitd poikkeavasti. Takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain
4 §:sté poiketen valtion takausvastuu koskee myds korkoa (takauslaki 7 §8).

Takauslainan enimmaisosuus ja takaisinmaksuaika

Valtiontakauksen myontamisen edellytyksend on, ettd omistusasunnon takauslaina on korkein-
taan 85 prosenttia tai ASP-korkotukilainoissa 90 prosenttia asunnon hankintahinnasta (takaus-
laki 2 § 1 mom). Omistusasuntolainoja koskeva vaatimus on pysynyt samana koko takauslain
voimassaoloajan. Esitéiden mukaan tarkoituksena oli, etta lainansaajan omarahoitusosuus olisi
vahintadn 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta (HE 8/1996 vp, s. 14). Luottolaitostoimin-
nasta annetun lain 15 luvun 11 8:n 2 momentin mukaan asuntolainan enimmaéisluototussuhde
voi olla enintddn 90 prosenttia ja ensiasuntolainan 95 prosenttia. Valtion takaama laina voi kui-
tenkin olla 90 prosenttia asunnon hinnasta myods asunnonvaihtotilanteessa, jos lainansaajalla on
jaljella vahankin ASP-korkotukilainaa (takauslaki 2 §:n 3 mom, HE 276/2004 vp, s. 2).

Valtiontakauslainan enimmaisluototussuhde on siten 5 prosenttiyksikkoa vahemman kuin
muissa asuntolainoissa. Lainansaajalla tulee olla enemmén s&dstoja tai muuta asunnon rahoi-
tukseen kaytettdvaa varallisuutta, jos han haluaa lainalleen valtiontakauksen. Yleislainsaadan-
nosta poikkeava valtiontakauslainan enimmaisosuus aiheuttaa tarpeettomasti tulkintaepasel-
vyyttd ja lisaa valtiontakausjarjestelman monimutkaisuutta varsinkin asunnonvaihtotilanteissa.
Toisin kuin ASP-jérjestelman enimmadisluototussuhde ja omarahoitusosuus, 85 prosentin enim-
maisluototussuhde maksullisille valtiontakauksille ei liity suurempaan kokonaisuuteen. Lainan-
saajien ja luottolaitosten nakdkulmasta olisi selkedmpéd, jos enimmaisluototussuhde vastaisi
luottolaitoslain saantelyé eli valtiontakauslainan enimmaisosuus asunnon hinnasta olisi 90 pro-
senttia. ASP-korkotukilainan valtiontakausta ja vaadittua 10 prosentin omarahoitusosuutta on
arvioitu edelld kohdassa 2.3 Asuntoséastaminen, Omarahoitusosuus.

Takauslain 2 a 8:n mukaan valtion takaaman omistusasuntolainan laina-aika voi olla enintdin
25 vuotta lainan tai sen ensimmadisen erén nostamisesta lukien. Takaisinmaksuaika rajattiin 25
vuoteen vuonna 2006. Tarkoitus ohjata seka pankkeja ettéd lainanottajia kohtuullisiin lainapaa-
omiin. Luottolaitos voi laina-aikana pyynnosta pidentaa laina-aikaa enintddn 27 vuoteen. Piden-
tdminen on mahdollista ainoastaan, jos lainansaajan lainanhoitokyky on oleellisesti heikentynyt
esimerkiksi sairauden, tyottdomyyden tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi. Jos lainan-
saaja ottaa omistusasuntolainan tilalle uuden lainan, enimmaéislaina-aika lasketaan alkuperdisen
lainan tai sen ensimmaisen erdn nostamisesta.

Valtiontakauksen enimmaismaara
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Valtiontakaus kattaa omistusasuntolainoissa enintddn 20 prosenttia ja ASP-korkotukilainoissa
25 prosenttia omistusasuntolainan kulloinkin jéljella olevasta pagdomasta, kuitenkin enintdén 60
000 euroa (takauslaki 5 8§). Takauslain voimaantullessa vuonna 1996 valtiontakauksen enim-
maéismaara oli 150 000 markkaa. Enimmaisméaéaraa on tarkistettu vuosina 2002 (25 250 e), 2009
(50 000 e) ja 2023 (60 000 €). Vuonna 2002 muutos liittyi euron kayttéonottoon, eika silla kay-
tannossa ollut nostavaa vaikutusta valtiontakauksen enimmaismaéraan. Valtiontakauksen
mé&aré suhteessa asuntojen hintakehitykseen laski huomattavasti vuoteen 2009 mennessé, jolloin
enimmaismaaré lahes kaksinkertaistettiin 50 000 euroon. Vuoden 2023 korotus 60 000 euroon
liittyi asuntojen hintakehitykseen erityisesti kasvukeskuksissa (HE 45/2022 vp, s. 9-10). Koro-
tuksien jalkeen enimmaéismaéra suhteessa asuntojen hintaan on edelleen jonkin verran alempi
kuin alkuperdinen vuoden 1996 enimmaismaaré.

120

100

80

60

40

20

1996
1997
1998
1999
2000
2004
2005
2006
2007
2008
2009

2001
2002
2003
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Kuvio 8. Valtiontakauksen enimméismééra suhteessa vanhojen osakeasuntojen hintakehitykseen, vuosi 1996=100.
Léahde: Tilastokeskus

Enimmaismaara rajaa valtiontakauksen kayttoa siten, etta lainansaajan ja lainanmydntéjan kan-
nalta yli 300 000 euron lainoihin tarvittavat lisdvakuudet on yksinkertaisempaa jarjestad muuten
kuin valtiontakauksella. Tdma koskee erityisesti kahden lainansaajan tilanteita, koska enim-
maéaismaara on asuntokohtainen, ja lainan tai lainojen yhteismaaré voi olla korkea. Luottolaitok-
silla on kdytdssaan omia takaustuotteita, joiden avulla vakuudet on mahdollista jarjestaa jous-
tavasti. Valtiontakauksen tarjoaminen ei myoskaan ole pakollista, ja osa pankeista tarjoaa val-
tiontakauksia ainoastaan ASP-korkotukilainoihin. Valtiontakausten vahainen kéytto hillitsee
valtion maksettaviksi tulevien takauskorvausten riskid. Toisaalta jos valtiontakaus on kaytan-
ndssa saatavilla vain kasvukeskusten ulkopuolella, jossa asuntojen arvo laskee, kasvaa riski
siité, ettei asuntolainaa saada maksukyvyttomyystilanteessa maksettua vakuuden myynnilla.
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Vuosituhannen vaihteessa valtiontakaukset olivat erittdin suosittuja ja noin neljdsosassa asun-
tolainoista oli valtiontakaus. Vuoteen 2022 saakka koko asuntolainakanta kasvoi melko tasai-
sesti ja oli vuoden 2023 lopussa 107,5 miljardia euroa. Valtiontakauksen suosio lahti laskuun
vuonna 2019. Viimeisen kymmenen vuoden aikana valtion takausvastuu on vaihdellut noin 1,8
ja 2,1 miljardin euron valilla.
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Kuvio 9. Omistusasuntolainakanta, valtiontakausten mé&ara ja valtion takausvastuut omistusasuntolainoista vuo-
sina 2013-2023. Lahde: Valtiokonttori ja Suomen pankki

Takauslainoista maksettujen takauskorvausten maara vaihtelee vuosittain johtuen Valtiokontto-
rin hakemus- ja paatésmaarista. Vuosina 2013-2023 maksettiin takauskorvauksia keskimaarin-
noin 50 lainasta vuosittain. Takauskorvausten vuosittainen yhteismaara on hiukan yli puoli mil-
joonaa euroa ja yhden takauskorvauksen maaré keskiméaérin 10 256 euroa. Takauskorvauksia ei
juuri tule maksettavaksi paakaupunkiseudulla sijaitsevista asunnoista. Myds ASP-lainoihin liit-
tyvia takauskorvauksia tulee valtiolle maksettavaksi harvoin. Vuosina 2000-2018, 2020 ja 2022
korvauksia ei maksettu kertaakaan. Vuosina 2019, 2021 ja 2023 ASP-lainoista maksettiin ta-
kauskorvauksia kuusi kertaa ja korvaukset korkoineen olivat yhteensé noin 33 800 euroa. Kes-
kimaarainen takauskorvaus ASP-lainasta oli siten 5 600 euroa eli noin puolet keskimaaréisesté
omistusasuntolainasta maksettavasta takauskorvauksesta.

Valtiontakauksesta maksetaan 2,5 prosentin maksu takauksen mééarasta silloin, kun kyseessé ei

ole ASP-korkotukilaina (takausmaksusasetus, takauslaki 14 8). Takausmaksujen tarkoitus on
kattaa valtiolle maksettavaksi tulevat takauskorvaukset ja muut kustannukset. Vuosina 2013-
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2023 takausmaksuja maksettiin valtion asuntorahastoon yhteensé lahes 50 miljoonaa ja takaus-
korvausten méara oli yhteensd 5,5 miljoonaa euroa. Valtiontakauksien suosio on véhentynyt
vuodesta 2016 alkaen ja takausmaksujen maara pudonnut 6,2 miljoonasta 1,3 miljoonaan eu-
roon. Vuosittain maksettavat takauskorvausten maérat ovat kuitenkin edelleen véhemman kuin
takausmaksut, 516 000 euroa vuonna 2023. Valtiontakausten kayton vaheneminen muissa kuin
ASP-korkotukilainoissa ja siihen liittyva takausmaksujen kehitys voi l&hivuosina johtaa siihen,
etteivat uudet takausmaksut kata vuosittain maksettavia takauskorvauksia. Riskié lisaa se, jos
valtiontakaukset nykyistd enemman keskittyvét kasvukeskusten ulkopuolelle, jossa takauskor-
vausten riski on asuntojen arvon laskun vuoksi korkeampi.
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Kuvio 10. Takausmaksut ja valtion maksamat takauskorvaukset vuosina 2013-2023. Léhde: Valtiokonttori
Lopullinen menetys valtion takausvastuun edellytyksena

Valtiontakaus on toissijainen taytetakaus. Toissijaisella takauksella tarkoitetaan sitd, etta valtio
(takaaja) vastaa padvelasta vain, jollei suoritusta saada lainansaajalta (velallinen). Tédyteta-
kaus tarkoittaa sita, etta valtio vastaa padvelasta vain silta osin kuin suoritusta ei saada paavelan
vakuudeksi annetusta omaisuudesta. Jos lainansaaja on maksukyvyton, eiké pysty selviytyméaan
lainanmaksusta, asuntolainan ensisijaisena vakuutena oleva asunto on siis myytava ja myyn-
nistd saadut varat tulee olla riittdmattémia kattamaan velka ennen kuin velkoja voi vaatia ta-
kauskorvausta valtion varoista.

Takauslain 7 &:n pykalan mukaan valtio on lainanmyontéjélle vastuussa omistusasuntolainan
paaoman lopullisista menetyksistd, kun menetykset johtuvat velallisen maksukyvyttomyydesta.
Lain esitdiden mukaan lopullisilla menetyksilla tarkoitetaan sitd, ettd valtion vastuu toteutuisi,
kun lyhennysten ja korkojen saamatta jaddminen olisi kdynyt lopulliseksi (HE 8/1996 vp, s. 15).
Lopullisen menetyksen kasite takausvastuun edellytyksena on ongelmallinen, silla yksityishen-
kilolle annetun velan pddoman toteaminen lopullisesti menetetyksi on tulkinnanvaraista ja voisi
periaatteessa kestdd vuosia. Takauslaissa ei lopullisen menetyksen lisdksi sééadetd takauksen
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eraantymisesta eli siita, milloin luottolaitos (velkoja) saa takauksen perusteella vaatia valtiolta
(takaaja) suoritusta.

Yksin takauslaissa edellytetyn lopullisen menetyksen perusteella on siis epaselvaa, milloin ta-
kaus erddntyy ja lainanmyontaja voisi vaatia suoritusta valtiolta valtiontakauksen perusteella.
Takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 21 §:n mukaan toissijaisen takauksen
erdédntyminen edellyttdd ensinnédkin péévelan erddntymistd sekd velallisen maksukyvytto-
myyttd. Lain 23 8:n mukaan velkoja saa taytetakauksen perusteella vaatia takaajalta suoritusta,
kun vakuus on myyty tai kun ulosotossa on todettu, ettd vakuuden myynnille on este eli vakuutta
ei ole saatu ulosottotoimin myydyksi. My6s takauslain esitdissd todetaan, ettd takausvastuun
syntyminen edellyttdisi lainan vakuuksien realisoimista ja niiden riittaméattomyytta (HE 8/1996
vp, s. 15). Valtion takausvastuu edellyttaa siten joko vakuuden myyntié tai myynnille ulosotossa
todettua estettd takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain mukaisesti. VValtiokonttorin
ratkaisukaytanngssa myaos sen, ettd vakuuskohde on arvoton tai arvoltaan vahdinen, on katsottu
tayttavan lopullisen menetyksen edellytyksen, myds ilman ulosoton estetodistusta. Lopullinen
menetys valtion takausvastuun edellytyksena on tulkinnanvarainen, ja kéytannossa takauksen
erédantymiseen sovelletaan téll4 hetkell& takauksia koskevaa yleislakia.

2.6 Laina-aika ja muutokset laina-aikana
Lyhennysvapaat

Takauslain enimmaislaina-aikaa koskevan 2 a §:n 2 momentin mukaan lainanmyéntdja voi
laina-aikana lainansaajan pyynnosta pidentad laina-aikaa enintéan 27 vuodeksi, jos lainansaajan
lainanhoitokyky on oleellisesti heikentynyt sairauden, ty6ttomyyden tai muun ndihin rinnastet-
tavan syyn vuoksi. ASP-korkotukiasetuksen 1 8:n 1 momentin mukaan korkotukilainan laina-
aika on enintdan 25 vuotta lainan tai sen ensimmadisen erén nostamisesta lukien. Asetuksen 1
8:n 2 momentin mukaan lainan saaja ja rahalaitos voivat sopia, etta lyhennysmaksuja ei eraanny
maksettavaksi enintdén kahtena lainavuotena.

ASP-lainan ja valtiontakauslainan laina-aikaa voidaan pidentd& korkeintaan 27 vuoteen eli ly-
hennysvapaata voi talla hetkella olla kaksi vuotta. Lahes kolmenkymmenen vuoden ajanjaksolla
on kuitenkin todennakdistd, ettd lainansaajan eldméntilanne ehtii muuttua ja osalla tarve olisi
useammalle lyhennysvapaalle esimerkiksi opiskelun, terveydentilan tai perhesyiden vuoksi. Ta-
vallisia asuntolainoja vahaisempi jousto lyhennysvapaissa saa osan lainansaajista valitsemaan
muun kuin ASP-lainan tai valtiontakauksen heti lainaa nostettaessa tai myohemmin siind vai-
heessa, kun tarve lyhennysvapaille tulee. T&sta aiheutuu ylimadraisia kustannuksia lainansaa-
jalle. Lyhennysvapaiden vahédinen méaara yhdistettyna tavallista asuntolainaa lyhyempéaan enim-
maéislaina-aikaan on merkittava heikkous ASP-jarjestelmassa lainansaajan nakdkulmasta ja va-
hentdd mahdollisuuksia hyddyntédd ASP-jarjestelmaa.

Asunnon vuokraaminen tai muu kayttd

ASP-korkotukilain 10 §:n mukaan asunto voidaan erityisesta syystd vuokrata enintaan kahdeksi
vuodeksi. Alkuperéisen lain mukaan vuokraaminen oli rajattu yhteen vuoteen, jonka katsottiin
riittdvaksi ajaksi taloudellisesti vakaina aikoina. 1990-luvun laman aikana vuokrausaikaa pi-
dennettiin kahteen vuoteen. Syyna oli taloudellinen tilanne ja ty6ttdmyyden lisaédntyminen, joi-
den vuoksi erityisesti nuorten oli usein hakeuduttava vieraille paikkakunnille tyonhakuun tai
tyo6llisyyskursseille. Ndissa tapauksissa ei ollut perusteita uuden asunnon hankintaan uudelta
paikkakunnalta, jos tarkoitus oli palata kotipaikkakunnalle. Liséksi asuntokaupan lama vaikeutti
vanhan asunnon myyntid (HE 172/1993 vp, s. 1).
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Asunnon vuokraamisen edellytyksend on erityinen syy, joka voi olla esimerkiksi opiskelu tai
tyopaikka toisella paikkakunnalla tai ulkomailla tai asevelvollisuus. Lainansaajan vastuulla on
arvioida, onko vuokraamiseen laissa tarkoitettu erityinen syy. Perusteltuna syyna ei alkuperai-
sen saannoksen saatamisen aikaan pidetty pelkastdan taloudellisia perusteita esimerkiksi siina
tapauksessa, ettd asunnon omistaja voisi tilapéisesti asua edullisemmin muussa asunnossa ja
vuokrata asuntonsa ulkopuoliselle (HE 273/1992 vp, s. 15).

Valtiokonttori ei ota vastaan ilmoituksia asunnon muusta kéytosta, eikd esimerkiksi myonna
lupaa vuokrata asunto valiaikaisesti. Lainansaajat pyrkivét kuitenkin toimimaan oikein, ja osa
ottaa yhteyttd Valtiokonttoriin tilanteissa, joissa suunnittelevat asunnon vuokraamista. Koska
Valtiokonttori ei voi ottaa asiaan kantaa etukateen, jaa lainansaajan tehtavaksi arvioida, onko
hé&nen tilanteessaan kyseessa ASP-lain 10 8:ssd tarkoitettu erityinen syy, jonka perusteella asun-
non kayttd muuhun on sallittua. Esimerkiksi silloin, kun korkotukilainalla rahoitettua asuntoa
on yritetty tuloksetta myydé, voi lainansaajalla olla kytdnnossé vain vahan muita vaihtoehtoja
kuin tarjota asuntoa vuokralle. Kun kaksi vuotta on kulunut, joutuu lainansaaja asuntoa vuok-
rattuaan Valtiokonttorin valvonnan kohteeksi ja ottamaan riskin korkotuen lakkauttamisesta ja
takaisinperinnésté.

Asunnon kayton rajoittaminen paéasaantoisesti omaan kayttdon on perusteltua, koska jarjestel-
man tarkoitus on tukea oman ensiasunnon hankkimista, ei esimerkiksi asuntosijoittamista. Kah-
den vuoden aikaa voidaan pitaa edelleen riittdvana siihen, etta lainansaajalle ehtii selvita, ai-
kooko hén palata asumaan asuntoon vai muuttaa pysyvasti muualle. Asunto on mahdollista
myyda ja tarvittaessa asuntoon kohdistunut korkotukilaina tai valtiontakaus siirtdd seuraavaan
omistusasuntoon. Jos asunto jaa vuokralle, on laina muutettava tavalliseksi asuntolainaksi sopi-
malla siita lainan mydntaneen luottolaitoksen kanssa.

Lainansaajan nakokulmasta tulkinnanvarainen saantely, joka rajoittaa asunnon kayttoa ja kos-
kee laina-aikana elaméantilanteessa tapahtuvia muutoksia ja niiden vaikutuksia, vahentéa asun-
non ostajien kiinnostusta korkotukilainaan ja ASP-jarjestelmaéan. Vaatimus erityisesta syysta
asunnon muulle kaytolle aiheuttaa epdvarmuutta monille lainansaajille. Lainsdadantd toimisi
nykyista paremmin toimia siten, ettd lainansaaja voisi valita selkeistd vaihtoehdoista hanen ti-
lanteeseensa sopivan tavan toimia.

Korkotuen ja valtiontakauksen lakkaaminen ja jatkuminen

ASP-korkotukilain 10 §:n mukaan korkotuen maksaminen lakkaa, jos asunto myydaén tai siir-
tyy uudelle omistajalle muutoin kuin avio-oikeuden tai perintoikeuden nojalla. Korkotuen
maksaminen voi kuitenkin jatkua, jos myydyn asunnon tilalle ostetaan kohtuullisessa ajassa uusi
asunto, joka rahoitetaan samalla korkotukilainalla. Valtiontakauslain 9 §:ssé on sisalléltaan vas-
taavat saannokset koskien valtiontakauksen paattymista ja asunnon luovutusta. VVoimassa ole-
vissa laeissa avioliitossa olevat lainansaajat ja lainansaajan perilliset ovat esimerkiksi avolii-
tossa olevia lainansaajia paremmassa asemassa, koska korkotuen maksaminen ja valtiontakaus
jatkuvat, kun asunnon omistus siirtyy toiselle perintd- tai avio-oikeuden nojalla.

Valtiontakauslain 9 §:n 3 momentin mukaan asunnon luovutuksesta sekd mahdollisesta tilalle
hankittavan asunnon kaupasta tai muusta saannosta on ilmoitettava Valtiokonttorille. S&annok-
sestd ei kdy ilmi, kenen vastuulla ilmoittaminen on. Lain esitéiden mukaan ilmoitusvelvollisuus
on ensisijaisesti lainansaajalla, mutta myds lainanmyoéntdja voi tehdd ilmoituksen. Valtiokont-
torille ei talla hetkelld tehdd ilmoituksia, vaan vakuuksiin ja valtiontakaukseen liittyvat muu-
tokset hoidetaan lainansaajan ja lainanmyont&jan kesken. limoitusvelvollisuudesta Valtiokont-
torille ei ole tarpeen s&atad, silla asunnon myyntiin ja uuden tilalle ostamiseen liittyvat seikat
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arvioidaan Valtiokonttorissa vain mahdollisen takauskorvaushakemuksen késittelyn yhtey-
dessé.

Valtion korkotukimenot

Korkotukea maksetaan ASP-korkotukiasetuksen 2 §:n mukaan 70 prosenttia korkotukilainasta
perittdvan vuotuisen koron siitd osasta, joka ylittdd 3,8 prosenttia lainan jaljell4 olevasta paa-
omasta. ASP-korkotukimenot olivat vuodesta 2010 alkaen olemattomat, kunnes yleinen korko-
taso l&hti nousuun vuonna 2022. Vuonna 2023 ASP-korkotukilainoista maksetut korkotuet oli-
vat hiukan yli 4 miljoonaa euroa ja vuoden 2024 maaliskuun loppuun mennessa 624 000 euroa.
Edellisen kerran korkotukea maksettiin vuosina 2007—-2009 ja vuosituhannen vaihteessa.
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Kuvio 11. ASP-korkotukilainoista maksetut korkotuet vuosina 1998-2024, euroa. Lahde: Valtiokonttori

2.7 Viranomaisten tehtavat ja tiedonsaantioikeudet

Kuluttajansuojalain 7 a luvun asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen saantelyn nou-
dattamista valvovat 7 a luvun 33 8:n mukaan kuluttaja-asiamies, Kilpailu- ja kuluttajavirasto ja
sen alaisina viranomaisina aluehallintovirastot sek& Finanssivalvonta. Useimmissa ASP-jarjes-
telmaén, korkotukilainoihin ja omistusasuntolainojen valtiontakauksiin liittyvissa tehtavissa
toimivaltainen viranomainen on liséksi Valtiokonttori.

ASP-korkotukilain mukaan Valtiokonttorin tehtéviin kuuluu lain noudattamisen valvonta (12
8), korkotukihyvityksen maksaminen rahalaitokselle (9 8), paatos korkotuen lakkauttamisesta
ja takaisinperinnasté (10 a 8) ja uhkasakon asettaminen (12 8). Takauslain mukaan Valtiokont-
tori suorittaa luotonantajalle takauskorvauksen ja voi paéttad jattad suorittamatta korvauksen tai
alentaa hyvityksen madréa (11 8), perii lainansaajalta lainanmyontgjalle suoritetun korvauksen
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(12 §) ja paattaa jattaa korvaus perimattd (13 8) ja valvoo lainanmyontdjan toimintaa valtionta-
kauksia kéytettdessd (15 8) sekd tekee ympéristoministericlle ehdotuksen valtiontakausten
enimmaismaaran jakautumisesta lainanmyontajien kesken (18 §).

Valtiokonttorille kuuluu ilmoittaa tai antaa tiedot asuntosaastopalkkiotilisté talletussuojarahas-
tosta maksetun korvauksen yhteydessé (ASP-laki 9 a §), asuntosaésttallettajan henkilGtunnus
korkotuen edellytysten tarkistamiseksi, kun korkohyvitystd pyydetdan maksettavaksi ensim-
maisen kerran (ASP-laki 11 8 2 mom.), ASP-korkotukilainan jakamisesta (ASP-korkotukilaki
10 a 8), tiedot sen toteamiseksi, ettd korkotukilaina on kaytetty hyvaksyttyyn tarkoitukseen ja
lainaehtoja on muutoinkin noudatettu (ASP-korkotukilaki 12 8), asunnon luovutuksesta seka
mahdollisesta tilalle hankittavan asunnon kaupasta tai muusta saannosta (takauslaki 9 §). Ta-
kauslain mukaan Valtiokonttorille on ilmoitettava lainasta, sen ehdoista ja sen ehtoihin my6-
hemmin mahdollisesti tehtdvistd muutoksista sekd lainansaajan maksuviivéstyksisté ja niiden
aiheuttamista perintdtoimista sek& annettava valtiontakausten valvonnan kannalta tarpeelliset
tiedot (15 8).

Valvontatehtavén suorittamiseksi Valtiokonttori voi hyddyntéa paitsi lainansaajalta ja luottolai-
tokselta saatuja tietoja, myds muiden viranomaisten tietoja. Kyse voi olla rekistereihin tallen-
netuista henkil6tiedoista, jotka eivat padasaantoisesti ole salassa pidettévid. Asunnon kayton val-
vonnan kannalta tarpeellisia tietoja voi olla Verohallinnolla olevat tiedot lainansaajan padoma-
tulosta. Digi- ja vaestdtietovirastolla (DVV) ja Maanmittauslaitoksella (MML) on tietoja huo-
neiston, rakennuksen ja kiinteiston asukkaista ja omistajista.

ASP-lain noudattamista valvoo Finanssivalvonta. Finanssivalvonnalla on oikeus saada valvot-
tavalta ja muulta finanssimarkkinoilla toimivalta salassapitosddanndsten estdmattd ilman aihee-
tonta viivytysta pyydetyt tiedot ja selvitykset, jotka ovat tarpeen Finanssivalvonnalle laissa sa&-
detyn tehtdvan hoitamiseksi (laki Finanssivalvonnasta 878/2008, 18 §).

Laeissa ei talla hetkelld sadadetd kattavasti Valtiokonttorin tehtavista, eiké niihin liittyvista tie-
donsaantioikeuksista. Lakien valvonnan kannalta valttdmattomat tiedot ovat paasaantoisesti
henkilGtietoja. Viranomaisten toiminnasta annetun lain (621/1999; julkisuuslaki) 16 §:n 3 mo-
mentin mukaan viranomaisen henkildrekisteristd saa antaa henkilétietoja sisaltdvan kopion tai
tulosteen tai sen tiedot sdhkdisessa muodossa, jollei laissa ole toisin erikseen saddetty, jos luo-
vutuksensaajalla on henkil6tietojen suojaa koskevien sdanndsten mukaan oikeus tallettaa ja
kayttaa sellaisia henkildtietoja.

Yksityiselaman ja henkil6tietojen suojan kannalta valvonnan kannalta tarpeelliset tietosisallot
olisi syyté luetella tyhjentdvasti. Vaihtoehtoisesti tiedonsaantioikeudet tulisi rajata valvonnan
kannalta valttaméattomiin tietoihin. Valtiokonttorin tiedonsaantioikeuteen kytkeytyy myoés ky-
symys tietojen julkisuudesta ja salassapidosta, jota on késitelty jaljempana kohdassa 12.1 Tie-
donsaantioikeudet, tietosuoja ja salassapito.

3 Tavoitteet

ASP-jarjestelmén alkuperaiset lahtokohdat ja tavoitteet, ensiasunnon ostajien tukeminen ja kan-
nustaminen pitkdjanteiseen sadstdmiseen, ovat edelleen perusteltuja. Lainsaadannon uudistuk-
sella pyritaan siihen, ettd jarjestelmé olisi asuntosaastajille aiempaa ymmarrettavampi ja luo-
tonantajien nakokulmasta yksinkertaisempi soveltaa. Lisaksi tavoitteena on selkiyttad Valtio-
konttorin tehtdvid ja vastuita ja keinoja niiden suorittamiseksi. Uusi lainsdadantd myds vastaisi
kieleltddn ja lakiteknisesti nykyisid vaatimuksia sekd asuntoluottoja ja takauksia koskevaa
muuta lainsaadantoa.
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4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

4.1.1 Yleiset muutokset asuntosaastojarjestelmaa ja valtiontakauksia koskevaan lainsdadéan-
toon

Asuntosadstamisté, ensiasuntoa varten myonnettavai korkotukilainaa ja asuntolainan valtionta-
kausta koskevat sdddokset uudistettaisiin kokonaisuudessaan. Kaikki asuntosadstamista ja en-
simmaisen omistusasunnon hankkimista koskevat sadannokset koottaisiin yhteen lakiin ja yhteen
asetukseen. Lakien rakenne ja kieli tarkistettaisiin. Sdannoksia taydennettaisiin Valtiokonttorin
soveltamis- ja ratkaisukdytdnnon mukaiseksi. Niiltd osin, kun sd&nnoksiin ei tehtaisi sisallollisia
muutoksia, ne paivitettaisiin vastaamaan nyKkyisié saddosten Kirjoittamista koskevia vaatimuk-
sia ja ohjeita.

Viranomaisten tehtavia, niihin liittyvia tiedonsaantioikeuksia ja muutoksenhakua koskevia
sdannoksia tarkennettaisiin. Yksittdista lainansaajaa koskevat Valtiokonttorin tiedot saadettai-
siin salassa pidettaviksi. Kaikkiin ehdotetuissa laeissa tarkoitettuihin Valtiokonttorin p&atoksiin
saisi vaatia oikaisua.

Ehdotus siséltaa siirtymasaannokset, joiden tarkoituksena on, ettd ehdotettua lainsaadantéa so-

vellettaisiin paasaantodisesti seka ennen lain voimaantuloa ettd sen jalkeen tehtyihin asuntosaas-

tosopimuksiin ja myénnettyihin vastaantulolainoihin. Ennen vuotta 1993 tehtyjen asuntoséas-

Ldsopimuksien perusteella maksettavista asuntoséastopalkkioista luovuttaisiin siirtymdajan jal-
een.

4.1.2 Muutokset asuntosaastamiseen

Asuntosadstamisen 15 vuoden alaikérajasta luovuttaisiin. Edelleen alaikéisten eli alle 18-vuoti-
aiden talletusten tulisi olla varoja, jotka on ansaittu omalla ty6lla.

Saannokset koskien sitd, kuka voi aloittaa asuntosééstamisen ja kenelle voidaan myéntaé ehdo-
tetussa laissa tarkoitettu laina ensiasunnon ostoa varten, yhtendistettaisiin. Vastikkeeton saanto
ei jatkossa estaisi asuntosaastamisen aloittamista tai lainan saamista. Merkityksellista olisi se,
onko henkil6 hankkinut vastikkeellisesti véhintdan puolet asunnosta.

Ensimmadinen asuntosaéstotalletus sdédettéisiin pakolliseksi asuntosaastotilin avaamisen yhtey-
dessé.

Vaadittu asuntosaastamisen vahimmaisaika laskettaisiin kuukausina vuosineljannesten sijaan.
Valtioneuvoston asetuksella saadettavat vahimmais- ja enimmaistalletusten maarat olisivat pie-
nemmat, mutta vastaisivat voimassa olevia vuosineljanneksittdin sadstettavia maéria.

Vaéliaikaisrahoitukseen séadettaisiin kahden vuoden méaraaika, jonka kuluessa puuttuvat talle-
tukset on tehtéva ja valiaikaisrahoitus on muutettava vastaantulolainaksi.

Olemassa olevaan asuntosadstésopimukseen voisi liittya viimeistaan ennen viimeista talletusta
toinen ensiasunnon ostaja riippumatta iésté tai suhteesta asuntosaastajaan.

Asuntosaastotili sulkeutuisi ja talletuksille maksettava lisakorko maksettaisiin kaupanteon yh-
teydessa.
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4.1.3 Muutokset lainan myontdmiseen

Asuntolaina ensimmaista asuntoa varten voitaisiin myontaa asuntosaastajalle joko korkotukilai-
nana, valtiontakauslainana tai molempina. Maksuttoman valtiontakauksen saaminen ei edellyt-
téisi korkotukilainaa, vaan lainansaaja voisi valita myds tavallisen asuntolainan ja muun mak-
sullisen korkosuojauksen ja silti saada valtiontakauksen.

Nykyisista korkotukilainan alueellisista enimmaismaarista luovuttaisiin. Enimmaismaaria voisi
kuitenkin olla yksi tai useampia ja niista sdadettaisiin valtioneuvoston asetuksella.

Asunnon vaihtoon liittyviin muutostilanteisiin saddettaisiin kahden vuoden maaraaika, joka
koskisi seuraavan asunnon rahoittamista olemassa olevalla korkotuki- tai valtiontakauslainalla.

Valtiontakauslainan enimmaisosuus asunnon hankintahinnasta olisi kaikissa tapauksissa 90
prosenttia.

Vastaantulolainan 25 vuoden enimmaislaina-aika koskisi lainan myontthetkea.
4.1.4 Muutokset lainoihin ja laina-aikaan
Laina-aikana myonnettavien lyhennysvapaiden kestoa liséttaisiin enintddn neljaan vuoteen.

Korkotukiaikana asunnon pitdisi olla paasaantdisesti lainansaajan omassa kaytossa. Asunto
voisi kuitenkin olla muussa kéytossé enintaddn kahden vuoden ajan, eika erityista syytd asunnon
vuokraamiselle tai muulle kaytolle edellytettaisi. Jos asunto siirtyisi korkotukiaikana pysyvasti
muuhun kuin lainansaajan omaan k&ytt60n, hén voisi ilmoittaa muutoksesta Valtiokonttorille ja
pyytaa Valtiokonttoria lakkauttamaan korkotuen maksamisen.

Ehdotus siséltaa tarkennuksia tilanteisiin, joissa korkotuki- tai takauslainalla rahoitettu asunto
myydaén laina-aikana tai lainansaajien olosuhteet muuten muuttuvat.

Lainansaajan maksukyvyttdmyystilanteessa takauksen erdéntymiseen sovellettaisiin lopullisen
menetyksen kasitteen sijaan takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettua yleislakia. Luot-
tolaitoksen tulisi hakea takauskorvausta viimeistddn kolmen kuukauden kuluttua takauksen
erdéntymisesta.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Taloudelliset vaikutukset
4.2.1.1 Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Omistusasunnon hankkiminen on yksi taloudellisesti merkittdvimmista p&atoksisté yksittaisille
henkildille ja kotitalouksille. Ehdotettu lainsd&dantd parantaisi asuntosaastéjien ja ensiasunnon
ostajien mahdollisuutta saada nykyistd paremmin selkoa asuntosaastojarjestelmasta ja siihen
liittyvista oikeuksistaan. Kun kyseessé on lakiséateinen ensiasunnon ostajia varten luotu jarjes-
telmd, on tarkeéa, ettd kuluttaja voi luottaa siihen, etté jarjestelma toimii riittdvan hyvin ja en-
nakoitavasti: kannustaa sédastamiseen, tukee ensiasunnon ostoa, eika sisalla asuntosaastamisen
tai asunnon oston kannalta yllatyksia. Jarjestelman tarkoitus ja tavoitteet asuntosaastdjan ja en-
siasunnon ostajan kannalta toteutuisivat paremmin, kun lainsdadanto olisi ajan tasalla.
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Yksi asuntosadstdjan ja ensiasunnon ostajan asemaa selkeyttdva muutos on ehdotetut uudet
saannokset siitd, miten aiemmin tai sadstdaikana omistukseen tuleva asunto vaikuttaa siihen,
voiko henkil@ aloittaa asuntosadstdmisen tai saada ehdotetussa laissa tarkoitetun vastaantulolai-
nan. Vastikkeetta, esimerkiksi perintdna, saatu asunto 100 prosentin omistusoikeudella ei enda
estdisi asuntosadstdmisen aloittamista. Asuntoséastdmisen tai vastaantulolainan saamisen es-
taisi ainoastaan vahintdan 50 prosentin vastikkeellinen saanto. Ehdotettu muutos vaikuttaisi yk-
sittdisiin asunnonostajiin, jotka ovat aiemmin saaneet asunnon vastikkeetta, esimerkiksi perin-
tond. Kaikissa tilanteissa vastikkeetta saatu asunto ei sijaitse omalla asuinpaikkakunnalla tai
muuten tayta omia tarpeita. Ehdotettu muutos helpottaisi téallaisten henkildiden asuntosaésta-
misté ja padsya omistusasumiseen. Osa asunnon vastikkeetta saaneista olisi sellaisia, jotka pys-
tyvat kayttdmaan vastikkeetta saamaansa asuntoa itse. Tukea siis voisi kohdistua jonkin verran
my0s niille, jotka eivét tukea tarvitsisi, mutta téllaisten henkildiden méaaran arvioidaan olevan
pieni. Asuntoséastaminen ei vield sindnsa sisalla muuta valtion kustantamaa tukielementti& kuin
kannusteen tehda talletuksia asunnon ostamista varten. On todenndkadista, ettd asunnon vastik-
keetta aiemmin saanut ei jatka asuntosaastotalletusten tekemisté tai nosta vastaantulolainaa,
ellei hanella ole niille todellista tarvetta.

Asuntosaastamisen vahimmaisajan laskeminen kuukausina vuosineljannesten sijaan vastaisi pa-
remmin Kotitalouksien kuukausittaisia tuloja ja menoja. Asuntosaéstédjan olisi helpompi hah-
mottaa, miten vaadittu vahimmaissaasttaika lasketaan ja milloin se tulee tyteen. Asuntosaas-
tdmisen sisallyttdminen omiin kuukausittaisiin menoihin olisi luontevampaa. Kuukausittainen
sdastdminen olisi yhta joustavaa kuin nykyiset vuosineljanneksittdin tehtavat talletukset, ja
asuntosaastajan olisi mahdollista pitdd taukoa sadstdmisestd. Vahimmais- ja enimmaissaas-
tdsummat vastaisivat nykyisia.

Asuntosaastotalletuksille maksettava lisakorko maksettaisiin kaupanteon yhteydessé, jolloin se
olisi lainansaajan kdytettavissa kaikissa tilanteissa jo asunnon rahoittamiseen.

Vastaantulolainan mydntaminen asuntosaastajan tarpeiden ja tilanteen mukaan joko korkotuki-
lainana tai valtiontakauslainana parantaisi ensiasunnon ostajan valinnanmahdollisuuksia ja li-
sdisi jarjestelmén joustavuutta. Toisaalta suurempi valinnanvara edellyttéisi sitd, ettd lainan-
saaja saa ja hankkii riittvasti tietoa hénen tilanteessaan ja ylipaansa asuntolainaneuvotteluissa
merkityksellisista seikoista. Muutos korostaisi seké lainan myontéavélta luottolaitokselta ettd lai-
nansaajalta vaadittavaa aktiivisuutta ja lainaneuvotteluiden roolia.

Korkotukilainan alueellisista enimméaismaarista luopuminen yksinkertaistaisi asuntoséastojar-
jestelmaa lainansaajan nédkokulmasta ensimmaistd asuntoa hankittaessa ja varsinkin asunnon-
vaihtotilanteessa, kun asunto hankitaan eri alueelta. Laina ma&raytyisi aiempaa selvemmin lai-
nansaajan maksukyvyn ja ostettavan asunnon perusteella. Alueellisista enimmaismaarista luo-
puminen merkitsisi sitd, etta joillakin asunnon ostajilla olisi nykyista parempi mahdollisuus
hankkia tarpeitaan vastaava asunto korkotukilainalla. Vaikutus olisi suurin niiden kohdalla,
jotka vaihtavat ASP-lainalla rahoitetun asunnon toiseen kalliimmalla alueella tai hankkivat ny-
kyistad enimmadismaaraé kalliimman asunnon sellaiselta alueelta, jolla enimmé&ismé&arat eivat ole
nousseet yht& nopeasti kuin asuntojen hinnat. Suurimpaan osaan lainansaajista tai heille myén-
nettaviin asuntolainoihin enimmaismaarien poistuminen ei vaikuttaisi, silla heilla ei ole tarvetta
nostaa enimmaismadraa lainaa. Kalleimmat asunnot ohjautuisivat rahoitettaviksi muulla kuin
vastaantulolainalla, silla edelleen korkotukilainalle olisi enimmaisméaérad. Liséksi valtionta-
kausta koskevat rajoitukset rajoittaisivat lainan myontamisté valtiontakauslainana. Ehdotetulla
muutoksella voisi olla myos jonkin verran viestinnallistd vaikutusta. Alueellisista enimmais-
madrista luopuminen voi vaikuttaa siten, ettd tietoisuus valtion tuesta ensiasunnon ostoa varten
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lisaantyy ja asuntosaastamisen ja vastaantulolainojen suosio kasvaa. Nykyista korkeampi enim-
maismaara voi myos luoda odotuksia itselle myonnettavasta lainasta, jota ei kuitenkaan auto-
maattisesti myonneta enimmaismaéaraisena.

Asunnon pitdminen korkotukiaikana muussa kuin omassa kéaytdssa kahden vuoden ajan olisi
edelleen sallittua, mutta erityista syyt4 ei enda edellytettéisi. Jos asunto jdisi tai siirtyisi muuhun
kayttoon kokonaan, lainansaaja voisi ilmoittaa siitd Valtiokonttorille. Lainansaajan kannalta
muutos selkeyttdisi tilanteita, joissa korkotukilainalla rahoitetun ensiasunnon kaytté muuttuu.
Ehdotettu muutos vahentéisi asunnon kayttoon liittyvaa epétietoisuutta ja voisi pitkalla aikavé-
lilla lisatd vahaisessa maarin korkotukilainan suosiota, kun lainansaaja tietéisi nykyista parem-
min, kuinka héanen tulee toimia.

Valtiontakauslainan enimmaisosuus asunnon hankintahinnasta olisi kaikissa tapauksissa 90
prosenttia eli nousisi 5 prosenttiyksikk6d muilla kuin niilld ensiasunnon ostajilla, jotka ovat
olleet asuntosaastajia. Muutoksen myo6ta valtiontakauslainojen enimmaisosuus vastaisi luotto-
laitoslain 15 luvun 11 §:n 2 momentissa saddettyd muiden kuin ensiasuntolainojen enimmais-
luototussuhdetta. Myds tdma muutos olisi lainansaajan kannalta valtiontakausjarjestelmaé sel-
keyttava, mika nakyisi seka lainaa myonnettiessa ettd asunnonvaihtotilanteissa. Korkeamman
enimmaisosuuden vaikutukset olisivat véahaiset, silla muilla kuin ensiasunnon ostajilla on
yleensd ehtinyt kertya varallisuutta, eiké lainantarve muutenkaan esimerkiksi asunnonvaihtoti-
lanteessa ole valttdmatta saadettyd enimmaisosuutta. Vaikutuksia vahentaa se, etta valtionta-
kauslainojen suosio on laskenut voimakkaasti, miké johtuu todennékdisemmin valtiontakauk-
sen 60 000 euron enimmaismaarasta kuin lainan enimmaisosuudesta. Valtaosa asunnonostajista
ottaisi lainaansa myds jatkossa muun kuin valtiontakauksen.

Vastaantulolainan enimmaispituus olisi edelleen 25 vuotta, mutta se koskisi ainoastaan lainan
myontohetked. Lainansaajan nakokulmasta muutos lisaisi valinnanmahdollisuuksia, silla laina
voitaisiin myontaa myos tasaerélainana.

Yksi keskeisimmisté kotitalouksia hyddyttavista muutoksista olisi laina-aikana sallittavien ly-
hennysvapaiden lisédminen neljaédn vuoteen. Lainan 25 vuoden enimmadisaikana on todennd-
koistd, ettd lainansaajan taloudellinen tilanne vaihtelee esimerkiksi opiskelun, ty6ttmyyden,
perhevapaiden tai muiden muutosten vuoksi. Mahdollisuus nykyista laajemmin lyhennysvapai-
siin lisda lainan joustavuutta eri elamantilanteissa. Toisaalta lyhennysvapaat myds pitkittavat
lainan takaisinmaksua ja kasvattavat kokonaisvelkaantuneisuutta seka koko laina-ajalta kerty-
vid korkomenoja, mika korostaa lainansaajan maksukyvyn ja taloudellisen tilanteen arviointia
sekd lainaa etta lyhennysvapaata myonnettaessa.

Vaikutukset aiemmin solmittuihin ASP-sopimuksiin ja asuntosaastéjiin

Ehdotettujen lakimuutosten my6td sadstdminen muuttuisi neljannesvuosittaisesta kuukausit-
taiseksi myos nykyisilla asuntosaastéjilla. Ehdotettu 20 kuukauden sééstoaika vastaa nykyista
edellytysta talletuksista vahintddn kahdeksana vuosineljdnneksend, silla 8 vuosineljannest ja
20 kuukautta tulevat molemmat tayteen aikaisintaan hiukan yli vuoden ja 6 kuukauden péasta
sdastamisen aloittamisesta. Osa asuntosaastajista saastaa tallakin hetkella kuukausittain, ja kuu-
kausittaiseen saastamiseen siirtymisen arvioidaan selkeyttavéan jarjestelmaa myos nykyisten
ASP-saastdjien nakdkulmasta. Ennen muutosten voimaantuloa tehty vuosineljanneksen talletus
vastaisi kolmea kuukausittaista talletusta lain voimaantulon jalkeen.
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Kuukausiséastamiseen siirtymiselld on vaikutusta siihen, kuinka paljon rahaa ASP-tilille saa
séastettyd sadastdmisen vahimmaisaikana. Voimassa olevan lain mukaan vuosineljanneksen va-
himmaistalletus on 150 euroa ja enimmaistalletus 4500 euroa, jolloin 8 vuosineljanneksen jal-
keen vahimmaistalletus on yhteensa 1200 euroa ja enimmaistalletus yhteensa 36 000 euroa. Esi-
tyksessd ehdotetaan kuukausittaiseksi vahimmadistalletukseksi 50 euroa ja enimméistalle-
tukseksi 1500 euroa. Ndin ollen 20 kuukauden vahimmaissaéstdajan jalkeen vahimmaistalletus
on yhteensd 1000 euroa ja enimmadistalletus yhteensd 30 000 euroa. Muutos vaikuttaisi niihin
asuntoséaéstéjiin, jotka pystyvat tallettamaan joka kuukausi enimmaismadran ja jotka ostavat
asunnon heti, kun vaadittu vahimmaissaastoaika tulee tdyteen. Ndma asuntosaastajat joutuisivat
jatkossa saastamaan nelja kuukautta pidempaan saadakseen asuntosaastotilille nykyisen vahim-
maéissaastdajan enimmaismaaran. Toinen vaihtoehto olisi nostaa laina heti vahimmaissaastdajan
paatyttyd ja kayttd4 6 000 euroa muina varoina asunnon rahoittamiseen, jolloin asuntosééstotal-
letuksille maksettava lisékorko olisi jonkin verran pienempi. Téllaisten asuntosééstajien maran
arvioidaan olevan kaytanngssa vahdinen esimerkiksi siité syysta, ettei suunnitelmista huolimatta
asunnon osto onnistu aiotussa ajassa tai asunnontarve muuttuu séastdaikana. Taannehtivan so-
veltamisen vaikutusta voimassa oleviin sopimuksiin vahentaa se, ettd muutos olisi tiedossa hy-
vissa ajoin ennen sen voimaantuloa, ja asuntosaastajilla olisi mahdollisuus varautua heitd mah-
dollisesti koskettaviin muutoksiin esimerkiksi aikaistamalla asuntosadstdmisen aloittamista.

Muita asuntosaastajan oikeusasemaa vahvistavia tai muuten myonteisid muutoksia olisivat lisé-
koron maksamisajankohdan aikaistaminen, korkotukilainan alueellisista enimmaismaarista luo-
puminen, nykyista joustavampi mahdollisuus valita joko korkotuki- tai takauslaina seka mah-
dollisuus useampaan lyhennysvapaaseen vuoteen laina-aikana. Ndiden muutosten vaikutukset
olisivat samat seka nyKkyisiin etta enhdotetun lain voimaantulon jalkeen aloittaviin asuntosaasta-
jiin.

ASP-tileja, joihin sovelletaan lakia asuntoséastopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993 teh-
dyissé asuntosaastésopimuksissa, on yha olemassa arviolta korkeintaan joitakin kymmenia per
luottolaitos. Kyseiset asuntosaastotilit on avattu viimeistdan 31 vuotta sitten. Oletettavasti osa
tilinhaltijoista on jo ostanut asunnon, eivétka he endé ole oikeutettuja asuntosaéstopalkkioon,
vaikka heilla olisi yha asuntosaéstotili. Jarjestelmén selkeyden ja lainsd&ddannon eheyden takia
kaikki tilit on tarkoitus saattaa saman lain ja samojen ehtojen alaisiksi. Esityksessa ehdotetaan
kumottavaksi laki 702/2001, mutta sitd sovellettaisiin viela 31.12.2027 saakka. Néin ollen lain
mukainen asuntosaastopalkkio maksettaisiin vuoden 2027 loppuun asti. Kahden vuoden siirty-
maéajalla varmistettaisiin, ettd asuntosaastdpalkkioon oikeutetuilla henkildilla olisi riittava aika
ostaa ensiasunto ja saada asuntosaastopalkkio.

Vaikutukset aiemmin nostettuihin ASP-lainoihin ja lainansaajien oikeusasemaan

Ehdotettuja sadnnoksia sovellettaisiin padosin myds ASP-lainoihin, jotka on myénnetty ennen
ehdotettavien sdédosten voimaantuloa. Alueellisista enimmaismaaristd luopuminen ei kuiten-
kaan vaikuttaisi ennen lain voimaantuloa myonnettyihin lainoihin. Asunnonvaihtotilanteessa
lainansaajan kannalta merkityksellinen muutos olisi alueellisista enimmaismaéarista luopumi-
nen, kun korkotukilainaa ei tarvitsisi enimmaismaarien vuoksi maksaa pois muutettaessa eri
alueelle.

Myds ASP-lainalla rahoitetun asunnon kayttoa koskevat sdédnnokset selkeyttavat oikeustilaa ny-
kyisten lainansaajien ndakdkulmasta. lImoitusmenettely asunnon kdytén muutoksista helpottaisi
lainansaajan varautumista laina-aikana tapahtuviin muutoksiin, kannustaisi toimimaan oikein ja
antaisi mahdollisuuden vaikuttaa siihen, joutuuko Valtiokonttorin jalkikéteisen valvonnan koh-
teeksi.
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Ehdotetut muutokset vaikuttaisivat korkotuen ja valtiontakauksen jatkumiseen ja lakkaamiseen
laina-aikana tapahtuvissa muutostilanteissa, kuten lainansaajien erotessa tai toisen lainansaajan
kuollessa. Voimassa olevissa laeissa avioliitossa olevat lainansaajat ja lainansaajan perilliset
ovat paremmassa asemassa kuin muut, koska korkotuen maksaminen jatkuu, kun asunnon omis-
tus siirtyy toiselle perintd- tai avio-oikeuden nojalla. Ehdotetun saantelyn lahtékohtana on ny-
kyisté selkeammat sadnnokset siitd, miten vastaantulolainan tukielementit toimivat muutoksissa
seka se, ettei perhemuoto tai perintdoikeus vaikuttaisi lainansaajan oikeusasemaan. Jos laina on
yhteinen, asuntoon j&&va lainansaaja voisi lunastaa toisen osuuden asunnosta ja ottaa lainan
yksin vastattavakseen. Erillisten lainojen tilanteessa lainan siirtdmisestd uuteen asuntoon tai
jatkumisesta ennallaan sovittaisiin erikseen. Joka tapauksessa lainansaajan ero tai kuolema edel-
Iyttdd jo nyt lainaan ja todennakdisesti myds asumiseen tehtévid muutoksia, josta myds jatkossa
neuvoteltaisiin luotoantajan kanssa tapauskohtaisesti.

Joitakin ehdotettuja muutoksia ei sovellettaisi kaikkiin olemassa oleviin lainoihin, eika niilla
siten olisi vaikutuksia nykyisiin lainansaajiin. Soveltamisen rajoituksista saadettaisiin siirtymé-
sadannoksilla. Ehdotettua kahden vuoden madraaikaa, jossa uusi korkotuki- tai valtiontakauslai-
nalla hankittava asunto olisi ostettava ei sovellettaisi niihin, jotka ovat jo myyneet asunnon.
Heidan tilanteessaan sovellettaisiin voimassa olevaa sdantelyd, jonka mukaan uusi asunto on
hankittava kohtuullisen ajan kuluessa. Mydskaén ennen ehdotetun lain voimaantuloa nostettui-
hin véliaikaisrahoituksiin ei sovellettaisi kahden vuoden aikarajaa. Nain varmistettaisiin se, ettei
lainansaajien oikeusasemaan puututtaisi kohtuuttomalla tavalla.

4.2.1.2 Vaikutukset yrityksiin

Asuntolainoja mydntavat luottolaitokset ovat ne yritykset, joihin ehdotettavilla muutoksilla on
eniten vaikutuksia. Lainsd&ddanndn uudistamisen tavoitteena on ensisijaisesti helpottaa lakien
soveltamista, ja tassa luottolaitoksilla ja niiden tyontekijoilla on olennainen rooli. Kaikki edella
kohdassa 4.2.1.1 Vaikutukset kotitalouksiin mainitut muutokset, jotka koskevat asuntosaasta-
mistd ja ensiasunnon ostoa tai laina-aikaa ja selkeyttavét jarjestelmad lainansaajan nakokul-
masta, helpottavat myos luottolaitosten toimintaa. Lainansaajan valinnanvapautta lisddvat muu-
tokset, kuten korkotukilainan ja valtiontakauksen mydntaminen toisistaan riippumatta, lisdisivat
kuitenkin luottolaitosten vastuuta siité, etté lainansaaja saa riittavasti tietoa valintojensa tueksi.
Luottolaitoksen tulisi esimerkiksi huolehtia siita, ettd korkotuen sijaan myonnettava korkosuo-
jaustuote valtiontakauslainaan tayttaisi ehdotetussa laissa sdédetyt edellytykset.

Ehdotetut muutokset edellyttavat luottolaitoksilta myds ohjeistusten péivittdmista ja henkilo-
kunnan kouluttamista. Muutokset vaikuttaisivat merkittavalla tavalla luottolaitoksiin myds sen
vuoksi, ettd kaytannossa luottolaitosten tehtdvaksi tulisi informoida asuntosédstéjié ja lainan-
saajia lainsaddannén muuttumisesta.

Ehdotetuissa laeissa on lisaksi muutamia muutoksia, jotka vaikuttaisivat lahinna luottolaitok-
siin. Lainansaajan maksukyvyttomyystilanteessa luottolaitoksen tulisi hakea takauskorvausta
viimeistddn kolmen kuukauden kuluttua takauksen erdantymisestd. Jos hakemus viivastyisi,
luottolaitos menettdisi oikeutensa viivastyskorkoon lainan erddntymisesta siihen asti, kunnes
takauskorvausta haetaan.

Luottolaitoksen kannalta myonteisia muutoksia olisivat nykyistd selkeampi kahden vuoden
kohtuullisen ajan rajaus lainoihin liittyvissa muutostilanteissa, esimerkiksi kun laina kdytetdan
seuraavan asunnon rahoittamiseen. Uutta aikarajaa ei kuitenkaan sovellettaisi tilanteessa, joissa
aiempi asunto on myyty ennen ehdotetun lain voimaantuloa.
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Yritysten vélinen kilpailu ja markkinoiden toimivuus

Nykyista paremmin toimivalla asuntosaastojarjestelméalla olisi epdsuoria vaikutuksia lainoja
myontévien luottolaitosten valiseen kilpailuun ja yleisesmmin seké asuntorahoitus- ettd asunto-
markkinoiden toimintaan. Jarjestelma kannustaa pitk&aikaiseen sadstdmiseen, joten se liséé ku-
luttajien taloudellista aktiivisuutta ja voi lis4ta luottolaitosten asuntolaina-asiakasméaaria. Asun-
tosaastojarjestelman sisalla luottolaitokset voivat kilpailla 1&hinnd asuntosaastotalletuksille
maksettavan lisdkoron méarélla.

Esitys ei sisélla valtiontakauslainsaddantdon sellaisia muutoksia, jotka vaikuttaisivat luottolai-
tosten vélittdmiin lisdvakuustuotteisiin tai niiden tarjoajiin. Valtiontakauksia koskevat rajoituk-
set sdilyvat kaikilta osin ennallaan lukuun ottamatta lainan enimmaisosuuden nostamista 5 pro-
senttiyksikolla. Monissa tapauksissa, erityisesti suurempien lainojen kohdalla, olisi edelleen lai-
nansaajan ja luottolaitoksen kannalta kaytannollisempaé jarjestéa tarvittava lisdvakuus muuten
kuin valtiontakauksella.

Toimiva asuntorahoitusmarkkina on asuntokaupan edellytys. Asuntosaastojarjestelméan merki-
tystd lisdd se, ettd ensiasunnon ostajat ovat monissa tilanteissa ratkaisevassa asemassa asunto-
markkinoilla, koska ensiasunnon kauppa voi k&ynnistdd useamman asuntokaupan ketjun. Vlil-
liset myonteiset vaikutukset voivat ulottua myos asuntojen rakentamiseen tai Kiinteistonvali-
tysalaan, tosin vaikutusten kokoluokan ei arvioida olevan kokonaisuudessaan merkittava.

Saantelytaakka ja muut kustannukset

Tietojarjestelmien kehittamistarve on lahtdkohtaisesti luonteeltaan tavanomainen seuraus luot-
tolaitoksiin kohdistuvissa lainsdadannén muutostilanteissa. Ehdotetut muutokset edellyttavét
tavanomaista laajempia muutoksia luottolaitosten tietojarjestelmissa. Luottolaitosten arvioiden
mukaan kertaluontoiset kustannukset luottolaitosta kohden olisivat noin 100 000-300 000 euroa
riippuen muutosten méérasta. Tietojarjestelmamuutoksiin olisi varattava aikaa noin vuosi ennen
lakien voimaantuloa.

4.2.1.3 Vaikutukset julkiseen talouteen

Korkotukikustannukset

Valtion ASP-lainoihin liittyvat korkotukimenot ovat nousseet vuoden 2022 jalkipuoliskolta al-
kaen, mika johtuu yleisen korkotason noususta, ei ASP-lainsdaadantdon tehdyista muutoksista.
Tavoitteena ei ole merkittavasti lisata lainojen luku- tai euromaéarad, vaan ensisijaisesti selkeyt-
t&& asuntoséastojarjestelmad asuntosadstajan, lainansaajan ja luottolaitosten nakokulmasta. Kor-
kotuki- ja valtiontakauslainojen suosion lisddntyminen voisi kuitenkin vélillisesti kasvattaa val-
tion korkotuki- ja takauskorvausriskid. Muutokset voivat toimia myos siten, ettd osa asuntoséas-
tajista valitsee tavallisen asuntolainan tai pankin tarjoaman maksullisen takauksen, jolloin val-
tiolle tulevat kustannukset ja niiden riski ovat pienemmat. Kuten tallékin hetkelld, suurimmat
lainat nostettaisiin tavallisina asuntolainoina ja ilman valtiontakausta.

Alueellisista korkotukilainan enimmaéisméaérista luopuminen liséisi osan lainoista euromaarié ja
mahdollisesti nykyistd useampi voisi rahoittaa ensiasunnon korkotukilainalla. Kustannukset
riippuvat korkotasosta, ASP-jdrjestelmén suosion kasvusta ja nykyisid enimmaismaéaria suu-
rempien lainojen méaran lisddntymisestd. Suurempia korkotukilainoja nostettaisiin varsinkin
niilld alueilla, joissa nykyiset enimmaismadréat ovat jdéneet jalkeen asuntojen hintatasosta. Tamé
liséisi valtion korkotukimenoja, jos korot olisivat samaan aikaan korkealla tasolla. Toisaalta
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ehdotetut muutokset eivat valttamattd merkittavasti lisdd korkotuki- tai takauslainojen koko-
naismaérdd. Suurimmalla osalla paikkakunnista ehdotetuilla muutoksilla ei olisi vaikutusta lai-
nojen kokoon, eika néin ollen myoskéaan valtion korkotukikustannuksiin. Korkotukilainojen
suosio voi myos laskea, koska ehdotuksen mukaan maksuttoman valtiontakauksen saisi myos
muuhun kuin korkotukilainaan. Jos lainansaaja haluaisi itse vastata valtion korkotukea parem-
man korkosuojaustuotteen kustannuksista ja ottaa tavallisen lainan, ei valtiolle tulisi lainasta
lainkaan korkotukikustannuksia.

Vuosina 2021-2023 yhden lainansaajan ASP-lainoista noin 25 prosenttia otettiin enimmaismaa-
réisina, mutta alueellinen ja ajallinen vaihtelu on ollut suurta. Lisaksi korkotukilainojen enim-
maéismaaria korotettiin vasta 1.4.2024, joten tarve saada enimmaisméaéra lainaa on todennakai-
sesti jo vahentynyt vuosiin 2021-2023 verrattuna. Nostettujen lainojen maéria rajoittavat lainan
ottajia koskevat ehdot ja pankit arvioivat riskitason ja sopivan lainan enimméaisméaarén lainaa
myoOnnettéessa.

ASP-korkotukilainojen yhteismaara oli 4,5 miljardia vuoden 2023 lopussa. Uusia ASP-lainoja
on otettu viime vuosien aikana keskimaarin yli 600 miljoonalla eurolla vuodessa. Alueellisten
enimmaisméarien poistaminen liséisi valtion korkotukimenoja, mutta niiden arvioidaan olevan
kohtuullisia ja muihin korkotukiin verrattuna maltillisia. Vaikutukset rajoittuvat yleiseen ASP-
lainojen méaran kasvuun ja aiemmat lainan enimmaismadrat ylittavaan lainan maaraan.

Maksettavan korkotuen maaré riippuu ASP-lainakannan kokonaismaéarastd, jarjestelmén ylei-
sestd suosiosta ja korkotasosta. ASP-korkotukilainan omavastuukorko on 3,8 prosenttia, jonka
ylittdvastd osasta maksetaan korkotukea 70 prosenttia. Jos korko on 3,8 prosenttia tai sen alle,
korkotukimenoja ei ole lainkaan. Korkotukea maksetaan kymmenen vuoden ajan lainan myon-
tdmisestd. Korkotukien muodossa valtiolle tulisi alueellisista enimméaismaérista luopumisesta
johtuvia kustannuksia vuositasolla arviolta korkeintaan muutamia miljoonia euroja riippuen
korkotasosta ja asuntomarkkinoiden kehityksestd. Jos lainojen enimmaismadardn poistaminen
lisdisi lainapadoman maaraa yhteensa vuosittain noin 30 miljoonaa euroa, korkomenot kasvai-
sivat neljan prosentin yleiselld korkotasolla vuosittain 0,3 miljoonaa euroa ja kuuden prosentin
korkotasolla alle nelja miljoonaa euroa. Jos enimméaismé&érien poistaminen liséisi otettujen
ASP-lainojen mé&aréa 60 miljoonalla eurolla vuodessa, neljan prosentin korkotasolla korkome-
not kasvaisivat vuositasolla 0,7 miljoonaa euroa ja kuuden prosentin korkotasolla yli seitseman
miljoonaa euroa.

Takauskorvauskustannukset

ASP-lainoista maksetut takauskorvaukset ovat harvinaisia. Muista omistusasuntolainoista mak-
settavia takauskorvauksia on jonkin verran. Valtion takausvastuiden maéara on yli 15 miljardia
euroa, ja takauskorvauksia tullee maksettavaksi myds jatkossa. Ehdotettujen muutosten ei arvi-
oida lisaavan valtiolle tulevien vastaantulolainoista maksettavien takauskorvausten maaraa tai
takauskorvausten riskia.

Valtiontakauksia otetaan vaéhemman kuin aiemmin, mika on vaikuttanut myds takausmaksujen
maéaaraan. Jos maksullisten valtiontakausten suosio jatkaa laskuaan, on todennédkdista, etta ta-
kausmaksut eivét vuositasolla en&a kata takauskorvauksia. Ehdotus ei sisélld valtiontakauksiin
sellaisia muutoksia, jotka kannustaisivat useampia lainansaajia ottamaan maksullisen valtionta-
kauksen. Ellei takausjarjestelmé&an tai sen ehtoihin tehd4 muutoksia, jotka lisadvat valtionta-
kausten ottamista tai takausmaksujen méaaraa, valtion vuosittaiset takauskorvauskustannukset
ylittdvat takausmaksujen méarén todenndkaisesti l&hivuosina.
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Valtiontakauslainan enimmaisosuus asunnon hankintahinnasta olisi kaikissa tapauksissa 90
prosenttia eli osassa lainoista viisi prosenttiyksikkod korkeampi kuin nykyisin. Ehdotettu 90
prosentin enimmaisluototussuhde vastaisi muiden asuntolainojen enimmaisluototussuhdetta.
Valtiontakauslainan voisi siis saada hiukan nykyista pienemmallad omarahoitusosuudella. Ehdo-
tus liséisi vélillisesti valtion takauskorvausriskia. Kdytannossa vaikutus on pieni, sill& valtion
vastuu rajautuisi edelleen 20 prosenttiin ja enintddn 60 000 euroon lainan pd&domasta. Ehdotetun
muutoksen vaikutus on rajallinen myds sen vuoksi, ettd takauskorvausriskit ovat suuremmat
samoilla alueilla, joilla asuntojen hinnat ovat alhaiset ja lainasummat pienempia kuin kasvukes-
kuksissa. Rajoitusten vuoksi valtiontakaus ei sovellu suurimpiin asuntolainoihin.

4.2.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, elinoloihin ja viihtyvyyteen

Omistusasumisella ja sen yleisyydella on vaikutuksia paitsi yksittéisille kuluttajille, my6s laa-
jemmin yhdyskuntarakenteeseen. Omistusasumisella on yhteys esimerkiksi vaesttssa tietyll4
alueella tapahtuviin muutoksiin, joka puolestaan vaikuttaa valillisesti useisiin yhdyskuntaraken-
teen osatekijoihin, kuten kaupungin tai kaupunginosan kaavoitukseen ja palveluihin. Alueen
asukkaiden vahaisempi vaihtuvuus ja pidemmaét asumisajat ovat yhteydessa suurempaan omis-
tusasuntojen osuuteen alueen asuntokannasta.? Kun asuminen samassa asunnossa on pitkaaikai-
sempaa, kasvaa asukkaan sitoutuminen omaan asuinalueeseen.

Yksin asuvilla vuokra-asuminen on aiempaa yleisempaa seké nuorissa ikdluokissa etta yli 35-
vuotiailla.® Omistusasuminen on siis hitaasti vahentynyt. Myos tulotason on havaittu vaikutta-
van aiempaa enemman omistusasumisen yleisyyteen.* Alueilla, joissa asuntojen hinnat ovat
nousseet nopeasti verrattuna tulotasoon, myds keskituloisten on aiempaa vaikeampi ostaa omis-
tusasunto. Ensiasunnon ostamisen tukeminen yll&pitd4 omistusasumista ja tukee osaltaan hal-
lintaperusteiden monipuolisuutta. Jos omistusasumisen tuella voidaan vaikuttaa siihen, etta
myos jatkossa esimerkiksi keskituloisilla on padsy omistusasumiseen, on talla valillisia, esimer-
kiksi segregaatiota hillitsevié ja muita myonteisid yhteiskunnallisia vaikutuksia.

Jos asuntoséastojarjestelman tavoitteet toteutuvat ja asuntosaastajat saavat sadstettyd ensiasun-
toon tarvittavan omarahoitusosuuden ja ostettua ensiasunnon, on silla ympéristoministerion ky-
selyn perusteella merkitystd oman asunnon hankkineille myds oman kodin ja tarpeiden mukai-
sen vakaan asunnon kautta. Useat vastaajat kertoivat, ettd syy asua nimenomaan omistusasun-
nossa on se, ettd omaan asuntoon voi vaikuttaa enemman kuin vuokra-asuntoon sekd omistus-
asumisen vakaus ja pysyvyys. Vastauksissa toistui myds mahdollisuus kunnostaa tai sisustaa
asuntoa oman maun mukaiseksi. Myds vuoden 2022 Asukasbarometrin mukaan omistusasujat
olivat vuokra-asukkaita tyytyvaisempia seka asuntoonsa ettd asuinalueeseensa.® Omistusasumi-

2 Ansala, Laura (2024) Minne jaddaan, missa vain kaydaian? Asukkaiden vaihtuvuus ja asumisajat Hel-
singin asuinalueilla. Kaupunkitieto, Helsinki. Osoitteessa: https://kaupunkitieto.hel.fi/fi/minne-jaadaan-
missa-vain-kaydaan-asukkaiden-vaihtuvuus-ja-asumisajat-helsingin-asuinalueilla. Viitattu 2.7.2024.

3 Kaupunkitieto: Asuntokunnat ja asunnon hallintaperuste. Osoitteessa: https://kaupunki-

tieto.hel fi/fi/asuminen/asuntokunnat/asuntokunnat-ja-asunnon-hallintaperuste. Viitattu 2.7.2024.

4 Saikkonen, Paula & Hannikainen, Katri & Kauppinen, Timo & Rasinkangas, Jarkko & Vaalavuo, Ma-
ria 2018. Sosiaalinen kestavyys: asuminen, segregaatio ja tuloerot kolmella kaupunkiseudulla. Tervey-
den ja hyvinvoinnin laitos. Raportti 2/2018, s. 80.

SAsukasharometri 2022 — Kysely kaupunkimaisista asuinympéristdista. Suomen ympdristokeskuksen
raportteja 29/2023, s. 46-48.
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sella ja toimivalla omistusasunnon hankkimista tukevalla jarjestelmallé on siten vélillisia vai-
kutuksia my0s asukkaiden viihtyvyyteen ja elinoloihin. Jarjestelma mydtavaikuttaa osaltaan sii-
hen, etta kotitaloudet voivat jarjestada asumisen omien tarpeidensa ja toiveidensa mukaisesti.

4.2.3 Vaikutukset perus- ja ihmisoikeuksiin
Vaikutukset yhdenvertaisuuteen ja tasa-arvoon

Ehdotettava lainsaadanto ei sisélla sellaisia yksityiskohtia, joilla olisi vélittdmia tai merkittavia
vaikutuksia yhdenvertaisuuteen. Saastamisen ikarajoilla rajattaisiin edelleen vahaisessd méaarin
sité, kuka voi aloittaa sdéstamisen. Jokaisella alle 45-vuotiaalla olisi mahdollisuus aloittaa asun-
tosddstdminen viimeistddn 18-vuotiaana. Asuntosdastamisti ei voisi endd aloittaa yhdessé
yldikarajan ylittdneen puolison kanssa. Toisaalta asuntosadstdsopimukseen olisi missé tahansa
vaiheessa mahdollista liittyd riippumatta idsté ja liittyvan henkilon suhteesta asuntosaastajaan.
Tama parantaisi esimerkiksi avoliitossa olevien puolisoiden asemaa verrattuna aiempaan ja li-
sdisi eri tilanteissa olevien asuntosdastamisesta kiinnostuneiden yhdenvertaisuutta. Lainansaan-
tia ei olisi sidottu ikaan, kansalaisuuteen tai esimerkiksi tiettyyn oleskelulupatyyppiin Suo-
messa. Néin ollen asuntosaéstojarjestelmén avulla voisi saastaa ja ensiasunnon voisi hankkia
jokainen, joka haluaa ja jolla on siihen taloudelliset edellytykset.

Asuntosaastojarjestelman tarkoituksena on tukea pitkaaikaista saastamistd ja helpottaa sitd
kautta ensiasunnon ostamista. Kéytanndssa jarjestelméa kohdentuu taloudellisesti verrattain va-
kaassa asemassa oleville omistusasumisesta kiinnostuneille. Tuen kohdentumista oikein niille,
joilla on suurin tarve, voidaan parantaa sailyttdméalla muita ensiasuntolainoja suurempi vahin-
td&n 10 prosentin omarahoitusosuus ja 25 vuoden enimmaislaina-aika. N&in sellaiset henkil6t,
joiden taloudelliset edellytykset ovat paremmat ja lainantarve suuri, rahoittaisivat ensiasunnon
ostamisen muuten kuin ehdotetussa laissa tarkoitetulla vastaantulolainalla.

Ehdotetussa laissa tarkoitettua lainaa olisi mahdollista saada samoin perustein koko maassa.
Tama tarkoittaa sitd, ettd asunnon sijaintikunta ei endd vaikuttaisi lainan enimmaisméaéaraan,
mika lisdisi eri puolilla Suomea asuvien yhdenvertaista kohtelua seké lainaa myonnettéessé etté
asunnonvaihtotilanteissa.

Nykyisessa ASP-lainsaddannossa aviopuolisot ovat tietyissé tilanteissa paremmassa asemassa
kuin avopuolisot. Aviopuolisot voivat aloittaa yhdessa asuntosadstdmisen, vaikka toinen puoli-
soista olisi jo tayttanyt 45 vuotta, ja jos asunto siirtyy uudelle omistajalle avio-oikeuden nojalla,
korkohyvityksen maksamista jatketaan. Ehdotetussa laissa pyritdan sdénteleméaén asuntoséésta-
mistd ja laina-aikana tapahtuvia muutostilanteita siten, etta siviilisaddylla tai asuntosaastajien
tai lainansaajien keskinaisella suhteella ei olisi merkitystd. Samassa tilanteessa olevia kohdel-
taisiin samalla tavalla, mika niin ik&&n parantaisi yhdenvertaisuutta.

Ehdotettava lainsédadanto ei siséllda muutoksia, joilla olisi suoria vaikutuksia sukupuolten vali-
seen tasa-arvoon. Edell& luvussa 2.4 Lainan myontdminen on tarkasteltu ASP-lainojen suku-
puolijakaumaa lainansaajan ian ja asunnon sijainnin mukaan. Erot sukupuolten vélilla selittyvat
todennakoisesti muilla tekijoilla kuin ASP-jérjestelman tai lainsaddannon yksityiskohdilla. Voi-
daan arvioida, ettd asuntoon sdastdmiseen kannustaminen tarjoaa vaihtoehdon ja voi vaikuttaa
jonkin verran erityisesti niihin, jotka eivéat ole kiinnostuneet muusta sijoittamisesta, esimerkiksi
osakkeista tai rahastoista. Naiset ovat perinteisesti olleet vdhemman aktiivisia sijoittajia kuin
miehet, tosin ero on viime vuosina pienentynyt. Koska omistusasunto on usein merkittava va-
rallisuuserd, ensiasunnon oston tukeminen voi tasata sekd ik&ryhmien ettd sukupuolten vélista
varallisuuseroa.
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4.2.3.1 Vaikutukset henkil&tietojen suojaan

Yksittéista lainansaajaa koskevat Valtiokonttorin tiedot saddettdisiin salassa pidettaviksi. Lai-
nansaajan nakokulmasta muutos nykyiseen ei kaytdnndssa olisi kovin merkittava, silld tiedot
ovat jo pankkisalaisuuden piirissa ja kokonaisvarallisuutta ja taloudellista asemaa koskevina
my0s julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23 kohdan perusteella salassa pidettavié.

Ehdotetut muutokset parantaisivat henkil6tietojen suojaa selkeyttdmallé oikeustilaa. Valmiste-
lussa on otettu huomioon EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen 5 artiklassa saddetyt henkil6tietojen
késittelyd koskevat periaatteet. Ehdotus sisaltad nykyista tasméallisemmat Valtiokonttorin tie-
donsaantioikeudet, jotka ulottuvat ainoastaan sellaisiin tietoihin, jotka ovat olennaisia viran-
omaisten tehtdvien kannalta. N&in voidaan varmistaa se, ettd henkil6tietojen kasittely tapahtuu
lainmukaisesti, asianmukaisesti ja rekistergidyn kannalta lapindkyvasti. Kun yksittéisté lainan-
saajaa koskevat tiedot ovat salassa pidettdvid, ei ole tarvetta arvioida yksittdisten tietojen julki-
suutta, miké parantaa henkildtietojen kasittelyn turvallisuutta ja johdonmukaisuutta.

4.2.3.2 Vaikutukset lapsiin ja nuoriin

Asuntosadstdmisen 15 vuoden alaikérajasta luovuttaisiin. Kéytannossé vaikutuksien arvioidaan
olevan vahaisid, silla sadstdminen asuntoon ei yleensa ole alaikéiselle itselleen ajankohtaista.
Mahdollisuus aloittaa asuntosédastdminen voi Kuitenkin edesauttaa lapsen tai huoren oman ta-
louden hallinnan harjoittelua ja lisata joidenkin Kiinnostusta saastdmiseen. Edelleen alaikéisten
eli alle 18-vuotiaiden talletusten tulisi olla varoja, jotka on ansaittu omalla tyolIa.

Lainan alueellisista enimmaismaérista luopuminen parantaisi lisad tilaa tarvitsevien, erityisesti
lapsiperheiden mahdollisuuksia hyddyntaa aiemmin myonnettya korkotukilainaa asunnonvaih-
totilanteessa. Muuttaminen alemman enimmaismadran alueelle ei enda tarkoittaisi korkotukilai-
nan lyhentamisté, jolloin tarve muulle rahoitukselle vahenee ja asunnonvaihtajalle tulevat kulut
ovat pienemmat. Muutoksella tuettaisiin perheiden mahdollisuuksia hankkia tarpeitaan vastaava
asunto, milla olisi myonteisid vaikutuksia lapsiin ja nuoriin.

4.2.4 Vaikutukset viranomaisiin

Toiminta ja palveluiden tuottaminen

Ehdotetussa uudistuksessa ASP- ja valtiontakausjarjestelman saannoksié taydennettaisiin Val-
tiokonttorin soveltamis- ja ratkaisukdytannén mukaiseksi. Lainsaddannon uudistaminen koko-
naisuudessaan edellyttdisi Valtiokonttorin ohjeiden ja muun materiaalin, esimerkiksi verkkosi-
vujen paivittamista. Pitkalla aikavalilla neuvonnan ja ohjauksen tarve vahenisi, kun asun-
tosadsto- ja valtiontakausjarjestelma olisi kuluttajan ja lakeja soveltavien luottolaitosten nako-
kulmasta nykyistd selkeampi. Valtiokonttorissa uudesta lainsdadanngsta johtuvat muutokset
pystytaan hoitamaan nykyisella henkilostolla.

Finanssivalvonnan tehtaviin liséttéisiin korkotukilainoista perittavien maksujen ja kulujen val-
vonta. Valvontaa ei tehtéisi jatkuvasti, vaan Finanssivalvonnan harkinnan ja tarpeen mukaan,
jos esimerkiksi lainansaajilta tulisi viestia siité, ettd luottolaitoksen perimat kulut tai maksut
korkotukilainoista ylittdvat muista vastaavista lainoista veloitettavat kulut. Koska kyse ei olisi
jatkuvaluonteisesta valvonnasta, myds Finanssivalvonta pystyisi hoitamaan tehtdvaa nykyiselld
henkildstolla. Valvontatehtavan my6té Finanssivalvontaan ohjautuisi myds todennakdisesti ny-
kyistd enemmaén korkotukilainoja ja niiden kustannuksia koskevia lainansaajien ja muiden ku-
luttajien yhteydenottoja.
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Tiedonhallinnan muutokset

Viranomaisten tehtévia ja niihin liittyvia tiedonsaantioikeuksia tarkennettaisiin. Luottolaitokset
luovuttavat tiedot Valtiokonttorille tallakin hetkelld kdyttden sdhkdista tiedonsiirtomenetelmaa,
joka ehdotetaan korvattavaksi kasitteelld tekninen rajapinta. Myos korkohyvityshakemus liittei-
neen toimitettaisiin Valtiokonttorille kdyttéen teknisté rajapintaa, minka tarkoituksena on var-
mistaa sujuva ja virheeton tiedonsiirto. Muutoksilla ei olisi merkittavid vaikutuksia tiedonhal-
lintaan Valtiokonttorissa.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
5.1.1 Asuntosadstamisen aloittamisen ikarajat

Asuntosadstamisen aloittamisen nykyiselld 44 vuoden yldikarajalla ei ole juuri merkitysta. 1ké-
raja on liian korkea kannustaakseen aloittamaan sdéstdmisen ajoissa. Vanhemmissa ikaluokissa
asuntosaastaminen on vahdaisté ja sédastamisen aloittaminen harvinaista endé nelikymppisena.
Y ldikaraja olisi mahdollista laskea esimerkiksi 30 vuoteen, jolloin se tukisi nykyista paremmin
pitkaaikaisen sadastamisen tavoitetta. Ikérajan lasku toisi asuntosaastojarjestelman lahemmas al-
kuperdista ajatusta siitd, ettd nimenomaan nuorten omistusasumista pyritaan tukemaan. Ikarajan
laskeminen kuitenkin vaikeuttaisi sellaisten ensiasunnon ostajien tilannetta, jotka ovat syysta
tai toisesta joutuneet keskeyttdmaan sdéstdmisen aiemmin ja joiden asuntosaastotili on purkau-
tunut. Saastdmisen aloittaminen uudelleen yli 30-vuotiaana ei enda onnistuisi. Nain ollen ikara-
jan laskeminen rajoittaisi merkittavasti osan ensiasunnon ostajista mahdollisuuksia. Toinen
vaihtoehto olisi poistaa asuntosaastamisen aloittamisen ikaraja kokonaan. Muutoksella olisi
vain vahainen merkitys, silla useimmat aloittavat asuntoon sadstamisen aiemmin ja ostavat en-
siasunnon kolmekymppisena. Ikdrajan poistaminen ei vaikuttaisi kenenkddn mahdollisuuteen
ryhtya asuntoséastajéksi. Asuntosaastotalletusten tekeminen myohemmalla iallé olisi yksi tapa
saéstda myos silloin, kun saastoja ei lopulta kéytettéisi asunnon ostoon. Ylaikérajan poistami-
sella voisi kuitenkin olla kielteinen vaikutus asuntosadstdmisen suosioon, jos se miellettéisiin
ohjeeksi tai kannusteeksi lykata sadstamisen aloittamista.

5.1.2 Osake- ja rahastosaéstamisen yhdistdminen asuntosadstamiseen

Valmistelun aikana kuulemisissa esitettiin ajatus asuntosadéstdmisen ja osake- tai rahastoséasta-
misen yhdistamisestd. Osakesddstamisen ja asuntosaastamisen keskeinen ero on riskissa. Osa-
kesaastamiseen kuuluu mahdollisuus korkeampiin tuottoihin, mutta samalla myds riski menet-
taa sijoittamansa varat. Asuntoséaastotililla korkotuotto on aina yhden prosentin. Liséksi talle-
tuksille maksetaan 2—4 prosentin lisakorko viiden vuoden ajalta. Asuntosaastotililla talletusten
arvoa heikenté inflaatio, varsinkin jos sdéstfaika on pitka ja talletuksia tehd&an paljon. Riskié
talletusten menettamisesta asuntosaastamiseen ei sisally.

Osakkeiden arvo voi vaihdella paljon ja nopeasti. Néin ollen osakesaastamisen riskit voisivat
toteutua osan asunnonostajista kohdalla juuri silloin, kun asunnon ostaminen olisi ajankohtaista.
Sopiva asunto voi tulla vastaan tai eldmantilanteesta johtuen asunnontarve voi muuttua yllattaen
riippumatta osakesadstojen sen hetkisesté arvosta. Osakeséastaminen soveltuisi erityisen huo-
nosti sadstdmiseen ensiasuntoa varten, silla ensiasunnon ostajan asuntosaastot voivat olla ainoa
asuntoon kaytettdva oma varallisuus.
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Erilaisten riskien ja tuotto-odotusten vuoksi talletuksille maksettavaan korkoon ja lisakorkoon
perustuva asuntosadstomalli olisi myos kéytannossa vaikea yhdistéd osakeséastamiseen. Koron
tai lisakoron maksaminen talletusten lisdksi myds osakkeisiin sijoitetuille varoille ei olisi paéal-
lekkéisyyden vuoksi perusteltua. Osakesaastamisen tuotot eivat mydskaan voisi olla verova-
paita, kuten asuntosaastotalletuksille maksettava korot ja lisakorot. Kun tavoitteena on nykyistéa
yksinkertaisempi ja selkedmpi asuntosdéstamiseen kannustava malli, ei ole tarkoituksenmu-
kaista rakentaa eri sdannoksiin tai kannustemekanismeihin perustuvaa monimutkaisempaa jar-
jestelmaa.

Vaikka asunto- ja osakesaastotilia ei yhdistettdisi, voisi ensiasunnon hankkimista suunnitteleva
henkild jatkossakin valita, haluaako han s&éstéa asuntoséaéstotilille, osakkeisiin tai rahastoihin
vai molempiin. S&asto- ja sijoitusmuotojen yhdistdminen on mahdollista jo tall& hetkella siten,
ettd asuntosadstdja siirtda osan talletuksista asuntoséastotilille ja osan osakesaésto- tai arvo-
osuustilille tai rahastoon. Kun asunnonosto tulee ajankohtaiseksi, osake- ja rahasto-omistukset
voi myydd, varat nostaa ja joko siirtdd asuntosaastotilille tai kayttaa lisdsaastdind asunnon ra-
hoittamiseen.

5.1.3 Sédéstbaika ja omarahoitusosuus

Vastaantulolainan saamiseksi ehdotetaan vahintaddn 20 kuukausittaisen talletuksen tekemisté.
Vaihtoehtona olisi edellyttad esimerkiksi 24 talletuksen tekemistd, mika vastaisi teknisesti al-
kuperdista kahden vuoden saastdaikaa. Kéytdnnodssa vaadittava sééstdaika pitenisi vahan yli 18
kuukaudesta véahan yli 22 kuukauteen eli neljalla kuukaudella. Sééstajan pidennys olisi mer-
kittava sellaisille asuntosaastdjille, jotka ovat suunnitelleet tekevénsa vain vaaditun vahimmais-
madran talletuksia ja ostavansa ensiasunnon mahdollisimman nopeasti. Ehdotettu 20 kuukauden
sdéstOaika vastaa paremmin nykyistd kahdeksan vuosineljanneksen séastbaikaa, milld on mer-
Kitystd, jotta ehdotettua lakia voitaisiin soveltaa mahdollisimman laajasti myds ennen lain voi-
maantuloa tehtyihin asuntosééstosopimuksiin.

Luottolaitoslain 15 luvun 11 §:n 2 momentin mukaan asuntolainan méaré saa olla enintaan 90
prosenttia vakuuksien kayvasta arvosta luottoa myonnettdessa. Ensiasunnon hankintaa varten
otetun lainan maaréa saa olla enintdan 95 prosenttia vakuuksien kéyvasta arvosta. ASP-korkotu-
kilainaan talla hetkelld vaadittava 10 prosentin omarahoitusosuus vastaa siten asuntolainojen
enimmaisluototussuhdetta, kun taas ensiasuntoon voi saada niin sanotun tavallisen asuntolainan
jo 5 prosentin omarahoitusosuudella. Valmistelun aikana Finanssiala ry ja useat muut sidosryh-
mét esittivat, ettd myods ASP-lainaan vaadittavaa omarahoitusosuutta tulisi laskea.

Jos asuntoséastaja saa saastettyd vahintdén vaaditun 10 prosenttia asunnon hankintahinnasta,
hén saa asuntosaastojarjestelmaan siséltyvat edut, lisdkoron, mahdollisuuden korkotukilainaan
sekd maksuttoman valtiontakauksen. Suuremmat sadstot lisaavat asunnonostajan valinnanvaraa
sopivan asunnon l6ytamisessd, pienentavét lainantarvetta, keventavat ensiasunnon ostajan ve-
lanhoitorasitusta ja véhentavat korkoriskia. Pitkajanteinen saastaminen on luotonantajalle 0soi-
tus lainansaajan oman talouden hallinnasta ja maksukyvysta. Lisaksi 10 prosentin omarahoitus-
osuus vahentaa tarvetta valtiontakaukselle ja pienentad sitd kautta myos valtion takausriskeja.

Jos asuntosaastojarjestelman omarahoitusosuus laskettaisiin 5 prosenttiin, kasvaisi lainantarve
vastaavasti enimmilladn 95 prosenttiin asunnon hankintahinnasta. Asuntosaastéjarjestelman ta-
voitteista ensiasunnon ostamisen helpottuminen korostuisi ja pitkdaikaisen sadstdmisen merki-
tys puolestaan vahenisi. Suurempi lainaméaéra liséisi lainansaajan velanhoitorasitusta seka kuu-
kausittain ettd koko laina-ajalla. Se my6s todennakdisesti pidentéisi laina-aikaa. Valtion nako-
kulmasta suuremmat lainamaarat merkitsisivat enemman korkotukikuluja ja lisdéntyvia riskejé
takauskorvauksista.

41



Asuntosaastojarjestelman tavoitteena on helpottaa ensiasunnon ostoa ja kannustaa pitkaaikai-
seen sadstamiseen. Asuntoséastajé voi halutessaan kayttad asuntosaastotilille tallettamansa va-
rat ensiasunnon ostoon jo ennen kuin 10 prosenttia asunnon hankintahinnasta on sééstetty. Jar-
jestelman yleinen tavoite tayttyy, jos ensiasunnon rahoitus jarjestyy ja asunnonostaja saa han-
kittua tarpeitaan vastaavan asunnon. Ensiasunnon hankintaa varten myénnetyn lainan nostami-
nen tavallisena asuntolainana on hyvaksyttava vaihtoehto myos asuntosaastojarjestelmén tavoit-
teiden nakdkulmasta silloin, kun se palvelee ensiasunnon ostajan tarpeita.

5.1.4 Pidempi laina-aika

Valmistelussa arvioitiin myds enimmaislaina-ajan pidentamisté esimerkiksi 30 vuoteen. Tata ei
kuitenkaan néhty perusteltuna lainansaajan kannalta tai véalttamattdmana asuntosaastojarjestel-
mén toimivuuden n&kdkulmasta. Asuntolainojen takaisinmaksuajat ovat kasvaneet vuodesta
2016 alkaen. Valtaosa (noin 78 %) kaikkien asuntolainojen takaisinmaksuajoista myontohet-
kelld oli vuoden 2023 lopussa silti enintdan 26 vuotta ja keskiméaarin uusien asuntoluottojen
takaisinmakuaika oli 22,5 vuotta. Uusien ensiasuntolainojen keskimaaréiset takaisinmaksuajat
ovat hiukan pidempid, noin 24,8 vuotta. Ensiasunnonostajista noin joka viides nostaa lainan,
jonka takaisinmaksuaika on 26 vuotta tai enemman. Ensiasuntoa varten nostettujen asuntolai-
nojen takaisinmaksuaikaan vaikuttavat osin myos nykyisen ASP-jarjestelmén rajoitukset. Kui-
tenkin alle viidennes ensiasuntolainoista myonnetdan ASP-lainana eli myéskaan ensiasunnon
ostajilla ei yleisesti ole tarvetta saada nykyista pidempia laina-aikoja.

Pidempi laina-aika jakaa velanhoitorasituksen useammaksi vuodeksi, mutta kokonaisuutena
laina tulee sitd kalliimmaksi, mit4 pidempi sen kesto on. Lisaksi vaihtuvakorkoisten lainojen
korkoriski kasvaa pidemman takaisinmaksuajan myo6td. Asuntolainan enimmadislaina-aikaan
tarvittava jousto voidaan toteuttaa sadtdmalld mahdollisuudesta lyhennysvapaisiin. My6s ehdo-
tetut joustavammat lyhennysvapaat pitkittavat takaisinmaksua ja kasvattavat kokonaisvelkaan-
tuneisuutta sekd koko laina-ajan korkomenoja. Edell4 on arvioitu myds omarahoitusosuuden
pienentamisen vaikutuksia. Suurempi omarahoitusosuus vahentaa lainantarvetta ja siten myos
lyhentad lainan takaisinmaksuaikaa.

Taulukossa 3 on vertailtu 200 000 euron hintaisen asunnon lainaa 5 ja 10 prosentin omarahoi-
tusosuudella ja 25 ja 30 vuoden laina-ajalla. Esimerkissa lainan korko koko laina-aikana on 4,5
prosenttia, eika siind ole otettu huomioon korkotukea. Jos laina-aika on 25 vuotta ja sadstoja
20 000 euroa, lainan kuukausiera on noin 1 000 euroa. Laina-ajan pidentdminen 30 vuoteen ja
10 000 euron saastot laskisivat kuukausierdd 37 eurolla. Pienempi omarahoitusosuus pitkalla
laina-ajalla vaikuttaisi merkittévésti lainan kokonaiskustannuksiin, jotka olisivat 47 000 euroa
suuremmat kuin 25 vuoden laina-ajalla ja 10 prosentin omarahoitusosuudella.

42



Taulukko 3. Lainan takaisinmaksuajan ja omarahoitusosuuden vaikutus lainan kokonaiskustan-
nuksiin.

Laina-aika 25 vuotta, Laina-aika 30 vuotta,
oma rahoitus 10 % oma rahoitus 5 %

Asunnon hinta 200 000 200000
Saastot 20 000 10 000

Lainan mééara 180 000 190 000
Lainan korko 45 % 45 %

Lainan kuukausiera 1 000 euroa 963 euroa
Arvioidut kokonaiskustannukset 301 000 348 000

5.1.5 Alueellisten enimmaismaéarien muuttaminen

Korkotukilainan enimméaisméarist4 voitaisiin luopua kokonaan. Jos lainansaajan maksukyky
riittéisi, korkotukilainaa voitaisiin myontéa rajoituksetta. Muutos vastaisi esityksessa ehdotet-
tuja muutoksia enimmaismadariin suurimman osan lainansaajista tilanteessa, silla vain harvalla
ensiasunnon ostajalla on muutenkaan mahdollisuus tai tarvetta nostaa kuinka suurta asuntolai-
naa tahansa. Osa korkotukilainoista olisi kuitenkin nykyista suurempia, mika kasvattaisin val-
tion korkotukikustannuksia riippuen korkotasosta. Tavallisia asuntolainoja nostettaisiin ny-
kyistd vdhemman ja korkotukilainoja enemmén. Enimmaismé&érien poistaminen kokonaan saat-
taisi valillisesti kithdyttad asuntojen hintojen nousua, jos asuntosdastéjat ja lainansaajat mieltai-
sivat sen kannusteeksi ottaa suurempia lainoja.

Alueellisten korkotukilainan enimmaismaarien luopumisen sijaan enimmaismaariin liittyvia
tulkinta- ja soveltamisongelmia olisi mahdollista vahent&4 tekemalld muita pienempi& muutok-
sia enimméaismé&arid koskeviin sédannoksiin. Enimmaismadria voitaisiin tarkastaa vuosittain
asuntojen toteutuneen hintakehityksen perusteella, jolloin vuosittaiset muutokset olisivat pienia,
mutta maarat pysyisivat asuntojen hintakehityksen mukana nykyista paremmin. Niilla alueilla,
joissa asuntojen hinnat laskisivat, my6s enimmaismaarat seuraisivat perdssa. Vaihtoehto olisi
hallinnollisesti ty6lds vuosittain tehtavien tarkistusten vuoksi. Jos enimmaismaarat voisivat las-
kea, olisi jarjestelm& myds nykyistd ennakoimattomampi lainansaajan ndkokulmasta erityisesti
asunnonvaihtotilanteissa, joissa sovellettavaksi tulisi useammin nykyisté alhaisempi enimmais-
maara.

Enimmaismadrista voitaisiin saatdd myos siten, ettd niita sovellettaisiin ainoastaan silloin, kun
laina myonnetadn. Jos lainansaaja my6hemmin ostaisi seuraavan asuntonsa alemman enimmais-
méaran alueelta, ei lainaa tarvitsisi lyhentd alle lainan ylarajan. Vaihtoehto selkiyttaisi jarjes-
telmaé luottolaitosten ja lainansaajan kannalta asunnonvaihtotilanteissa. Se ei kuitenkaan vai-
kuttaisi siihen, pysyvatkd enimmaismaarat asuntojen hintakehityksen mukana. Jos enimmais-
madrid muutettaisiin sekd tarkistamalla niitd vuosittain ettd soveltamalla niit4 ainoastaan lainaa
myoénnettdessd, vahenisivat nykyiset soveltamisongelmat jonkin verran. Kokonaisuudessaan
jarjestelmé olisi kuitenkin ehdotettuja muutoksia monimutkaisempi.

5.1.6 Valtiontakauksen enimmaismaéaaran korottaminen

Kuten edella luvussa 2.5 Valtiontakaus on todettu, valtiontakauksen 60 000 euron enimmais-
mé&ard suhteessa asuntojen hintatasoon ei ylla vuoden 1996 tasolle, kun sitd verrataan asuntojen
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hintakehitykseen koko maassa. Varsinkin kasvukeskuksissa, joissa hinnat ovat pitkalla aikava-
lill& nousseet ja todennakadisesti nousevat jatkossakin, enimmaismaéra rajaa merkittavasti valti-
ontakauksen kayttod. Taméa nakyy valtiontakausten suosion laskuna muissa kuin ASP-korkotu-
kilainoissa.

Jotta enimmaismadra olisi vuoden 1996 tasolla, se tulisi nostaa noin 67 000 euroon. Korotus
liséisi valtiontakausten kayttoa edullisimmilla alueilla, mutta ei todennédkaisesti olisi tasoltaan
riittdva padkaupunkiseudulla tai muilla kasvavilla alueilla. Toinen vaihtoehto olisi korottaa
enimmaismaarad vastaamaan paremmin kasvukeskusten hintatasoa. Korkeampi enimmadis-
maéard lisaisi sekd valtiontakauksen suosiota suurempiin lainoihin ettd jonkin verran valtion ta-
kauskorvausten riskia. Muutos ei valttdmétta olisi merkittava, silla kasvukeskuksissa asuntojen
arvo sdilyy todennékdisemmin kuin muilla alueilla ja maksukyvyttomyystilanteessa velka saa-
daan katettua asunnon myynnista saaduilla varoilla. Valtiontakaus olisi myos nykyisté useam-
min lainansaajan ndkokulmasta varteenotettava vaihtoehto pankkien tarjoamille takaustuot-
teille. Talla voisi olla merkittavia vaikutuksia takauksia tarjoavien yritysten toimintaan. Kolmas
vaihtoehto olisi saataa alueellisista valtiontakauksen enimmaismaarista, joiden taso maaraytyisi
asuntojen hintakehityksen ja siten myos vélillisesti takauskorvausriskin perusteella. Useammat
enimmaismaarat tekisivat valtiontakauksesta lainansaajan ja lainanmyontdjan nakodkulmasta
monimutkaisen, mika lisdisi tulkinta- ja soveltamisongelmia erityisesti asunnonvaihtotilan-
teissa.

5.1.7 Valtiontakauksen padttyminen lainansaajan ilmoituksella

Esityksessa ehdotetaan uutta menettelyd, jolla korkotukilainan saaja voisi ilmoittamalla lakkaut-
taa korkotuen maksamisen, kun asunto ei ole endé h&nen omassa kaytdssadn. Ehdotetun saan-
noksen mukaan lainansaajalla olisi velvollisuus ilmoittaa Valtiokonttorille, jos asuntoa pidet&én
vuokralla, tyhjilladn tai muuten muussa kuin lainansaajan omassa kaytdssad muuten kuin tilapai-
sesti. Korkotuen ohella my®ds valtiontakauksen voimassaolon péaattymisesta lainansaajan ilmoi-
tuksella olisi mahdollista sd&tad. Valtiovarainministerid totesi suuntaviivamuistiostaan anta-
massaan lausunnossa, etta korkotuen lakkauttamisen liséksi tulisi ottaa huomioon myos valtion
taytetakauksen lopettaminen, mikéli asunto ei ole omassa kaytdssa.

Valtiontakauksen paattyminen tilanteessa, jossa asunto myéhemmin siirtyy esimerkiksi vuok-
rauskayttoon, poikkeaisi nykyisesté takauslaista ja sen esitoistd, joissa nimenomaisesti todetaan,
ettei valtiontakaus ei lakkaisi, vaikka lainoitettu asunto annettaisiin myéhemmin vuokralle esi-
merkiksi tyon tai opintojen vuoksi toiselle paikkakunnalle siirtymisen vuoksi (HE 8/1996 vp, s.
15). Valtiontakauksen péattyminen ilmoituksella kohdistuisi toisin ja olisi oikeusvaikutuksil-
taan merkittavampi kuin korkotuen péaattyminen. Takauksella turvataan velkojan eli luottolai-
toksen asemaa. Takauksen maaritelman mukaan takaus on velkojalle annettava sitoumus, jolla
sitoumuksen antaja (takaaja) ottaa vastatakseen velallisen velvoitteesta (padvelasta). Toisin kuin
korkotuen paattyminen, joka kohdistuu viime kadessa lainansaajaan, valtiontakauksen paatty-
minen kohdistuisi lainan myontaneeseen luottolaitokseen. Tasta syysta takauksen paattymisesta
lainansaajan ilmoituksella ei ehdoteta saddettavaksi uudessa laissa. Riski valtion tuen kohdistu-
misesta epatarkoituksenmukaisesti sijoitusasuntoihin on pieni, samoin valtion takausriskin to-
teutuminen. Jos asunto on vuokrauskaytdssa ja lainansaaja saa vuokratuloa, on epatodenna-
koistd, ettd lainansaaja ei selviytyisi lainan takaisinmaksusta. Samalle lainansaajalle ei myds-
kaan voida myontaa uutta valtiontakausta, jos takausta ei siirretd uuden asunnon rahoittamiseen
otettuun lainaan. Myds lainansaajan nakékulmasta on siten edullisempaa siirtda valtiontakaus
uuteen omistusasuntolainaan ja jarjestella aiemman asunnon lainan vakuudet uudelleen, erityi-
sesti jos asunto siirtyy vuokrauskayttoéon pitk&aikaisemmin.
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5.2 Ulkomaiden lainséadanto ja muut ulkomailla kaytetyt keinot

Useissa Euroopan maissa on kaytdssa ensiasunnon ostoon kannustavia keinoja. Mallit perustu-
vat joko pitkaaikaiseen saastamiseen, kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisddmiseen, valtionta-
kaukseen tai erilaisiin korkotukimalleihin. Tavoitteena on joko helpottaa ensiasuntoon Kiinni
péasya tai lisitd asuntojen tarjontaa. Samalla, kun ensiasunnon ostamista pyritaan helpottamaan,
on otettava huomioon myos keinojen riskit ja kielteiset vaikutukset asuntomarkkinoihin tai ku-
luttajiin. Kysynnén lisdamisen ja rahoituksen saamisen helpottamisen riskina on yleisesti tun-
nistettu asuntojen hintojen nousu. Liséksi muiden kuin ensiasunnon ostajien asema asuntomark-
kinoilla voi heikentya. Asuntosaastdmisen kannustamisen eri malleja voi puolestaan kritisoida
siitd nakokulmasta, etta tuki kohdistuu helposti niihin, joilla on jo muutenkin verrattain hyva
taloudellinen tilanne ja mahdollisuus omistusasunnon hankkimiseen.

5.2.1 Pitkaaikaiseen saastamiseen kannustaminen

Saastamiseen kannustavia jarjestelmia on kéaytossa esimerkiksi Iso-Britanniassa (Lifetime ISA,
Individual Savings Account) ja Norjassa (Boligsparing for ungdom, BSU). Iso-Britanniassa 18—
50-vuotias voi sdastadd henkilokohtaiselle sééstotilille rahaa, osakkeita tai rahasto-osuuksia.
Séaastdminen on aloitettava ennen 40 ikdvuotta. Vuosittainen enimmaistalletus on 4 000 puntaa,
ja talletuksille maksetaan 25 prosentin bonus vuosittain. Sast6ja voi kayttaa enintdan 450 000
puntaa maksavan ensiasunnon ostamiseen, kun sadstamisaika on kertynyt véahintaan vuosi ja
asunto muuten rahoitetaan lainalla. Nostoja tililta voi tehdd myds muihin tarkoituksiin, jos hen-
kil6 yli 60-vuotias tai vakavasti sairas. Jos saastdja kaytetddn muissa tilanteissa, talletusten ja
bonusten yhteissummasta veloitetaan noston yhteydessa 25 prosentin maksu.®

Séaastdjalle Lifetime ISA on houkutteleva, valtion ndkékulmasta anteliaat bonukset ovat kustan-
nus. Mallia on Kritisoitu siitd, ettd se nostaa asuntojen hintoja lisdamalla kysyntaa seka siité, etta
tuki kohdentuu nimenomaan sellaisiin, joilla on jo valmiiksi varoja ja mahdollisuus ostaa ensi-
asunto. Toisaalta koska 450 000 ylarajaa ei ole sidottu indeksiin tai tarkistettu Lifetime ISAn
aikana, eika kaksi henkil6a voi yhdistad saastoja yhteisen asunnon ostamista varten, Lifetime
ISA ei varsinkaan Lontoon alueella riitd monenkaan tarpeita vastaavan asunnon hankkimiseen.
Lifetime ISA siis kannustaa pitkaaikaiseen sééstdmiseen, mutta samalla inflaatio ja asuntojen
hintojen nousu ja mallin rajoitukset voivat lopulta johtaa siihen, ettd ensiasunnon ostaja joutuu
nostamaan varat ostamatta asuntoa ja menettdd saamansa bonukset.

Lifetime ISA on esimerkki osake- ja asuntoséastamisen yhdistamisestd. Suomen ASP-jarjestel-
méssd vastaava osakesadstamisen yhdistdminen nykyisiin asuntosééstotalletuksiin maksetta-
vaan korkoon ja lisdkorkoon sek& niiden verokohteluun olisi haasteellista. Osakes&dstdminen
edellyttéisi jarjestelman kannusteiden muuttamista esimerkiksi siten, etta palkkio maksettaisiin
talletushetkelld, eika pankkien korkona ja lisdkorkona jalkikateen. Palkkioiden maksaminen
valtion varoista lisaisi merkittdvasti asuntosaastojarjestelmasta valtiolle koituvia kuluja. Lisaksi
jarjestelmé&an olisi rakennettava uusia rajoituksia, jotka estéisivat asuntosadstdjaa nostamasta
varoja muuhun kayttéon. Kun tavoitteena on nykyisen asuntosaastopalkkiojarjestelmén selkeyt-
tdminen ja sen joustavuuden lisd&minen, osakesaastdmisen kytkeminen asuntosaastamiseen toi-
misi tata tavoitetta vastaan. Osakesadstamisen ja asuntosadstamisen yhdistdmista on arvioitu
tarkemmin edelld luvussa 5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset.

Norja tukee omistusasumista nuorten asuntosaastdjarjestelmélla (Boligsparing for ungdom,
BSU). Verovahennysten kautta nuorta kannustetaan saastdméan asunnon ostamiseen vaadittava

6 Lifetime ISA. Osoitteessa: https://www.gov.uk/lifetime-isa. Viitattu 13.2.2024.
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15 prosentin omarahoitusosuus. Talletuksista on saanut vuosittain 10-20 prosentin verovéhen-
nyksen, ja saastotililla on padsaantoisesti muita saastotilejd korkeampi korko. Saastdmista voi
jatkaa siihen asti, kun tayttdad 33 vuotta. Saastoja voi kayttdd joko asunnon ostamiseen, asunto-
lainan lyhentamiseen, korkojen maksuun tai asunnon kunnossapitoon.” Asuntosaastaminen on
suosituinta korkeasti koulutettujen keskuudessa, ja monet saavat taloudellista tukea vanhemmil-
taan. Jarjestelmé&é& onkin kritisoitu siitd, ettd se tukee niité, jotka eivét ole eniten tuen tarpeessa.
Jérjestelmasta hyotyvat liséksi vain sellaiset, joilla on riittavésti verotettavia tuloja. On myds
esitetty, ettd BSU nostaisi lisdéantyneen kysynnan kautta asuntojen hintoja.® Korkeamman talle-
tuskoron nékokulmasta Norjan malli on osin samaan tapaan kannustava kuin Suomen asun-
tosaadstojarjestelma. Toisaalta verovéhennysoikeus asuntosaastoistd on ASP-jarjestelmaan ver-
rattuna monimutkainen ja saastajan ndkokulmasta vaikeampi hahmottaa. Verovahennysoikeu-
den lisdédminen Suomen asuntosaastojarjestelmaan olisi myos ristiriidassa tiiviin verotuspohjan
tavoitteen ja verotusjarjestelméan yksinkertaisuuden kanssa.

Saksassa asuntoon voi sadstaa sadstokassan (Bausparkasse) avulla. Jarjestelméa on ollut toimin-
nassa jo noin sata vuotta ja edelleen erittéin suosittu: joka toisella Saksan kotitaloudella on vé-
hintdan yksi saastésopimus. Tavallisesti asunto rahoitetaan asuntolainan, saastokassan myonta-
man lainan ja oman rahoituksen yhdistelmalla. S&astésopimuksessa sovitaan séastttavoitteesta,
jonka jalkeen laina voidaan myontad esimerkiksi asunnon hankkimiseen tai remontointiin. Jar-
jestelmdn etuina on asuntoséastajan nakokulmasta selkeys, vakaa korkotuotto sadstdaikana,
muihin asuntolainoihin verrattuna matala korko laina-aikana seké joustavuus. Saastdkassat ta-
saavat asuntojen kysyntaa ja sitd kautta vakauttavat rakennusalaa hilliten samalla asuntojen hin-
tojen n%usua. Julkisen talouden nékokulmasta sadstdkassajérjestelma edistad talouden vakaata
kasvua.

Saastokassamalli poikkeaa monin tavoin Suomen voimassa olevasta, vain ensiasunnon ostajille
tarkoitetusta asp-jarjestelmastd, joka on kiintedsti yhteydessa asuntolainoja myontaviin pank-
keihin ja niin sanottuihin tavallisiin asuntolainoihin. Yhteista on kuitenkin se, ettd molemmat
jarjestelmét kannustavat asunnon ostajaa saastamaan pitkajanteisesti seké talletuksille makset-
tavat vakaat korot. Asuntosdastdja osoittaa oman maksukykynsa jo saastdaikana, mika vahentaa
jarjestelmé&an siséltyvia riskeja sekd asunnon ostajan etta rahoittajan ndkokulmasta. Omarahoi-
tusosuutta ja sen alentamista on arvioitu tarkemmin luvussa 5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutuk-
set.

5.2.2 Valtiontakausmallit

Koronapandemian aikana Britanniassa otettiin valiaikaisesti kayttoon seké ensiasunnon ostajille
ettd muille asunnonostajille tarkoitettu valtion lainatakausjarjestelméd (mortgage guarantee
scheme). Omarahoitusosuus on 5 prosenttia asunnon hinnasta, joka voi olla enintdan 600 000
puntaa. Lainanantaja maksaa 0,9 prosentin takausmaksun, ja takaus on voimassa seitseman vuo-

7 Skatteetaten: Boligsparing for ungdom (BSU). Osoitteessa: https://www.skatteetaten.no/per-
son/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bank-og-lan/bsu/. Viitattu 13.2.2024.

8 Ulstein, Heidi & Griinfeld, Leo A. 2012. Boligsparing for Ungdom En vurdering av effekter pa
sparing og finansiell stabilitet. Menon Business Economics. Osoitteessa: https://www.menon.no/wp-
content/uploads/11bsu_final 3.pdf.

% European Office German Bausparkassen 2023, The Bauspar System in Germany Osoitteessa:
https://www.bausparkassen.de/en/wp-content/uploads/sites/2/2023/08/Bausparen_in_Deutschland Eng-
lish.pdf Viitattu 13.2.2024.
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den ajan. Takaus kattaa 80 prosenttia asunnon ostohinnasta ja 95 prosenttia lainanantajan net-
tomenetyksistd.'> Suomen nykyiseen omistusasuntojen valtiontakausmalliin verrattuna Britan-
nian takausmalli on kestoltaan huomattavasti lyhyempi. Toisaalta valtion riskit Britanniassa
ovat takausaikana suuremmat, koska kyseessd ei ole taytetakaus, jossa ensisijaisena vakuutena
on lainoitettu asunto.

Ruotsissa on viime vuosina selvitetty keinoja helpottaa ensiasunnon ostoa. Asuntomarkkinat
poikkeavat merkittavéksi Suomen asuntomarkkinoista, tosin séantelyd on Ruotsissa hiljattain
lisatty ja esimerkiksi asuntolainoja on nykyisin lyhennettéva. Lainaa voi saada korkeintaan 85
% asunnon ostohinnasta, mitd pidetdan ensiasunnon ostajan kannalta korkeana kynnyksené.
Kevaélla 2022 julkaistiin ehdotus starttilainasta henkil6ille, jotka eivét viimeisen kymmenen
vuoden aikana ole omistaneet asuntoa Ruotsissa. Lainaa voisi ehdotuksen mukaan saada 95
prosenttia asunnon ostohinnasta, josta 10 prosenttia olisi valtion takaamaa lainaa. Valtionta-
kauksen enimmaismaara olisi 250 000 kruunua (noin 24 000 euroa huhtikuussa 2022) tai yksin-
huoltajille 500 000 kruunua. Takausmaksuksi ehdotettiin yhté prosenttia takauksen kattamasta
lainamadrasta, minka tarkoitus olisi kattaa valtiontakauksen hallinnolliset kustannukset ja riskit.
Takausmaksun maksaisi luotonantaja.'!

Ruotsin Finanssivalvonta totesi starttilainaehdotusta koskevassa lausunnossaan, etta ensiasun-
nonostajien paésya asuntomarkkinoille parantaisi esimerkiksi asuntojen tarjonnan lisédminen.
Sen sijaan starttilainan arvioitiin nostavan asuntojen hintoja kysynnén lisdantyessa ja heikenta-
van muiden kuin ensiasunnon ostajien asemaa.? Ehdotus valtiontakauksesta ensiasuntoon ei ole
toistaiseksi edennyt Ruotsissa, mutta asian valmistelu on kesken.*®

Korkotuki ja koroton asuntolaina

Walesissa on kaytdssd muualla Iso-Britanniassa jo lakkautettu Help to Buy -ohjelma omaan
kayttoon tulevan ensiasunnon rahoittamiseksi. Asunnon voi ostaa vain ohjelmaan rekiste-
roidyilta rakentajilta. Asunnon enimmadishinta on 300 000 puntaa. Asunnon omarahoitusosuus
on 5 prosenttia asunnon hinnasta, ja asunnon ostaja saa lainan (equity loan), joka kattaa 10-20
prosenttia asunnon ostohinnasta. Laina on koroton ensimmadiset viisi vuotta. Loput asunnosta
rahoitetaan tavallisella asuntolainalla. Laina-aika on enintddn 25 vuotta, ja laina maksetaan
takaisin viimeistaan samalla kuin muu asuntolaina. Takaisinmaksettava lainan maara ei perustu

10 Osoitteessa: https://www.ownyourhome.gov.uk/scheme/mortgage-guarantee-scheme/ Viitattu
13.2.2024.

11 Regeringen 2022. Startlan till forstagdngskopare av bostad. Betankande av utredningen om Férslag
for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden. Statens offentliga utredningar SOU
2022:12. Stockhom.

12 Finansinspektionen 2022. Finansinspektionens remissvar pa betdnkandet Startlan till forstagangsko-
pare av bostad (SOU 2022:12). Osoitteessa: https://www.fi.se/contentas-
sets/bcd809f9afledc2ea69fd0e1c929226d/remissvar-startlan.pdf.

13 Skriftlig fraga till statsrad 2023/24:61. Startlan till forstagangskopare av bostad. Osoitteessa:
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/skriftlig-fraga/startlan-till-forstagangsko-
pare-av-bostad _hb1161/; Skriftlig fraga till statsrad 2023/24:820. Startlan for forstagangskopare. Osoit-
teessa https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/skriftlig-fraga/startlan-for-forsta-
gangskopare_hb11820/.
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alkupelzaiseen lainamdaradn, vaan se madrdytyy asunnon arvon ja takaisinmaksuhetken perus-
teella.

Norjassa valtion Husbanken ja kunnat mydntavat starttilainoja henkildille, joilla on pitké&aikai-
sia vaikeuksia saada tavallista asuntolainaa tai lainaa omassa asunnossa tehtéviin korjauksiin.
Joissakin kunnissa myonnetdédn my0ds avustuksia. Kohderyhminé ovat erityisesti lapsiperheet,
ikdantyneet ja vammaiset henkilot. Starttilainassa ei ole omarahoitusosuutta, mutta lainansaajan
tulojen taytyy riittaa lainanhoitomenoihin.® Lainan korko maaraytyy markkinoiden edullisim-
pien lainatarjousten perusteella.®

Alankomaissa asumisen kehittdmisrahasto (Stimuleringsfonds Volkshuisvesting, SVn) ja osa
kunnista tarjoaa ensiasunnonostajille lisélainaa (Starterslening), johon kuuluu takauksen lisaksi
lyhennysvapaa ensimmadisen kolmen vuoden ajan. Tan4 aikana lainansaaja ei myosk&an maksa
korkoa, vaan kunta huolehtii korkojen maksusta. Kolmen vuoden lyhennysvapaa ja koronmak-
suvapaus koskevat ainoastaan lisdlainaa, varsinaista asuntolainaa lyhennetddn normaalisti.
Asuntolainan ja lisalainan enimmaismaérat riippuvat kunnasta, jossa asunto sijaitsee, ja lisélai-
naa voi saada enintdan 20 prosenttia asunnon ostohinnasta. Vuonna 2024 asunnon maksimihinta
on 435 000 euroa. Asuntolainaan otetaan takaus (Nationale Hypotheek Garantie), ja lainansaaja
maksaa takausmaksun, joka on 0,6 prosenttia asuntolainan kokonaismaarasta. Lainan lyhenté-
minen ja korkojen maksu aloitetaan kolmen vuoden jélkeen, mutta tarvittaessa lainansaaja voi
pyytaa uudelleenarviointia ja saada lisad lyhennysvapaata. Lainat on kuitenkin maksettava vii-
meistaan 30 vuoden kuluttua lainan nostamisesta.*’

Kéytannodssa lisélaina keventad ensiasunnon ostajan kuluja laina-ajan alussa, mutta kokonais-
kustannukset ovat hiukan suuremmat kuin tavallisella asuntolainalla. Osa kustannuksista on ve-
rovahennyskelpoisia. Alankomaiden lisalainamallia on Kritisoitu siita, ettd se kasvattaa kuntien
kustannuksia, pahentaa asuntopulaa ja nostaa asuntojen hintoja varsinkin suuremmissa kaupun-
geissa, joissa asuntotilanne on valmiiksi kired ja puhutaan asuntokriisista. Naista S}/isté esimer-
kiksi paakaupungissa Amsterdamissa tai Haagissa lisdlainaa ei endaa myonneta.'® Vastaavaa
mallia olisi juuri kuntien vastuiden kasvattamisen vuoksi vaikea toteuttaa Suomessa. Lisaksi
lainan lyhennysten lykkadminen kasvattaa seka takaajan etta lainansaajan riskia.

14 Welsh Government: Help to Buy — Wales. Osoitteessa: https://www.gov.wales/help-buy-wales/vulne-
rable-customers. Viitattu 13.2.2024.

15 Hushanken: Startlan og tilskudd fra kommunen. Osoitteessa: https://www.husbanken.no/person/start-
laan/. Viitattu 13.2.2024.

16 Husbanken: Slik fastsettes rentene. Osoitteessa: https://www.husbhanken.no/rente/slik-fastsettes-ren-
tene/ Viitattu 12.2.2024.

17 De Hypotheker: Starterslening: extra lenen naast je eerste hypotheek. Osoitteessa: https://www.hy-
potheker.nl/begrippenlijst/hypotheek-afsluiten/starterslening/. Viitattu 13.2.2024.; Stimuleringsfonds
Volkshuisvesting: Wat kun je doen met de Starterslening? Osoitteessa: https://www.svn.nl/startersle-
ning. Viitattu 13.2.2024.

18 Gemeente Amsterdam: Osoitteessa: Is er een regeling voor starters op de woningmarkt in Amster-
dam? https://www.amsterdam.nl/veelgevraagd/is-er-een-regeling-voor-starters-op-de-woningmarkt-in-
amsterdam-5d8d3-kp. Viitattu 13.2.2024; Verordening Ibb Starterslening gemeente Den Haag. Osoitte
essa: https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR401537/1. Viitattu 13.2.2024.

48



https://www.gov.wales/help-buy-wales/vulnerable-customers
https://www.gov.wales/help-buy-wales/vulnerable-customers
https://www.husbanken.no/person/startlaan/
https://www.husbanken.no/person/startlaan/
https://www.husbanken.no/rente/slik-fastsettes-rentene/
https://www.husbanken.no/rente/slik-fastsettes-rentene/
https://www.hypotheker.nl/begrippenlijst/hypotheek-afsluiten/starterslening/
https://www.hypotheker.nl/begrippenlijst/hypotheek-afsluiten/starterslening/
https://www.svn.nl/starterslening
https://www.svn.nl/starterslening
https://www.amsterdam.nl/veelgevraagd/is-er-een-regeling-voor-starters-op-de-woningmarkt-in-amsterdam-5d8d3-kp
https://www.amsterdam.nl/veelgevraagd/is-er-een-regeling-voor-starters-op-de-woningmarkt-in-amsterdam-5d8d3-kp
https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR401537/1

5.2.3 Kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisédminen

Englannissa voi saada ostettua ensiasunnon 30-50 prosenttia markkinahintaa edullisemmin
First Homes -ohjelman kautta. Asunto voi olla uudiskohteesta tai vaihtoehtoisesti aiemmin oh-
jelman kautta ensiasunnoksi ostettu. Asunto voi maksaa korkeintaan 250 000 tai Lontoossa
420 000 puntaa. Edellytyksené on liséksi, ettd asunnosta vahintaén puolet rahoitetaan asunto-
lainalla, eivatka ostajan tulot ylitd 80 000 tai Lontoossa 90 000 puntaa vuosittain. First Homes
-ohjelman avulla ostettua asuntoa koskevat vuokraus- ja myyntirajoitukset.’® Alennukset rahoit-
tavat padasiassa asuntojen rakennuttajat osana paikallisviranomaisten kanssa tehtya kaavoitusta
ja rakentamista koskevaa sopimusta. Véhintaan 25 prosenttia kohtuuhintaisista asunnoista on
rakennettava First Homes -asunnoiksi. Ohjelman alussa valtio vastasi osasta kustannuksista.
First Homes -ohjelmalla ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon kasvattamisella pyritdén vastaa-
maan Britannian kohtuuhintaisten asuntojen puutteesta johtuvaan pitk&aikaiseen asuntokriisiin.
Vaikka mallin omaksuminen Suomeen ei ole tarkoituksenmukaista, myds Suomessa on perus-
teltua huolehtia pitkajanteisesti siitd, ettd varsinkin kasvukeskuksissa rakennetaan riittdvan mo-
nipuolisesti ja erilaisiin tarpeisiin sekd vuokra- ettd omistusasuntoja.

6 Lausuntopalaute
6.1 ASP-lainsaadannon kehittamisen suuntaviivat

ASP-lainsdddannon kehittdmisen suuntaviivamuistio oli lausuntokierroksella 1.2.2024—
1.3.2024. Muistioon oli koottu muutosehdotuksia ja kehittdmistarpeita, joita lainvalmistelu-
hankkeessa arvioidaan. Lausuntokierroksen tavoitteena oli myds viestid meneilldén olevasta
lainvalmistelutydsta ja tarjota sidosryhmille mahdollisuus tuoda esiin nakemyksidén ja vaikut-
taa valmisteluun varhaisessa vaiheessa. Muistiossa todettiin, ettei kaikkia listattuja ehdotuksia
sellaisenaan ole tarkoitus toteuttaa, vaan eri vaihtoehdoista on tarkoitus valita ASP-jarjestelmén
toimivuuden ja asuntosaastamiseen kannustavuuden nakdkulmasta paras kokonaisuus, jossa ta-
sapainossa ovat ensiasunnon ostajien ja pankkien ndkokulmat ja toisaalta valtion riski ja tuen
tehokas kohdentuminen.

Lausunnonantajat kannattivat ASP-jarjestelméan kehittdmista ja lainsdddannén uudistamista ko-
konaisuutena. Saanndsten kokoamista yhteen lakiin ja asetukseen pidettiin toimivana ratkaisuna
ja lakien paivitystd vastaamaan lakiteknisesti nykyisia vaatimuksia ja esimerkiksi salassapito-
sdannoksia tarpeellisena. Yleisesti pidettiin hyvéna sitd, ettd ASP-jarjestelméaa kehitetddn vas-
taamaan paremmin ensiasunnonostajan tarpeisiin.

Hallituksen esityksen luvussa 5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset on pyritty yksityiskohtai-
sesti arvioimaan erityisesti sellaiset muutosehdotukset, joita on kannatettu laajasti lausuntokier-
roksella, mutta joiden toteuttamista ei valmistelussa nahty perusteltuna tai mahdollisena. Néita
olivat osake- ja rahastosadstamisen yhdistaminen asuntosaastamiseen, omarahoitusosuuden las-
keminen, lyhyempi sééstdaika, enimmaislaina-ajan pidennys seké valtiontakauksen enimmadis-
madrdén tai -osuuteen tehtadvat muutokset.

Valmistelussa on arvioitu myos sellaiset suuntaviivamuistiossa esitetyt muutosehdotukset, joi-
hin ottivat kantaa vain yksittéiset lausunnonantajat. Monet ndista ehdotuksista olivat luonteel-
taan teknisid tai sellaisia, joilla on merkitysta esimerkiksi lahinna luottolaitosten nakékulmasta.

19 First Homes scheme: first-time buyer's guide. Osoitteessa: https://www.gov.uk/first-homes-scheme.
Viitattu 13.2.2024.
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Naita olivat esimerkiksi ensimmaéisen talletuksen pakollisuus, asuntosaastotilin sulkeutumisti-
lanteet, lisakoron maksamisajankohta, asuntoséastotilin tai asp-lainan siirto toiseen pankkiin ja
asuntosaastopalkkio.

Asuntosaastaminen

Useat lausunnonantajat kannattivat joko asuntosadstamisen aloittamisen alaikérajan, yldikéra-
jan tai molempien poistamista seka luopumista vaatimuksesta, ettd alaikdisen saastojen tulee
olla omalla ty6lla hankittuja varoja. Ikérajat nahtiin keinotekoisina ja tarpeettomina. Toisaalta
valtiovarainministeri6 katsoi lausunnossaan, etta olisi arvioitava, onko ikarajojen muuttamisella
ja uusien ikéryhmien saamiselle tuen piiriin aitoa tarvetta ja totesi, ettei ensiasunnon ostajien
keski-ikd puolla ylaikdrajan poistamista. Helsingin kaupunki piti nykyisid ikarajoja, 15-44-
vuotta, tarkoituksenmukaisina.

Osa lausunnonantajista kannatti siirtymista kuukausittaiseen sadstamiseen. Kiinteistonvali-
tysalan keskusliitto ja FA arvioivat, ettd kuukausittainen sadstaminen olisi tarkea ASP-jarjestel-
mé&a selkeyttdva muutos. Toisaalta Nuorisoalan kattojarjestd Allianssi ja Nuorisoasuntoliitto
NAL arvioivat, ettd nykyinen kvartaaleittain sdéstdminen olisi kuukausittaista sdastdmisté jous-
tavampaa. FA huomaultti, ettd muutos vaatisi vahintaddn 12 kuukauden siirtymaajan, silla siirty-
minen vuosineljanneksittéisestd kuukausittaiseen sadstdmiseen edellyttéisi mittavia muutoksia
tietojarjestelmiin.

Osa lausunnonantajista suhtautui myonteisesti rahasto- ja osakesaastdmisen yhdistamiseen
asuntosaastamiseen tai ainakin ehdotuksen selvittdmiseen tarkemmin. Pitk&aikaiseen sijoittami-
seen kannustaminen nahtiin tdrkedné jo varhaisessa vaiheessa. Sen sijaan valtiovarainministerio
suhtautui muutosehdotukseen kielteisesti, koska se tekisi jarjestelmastda monimutkaisemman ja
siihen sisaltyisi huomattavasti nykyista ASP-saastotilia suurempia riskeja. Osake- ja rahas-
tosadstamiseen sisaltyvan arvonvaihtelun vuoksi ASP-séastétileille nykyisin maksettavaa talle-
tuskorkoa ei ndille sijoituksille voitaisi maksaa. ASP-séastamisen etu verrattuna osakesaastami-
seen tuottojen ennakoitavuus, vaikka tuotot voivat jadda alhaisemmiksi.

Lausunnonantajien nakemykset omarahoitusosuudesta ja vahimmaissadstdajasta jakaantuivat.
Useat lausunnonantajat pitivat nykyistd 10 prosentin omarahoitusosuutta korkeana verrattuna
ensiasunnon ostajien 95 prosentin lainakattoon. Pienempi omarahoitusosuus mahdollistaisi paa-
syn nopeammin kiinni omaan Kotiin. Valtiovarainministerid toisaalta painotti, ettd kyseinen
muutos vaikuttaisi myos myonnettdvén valtiontakauksen méaréan ja sité kautta valtion kanta-
miin riskeihin. Valtiovarainministerio totesi myos, ettei ole mydskaan tavoiteltavaa muuttaa
ASP-lainaa tavallisen lainan kaltaiseksi siirtden valtiontakauksen piiriin enemmaén lainanottajia,
joilla olisi mahdollisuus saada tavallinen laina ja ettei pitk&aikaiseen sadstamiseen kannustami-
sen nakokulmasta vahimmaissaastdajan lyhentaminen ole tarkoituksenmukaista. Muutamat lau-
sunnonantajat katsoivat, ettd mikali jarjestelméaa pystytadan kehittdméan muilta osin, ei omara-
hoitusosuutta ole valttdmatontd muuttaa.

Lainan myontaminen
Lausunnonantajat pitivat tarkedna sita, ettd korkotukilainan enimmaismaarat seuraavat hintata-
son muutoksia. Useat lausunnonantajat olivat valmiita muuttamaan tai luopumaan enimmais-

maarista jarjestelman yksinkertaistamiseksi. Valtiovarainministerio naki edelleen perusteltuna
nykyiset alueelliset erot enimmaislainamaarisséd. ASP-korkotukilainan enimmaisméaérien koro-
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tukset tulisi ensisijaisesti sitoa jo toteutuneeseen asuntojen hintojen kehitykseen, jotta jarjestel-
malla ei annettaisi etupainotteista signaalia asuntojen hintojen korotusvarasta. Lisaksi valtiova-
rainministerio katsoi, ettd enimmaismaarilla voidaan hallita valtion riskié.

FA:n mielesta olisi syyta selvittdd mallia, joka mahdollistaisi lainalle erilaiset korkosuojausrat-
kaisut. Tama lisaisi selkeésti lainan kdytettavyyttd ja joustavuutta. Tampereen kaupunki ehdotti,
ettd ASP-jarjestelman kannustavuutta voitaisiin lisatd sitomalla omavastuukoron méaraytymi-
nen kulloinkin vallitsevaan korkotasoon. Valtiovarainministerio suhtautui kielteisesti korkosuo-
jatuotteiden tai muiden pankkien myymien tuotteiden yhdistdmiseen valtion tukemaan lainaan.

Useat lausunnonantajat kannattivat laina-ajan pidentdmistd 25 vuodesta 30 vuoteen. Muiden
muassa FA esitti laina-ajan nostamista maksimissaan 30 vuoteen nykyisen 25 vuoden sijaan.
Myos valtiontakausajan tulisi yhdenmukaisuuden vuoksi olla 30 vuotta. Kiinteistéliitto ja val-
tionvarainministerio katsoivat, etta nykyinen 25 vuoden enimméislaina-aika on riittavé. Kiin-
teistoliitto totesi, ettd lainanottajan kokonaiskorkokulujen kannalta 18-20 vuoden laina-aika on
optimaalinen. 30 vuoden laina-aika ei tuota merkittavasti alempia kuukausimaksueria, mutta
kasvattaa laina-ajan kokonaiskorkokuluja.

Valtiontakaus

FA ehdotti valtiontakauksen nostoa niin, ettd maara nousee 95 prosenttiin, jolloin se olisi lin-
jassa ehdotetun omarahoitusosuuden alentamisen kanssa. Toisaalta Vuokranantajat ry toi esille
sen, ettd jos muita joustomahdollisuuksia lisatadn, valtiontakauksen méaéraé ei valttamatta tar-
vitse nostaa automaattisesti. Nykyinen enintadn 25 prosenttia lainasta, kuitenkin maksimissaan
60 000 euroa nayttaytyy riittdvana. Toisaalta ymmarrettdvyyden ja selkeyden puolelta voisi olla
perusteltua nostaa takausta omarahoitusosuuden mukaisesti, jolloin ei valttdmatta tarvitse muita
vakuuksia kuin ostettavan asunnon. FA huomautti myds, ettd valtiontakaus on rahoittajan na-
kokulmasta haastava toimiessaan toissijaisena takauksena, koska sen realisoitavuus vaatii kay-
tdnnossa asiakkaan toteamista varattomaksi.

Valtiovarainministerio suhtautuu kielteisesti valtiontakauksen enimmaismaérén nostoon nykyi-
sessd talouden tilanteessa, jossa valtion kyky kantaa riskeja on heikon talouskasvun ja velkaan-
tuneisuuden myota heikentynyt. Maksuttomia takauksia ei tule laajentaa ASP-jarjestelmén ul-
kopuolelle. ASP-lainoissa tulee sailyttaa korkotuki, silla perinteisia pankin tarjoamia korkosuo-
jaustuotteita ei voida yhdistda valtiontakaamaan lainaan. Lisaksi valtiovarainministerion néke-
myksen mukaan tulee séilyttdd nykyinen menettely, jossa vakuuskohde tulee realisoida ja ve-
lallisen maksukyvyttdmyys todeta ennen takauskorvauksen hakemista. Tdmén edellytyksen
voidaan arvioida kannustavan rahoituslaitosta toimimaan maksuvaikeustilanteissa vastuullisesti
ja ratkaisuhakuisesti.

Lyhennysvapaat ja muutokset laina-aikana

Lahes kaikki lausunnonantajat nékivat muutokset, jotka koskevat jarjestelman joustavuutta
laina-aikana, tdrkeind asunnonostajien ja asuntomarkkinoiden kannalta. Lyhennysvapaiden
myoéntdmisen perusteita tulee tarkastella ja lyhennysvapaiden kaytto tulee tehda joustavaksi vas-
taamaan muita asuntolainoja. Toisaalta valtiovarainministerio ei nde korjattavaa ongelmaa
siind, ettd ASP-lainoja muutetaan tavallisiksi asuntolainoiksi, kun lainansaajan tilanne ja tarpeet
muuttuvat. Asunnon kayttéon muuhun kuin omana asuntona suhtautui varauksella Helsingin
kaupunki ja valtiovarainministerid, silld valtion tukemaa lainaa ei tulisi voida kayttda esimer-
kiksi sijoitustoimintaan.
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6.2 Kysely omistusasumiseen liittyvista toiveista, asuntosaastamisesta ja ensiasunnon ostosta

Esiasunnon ostajia ja asuntoséastajida, kuultiin perusvalmistelun aikana avoimella verkkoky-
selylla 17.4.2024-2.6.2024. Kyselyssé vastaajia pyydettiin kertomaan siitd, onko omistusasu-
minen oma toive, millaisia ajatuksia asunnon ostamiseen liittyy sekd kokemuksistaan asun-
tosdastamisestd ja ensiasunnon ostosta. Kyselyyn saatiin 110 vastausta.

Asumistoiveet ja omistusasuminen

Lahes kaikki kyselyn vastaajat haluaisivat asua omistusasunnossa. Omistusasumisen hyotyna
tunnistettiin asumisen pitkaaikaisuus ja vakaus seka mahdollisuus juuri omien tarpeiden mukai-
seen kotiin, jota voi remontoida ja muokata haluamallaan tavalla. Vastaajat pitivat omistusasu-
mista pitkalla aikavélilla edullisempana kuin vuokra-asumista ja hyvand keinona kerryttdd omaa
varallisuutta. Yksittaiset vastaajat eivat olleet kiinnostuneita omistusasumisesta ainakaan juuri
talla hetkella. Ei- tai ehk&-vastauksissa asunnon ostaminen ei tuntunut taloudellisesti tai muuten
realistiselta haaveelta tai vastaajan oma eldmantilanne oli muuttumassa.

Ensiasunnon osto ja siihen liittyvéat kysymykset

Kysymykseen ”Mikd asunnon ostossa mietityttdd eniten” saatiin laajasti vastauksia. Asunnon
ostoon liittyvat huolet voidaan vastausten perusteella jakaa viiteen teemaan: asumiseen liittyviin
toiveisiin ja tarpeisiin, omaan taloudelliseen tilanteeseen, yleiseen yhteiskunnalliseen tilantee-
seen, ostettavaan asuntoon ja taloyhtioon sekd ASP-jarjestelméén ja asuntolainaan liittyviin
kéaytdnnon kysymyksiin.

Asumistoiveet ja -tarpeet

yhteisen asunnon ja kompromissin I0ytyminen toisen kanssa

pelko virheostoksesta

Onko asunnon ostaminen enéé tulevaisuudessa hyva sijoitus?

Saako asunnon myytyé, jos ei pysty maksamaan asuntolainaa tai tarpeet muuttuvat?
halu ostaa loppueldman asunto

sitoutuminen tietylle paikkakunnalle

Milloin on oikea aikaa ostaa ja mista?
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Oma taloudellinen tilanne ja mahdollisuudet asunnon hankkimiseen ja lainan lyhent&-
miseen

oma taloudellinen tilanne ja omarahoitusosuus

Saako asuntolainaa?

lainan ottaminen yksin

asuntojen kallis hinta ja vaadittavat vakuudet

suuri velka, korkeat korkokustannukset

suuri velkaméaaré yhdessa opintolainan kanssa

Selviytyyko lyhennyksista?

epavarmuus tulevaisuudesta, patkétyot

vuokraa suuremmat kuukausittaiset kustannukset ainakin aluksi

yllattavat taloudelliset ja muut vastoinkdymiset, sairastuminen

asunnon vaihtamiseen liittyvat kustannukset, varainsiirtovero ja myyntikulut, myyjan vas-
tuu

Yleinen taloudellinen tilanne
yleinen taloudellinen tilanne Suomessa
maailmantilanteen riskit, sota ja maailmanloppu

Ostettava asunto ja taloyhtio

asunnonomistajalle tulevat remonttikulut, taloyhtién kunto, riskirakenteet
yllatykset asunnon kunnossa, sisdilmaongelmat, vastuu asunnon kunnossapidosta
rakennusvirheet uudiskohteessa

taloyhtididen konkurssit

asunnon arvon aleneminen

ASP-jarjestelmaan ja lainaan liittyvat kaytannon kysymykset
ASP-enimmaismaara ei riita tarpeiden mukaiseen asuntoon

ASP-saastamisen tulevaisuus, kun hallitus on leikkaamassa nuorilta

lainan joustamattomuus

Asioiden selvittdminen tuntuu ty6laaltd ja pankeissa saa huonoa kohtelua.
kokonaisuuden ymmartdminen lainaan liittyvisté asioista ja vastuukysymyksistd
Oma osaaminen asuntolainojen ehdoista on véahainen.
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Kokemukset asuntosaéstamisestd ja ensiasunnon ostamisesta

Useat vastaajat olivat jo sadstaneet asuntoon. Osa oli myds jo ostanut ensiasunnon joko ASP-
lainalla tai tavallisella asuntolainalla. ASP-sadstamiseen oltiin yleisesti tyytyvaisia ja sitd pidet-
tiin selkeénd ja yksinkertaisena. Vastaajat pitivat merkityksellisena sité, etta sdastaminen totut-
taa lainan maksuun ja talouden pitk&aikaiseen suunnitteluun. Talletuksille maksettava korko on
parempi kuin tavallisella tilill&. Toisaalta henkiltlle, joka on perehtynyt sijoittamiseen, ASP-
sdastdminen ei ole houkuttelevaa. Séastamiseen olivat tyytyvaisia erityisesti sellaiset vastaajat,
jotka olivat aloittaneet sdastamisen varhaisessa vaiheessa. Varsinkin kasvuseuduilla, jossa asun-
tojen hinnat ovat korkeat, 10 prosentin omarahoitusosuus voi muuten tuntua korkealta ja l&hes
mahdottomalta saavuttaa. Muutamat vastaajat toivat esiin sen, ettd ASP-jarjestelman korko- ja
lisakorkomalli on vaikeasti hahmottuva ja jarjestelma vaatii sitd, ettd asuntosadstdja osaa opti-
moida, jotta saa sdastamisestd mahdollisimman paljon hyotya. Tietoa asuntosaastamisesté toi-
vottiin jo varhaisemmassa vaiheessa, esimerkiksi opintojen aikana.

Vaikka saastaminen koettiin helppona, itse ASP-jarjestelmé ja varsinkin ASP-laina ja sen saa-
minen koettiin monimutkaisena ja jaykkana. Yksi vastaaja totesi myds, ettd sdastdminen on vai-
vatonta, mutta asunnon Iéytdminen ja ostopaéattksen tekeminen on vaikeaa. Osa vastaajista oli
paatynyt tavalliseen asuntolainaan usein pankin neuvosta. Vastaajat toivat esiin se, ettd myods
pankeissa ASP-jarjestelmaa ja -lainaa pidetddn vaikeana. Yksi vastaaja pohti, ettd joko jarjes-
telma ei huomioi mitd kaikkea asunnon ostoon sisaltyy tai se on niin monimutkainen, ettei am-
mattilainenkaan ymmarra kaikkia saant6ja. Muutamilla vastaajilla oli huoli siitd, miten ASP-
laina kayttaytyy, jos oma asuinpaikkakunta tai tilanne muuten muuttuu.

ASP-jarjestelman kehittdmistarpeet

Kyselyssd ei erikseen pyydetty vastaajia ehdottamaan muutoksia ASP-jérjestelmaéan, mutta
useissa vastauksissa tuotiin esiin kehittdmistarpeita. Vastaajat olivat huolissaan siit4, ettd ensi-
asunnon ostajien asemaa aiotaan heikentad. Jarjestelmaa pitaisi sen sijaan kehittdd joustavam-
maksi ja luoda tehokkaampia kannustimia, jos nuorten halutaan edelleen pystyvan ostamaan
omistusasuntoja. Joustavampi jarjestelma toisi ensiasunnon ostajille vakauden tunnetta.

Useampi vastaaja toi esiin varainsiirtoverovapauden poiston, mika vaikeuttaa ensiasunnon os-
tajien asemaa ja lykkaa asunnon ostoa. Vastauksissa ehdotettiin, ettd verovapaus voitaisiin pa-
lauttaa ASP-lainalla ensiasunnon ostaville. Koska saastaminen voi kestéa kauan ja asuntoséés-
tajan tilanne muuttua, voisi lisdkorkoa kertyd pidemmalta ajalta kuin viideltd vuodelta. Korko-
tukeen ehdotettiin muutosta siten, etta korkotukea voisi saada myds silloin, kun korot eivét ole
nykyiselld tasolla.

6.3 Luonnos hallituksen esitykseksi

Luonnos hallituksen esitykseksi oli lausuntokierroksella x.x.2024—x.x.2024.

6.4 Lainsaadannon arviointineuvoston lausunto
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7 Sdannoskohtaiset perustelut
7.1 Laki asuntosaastojarjestelmasta
1 luku Yleiset sddnnokset

1 8. Soveltamisala. Laissa séadettéisiin asuntosaastosopimuksesta seka korkotukilainasta ja val-
tiontakauksen myontdmisesta ensiasunnon hankkimista varten eli kaikista asuntosaastojarjes-
telmén elementeisté. Ostettavan asunnon tulee sijaita Suomessa. Lakia ei sovellettaisi ensiasun-
non tai muun omaan kayttdon hankittavan asunnon rahoittamiseksi nostettavaan asuntolainaan
tai valtiontakaukseen silloin, kun ostaja ei ole tehnyt asuntosaastésopimusta.

2 §. Mé&aritelmat. Pykélan 1 kohdan mukaan asunnolla tarkoitettaisiin vahintadn puolta asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista, asuinkiinteistosta taikka asuinra-
kennuksesta, joka sijaitsee Kiinteistoa koskevan kéayttdoikeuden nojalla hallitulla alueella. Maa-
ritelmd vastaisi luottolaitoslain enimmaisluototussuhdetta koskevan 15 luvun 11 8:n 1 momen-
tin 1 kohdassa tarkoitettua hankittavan asuinhuoneiston méaritelméa4. Jos osakkeet tai osuudet
eivat oikeuta tietyn asuinhuoneiston hallintaan esimerkiksi kiinteistbosakeyhtidssa tai -osuus-
kunnassa, kyse ei ole asunnosta. Asunnon taytyy olla hankintahetkelld ymparivuotiseen asuin-
kayttoon sopiva. Asunnoksi ei siten katsota loma- tai vapaa-ajan asuntoa tai liiketilaa. Vakiin-
tuneen Valtiokonttorin ohjeistuksen mukaisesti asunnon yhteyteen voi liittya jokaista lainansaa-
jaa kohden yksi asunnon kéyttéa palveleva autopaikka silloin, kun se ostetaan samanaikaisesti
asunnon kanssa. Asunnon maaritelmén tdsmennyksella ei ole vaikutusta nykyisen sd&nnoksen
soveltamiskaytantoon.

Pykalan 2 kohdassa maariteltaisiin erikseen luotonantaja, jolla tarkoitettaisiin luottolaitosta,
joka myontaa asuntosaastajalle lainan ensiasunnon hankkimista varten. Tarkoituksena on kayt-
taa kuluttajansuojalain asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen saéntelya koskevaa 7 a
lukua vastaavaa termid luotonantaja silloin, kun on kyse asuntolainan myontamisesta tai laina-
aikana tapahtuvista muutoksista.

Pykalan 3 kohta sisaltaisi asuntosaastosopimuksen maaritelman. Asuntosaastosopimuksella tar-
koitettaisiin asuntosaastajan ja luottolaitoksen vélista sopimusta, jossa asuntosaastéja sitoutuu
tekemé&an asuntoséastatilille talletuksia ensimméisen oman asunnon hankintaa varten. Asun-
tosdastosopimuksen keskeinen merkitys olisi edelleen siing, ettd asuntosééstajaksi ryhtyva si-
toutuu sééstdmaén tulevaa ensiasuntoa varten. Poiketen voimassa olevan ASP-lain 4 §:std asun-
tosdéstosopimuksessa ei sovittaisi vastaantulolainasta. Lainasta ja sen yksityiskohdista sopimi-
nen on mahdollista vasta sdastdmisen loppuvaiheessa, kun on tiedossa, millainen ja mista asunto
on tarkoitus ostaa sekd asunnonostajan maksukyky ja saastot. Asuntosaastosopimuksen méaari-
telmén tdsmennyksella ei ole vaikutusta nykyisen sadnnoksen soveltamiskéytantéon.

Pykalan 4-6 kohdissa tdsmennettdisiin ehdotetussa laissa kaytettyja lainatyyppeja. Vastaantu-
lolainalla tarkoitettaisiin asuntolainaa, jonka luotonantaja myontaa asuntoséastajalle, kun asun-
nonostaja on tehnyt asuntosaastotilille riittavan maaran talletuksia ja lainan myontdmisen muut
edellytykset tayttyvat. Korkotukilainalla tarkoitettaisiin vastaantulolainaa, josta valtio maksaa
luotonantajalle korkohyvitysta ja valtiontakauslainalla vastaantulolainaa, johon on myoénnetty
valtiontakaus.
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2 Luku Asuntosaastaminen

3 8. Asuntosaastaja. Pykaldn 1 momentin mukaan asuntosaéstéjaksi voisi ryhtya 18—44-vuoti-
aana. lkéraja vastaa voimassa olevaa sdadnnosté.

Asuntosaastamisen aloittamisen edellytyksend olisi se, ettd henkil6 ei ole aiemmin hankkinut
asuntoa Suomesta tai ulkomailta. Kéytanndssa asuntosaastdjan vastuulla on antaa luottolaitok-
selle oikeat tiedot aiemmista omistuksista, jotka voivat vaikuttaa asuntosadstamisen aloittami-
seen. Aiemmin asunnon omistaneita koskeva rajaus koskisi vain asunnon vastikkeellisia saan-
toja eli kauppaa tai vaihtoa. Jos henkil® olisi vastikkeetta saanut omistukseensa asunnon esi-
merkiksi perintond tai testamentin nojalla, hén voisi edelleen aloittaa ehdotetussa laissa tarkoi-
tetun asuntosééstamisen. Asuntosadstamisen aloittamiseen ei vaikuttaisi se, onko henkild saanut
vastikkeetta omistukseensa koko asunnon tai madrdosan. On tilanteita, jossa esimerkiksi ala-
ikainen saa vastikkeetta omistukseensa asunnon ilman, ettd hanella on tosiasiallisia mahdolli-
suuksia kadyttdd asuntoa omana vakituisena asuntonaan tai toisaalta esimerkiksi luopua perin-
nosta. Tallaisessa tapauksessa ei ole kohtuullista, ettd han menettéisi kokonaan mahdollisuuden
aloittaa asuntosadstdminen ensiasuntoa varten. Vain tilanteessa, jossa henkil0 olisi vastikkeel-
lisesti hankkinut omistukseensa vahintdan 50 prosenttia asunnosta, asuntosaastamista ei voisi
aloittaa. Tama koskisi kaikkia tilanteita, myos sellaisia, joissa osa asunnosta on saatu vastik-
keetta. Olennaista olisi saannon vastikkeellisuus ja se, etta asunnosta hankitaan vahintdan puo-
let.

Taulukko 4. Vastikkeettomien ja vastikkeellisten saantojen vaikutus asuntosadstamisen aloitta-
miseen.

Vastikkeeton saanto Vastikkeellinen saanto Voiko aloittaa
asuntosaastamisen?

100 % omistusosuus - kylla

méaéradosa (esimerkiksi 1/2, 3/4), - kylla

myads yli puolet asunnosta

yli 50 % omistusosuus alle 50 % kylla

alle 50 % omistusosuus vahintdéan 50 % ei

Pykaldn 2 momentin mukaan asuntosaastdjaksi voisi ryhtya myos alle 18-vuotias, jos asun-
tosadstosopimuksessa sovitaan, ettd talletukset koostuvat holhoustoimilain 25 §:ssé tarkoite-
tuista, tallettajan omalla tyoll4 ansaitsemista varoista. Saannds vastaisi holhoustoimilain 25
8:5s8 sdddettyd ja nykyistd 15 vuotta tayttaneitd ASP-saastdjia koskevaa rajausta. Holhoustoi-
milain 2 §8:n mukaan alle 18-vuotias alaikainen henkil® on vajaavaltainen. Vajaavaltaisen talou-
dellisia ja muita laissa tarkoitettuja asioita hoitaa edunvalvoja, joka on paasaantdisesti hanen
huoltajansa. Lain 23 §:n mukaan vajaavaltaisella ei ole oikeutta itse vallita omaisuuttaan, eika
tehdd sopimuksia tai muuta oikeustoimia, jollei laissa toisin saadetd. Vajaavaltaisella on kuiten-
kin 25 §:n mukaan oikeus maarata siitd, mink& han on vajaavaltaisuuden aikana omalla ty6ll&an
ansainnut. Alaikdinen voi siis omatoimisesti avata pankkitilin ja tallettaa tilille sellaisia varoja,
jotka hén on ansainnut omalla tydll&an.

4 §. Asuntosaastamisen aloittaminen ja asuntosaastotalletukset. Pykalan 1 momentissa séé-
dettéisiin asuntosaastamisen aloittamisesta, joka tehtdisiin avaamalla asuntosaastétili. Tilin
avaamisen yhteydessa tehtdisiin asuntosaastosopimus, jossa asuntoséastaja sitoutuisi tekeméaan
talletuksia asuntosaastotilille ensiasuntoa varten.
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Pykélan 2 momentissa séadettdisiin talletusten vahimmaismaarasta. Asuntosaastotilille olisi
tehtava vahintdan kaksikymmentd kuukausittaista talletusta. 20 kuukauden vahimmaéisséasto-
ajan on tarkoitus vastata nykyista edellytysta talletuksista vahintdan kahdeksana vuosineljan-
neksend. Kuten nykyisin, nopeimmillaan talletukset voisi tehda hiukan yli puolessatoista vuo-
dessa. Talletuksia ei kuitenkaan tarvitsisi tehdd perakkaisind kuukausina, vaan saastamisessa
Vvoisi pitaé taukoja. Talletuksia voisi halutessaan myds tehdd enemmaén kuin vaaditut 20. En-
simmadinen talletus olisi pakollinen ja teht&va tilin avaamisen yhteydessé. Yhden pakollisen tal-
letuksen tarkoituksena on sitouttaa asuntosééstdjaa heti sdéstamisen alussa ja kannustaa myds
seuraaviin talletuksiin.

Pykalan 3 momentti sisaltdisi asetuksenantovaltuuden koskien tarkempia saannoksia asun-
tosaastosopimuksesta ja asuntosdastotalletuksen vahimmais- ja enimmaissuuruudesta. Asetus-
luonnos on hallituksen esityksen liitteena.

5 8. Talletuksille maksettava korko ja lisakorko. Asuntosaastotalletuksille maksettava korko
ja lisdkorko vastaisivat padpiirteittain nykyista lainsaddantdad. Pykéalan 1 momentissa saddettéi-
siin, etté luottolaitos maksaisi asuntoséastotalletuksille korkoa.

Pykaldn 2 momentin mukaan lainan mydntava luottolaitos maksaisi asuntosaéstdsopimuksen
mukaisen lisakoron, ellei sopimuksessa ole sovittu muuta lisékoron maksajasta. Tarkoitus ei
olisi, ettd asuntosaastésopimuksessa sovittaisiin siitd, kuka lisdkoron maksaa, mutta joissakin
vanhoissa asuntosaastosopimuksissa téllainen ehto voi olla.

Saanndsta tasmennettdisiin siten, ettd lisakoron maksamisen edellytyksena olisi asuntolainan
nostaminen. Jos talletukset tai asuntosaastajan muut varat riittavat asunnon ostamiseen, eika
tarvetta nostaa lainaa ole, lisikorkoa ei maksettaisi.

Jos asuntosaastosopimus siirrettaisiin talletusaikana toiseen luottolaitokseen, ottaisi vastaanot-
tava luottolaitos vastatakseen myds talletuksen siirtoajankohtaan asti kertyneen lisakoron. Vas-
taavasti lisakoron maksaisi lainan myontéva luottolaitos tilanteessa, jossa vastaantulolaina nos-
tettaisiin eri luottolaitoksesta kuin siitd, mihin asuntosaastttalletukset on tehty.

Jos kaksi asuntosaastajaa hankkii yhteisen asunnon erillisten saastésopimusten perusteella, li-
sékorko maksettaisiin erikseen kummallekin omien talletusten perusteella.

Lisdkorko maksettaisiin vain asunnon hankintaan kéytettéville asuntoséastotalletuksille. Jos
asuntosaastaja olisi saastOaikana tallettanut enemman kuin vaadittavat kymmenen prosenttia
asunnon hankintahinnasta ja haluaisi kdyttad osan talletuksista muuhun kuin asunnon rahoitta-
miseen, lisdkorko maksettaisiin vain niille talletuksille, jotka kaytetdan asunnon rahoittamiseen.
Mitd enemman lainansaaja kayttaa sadstdjadn asunnon ostamiseen, sitd pienempi tarvittava lai-
namaara ja sitd kautta asunnon ostajan velanhoitorasitus ja valtion maksettavaksi mahdollisesti
tulevat korkotukikustannukset ovat. Tavoitteena ei kuitenkaan ole kokonaan estdé ylimaardisten
talletusten kayttamista esimerkiksi ostettavan asunnon remontointiin tai muuhun tarkoitukseen.

Pykalan 3 momentissa saadettaisiin siita, etta lisdkorkoa maksettaisiin tallettamisen aloitusvuo-
delta ja tdmén jalkeen enintddn viideltd seuraavalta kalenterivuodelta. Jos asuntosaastdminen on
aloitettu ennen kuin asuntosaastdja on tayttanyt 18 vuotta, asuntosaastaja ja luottolaitos voisivat
kuitenkin sopia, ettd lisakorkoa maksetaan siltd vuodelta, jolloin asuntosaastéja tayttaé 18 vuotta
ja taman jalkeen enintdan viidelta seuraavalta kalenterivuodelta. Alle 18-vuotiaiden séastamét
summat ovat todenndkoisesti pienid, joten heti sadstdmisen ensimmaisilta vuosilta maksettava
lisdkorko jaisi monien kohdalla hyvin pieneksi.
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Pykalan 4 momentti sisdltaisi asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan asuntosaastotalletukselle
maksettavan koron suuruudesta ja lisakoron vahimmadis- ja enimmaismadarista saddettaisiin val-
tioneuvoston asetuksella. Asetusluonnos on hallituksen esityksen liitteend.

6 8. Asuntosaéstosopimusten yhdistaminen ja asuntosdastosopimukseen liittyminen.
Asunnon ostoa varten voitaisiin yhdistaa kaksi asuntosaastdsopimusta. Sopimusten yhdistami-
nen ei ole valttdmatonta, vaan kaksi asuntosastdjéa voivat ostaa yhteisen asunnon myaos erillis-
ten asuntoséastosopimusten perusteella. Sopimusten yhdistdminen on tarpeen esimerkiksi sil-
loin, kun asunnon osto tulee ajankohtaiseksi, mutta toinen asuntosaastajista ei ole viela talletta-
nut vaadittuja kuukausittaisia talletuksia.

Pykaladn 2 momentissa séadettdisiin asuntosadstosopimukseen liittymisesta. Asuntosééstosopi-
mukseen voisi liittyd uusi henkil®, joka ei ole aiemmin hankkinut asuntoa Suomesta tai ulko-
mailta. Sopimukseen liittyminen olisi mahdollista missé vain sd&stdmisen vaiheessa, mutta liit-
tymisen jalkeen asuntoséastotilille olisi tehtavé véahintaan yksi yhteinen talletus ennen asunnon
ostoa ja lainan nostamista. Sopimukseen liittymiselle ei olisi ikdrajaa. Sdanndksen tarkoituksena
on mahdollistaa esimerkiksi se, ettd pariskunta voi ostaa yhdessé tarpeitaan vastaavan asunnon,
vaikka vain toinen puolisoista olisi ollut asuntosééstéja. Liittyminen mahdollistaisi pariskun-
nalle yhteisen asuntosééstdmisen myds silloin, kun toinen puolisoista on tayttanyt 45 vuotta.
Toisin kuin nykyisessa sdannoksessa, sopimuksen liittymisen edellytyksend ei kuitenkaan olisi,
ettd henkilot ovat avioliitossa tai rekisterdidyssa parisuhteessa tai etta heilld olisi yhteinen lapsi.

7 8. Asuntosaastotalletusten jakaminen. Yhteisen asuntosadstosopimuksen tehneet asun-
tosaastajat voisivat sopia luottolaitoksen kanssa talletusten jakamisesta. Talletukset voidaan ja-
kaa puoliksi asuntosééstéjien kesken tai asuntosaastdjien haluamassa suhteessa. Kummallakin
olisi talloin erikseen oikeus tehdd oma asuntoséastésopimus ja jatkaa talletuksia silla edellytyk-
selld, ettei nosta talletusten jakamisen yhteydessé varoja muuhun tarkoitukseen.

Yhteisen sadstésopimuksen tehneet ovat saattaneet tehda vahimmaismaaraisia talletuksia eli tal-
lettaa voimassa olevan asuntosaastdasetuksen mukaisesti 150 euroa vuosineljanneksessé tai eh-
dotetun lain ja valtioneuvoston asetuksen mukaisesti 50 euroa kuukaudessa. Jos talletukset jae-
taan, yksittaiset sadstosummat ovat vahemmaén kuin asuntosadstétalletuksen vahimmaissuuruus.
Tallaisessa tilanteessa kummankin asuntosaastajan kohdalla vahimmaismaarainen talletus kat-
sottaisiin 4 §:n 2 momentissa tarkoitetuiksi kuukausittaiseksi talletukseksi.

8 8. Viliaikaisrahoitus. Ennen kuin vastaantulolainaan vaadittava sadstomaéra ja talletuskerrat
olisivat tdynn4, olisi asuntoséastajan mahdollista hankkia asunto véliaikaisrahoituksella menet-
tdmattd oikeuttaan asuntosaastojarjestelman tukimuotoihin, lisakorkoon, korkotukeen ja mak-
suttomaan valtiontakaukseen. Véliaikaisrahoituksen edellytykset vastaisivat nykyista lainsaa-
dantoa: valiaikaisrahoitukseen vaadittaisiin vahintdan puolet 4 §:ssé saddetyista talletuseristé ja
viisi prosenttia asunnon hankintahinnasta.

Pykalan 2 momentissa saadettéisiin, ettd véliaikaisrahoituksen edellytyksend olisi asuntoséés-
totalletusten jatkaminen, kunnes 4 §:ssd tarkoitetut 20 kuukausittaista talletusta on tehty ja 10
prosentin omarahoitusosuus saavutettu. Valiaikaisrahoituksesta sovittaisiin luotonantajan
kanssa. Véliaikaisrahoituksen tarkoituksena on, ettei asuntosadstdja menetd mahdollisuutta
saada asuntosaastojarjestelmadn kuuluvaa tukea esimerkiksi tilanteessa, jossa paatds asunnon
ostamisesta on tehtdva nopeasti ja vain pieni osa vaadittavista talletusméaérista tai -erista puut-
tuu.
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Pykélan 3 momentissa saddettaisiin valiaikaisrahoituksen aikarajasta. Véliaikaisrahoitus olisi
muutettava ehdotetussa laissa tarkoitetuksi vastaantulolainaksi viimeistadn kahden vuoden ku-
luessa asunnon ostosta. Aikarajan tavoitteena on kannustaa asuntosaastdjad kohtuullisessa
ajassa sadstamaan vaadittavat talletuserat. Asuntosédstosopimuksen purkautumisesta aikarajan
ylittyessa séadettdisiin ehdotetun lain 9 §:ssé.

9 8. Asuntosaastosopimuksen purkautuminen. Pykalassa sdédettéisiin niistd sadstdaikana ta-
pahtuvista muutoksista, joiden seurauksena asuntoséédstdsopimus purkautuisi ja asuntosaéstéja
menettaisi oikeutensa asuntosaastojarjestelmadn kuuluviin lisdkorkoon, korkotukilainaan ja
valtiontakaukseen. Pyké&la vastaisi voimassa olevan ASP-lain 9 8:a4, eik& muuttaisi oikeustilaa.

Pykélan 1 kohdan mukaan asuntosaéstotilille talletettujen varojen nostaminen ennenaikaisesti
eli muuhun kuin t&ssa laissa tarkoitetun ensiasunnon ostamiseen johtaisi asuntoséastésopimuk-
sen purkautumiseen. Asuntosaastamisen tavoitteena on, ettd henkilo sitoutuu sdastamaan pitka-
jannitteisesti asuntoa varten. Asuntosaéstotilia ei ole tarkoitettu muuhun saastamiseen. Tarkoi-
tus ei kuitenkaan ole estéa varojen nostoa, jos asuntosaéstajan tilanteessa varat tarvitaan muu-
hun. Asuntosadstdsopimuksen purkautumisen jalkeen asuntosaastaminen on mahdollista aloit-
taa alusta, mikali henkild tayttad edelleen asuntosaastdjalle 3 §:ssd saddetyt edellytykset eli ei
ole ylittanyt sadstamisen aloittamisen yldikarajaa tai hankkinut vastikkeellisesti asuntoa.

Pykalan 2 kohdan mukaan asuntosaastésopimus purkautuisi myds silloin, kun asuntoséaastaja
hankkii sééstbaikana vastikkeellisesti asunnon, eika kyse ole asuntosaastamisen jatkamiseen
tarkoitetusta valiaikaisrahoituksesta. Asuntosaastdmisen aloittamista koskevaa 3 §:4a vastaa-
vasti olennaista olisi se, onko asuntosééstéja hankkinut vastikkeellisesti vahintaan puolet asun-
nosta. Vastikkeeton saanto sadstdaikana esimerkiksi perintoné tai testamenttina ei vaikuttaisi
siihen, voiko asuntoséastaja jatkaa saastamisté ja saada téssa laissa tarkoitetun lainan ja valti-
ontakauksen. Jos vastikkeettomalla saannolla saadaan alle puolet asunnosta ja vahintaan puolet
ostetaan esimerkiksi toisilta kuolinpesén osakkailta, on ehdotetussa laissa tarkoitettu laina mah-
dollista saada kyseisen véhintaan 50 prosentin omistusosuuden rahoittamiseksi. Jos talletuksia
tai saastoja ei ole tarpeeksi tai asuntosadstajd muusta syysta rahoittaa vahintdédn 50 prosentin
osuuden kaupan muulla tavalla kuin vastaantulolainalla tai véliaikaisrahoituksella, asuntosaas-
tésopimus purkautuu.

Taulukko 5. Vastikkeettomien ja vastikkeellisten saantojen vaikutus asuntosaastamisen jatka-
miseen ja lainan saamiseen.

Vastikkeeton saanto Vastikkeellinen saanto Voiko jatkaa séastamista ja
saada lainan?
100 % omistusosuus - kylla
méaérdosa (esimerkiksi 1/2, 3/4), - kylla

myds yli puolet asunnosta

vahintdan 50 % omistusosuus alle 50 % kylla

alle 50 % omistusosuus véhintaan 50 % Voi saada lainan vastikkeetta
saadun asunnon loppuosan
hankkimiseen, mutta ei eri
asunnon ostamiseen.

59



Pykaldn 3 momentissa sdddettdisiin asuntosaastdosopimuksen purkautumisesta, kun asunto on
rahoitettu valiaikaisrahoituksella. Jos talletusten tekeminen keskeytyisi, eikd valiaikaisrahoituk-
sena myonnettyd asuntolainaa muutettaisi vastaantulolainaksi viimeistdan kahden vuoden kulu-
essa asunnon ostamisesta, asuntosaastoésopimus purkautuisi. Lainansaajalla ei olisi oikeutta
saada talletuksille maksettavaa lisdkorkoa, korkotukilainaa tai maksutonta valtiontakausta. Tar-
koituksena on ehkaist4 tilanne, jossa asuntosééstotilia ei suljeta, vaikka edellytyksia talletusten
tekemiseen ei ole, eikd lainansaajalla ole asunnon oston jalkeen tarvetta tai edellytyksié saada
korkotukea tai maksutonta valtiontakausta. Asuntoséastosopimuksen purkautuminen kahden
vuoden kuluttua valiaikaisrahoituksen myontamisestd selkiyttaisi oikeustilaa myds luoton-
myoéntdjan nakokulmasta, silla velvollisuus maksaa talletuksille korkoa ja lisdkorkoa paéttyisi
asuntosaastosopimuksen purkautumiseen. Asuntosadstosopimuksen purkautumisella ei olisi
vaikutuksia véliaikaisrahoituksena myonnettyyn asuntolainaan.

10 8. Asuntos&astotilin sulkeminen ja lisakoron maksuajankohta. Pykaldssé saddettéisiin
asuntosaastotilin sulkemisesta ja lisakoron maksamisen ajankohdasta. Asuntosaastotili suljet-
taisiin ja lisdkorko maksettaisiin asuntokaupan yhteydessa. Tilin sulkemisesta sadtamisen tar-
koitus on, ettéd sen jalkeen, kun asunto on ostettu, ei tilille enda voida saastaa rahaa, eika talle-
tuksille makseta korkoa. Luottolaitos huolehtisi tilin sulkemisesta.

Lisdkoron maksuajankohta aikaistuisi nykyisesté. Lisakorko olisi kaikissa tapauksissa kéytetta-
vissa asunnon oston rahoittamiseen, kun se maksettaisiin asuntosaastajalle lainan nostamisen ja
kaupanteon yhteydessa. Saannoksen tarkoituksena on ohjata luottolaitoksia myds siten, ettei
asuntosaastotilia suljeta tai varoja nosteta tililta ennenaikaisesti, vaan vasta asuntokaupan yh-
teydessa.

11 8. Talletussuojakorvaus. Talletussuojakorvausta koskeva pykalé vastaisi voimassa olevaa
sdannosta. Asuntosaastajalle maksettu rahoitusvakausviranomaisesta annetun lain (1195/2014)
5 luvussa tarkoitettu talletussuojarahastosta maksettu korvaus otettaisiin huomioon toisen luot-
tolaitoksen kanssa solmitun uuden asuntoséastésopimuksen omarahoitusosuutena silta osin ja
siten kuin korvatut talletukset olisi otettu huomioon alkuperéisen asuntosééstdsopimuksen mu-
kaisena omarahoitusosuutena. ASP-tilit kuuluvat talletussuojan piiriin, ja asuntosaastamista
voisi jatkaa toisessa pankissa myos luottolaitoksen mahdollisessa maksukyvyttomyystilan-
teessa. Pykalan 2 momentin mukaan asuntosaastotilille tehtyja talletuksia vastaanottanut talle-
tuspankki ja sen konkurssipesa olisivat velvollisia antamaan asuntosaastdjan tai Valtiokonttorin
pyynnosté tarvittavat tiedot asuntosaastotilista.

12 8. Verovapaus. S84nnos vastaisi voimassa olevaa ASP-lain 10 8:a4 silla erotuksella, ettd
sédannoksessa ei mainittaisi varallisuusverotusta, vaan viitattaisiin tuloverolakiin (1535/1992).
Luottolaitoksen asuntosaastotalletukselle maksama korko ja lisékorko eivat olisi tuloverolaissa
tarkoitettua veronalaista padomatuloa. Korosta ja lisakorosta ei mydskaan suoritettaisi korkotu-
lon lahdeverosta annetussa laissa (1341/1990) tarkoitettua l&hdeveroa.

3 Luku Vastaantulolaina ja korkotuki

13 8. Omarahoitusosuus ja vastaantulolainan suuruus. Asuntosadstotalletusten seké niille
suoritettavan koron ja lisdkoron yhteismadran olisi vastattava vahintddn kymmenta prosenttia
asunnon hankintahinnasta. Lisédkorko otettaisiin huomioon laskettuna kaupantekoajankohtaan
saakka. Saannos vastaisi nykytilaa silld erotuksella, ettd kaupantekoajankohta on tdsmallisempi
kuin voimassa olevassa laissa saddetty vastaantulolainan suuruudesta sopimisen ajankohta. Jos
kaksi asuntosaéstdjaa hankkisi asunnon yhdessd, lainamaara laskettaisiin asuntosaastotilien yh-
teenlaskettujen talletusten perusteella.
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Lainan madrad rajattaisiin asuntosaéstotalletusten perusteella, ja se olisi korkeintaan yhdeksén
kertaa asuntosdéstotalletusten méard. Vastaantulolainan maard ei kuitenkaan automaattisesti
olisi yhdeksén kertaa talletusten maara. Kéytannodssa luottolaitokset arvioivat sopivan lainamaa-
rén lainansaajan luottokelpoisuuden, maksukyvyn ja luottosopimukseen tarvittavien vakuuk-
sien sekd muun kokonaisharkinnan perusteella. Luotonantajalla on kuluttajansuojalain asunto-
luottoja koskevan 7 a luvun 11 § mukaan velvollisuus arvioida kuluttajan luottokelpoisuus en-
nen luottosopimuksen tekemista. Lain 13 §:n mukaan luotonantajan on mygs varmistettava, ettd
vakuudeksi annettavan asunto-omaisuuden arviointi tehdaan riippumattomasti ja perustuen luo-
tettaviin menetelmiin.

Pykalan 2 momentissa sdddettéisiin asunnon rahoitukseen kaytettavistd muista varoista. Asun-
tosdastotalletusten lisaksi olisi mahdollista kéayttad muita séastoja, jos asuntosaastéja ei olisi eh-
tinyt sadstéa koko 1 momentissa vaadittavaa kymmenen prosentin osuutta ennen asunnon ostoa.
Muut varat laskettaisiin osaksi 1 momentissa sdddettyd vaadittavaa omarahoitusosuutta. S&an-
noksen tarkoituksena on, ettei lainan saaminen jaa kiinni siitd, etté talletuksista puuttuu vain
vahan. Muita sadstdja voisi vapaasti kdyttaa asunnon rahoitukseen myds siind tapauksessa, ettéd
talletuksia on runsaasti. Muita varoja voisivat olla esimerkiksi osakesadsto- tai arvo-osuustilille
tai rahastoihin sééstetyt varat. Muita asunnon rahoitukseen kéytettévié varoja ei kuitenkaan otet-
taisi huomioon, kun lasketaan, kuinka paljon vastaantulolainaa voidaan myodntdd. Muut varat
siis vahentéisivat lainansaajan lainantarvetta, eivat kasvattaisi vastaantulolainan maérad. Saan-
nos vastaisi voimassa olevan ASP-lain 5 §:n 2 momenttia.

14 8. Korkotukilaina. Asuntosaastdsopimuksessa tarkoitettu vastaantulolaina voitaisiin myon-
t&& korkotukilainana tai niin sanottuna tavallisena asuntolainana. Jos laina myonnettéisiin kor-
kotukilainana, siihen ei olisi mahdollista yhdistdd muuta korkosuojausta valtion maksaman kor-
kotuen liséksi. Tavalliseen asuntolainaan lainansaajan olisi mahdollista valita haluamansa kor-
kosuojaus, jonka kustannuksista lainansaaja vastaisi itse. Lainan nostaminen tavallisena asun-
tolainana ei vaikuttaisi muihin asuntosaastojarjestelman elementteihin, eli lainansaaja olisi oi-
keutettu lisdkorkoon ja han voisi saada asuntolainaansa maksuttoman valtiontakauksen.

Pykalan 2 momentissa séadettdisiin rajoituksesta, jonka mukaan vastaantulolainaa ei voitaisi
myonta4 korkotukilainana, jos lainansaajalle maksetaan korkotukea valtion varoista samaan tar-
koitukseen muun kuin tdman lain nojalla. Rajoitus koskisi sellaisia ensiasunnon ostajia, joiden
on mahdollista saada korkotukilainaa asunnon ostoon muun kuin ehdotetun lain nojalla. Talla
hetkellad tallaisia korkotukilainoja voidaan myontad asunnon hankkimiseen kolttalain
(253/1995) 10 §:n 1 momentin 2 kohdan nojalla. Liséksi nuorelle viljelijalle voidaan myontaa
tukea korkotukena tai valtiontakauksena maatalouden rakennetuista annetun lain (1476/2007)
mukaisesti. Maatalouden rakennetuesta annetun valtioneuvoston asetuksen (265/2023) 17 8:n
mukaan myonnettdessa tukea korkotukena, hyvaksyttaviin kustannuksiin voidaan lukea maati-
lan asuinrakennus. Kaytannossa asuntosaastajan pitéisi paattad, mika on hanen tapauksessaan
tarkoituksenmukaisin tapa rahoittaa asunnon osto, jos hanen on mahdollista saada korkotukilai-
naa useamman kuin yhden lain nojalla.

Pykalan 3 momentti siséltdisi asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan korkotukilainan enim-
maismaarasta ja korkotuen maarasta saddettdisiin valtioneuvoston asetuksella. Korkotukilainaa
voisi saada korkeintaan asetuksessa sdadetyn enimmaismaaran verran. Enimmaismaarasta saa-
tdminen rajoittaisi suurimpien ensiasuntolainojen kokoa ja valtion korkotukikustannuksia.
Enimmaismaaran avulla voidaan ohjata korkotukilainoista lainansaajalle tulevaa hyétya siten,
ettd se kohdistuu niihin, joilla on tuelle suurin tarve. Jos ensiasunnon ostajalle voidaan maksu-
kyvyn ja muiden seikkojen perusteella myontdd enimméaisméaaréa suurempi laina, laina nostet-
taisiin ainakin osassa tapauksia tavallisena lainana, jonka mahdollisen korkosuojauksen kustan-
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nuksista lainansaaja vastaisi itse. Laina voitaisiin myontad my0s korkotukilainana enimmais-
maaraan saakka ja sen ylittavalta osalta lisalainana, kuten tallakin hetkella. Asetusluonnos on
esityksen liitteena.

15 8. Korkotukilainasta perittava korko ja muut kustannukset. Luotonantajan korkotuki-
lainasta perimén koron tulisi olla alempi kuin se korko, jota luotonantaja muuten perisi ensim-
maisen omistusasunnon hankkimista varten myonnettavésté vastaavasta lainoista. Pykélan 2
momentin mukaan luotonantajan perimat muut lainaan liittyvat kustannukset eivét saisi olla
korkeampia kuin muista vastaavista lainoista perittavat kulut. Saannoksilla tuettaisiin sité, etta
asuntosaastojarjestelmé olisi ensiasunnonostajan kannalta ennakoitava ja oikeudenmukainen.
Tavoitteena on estaa se, ettéd luottolaitos siirtéisi asuntosaastojarjestelmasta, esimerkiksi lisako-
rosta, johtuvia kuluja asuntosaéstéjien maksettavaksi tai ohjaisi korkeampien kulujen kautta en-
siasunnon ostajia pois asuntosaastojarjestelmén piirista. Lisaksi asuntolainaa hakeva voi laina-
tarjouksia kilpailuttaessaan vedota maksuja ja kuluja rajoittaviin sd&nnéksiin ja vertailla eri
luottolaitosten asuntolainatarjouksia myds niiden osalta.

16 8. Korkotukiaika. Korkotukea maksettaisiin enintddn kymmenelta lainavuodelta lainan tai
sen ensimmaisen erdn nostamisesta lukien. Kuten voimassa olevan ASP-korkotukilain 6 §:ssd,
korkotukiaikaa olisi rajoitettu kymmeneen ensimmaéiseen vuoteen. Korkotuen tarve ja merkitys
lainansaajalle ovat suurimmillaan laina-ajan alussa, jolloin lainan pddoma ja maksetut korot
ovat korkeimmillaan. Korkotukiaika laskettaisiin lainan tai sen ensimmaisen erén nostamisesta
my0s siind tapauksessa, ettd laina on korkotukiaikana siirretty toiseen luottolaitokseen.

17 8. Asunnon kayttd. Korkotukilainalla rahoitettua asuntoa tulisi kéyttaa lainansaajan vaki-
naisena asuntona. Asuntosaastojarjestelmén tarkoituksena on tukea omaan kéytt6on hankittavan
ensimmaisen omistusasunnon hankintaa. Asunnon pitéisi siten olla paésaantoisesti lainansaajan
omassa kaytdssa eli véestotietojarjestelmaan merkittynad asuinpaikkana. Omaa kayttoa ei olisi
esimerkiksi korkotukilainalla rahoitetun asunnon pitaminen vuokralla tai tyhjillaan.

Pykélan 2 momentissa saddettéisiin mahdollisuudesta kayttda asuntoa valiaikaisesti muuten
kuin omana asuntona. Laina-aikana asuntoa voisi vuokrata, pit4a tyhjilld&n tai muuten muussa
kuin lainansaajan omassa vakinaisessa asuinkdytdssa yhteensa enintdan kahden vuoden ajan.
Erityisté syyté ei vaadittaisi, eikd lainansaajan enaa tarvitsisi arvioida sitd, onko hanen tilantees-
saan kyse erityisesta syystd, jossa muu kuin oma kéytté olisi sallittua. Lainansaajalla ei olisi
velvollisuutta ilmoittaa muusta kaytdsta Valtiokonttorille tai luotonantajalle kahden vuoden ai-
kana. Kaytdnnossa sadnnos vastaisi nykyista oikeustilaa, silla Valtiokonttori ei ota vastaan il-
moituksia muusta kaytosta, arvioi muun kayton syité eiké esimerkiksi myoénnd lupaa vuokrata
asuntoa véliaikaisesti.

18 8. lImoitus asunnon kaytosta. Pykalan 1 momentissa saddettdisiin siitd, miten lainansaajan
tulisi toimia, kun asunnon muu kayttd ylittaisi 17 8:n 2 momentissa saadetyn kahden vuoden
enimmaisajan tai jos tiedossa on, ettd asunto siirtyy muuhun kayttéon pysyvasti. Lainansaajan
olisi ilmoitettava Valtiokonttorille, jos asuntoa pidet&dan vuokralla, tyhjilladn tai muuten muussa
kuin lainansaajan omassa kaytdssa sekd ajankohta, mistd lahtien asunnon kéyttdé muuttuu. 1I-
moituksen voisi tehdd milloin tahansa korkotukiaikana, myds 17:n 2 momentissa tarkoitettuna
aikana, jos lainansaajalle on selva, ettei asunto palaa enda hanen omaan kayttdonsa. limoitus
tulisi tehda viimeistaan silloin, kun asunto on ollut yhteensé kaksi vuotta muussa kuin lainan-
saajan kéytdssa. Jos lainansaaja ei tee ilmoitusta ja esimerkiksi jatkaa korkotukiaikana asunnon
vuokraamista toiselle, muu kaytté tulee esille Valtiokonttorin valvonnassa. limoituksen tarkoi-
tuksena on saataa yksinkertaisesta menettelystd, jolla lainansaaja voisi etukéteen huolehtia siita,
ettei lainalle perusteetta makseta korkotukea ja ettd han ei joutuisi Valtiokonttorin jalkikéateisen
valvonnan kohteeksi.
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Valvonnan perusteella korkotuki voidaan joka tapauksessa lakkauttaa ja perid takaisin sen jal-
keen, kun asunto on ollut muussa kaytossa pidempéan kuin kahden vuoden ajan. Lainansaaja
voisi siis omalla ilmoituksellaan lakkauttaa korkotuen maksun jo etukéteen. limoituksen jalkeen
korkotuen maksaminen lakkaisi pysyvasti, eikd asunnon kayttda enda valvottaisi. Korkotuen
lakkaaminen pysyvasti merkitsisi sitd, ettei lainansaaja voisi siirtdd korkotukilainaa toiseen
asuntoon tai saada myéhemmin uudelleen korkotukilainaa.

Pyké&lan 2 momentin mukaan korkotuen maksaminen lakkaisi alkaen siitd kuukaudesta, jolloin
asunto ei ole lainansaajan omassa kaytdssa. Luotonantaja saisi tiedon korkotuen lakkauttami-
sesta Valtiokonttorilta. Asunnon siirtyminen vuokrakayttéon merkitsee useimmissa tapauksissa
sitd, ettd lainansaajan tulee neuvotella lainan muutoksista luotonantajan kanssa.

19 8. Korkotukilainan siirtaminen toiseen luottolaitokseen. Korkotukilainan voisi korkotu-
kiaikana tai my6hemmin siirtaa toiseen luottolaitokseen. Siirretyn lainan korkotukiaika ei muut-
tuisi siirron yhteydessé, vaan se laskettaisiin myds siirron jalkeen lainan tai sen osan ensimmai-
sen erdn ensimmaisesta nostoajankohdasta.

Laina tulisi siirtd4 toiseen luottolaitokseen sellaisenaan. Jotta korkotukiaika ja muut lainan yk-
sityiskohdat pysyisivat samana, on korkotukilainan vastaanottavan luottolaitoksen saatava oi-
keat tiedot alkuperdisesta korkotukilainasta. Pyké&lan 4 momentin mukaan valtioneuvoston ase-
tuksella saddettéisiin tarkemmin uudelle luotonantajalle annettavista tiedoista. Asetusluonnos
on esityksen liitteené.

20 8. Korkotukilainan jakaminen. Pykaldssa séédettaisiin mahdollisuudesta jakaa korkotuki-
laina kahdeksi erilliseksi lainaksi. Lainansaajat voisivat jakaa jéljella olevan lainan puoliksi tai
sopia muista osuuksista. Lainansaajan omistusosuus uudesta korkotukilainalla rahoitetusta
asunnosta tulisi kuitenkin edelleen olla vahintaan puolet. Lainat tai toinen niista voidaan jaka-
misen yhteydessa myds muuttaa tavallisiksi asuntolainoiksi.

21 8. Korkotukilainan siirto uuteen omistusasuntoon. Pykéaldssa séadettaisiin mahdollisuu-
desta siirtdd ensiasuntoon myonnetty korkotukilaina seuraavaan asuntoon. Ensiasunto voidaan
myyda tai se voidaan esimerkiksi siirtaa vuokrakayttéon.

Pykalan 2 momentin mukaan, jos ensiasunto myydaéan, tulisi uusi korkotukilainalla rahoitettava
omistusasunto ostaa kahden vuoden kuluessa poiketen nykyisesta sadnnoksestd, jonka mukaan
asunto on ostettava kohtuullisessa ajassa. Kahta vuotta voidaan pit4a lainansaajan nakdkulmasta
riittdvana aikana uuden asunnon etsimiseen. Seuraavan asunnon léytyminen kohtuullisessa
ajassa kahden vuoden kuluessa on myds lainansaajan etu, silla véliaikana lainansaaja joutuu
maksamaan vahintaan lainan korkokulut ja mahdollisesti my6s lyhentdmaan lainaa. Jos tarpei-
den mukaista asuntoa ei kahdessa vuodessa ldytyisi, laina maksettaisiin takaisin ja lainansaaja
menettéisi mahdollisuuden korkotukilainaan.

22 8. Korkotukilainan ottaminen yksin vastattavaksi. Pyk&ldssa séadettéisiin tilanteesta,
jossa lainansaajilla on yhteinen korkotukilaina ja toinen lainansaajista haluaisi muuttaa pois yh-
teisestd kodista. Asuntoon jaava lainansaaja voisi lunastaa toisen osuuden asunnosta ja ottaa
lainan yksin vastattavakseen, jos han tayttad lainan myoéntdmisen muut edellytykset. Saannok-
sen on tarkoitus korvata voimassa olevan ASP-korkotukilain 10 §:n 1 momentin saannds, jossa
séadetdén korkotuen jatkumisesta silloin, kun asunto siirtyy uudelle omistajalle avio- tai perin-
tdoikeuden nojalla.

Jos toinen lainansaaja ottaisi korkotukilainan yksin vastattavakseen, lainaan ei sovellettaisi kor-
kotukilainan enimméaismadrdd koskevia sédannoksid. Korkotukilainasta luopuva lainansaaja
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puolestaan menettéisi pysyvésti mahdollisuuden korkotukilainaan. Asunnosta lhtevan lainan-
saajan osuus asunnosta olisi mahdollista ostaa myos tavallisella asuntolainalla, jolle ei makseta
korkotukea. Téssé tapauksessa kyse olisi korkotukilainan jakamisesta, josta sdadettéisiin ehdo-
tetun lain 20 §:ssé.

23 8. Korkohyvityksen maksaminen. Pykaldn 1 momentissa saddettéisiin siitd, ettd luotonan-
taja perisi korkotukilainan saajalta korkotukilainan koron ja korkotuen valisen erotuksen. Luo-
tonantaja ei siis saisi perid koko korkoa lainansaajalta ja hyvittaa erotusta vasta jéalkik&teen,
koska tama lisdisi tarpeettomasti lainansaajan lainanhoitorasitusta ja heikentéisi korkotuen vai-
kuttavuutta.

Pykélan 2 momentin mukaan Valtiokonttori paattéisi korkohyvityksen maksamisesta luotonan-
tajalle hakemuksen perusteella. Toisin kuin voimassa olevan lain mukaan Valtiokonttori tekisi
asiassa korkohyvityksen maksamista koskevan péaatdksen, johon voisi vaatia oikaisua.

Pykaldn 3 momentissa saadettaisiin siitd, etta luotonantajan tulisi toimittaa korkohyvityshake-
mus liitteineen Valtiokonttorille kdyttaen teknista rajapintaa, jolla pystytadan nykyista paremmin
varmistamaan korkotukitietojen oikeellisuus ja tehokas kasittely.

24 8. Korkotuen lakkaaminen. Pykalassé saédettdisiin siitd, milloin korkotuki lakkaisi, kun
kyse ei ole korkotukiajan paattymisestd. Korkotuen maksaminen korkotukiaikana lakkaisi, kun
korkotukilaina maksetaan takaisin seka silloin, kun laina erdantyy maksettavaksi. Muista laina-
aikana tapahtuvista muutoksista ja korkotuen jatkumisesta saéadettéisiin edelld 19-22 §:ssé.

25 8. Korkotuen lakkauttaminen ja takaisinperinta. Pykélassé sdédettéisiin tilanteista, joissa
Valtiokonttori voi paattdd korkotuen lakkauttamisesta ja takaisinperinnasta. Valtiokonttorin
paatos korkotuen lakkauttamisesta ja takaisinperinnasta perustuisi arvioon lainansaajan toimin-
nan moitittavuudesta.

Pyké&lan 1 momentin 1 kohdassa saddettéisiin siitd, ettd voitaisiin korkotuen suorittaminen lak-
kauttaa, jos lainansaaja on lainaa hakiessaan antanut olennaisesti virheellisid tietoja, salannut
lainan myontdmiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja tai kayttanyt asuntoaan muuhun kuin
omana vakinaisena asuntona pidempaan kuin kahden vuoden ajan ilmoittamatta siita Valtio-
konttorille. Lakkauttamisen lahtokohtana olisi se, ettei korkotukea maksettaisi aiheetta. S4annos
tulisi sovellettavaksi sellaisessa tapauksessa, jossa korkotukilainaa ei olisi alun perin myén-
getty, jos kaikki tiedot ja olennaiset seikat olisivat olleet luotonantajan ja Valtiokonttorin tie-
0ssa.

Pykalan 1 momentin 2 kohdan mukaan korkotuki voitaisiin lakkauttaa, jos lainansaaja on kayt-
tanyt asuntoaan muuhun kuin omana vakinaisena asuntona pidempéan kuin kahden vuoden ajan
ilmoittamatta siitd Valtiokonttorille.

Pyké&lan 2 momentin mukaan lainansaaja voitaisiin lakkauttamisen yhteydessa velvoittaa suo-
rittamaan takaisin valtion maksama korkotuki kaksinkertaisena. Korkotuki voitaisiin Valtio-
konttorin harkinnan perusteella peria takaisin myds ainoastaan maksetun suuruisena. Myonne-
tyn edun tai tuen takaisinperintaa, sille perittdvaa vuotuista korkoa voidaan pitaa lahinna perus-
teettomasti saadun edun palautuksena. Takaisinperinndssa on lahtokohtaisesti kyse siitd, ettd
maksetut tuet tarkistetaan jélkik&teen vastaamaan sit4, milla tavalla tuen saaja on toiminnassaan
tayttanyt myonnettyjen tukien maksamiselle asetetut ehdot.

Pykaldn 3 momentin mukaan korkotuen lakkauttamista koskeva paatos olisi tdytantoonpanta-
vissa ilman lainvoimaa. Ehdotetun lain 45 §:n mukaan korkotuen takaisinperintddn koskevan
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paatoksen muutoksenhaku tapahtuisi oikaisuvaatimuksen ja valitusoikeuden kautta. Pa&tokseen
saisi hakea oikaisua siten kuin hallintolaissa sdédetadn. Oikaisuvaatimukseen annettuun paatok-
seen saisi hakea muutosta valittamassa hallintotuomioistuimeen siten kuin oikeudenkéynnista
hallintoasioissa annetussa laissa sdédetaan.

Mikéli korkotuen lakkauttamista koskevasta péatoksestd valitetaan, voi paatoksen lainvoi-
maiseksi tulemisessa kestéa useita vuosia. Tallin korkotuki tulisi maksettavaksi koko muutok-
senhaun ajan. Sekd lainansaajan ettd Valtiokonttorin ndkdkulmasta olisi raskaampi vaihtoehto
se, ettd lakkauttamisen jalkeen maksettuja korkotukia perittdisiin asiakkaalta jalkikéteen. Jos
lainansaajan oikaisuvaatimus tai valitus hyvaksyttdisiin ja Valtiokonttorin paatos lakkauttami-
sesta kumottaisiin, maksettaisiin korkotuet lainansaajalle jalkikateen. Takaisinperintaa koskeva
paatos olisi oikeudenkdynnisté hallintoasioissa annetun lain (808/2019) 122 §:n mukaisesti tay-
tdntddnpantavissa vasta sitten, kun paatds on saanut lainvoiman.

4 LLuku Valtiontakaus ensiasuntoon

26 §. Valtiontakaus. Pykaldssa séadettaisiin ensiasuntolainaan myonnettévésté valtion toissi-
jaisesta téytetakauksesta, josta ei perittdisi takausmaksua. Valtiontakaus syntyisi ilman erillista
hakumenettelya suoraan lain nojalla, kun lainansaaja lainasopimusta tehtéessa ilmoittaisi luo-
tonantajalle haluavansa lainalleen valtiontakauksen. Valtiontakauksen ottaminen olisi vapaaeh-
toista, eli luottolaitos ja lainansaaja voisivat sopia, etta lainan vakuutena on muu kuin valtion-
takaus silloin, kun asunnon vakuusarvo ei riita lainan vakuudeksi.

Jos lainansaajia on kaksi, tdytyy molempien olla asuntosééstdjia, jotta vastaantulolainaan myon-
nettdva valtiontakaus on maksuton ja laina voisi olla yhteinen. Jos vain toinen lainansaajista on
asuntosaastaja, lainansaajille myonnettaisiin erilliset lainat, ja vain asuntosaastdjan olisi mah-
dollista saada vastaantulolaina ja maksuton valtiontakaus.

Valtiontakaus voitaisiin myontaa riippumatta siitd, onko asuntolaina myonnetty korkotukilai-
nana. Valtiontakauslainana myonnettyyn vastaantulolainaan voitaisiin liittd4 korkosuojaus sa-
moilla edellytyksilla kuin t&lla hetkella omistusasunnon takauslainaan, josta maksetaan takaus-
maksu. Korkosuojauksesta lainansaajalle tulevat kulut eivét voi sisdltya lainan marginaaliin
eiké niita lisatd lainan pddomaan. Kustannukset voidaan maksaa kerralla tai osissa, mutta mak-
sun tulee olla vastaantulolainan kuukausierasta erillinen. Erillisten korkosuojauskustannusten
tarkoitus on varmistaa, ettd lainansaaja hahmottaa korkosuojauksesta tulevat kustannukset ja
voi vertailla niitd valtion maksuttomaan korkokattoon ennen lainan nostamista. Valtiontakauk-
sen ei ole tarkoitus kattaa mitaén korkosuojauksesta aiheutuvia kuluja, koska maksullisessa kor-
kosuojauksessa on kyse luottolaitoksen liiketoiminnallisesti kannattavasta tuotteesta.

Pykaldn 2 momentissa saadettéisiin valtiontakauslainan lyhentdmisen ensisijaisuudesta, jos
asuntolainan tai asuntolainojen kokonaisméaaré on suurempi kuin valtiontakauslaina. T&sta olisi
otettava merkintd lainasopimukseen. Sédannoksen tarkoituksena on véhentéd valtion takauskor-
vausriskid, ja se vastaa voimassa olevan takauslain 2 §:n 4 momenttia.

27 8. Asuntolainan ensisijainen vakuus. Saannds vastaisi voimassa olevan takauslain 8 §:a4.
Asuntolainalla olisi oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistoon tai muu yhta turvaava esineva-
kuus. Kaytannossa ensisijaisena vakuutena olisi siis yleensd ostettu asunto. Muunkin riittdvan
turvaavan esinevakuuden kaytto olisi mahdollista esimerkiksi sellaisissa tilanteissa, joissa 0s-
tettava kiinteisto ei olisi vapaa rasitteista, vaan siihen kohdistuisi kiinnityksia asuntolainaa pa-
remmalla etuoikeudella.
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Vakuus ei saisi vastata omistusasuntolainaa paremmalla tai sen kanssa yhtd hyvalla etuoikeu-
della lainansaajan muista mahdollisista vastuista. Y leispanttaussitoumus ei siten olisi mahdol-
linen. Vakuuden olisi liséksi vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia vastuita
paremmalla etuoikeudella. S&annds rajaisi valtion takauskorvausriskia lainansaajan maksuky-
vyttomyystilanteissa. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole estdd vakuuden kayttamistd muidenkin
vastuiden vakuutena silloin, kun vakuuden arvo t&hén riittaa.

28 8. Valtion takausvastuu. Kun lainansaaja on maksukyvyton, valtio olisi luotonantajalle ra-
joitetusti vastuussa asuntolainan padomasta eli silta osin kuin suoritusta ei saada vakuudeksi
annetusta omaisuudesta. Maksukyvyttomyys todetaan kaytdnndssa joko ulosottoviranomaisen
toteamalla varattomuusesteella tai yksityishenkilon velkajarjestelyn tai muun insolvenssimenet-
telyn myontadmistd koskevalla paatoksella.

Pykaldn 2 momentin mukaan valtio olisi vastuussa pddomaosuuteen kohdistuvista koroista ja
viivastyskoroista korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaisesti siihen asti, kun luotonan-
taja saa suorituksen saamisistaan.

Pykalan 3 momentissa olisi saaddsviittaus takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettuun
yleislakiin, jonka takauksen erddntymista koskevia sdédnnoksia sovellettaisiin valtion toissijai-
sen tdytetakauksen erdantymiseen. Yleislain soveltaminen ei muuttaisi oikeustilaa, silla sité so-
velletaan tallakin hetkell& valtiontakauksiin niilt4 osin kuin takauslaissa ei muuta saédeté.

29 8. Valtiontakauksen suuruus. Pykalassa saadettaisiin rajauksista valtiontakauksen suuruu-
teen. Valtio on vastuussa luottolaitoksen myodntaman asuntolainan siitd osasta, joka vastaa enin-
t&an 90 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Valtiontakaus olisi enintdén 25 prosenttia asunto-
lainan kulloinkin jéljell4 olevasta pd&domasta. Valtio vastaisi samaan asuntoon kohdistuvien
asuntolainojen paaomasta enintaan 60 000 euroon asti. Pykéla vastaisi voimassa olevan takaus-
lain sdédnndksia. Asunnon vakuusarvoksi katsotaan talla hetkelld tavallisesti 70 tai 75 prosenttia
sen kdyvasta arvosta. Koska lainan suuruus voisi olla enintdén 90 prosenttia asunnon hankinta-
hinnasta, valtion takaus kattaisi myontohetkelld suurimmassa osassa ensiasuntolainoja 15-20
prosenttia lainan méaéarasta.

Kuten tallakin hetkella valtiontakauksen 60 000 euron enimmadismaara tarkoittaisi sita, etté val-
tiontakaus eri riitd lisdvakuudeksi suurimmissa lainoissa. Jos kaksi lainansaajaa on ostamassa
yhteista asuntoa ja nostaa esimerkiksi enimmaismaaran 345 000 euroa korkotukilainaa, valtion-
takauksen enimmaismaaré ei riitd kattamaan tarvittavia lisdvakuuksia. Asunnon hinta voisi kor-
kotukilainalla rahoitettaessa olla korkeintaan 383 333 euroa, jolloin asunnon vakuusarvo (70 %)
olisi 268 333 euroa ja lisdvakuuden tarve lainan myéntohetkelld 76 667 euroa. Valtiontakauk-
sen 60 000 euron enimmaismadra ohjaisi suurimpia lainoja pois valtiontakauksen piirista. Lai-
nansaajan ja luotonantajan nakdkulmasta muu takaustuote olisi néissa tilanteissa selkedmpi ja
joustavampi tapa kattaa tarvittavat lisdvakuudet. Jos lainansaajalle olisi tarkeda saada lainaansa
maksuton valtiontakaus, enimmaismaéra ohjaa lainansaajaa ottamaan pienemmaén lainan.

30 §. Valtiontakauslainan siirto uuteen omistusasuntoon. Ensiasuntoon myonnetty valtion-
takauslaina voitaisiin korkotukilainan tapaan kéyttaa seuraavan omistusasunnon hankinnan ra-
hoittamiseen. Valtiontakauslaina siirrettéisiin sellaisenaan eli lainamé&ara ei voisi nousta. Ensi-
asunto voidaan myyda tai se voidaan esimerkiksi siirtda vuokrakayttoon.

Lainansaajalla voisi olla kerrallaan vain yksi omassa kaytdssa oleva asunto, joka on rahoitettu

valtiontaka_uslainalla. Valtiontakaus ei Ia_kkaisi, vaikka _takauslainoite_:ttu asunto annettqisiin
my6hemmin vuokralle, mutta uuteen omistusasuntoon ei ole mahdollista saada takauslainaa,
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ellei aiempaa takauslainaa siirreta uuteen asuntoon. Vuokrakayttdon jaavan asunnon laina tulisi
talldin kaytdnndssa neuvotella uudelleen luotonantajan kanssa.

Pykaldn 2 momentin mukaan, jos ensiasunto myydéaan, tulisi uusi valtion takaamalla lainalla
rahoitettava omistusasunto ostaa kahden vuoden kuluessa poiketen nykyisestad saannoksestd,
jonka mukaan asunto on ostettava kohtuullisessa ajassa. Kahta vuotta voidaan pitéa lainansaajan
nakokulmasta riittavand aikana uuden asunnon etsimiseen. Seuraavan asunnon |gytyminen koh-
tuullisessa ajassa kahden vuoden kuluessa on myds lainansaajan etu, silld véliaikana lainansaaja
joutuu maksamaan véhintaan lainan korkokulut ja mahdollisesti myds lyhentdamaan lainaa. Jos
tarpeiden mukaista asuntoa ei kahdessa vuodessa l6ytyisi, laina maksettaisiin takaisin ja lainan-
saaja menettdisi mahdollisuuden maksuttomaan valtiontakaukseen.

Lainansaajalla olisi joka tapauksessa mahdollisuus saada lainaansa maksullinen valtiontakaus.
Pykélan 3 momentissa séédettaisiin siita, ettd alkuperdisen valtiontakauslainan lisaksi tai sijaan
otettavan asuntolainan maksullisesta valtiontakauksesta sd&detadn asuntolainan valtiontakauk-
sesta annetussa laissa (/).

31 8. Valtiontakauslainan jakaminen. Valtiontakauslaina voitaisiin jakaa kahdeksi erilliseksi
lainaksi, jotka lainansaajat voivat kayttdd oman asunnon hankinnan rahoittamiseen. Laina voi-
taisiin jakaa puoliksi tai lainansaajien haluamassa suhteessa. Lainansaajan omistusosuus uu-
desta valtion takaamalla lainalla rahoitetusta asunnosta tulisi kuitenkin edelleen olla vahintdan
puolet.

Jos lainansaaja nostaisi lisaa valtion takaamaa asuntolainaa uuden asunnon hankkimisen yhtey-
dessd, ei uusi valtiontakaus olisi maksuton. Jos lainansaaja haluaa yhden asuntolainan, taytyy
h&nen nostaa kokonaan uusi laina ja jos kyseessa on valtiontakauslaina, maksaa takausmaksu
koko valtiontakauksen maarasta. Pykalan 2 momentissa saadettaisiin siitd, etta alkuperaisen val-
tiontakauslainan liséksi tai sijaan otettavan asuntolainan valtiontakauksesta saddettdisiin asun-
tolainan valtiontakauksesta annetussa laissa (/).

32 8. Luotonantajan velvollisuudet. Valtion takausvastuun edellytyksend olisi se, ettd luoton-
antaja huolehtii takauksen kohteena olevasta lainasta endotetun lain, hyvéan luotonmyoéntdtavan
ja hyvan pankkitavan mukaisesti. Sadnnos vastaisi voimassa olevan takauslain 10 §:44 muuta-
min tdsmennyksin. Saannokseen lisattaisiin hyva luotonmydntétapa. Lain noudattamiseen si-
sédltyy myos lain nojalla annettujen sdédnndsten ja madraysten noudattaminen, joten niita ei erik-
seen mainittaisi.

Pykélan 2 momentin mukaan luotonantaja olisi edelleen velvollinen valvomaan valtion etua
valtiontakauksen aikana, kun asuntolainan vakuutena oleva omaisuus muutetaan rahaksi. Saan-
noksen tarkoituksena on hallita valtion riskid vakuuden realisointitilanteessa. Valtion ja luoton-
antajan molempien etu on, ettd vakuutena olevan asunnon myynnistd saadaan mahdollisimman
korkea hinta.

33 8. Varojen kohdentaminen. Asunnon myynnistd kertyneet varat olisi kohdennettava ensin
myynnistad aiheutuneille kuluille, viivastyskorolle ja korolle ja viimeksi lainan paaomalle.
Myynnista aiheutuvilla kuluissa tarkoitetaan ainoastaan vakuuden realisoimisesta aiheutuvia
kuluja, ei luotonantajan omia, kuten korkosuojauksen purkamisesta aiheutuvia, kuluja, jotka
eivat kuuluu valtion takausvastuun piiriin.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin tilanteesta, jossa lainansaajalla olisi seka valtiontakauslai-
naa ettd muuta asuntolainaa. Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismaéra on suurempi

67



kuin valtion takaama laina, vakuutena olevan omaisuuden myynnista saatava tuotto olisi kay-
tettava ensisijaisesti kattamaan takauslainan osuus lainoista. Tasta olisi otettava merkinta laina-
sopimukseen. Saannds vastaisi voimassa olevan takauslain 10 §:n 3 momenttia.

34 8. Takauskorvauksen hakeminen ja maksaminen. Pykéldn 1 ja 2 momenteissa tdsmen-
nettaisiin takauskorvauksen hakemiseen ja maksamiseen liittyvad menettelyd. Voimassa olevan
lain sijaan maksaminen ja hakeminen sidottaisiin takauksen erdéntymiseen, ei lopulliseen me-
netykseen. Valtiokonttori maksaisi takauskorvauksen valtion varoista luotonantajan hakemuk-
sesta, joka olisi tehtdva kolmen kuukauden kuluessa takauksen erdantymisesté. Jos takauskor-
vausta haettaisiin myéhemmin kuin kolmen kuukauden kuluessa takauksen eraantymisesta, vii-
vastyskorkoa ei maksettaisi kolmen kuukauden aikarajan umpeuduttua ennen takauskorvausha-
kemuksen vireilletuloa. Tarkoitus on kannustaa luottolaitoksia hakemaan takauskorvauksia vii-
pymaétta ja ehkaista tilanteita, joissa viivéstyskorkoa ehtii kertyé pitkélta ajalta sen vuoksi, ettei
takauskorvausta ole haettu.

Pykaldn 3 momentin mukaan jos luotonantaja saisi takauskorvauksen maksamisen jalkeen pe-
rityksi lainansaajalta kertymaétta jadneitd lyhennyksié ja korkoja, sen tulisi tilittad takauskor-
vausta vastaava osuus valtiolle. Tilittdmisvelvollisuus koskee maksettua takauskorvausta koko-
naisuudessaan eli myods korkoja ja viivastyskorkoja.

Pykalan 4 momentin mukaan Valtiokonttori voisi paattaa jattaa suorittamatta takauskorvauksen
luotonantajalle tai alentaa korvauksen maéarad, jos luotonantaja olisi asuntolainaa mydntaessaan
tai laina-aikana olennaisesti jattanyt noudattamatta tassa laissa tai muualla laissa sdadettya, hy-
vaa luotonantotapaa tai hyvaa pankkitapaa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisité valtion
takauskorvausriskiéd. S&&nnos sisaltéisi tasmennyksid voimassa olevan takauslain 11 §:n 3 mo-
mentin vastaavaan séannokseen. Edellytyksend olisi, ettd kyseessa on luotonantajan olennainen
laiminlyonti tai muu moitittava menettely. Vahaisesta poikkeamasta, kuten enimmaislaina-ajan
vahdisesta ylittdmisesta takauskorvausta ei yleensa olisi tarkoituksenmukaista jattdd maksa-
matta. Saannokseen lisattdisiin viittaus hyvan pankkitavan lisdksi hyvéan luotonantotapaan.
Valtion edun loukkaaminen ei enda olisi takauskorvauksen maksamatta jattdmisen peruste,
koska sen arviointi ja osoittaminen voi olla kdytannossé vaikeaa. Sen sijaan luotonantajan me-
nettelyn tulisi lisatd valtion takauskorvausriskid. Esimerkiksi lainansaajalle myonnetty yleis-
panttaus kaikkien velkojen vakuudeksi olisi sadnndksessa tarkoitettu olennainen laiminlyonti.
Korvaus voitaisiin siten jattdd maksamatta tai sitd voidaan alentaa myds silloin, kun valtion etua
ei ole vield loukattu tai sitd ei voida osoittaa, mutta luotonantajan toiminta on ollut olennaisesti
lain vastaista ja lisannyt valtion takauskorvausriskié.

35 8. Takautumisoikeus. Valtiokonttorilla olisi oikeus perid lainansaajalta valtiontakauksen
perusteella luotonantajalle suoritettu korvaus seka télle takautumissaatavalle viivastyskorkoa
korkolain (633/82) 4 8:n 3 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suoritta-
misesta lukien. Valtion takautumisoikeudesta olisi tehtdva merkinté lainasopimukseen.

Pykalan 2 momentin mukaan Valtiokonttori voisi lainansaajan hakemuksesta paattaa, ettd 1 mo-
mentissa tarkoitettu korvaus lainansaajalta jatetdan periméttd, jos lainansaajan ei voida katsoa
kohtuudella selviytyvan maksuista terveydentilan, tyokyvyttomyyden, tyéttdmyyden tai muun
naihin verrattavan syyn vuoksi. Muu ndihin verrattava syy voisi olla esimerkiksi voimassa ole-
vassa laissa mainittu elatusvelvollisuus. Sadnndksen tarkoituksena on, etté valtio ei peri takaisin
korvausta silloin, kun se olisi lainansaajan tilanteessa kohtuutonta. Lisdksi takaisinperint voi
olla tuloksetonta ja perittavdan maaraan nahden epatarkoituksenmukaista, kun otetaan huomi-
oon takaisinperintdén liittyva hallinnollisen tydon mééara ja muut kustannukset.
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36 8. Valtiontakausten enimmaismaéara. Ehdotetun lain mukaiset valtiontakaukset eivat saisi
ylittaé valtion talousarviossa vahvistettua enimmaismaéraé. Valtion talousarvioon otetulla ta-
kausvastuiden enimméaismaaralla voitaisiin siten edelleen sd&nnelld takausvastuiden maaraa.
Ymparistoministerio paattaisi valtiontakausten enimmaismaéran jakautumisesta luotonantajien
kesken Valtiokonttorin esityksestd. S&annds vastaisi voimassa olevan takauslain 18 8:4a tekni-
sin muutoksin.

5 Luku Erindaiset sddnnokset

37 8. Laina-aika ja lyhennysvapaat. Korkotukilainan ja valtiontakauslainan laina-aika olisi
lainan myontohetkell& enintdén 25 vuotta lainan tai sen ensimmaisen erén nostamisesta lukien.
Myohemmin lyhennysvapaista tai esimerkiksi lainan lyhennystavasta johtuvat laina-ajan muu-
tokset olisivat mahdollista. Lainansaaja voisi siten halutessaan valita lyhennystavaksi tasaeran,
vaikka tarvittava laina-aika olisi lainaa myonnettéessa pisin mahdollinen eli 25 vuotta. Ehdo-
tettu muutos ei vaikuttaisi jo myénnettyjen ja nostettujen lainojen laina-aikaan.

Luotonantaja voisi laina-aikana lainansaajan pyynnostd myontéa yhteensa enintaan neljé vuotta
lyhennysvapaata. Yhtéjaksoista lyhennysvapaata voitaisiin kuitenkin myont&é enintdén kaksi
vuotta.

Jos laina siirretaan toiseen luottolaitokseen, enimmadislaina-aika laskettaisiin edelleen alkupe-
réisen lainan tai sen ensimmaisen eran nostamisesta. Mahdolliset mydnnetyt lyhennysvapaat ja
muut aiemmin laina-aikaan vaikuttaneet muutokset otettaisiin huomioon samaan tapaan kuin,
jos lainaa ei olisi siirretty.

38 8. Valtiokonttorin tehtavat. Valtiokonttorin tehtdvana olisi tdssa laissa tarkoitettuja asun-
tosadstamistd, korkotukea ja asuntolainan valtiontakausta koskeva neuvonta ja ohjaus seka nii-
hin liittyvan tiedon julkaiseminen ja raportointi. Sdannoksen tarkoituksena on kirjata lakiin Val-
tiokonttorin vakiintuneesti hoitamat tehtdvat. Valtiokonttori kasittelee tehtévié hoitaessaan lai-
nansaajien henkildtietoja. Henkil6tietojen kasittelyn oikeusperusteella on tietosuoja-asetuksen
6 artiklan 1 kohdan e alakohta eli kasittely on tarpeen yleista etua koskevan tehtdvan suoritta-
miseksi tai rekisterinpitajalle kuuluvan julkisen vallan kayttamiseksi.

Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohta edellyttad, ettd jasenvaltion lainsdadanndn on taytettava
yleisen edun mukainen tavoite ja oltava oikeasuhteinen silla tavoiteltuun oikeutettuun pdadmaa-
réan néhden. Asuntosadstamistd, korkotukilainoja ja valtiontakauslainoja koskevien tietojen jul-
kaiseminen ja raportointi palvelee lainsd&ddanndn toimivuuden ja koko jarjestelméan yhteiskun-
nallisen merkityksen arviointia seka tukee Valtiokonttorista annetun lain (305/1991) 2 8:n 1
momentin 5 kohdassa saddettya tehtévaa analysointi- ja raportointipalvelujen tuottamisesta val-
tioneuvostolle valmistelun ja paatoksenteon tueksi. Tietoja ei julkaista siten, ettd yksittaisten
lainansaajien tai lainojen tiedot olisivat tunnistettavissa. Lakiehdotus tayttéa siten tietosuoja-
asetuksen 6 artiklan 3 kohdan mukaiset vaatimukset saantelyn yleisen edun mukaisuudesta ja
oikeasuhtaisuudesta.

39 8. Valvontaviranomaiset. Ehdotetun lain noudattamista valvoisi padsaantoisesti Valtio-
konttori. Asuntosaastamista koskevan 2 luvun ja korkotukilainasta perittdvaa korkoa ja muita
kustannuksia koskevan 15 §:n noudattamista valvoisi kuitenkin Finanssivalvonta.

Finanssivalvonnalle on tdhan saakka kuulunut ASP-lain valvonta, jota vastaavan lain 2 luvun

valvonta kuuluisi Finanssivalvonnan tehtdviin myos jatkossa. Liséksi lainasta perittdvan koron
jamuiden kustannusten valvonta on luontevampaa Finanssivalvonnassa kuin Valtiokonttorissa,
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koska Valtiokonttorilla ei ole vertailutietoa muista asuntolainoista kuin ASP- ja valtiontakaus-
lainoista.

Finanssivalvonnan tiedonsaantioikeudesta s&adetd&n Finanssivalvonnasta annetun lain
(878/2008) 18 &:n 1 momentissa, jonka mukaan valvottavan ja muun finanssimarkkinoilla toi-
mivan on salassapitosadnndsten estamattd ilman aiheetonta viivytystd toimitettava Finanssival-
vonnalle sen pyytdmaét tiedot ja selvitykset, jotka ovat tarpeen Finanssivalvonnalle laissa saéde-
tyn tehtévan hoitamiseksi. Korkojen méaraa ja kustannuksia koskevan valvontasadnnoksen no-
jalla ei syntyisi luotonantajille uutta jatkuvaa raportointivelvoitetta, mutta sdannos takaisi Fi-
nanssivalvonnalle oikeuden saada tarvittaessa luotonantajilta tiedot 15 8:ssd saddettyjen lainasta
perittavien korkojen ja maksujen valvomiseksi.

Pykélan 2 momentin mukaan Valtiokonttori voisi kieltad luottolaitosta, joka rikkoo tamén lain
sédannoksid, jatkamasta tallaista menettelya tai kehottaa luottolaitosta korjaamaan menettelyaan.
Valtiokonttori voisi asettaa kiellon tai kehotuksen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta sééade-
taan uhkasakkolaissa (1113/1990).

40 8. Valtiokonttorin oikeus saada tietoja. Pykélassé saadettéisiin Valtiokonttorin oikeudesta
saada tietoja muilta viranomaisilta. Kyse olisi niisté tiedoista, jotka kertovat siitd, onko korko-
tukilainalla rahoitettu asunto lainansaajan omassa kaytossa vai esimerkiksi annettu vuokralle.
Tietoja ei ole saatavissa kootusti yhdeltdk&an viranomaiselta, vaan selvittdminen on tehtéva eri
rekisteri- ja viranomaistietoja yhdistamalla. Tiedonsaanti muilta viranomaisilta ei ole valttama-
tonta jokaisessa valvonta-asiassa, vaan osa valvonnasta voidaan tehdé perustuen luotonantajan
ja lainansaajan itsensa antamiin tietoihin.

Pykélan 1 momentin mukaan Valtiokonttorilla olisi salassapitosadnnosten estdamaétta oikeus
saada Digi- ja vaestotietovirastolta valvonnan suorittamista varten tarpeelliset henkilon osoite-
tiedot ja tiedot Kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston asukkaista.

Pykélan 2 momentin mukaan Valtiokonttorilla olisi salassapitosadnnosten estdamaétta oikeus
saada Maanmittauslaitokselta valvontaa varten henkilon osoitetiedot, kiinteiston ja rakennuksen
tunnistetiedot seka tiedot siitd, kuka omistaa kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston.

Valtiokonttorilla olisi oikeus saada tiedot myds sellaista lainansaajaa koskien, jolle on maaratty
vdestOtietojarjestelméstd ja Digi- ja vaestotietoviraston varmennepalveluista annetun lain
(661/2009) 36 §:ssé tarkoitettu turvakielto. Lain 36 §:n 3 momentin mukaan, kun turvakielto on
talletettu jarjestelméaan, kiellon kohteena olevan henkilon kotikunta, asuinpaikka, osoite ja muu
yhteystieto saadaan luovuttaa vain sellaiselle viranomaiselle, jonka oikeus ndiden tietojen ké&-
sittelyyn perustuu laissa tai sen nojalla sdadetyn tai maaratyn kiellon kohteena olevan henkilén
oikeutta tai velvollisuutta koskevan tehtavén, toimenpiteen tai toimeksiannon hoitamiseen. Tur-
vakielto koskee myds kiellon kohteena olevan henkilén omistuksessa tai hallinnassa olevan
kiinteiston, rakennuksen ja huoneiston yksilginti- ja sijaintitietoja, jos niit4 ei voida késitella
erillaén turvakiellon kohteena olevista tiedoista, kun kiellon kohteena olevan tietoja luovutetaan
vaestOtietojarjestelmasta.

Tiedot taydentaisivat muilta viranomaisilta saatavia julkisia tietoja, esimerkiksi Verohallinnon
tietoja verotettavasta padomatulosta. Padsaantoisesti verotusasiakirjat, jotka koskevat verovel-
vollisen taloudellista asemaa, sekd muut sellaiset verotusasiakirjat, joista ilmenee tunnistetta-
vissa olevaa verovelvollista koskevia tietoja, ovat salassa pidettavia (laki verotustietojen julki-
suudesta 1346/1999, 4 §). Tiedot valtionverotuksessa verotettavasta padomatulosta, joilla voi
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olla merkitysta asunnon ké&yton valvonnassa, ovat kuitenkin julkisia (laki verotustietojen julki-
suudesta, 5 8:n 1 mom. 2 kohta). Viranomaisen oikeudesta saada julkisia tietoja ei ole tarpeen
erikseen saataa.

Asunnon kaytdn valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot siséltavat lainansaajan henkil6tietoja.
HenkilGtietojen kasittelyn oikeusperusteella on tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan e ala-
kohta eli kasittely on tarpeen yleista etua koskevan tehtdvan suorittamiseksi tai rekisterinpité-
jalle kuuluvan julkisen vallan kayttdmiseksi.

Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohta edellyttad, ettd jasenvaltion lainsdaddanndn on taytettava
yleisen edun mukainen tavoite ja oltava oikeasuhteinen silla tavoiteltuun oikeutettuun padmaa-
rd&n néhden. Asuntosaastojarjestelmén tarkoitus on tukea omaan kéyttdon tulevan ensiasunnon
ostoa. Korkotukilainalla rahoitetun asunnon kayton valvonta kymmenen vuoden korkotukiai-
kana taht&a siihen, etté valtion korkotuki kohdistuu oikein eli ensiasunnon ostajan omassa kay-
tssa olevaan asuntoon. Valtion varoista ei ole tarkoitus tukea esimerkiksi asuntosijoitustoimin-
taa, vaan lainansaajan olisi ilmoitettava Valtiokonttorille asunnon siirtymisestd muuhun kéyt-
toon. Tiedonsaantioikeus on rajattu korkotukilainalla rahoitetun asunnon kéytén valvontaan.
Lakiehdotus tayttad siten tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohdan mukaiset vaatimukset s&an-
telyn yleisen edun mukaisuudesta ja oikeasuhtaisuudesta.

41 8. Lainansaajan velvollisuudet. Myos lainansaajalla olisi oman vastaantulolainansa ja silla
rahoitetun asunnon kayton osalta velvollisuus myotavaikuttaa valvonta-asian selvittamiseen.
Lainansaajan olisi annettava valvontaviranomaisille valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot ja
selvitykset.

42 8. Luotonantajan tiedonantovelvollisuus. Pykélédssa saadettaisiin tiedoista, jotka luottolai-
toksen on annettava Valtiokonttorille lainan myodntamisen jalkeen ja laina-aikana. Tiedot ovat
tarpeellisia lainansaajan yksil6imiseksi, korkotuen edellytysten tarkistamiseksi sekd Valtio-
konttorille kuuluvien tehtdvien, neuvonnan ja ohjauksen, raportoinnin ja tietojen julkaisemisen
seké valvontatehtavan hoitamiseksi.

Kuten edelld 38 ja 40 §:n perusteluissa on todettu, henkil6tietojen kasittelyn oikeusperusteena
on tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan e alakohta eli kasittely on tarpeen yleista etua kos-
kevan tehtavén suorittamiseksi tai rekisterinpitajalle kuuluvan julkisen vallan k&yttamiseksi.

Valtiokonttorille annettavia tietoja lainansaajasta olisivat nimi ja henkilétunnus, joiden avulla
lainansaaja on mahdollista yksiloida. Tiedot lainalla ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta,
lainasta, sen ehdoista ja laina-aikana tapahtuvista muutoksista ovat tarpeen sen arvioimiseksi,
onko korkotuki ja takauslaina mydnnetty tdmén lain sadnndsten mukaisesti. Tieto lainan erdan-
tymisesté tarvitaan esimerkiksi takauskorvaustilanteessa, jossa vaaditaan viivastyskorkoa seka
silloin, kun korkotuki lakkaa lainan eradntyessd, jolloin lainalle ei kerry endé korkoa vaan vii-
vastyskorkoa.

Pyké&lan 2 momentin mukaan luotonantajan tulisi toimittaa tiedot Valtiokonttorille kdyttaen tek-
nisté rajapintaa. Teknisen rajapinnan kayttdmisen tarkoituksena on, etta tiedot siirrettdisiin vii-
pymatta ja virheettémind. Luottolaitoksen velvollisuus antaa tiedot teknista rajapintaa kayttaen
vastaisi voimassa olevaa sadnndsta sahkoisen tiedonsiirtomenetelman kaytosta. Valtiokonttori
voisi edelleen antaa tarkempia méérayksié toimitettavasta tiedosta ja tietojen toimitustavasta.

43 8. Salassapito. Valtiokonttorin luotonantajalta 42 §:n nojalla saamat tiedot yksittdisen tun-
nistettavissa olevan lainansaajan korkotukilainasta tai valtiontakauksesta olisivat salassa pidet-
tavid. Julkisuuslain 24 8:n 1 momentin 23 kohdan mukaan asiakirjat, jotka sisaltavat tietoja
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henkilon vuosituloista tai kokonaisvarallisuudesta taikka tuen tai etuuden perusteena olevista
tuloista ja varallisuudesta taikka jotka muutoin kuvaavat hanen taloudellista asemaansa, ovat
salassa pidettdvia. Ei kuitenkaan ole selvad, ovatko yksittéistd lainansaajaa koskevat tiedot ky-
seisessd julkisuuslain sdédnnoksessa tarkoitettuja salassa pidettavia tietoja. Saantelyn selkeyden
vuoksi seka yksityisyyden ja henkil6tietojen suojan varmistamiseksi on perusteltua ja valttama-
tOnta saatéa siitd, ettd yksittaisté lainansaajaa koskevat Valtiokonttorin luottolaitokselta saamat
tiedot ovat salassa pidettavia.

Salassapidosta sdatamisen tarpeellisuutta ja suhdetta julkisuusperiaatteeseen ja julkisuuslakiin
on arvioitu luvussa 12 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys ja vaikutuksia yksityisyyden ja
henkilGtietojen suojaan luvussa 4.2.3 Vaikutukset perus- ja ihmisoikeuksiin.

44 §. Muutoksenhaku. Kaikkiin téssé laissa tarkoitettuihin Valtiokonttorin péatoksiin saisi
vaatia oikaisua. Oikaisuvaatimuksen etu verrattuna valitukseen on késittelyn kesto lainansaajan
ja luottolaitoksen nakdkulmasta. Oikaisuvaatimuksesta sdadetaan hallintolaissa (434/2003). Oi-
kaisuvaatimukseen annettuun paatokseen saisi hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen.
Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen saadetdan oikeudenkaynnista hallintoasioissa anne-
tussa laissa.

6 Luku Voimaantulo

45 8. Voimaantulo. Laki tulisi voimaan vuoden 2026 alusta alkaen. Samalla kumottaisiin asun-
tosaastopalkkiolaki (1634/1992), laki oman asunnon hankintaan mydnnettavien lainojen korko-
tuesta (639/1982), laki asuntosaastopalkkion maksamisesta vuosina 20092011 (483/2009) ja
laki asuntosaastopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993 tehdyissa asuntosaastésopimuk-
sissa (702/2001). Jos voimaantulon jalkeen muualla lainsdaddanndssa viitattaisiin kumottuihin
lakeihin, katsottaisiin viittauksen koskevan lakia asuntoséastojarjestelmasta.

46 8. Siirtymasaannokset. Pykaldn 1 momentin mukaan lakia asuntosééstopalkkion suoritta-
misesta ennen vuotta 1993 tehdyissd asuntosdastésopimuksissa (702/2001) sovellettaisiin
31.12.2027 asti. Tarkoitus on, ettd ne nykyiset asuntosaastajat, jotka ovat oikeutettuja asun-
tosadstopalkkioon, ehtisivat halutessaan hankkia ensiasunnon ASP-lainalla kahden vuoden siir-
tymaajan kuluessa. Palkkion maksaminen edellyttisi sitd, ettd asunnon kauppa tehdaan viimeis-
taan 31.12.2027. Vuoden 2028 alusta asuntosaastdpalkkiota ei maksettaisi, vaikka sadstaminen
olisi aloitettu ennen vuotta 1993.

Pykélan 2 ja 3 momenteissa saddettaisiin niista tilanteista, joissa uusi lainsd&danto ei tulisi kos-
kemaan olemassa olevia asuntosaastétileja ja lainoja. Lain 8 §:n 3 momentissa saddettyéa valiai-
kaisrahoituksen kahden vuoden aikarajaa ei sovellettaisi ennen tamén lain voimaantuloa myén-
nettyihin lainoihin. My&skaan lain 21 §:n 2 momentissa ja 30 8:n 2 momentissa saadettya kor-
kotuki- ja valtiontakauslainan siirtdmisen kahden vuoden aikarajaa ei sovellettaisi niihin, jotka
ovat myyneet ensiasunnon ennen tdma lain voimaan tuloa.

7.2 Laki asuntolainan valtiontakauksesta
1 8. Soveltamisala. Pykaldssa saadettaisiin ehdotetun lain soveltamisalasta. Lakia sovellettai-
siin yksityishenkil6ille myonnettavien omistusasuntolainojen valtiontakauksesta, kun kyse ei

ole asuntosaastGjarjestelmasta annetun lain mukaisen vastaantulolainan valtiontakauksesta.
Valtiontakauslainalla rahoitettavan asunnon on sijaittava Suomessa.
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2 8. Maaritelmat. Pyk&lan 1 kohdan mukaan asunnolla tarkoitettaisiin vahintadn puolta asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista, asuinkiinteistosta taikka asuinra-
kennuksesta, joka sijaitsee Kiinteistoa koskevan kéayttdoikeuden nojalla hallitulla alueella. Maa-
ritelmd vastaisi luottolaitoslain enimmaisluototussuhdetta koskevan 15 luvun 11 §:n 1 momen-
tin 1 kohdassa tarkoitettua hankittavan asuinhuoneiston mééritelmé&a. Jos osakkeet tai osuudet
eivat oikeuta tietyn asuinhuoneiston hallintaan esimerkiksi kiinteistbosakeyhtidssa tai -osuus-
kunnassa, kyse ei ole asunnosta. Méaaritelméan tdsmennyksell& ei ole vaikutusta nykyisen séan-
noksen soveltamiskaytantoon. Asunnon taytyy olla hankintahetkelld ympérivuotiseen asuin-
kayttoon sopiva. Asunnoksi ei siten katsota loma- tai vapaa-ajan asuntoa tai liiketilaa. Vakiin-
tuneen Valtiokonttorin ohjeistuksen mukaisesti asunnon yhteyteen voi liittya jokaista lainansaa-
jaa kohden yksi asunnon kéyttéa palveleva autopaikka silloin, kun se ostetaan samanaikaisesti
asunnon kanssa.

Pykélan 2 kohdassa méariteltéisiin luotonantaja, jolla tarkoitettaisiin luottolaitosta, joka myon-
taa asuntosaastajalle lainan ensiasunnon hankkimista varten. Tarkoituksena on kéyttaa kulutta-
jansuojalain asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen saéntelya koskevaa 7 a lukua vas-
taavaa termié luotonantaja silloin, kun on kyse asuntolainan myontdmisesta tai laina-aikana ta-
pahtuvista muutoksista.

Pykalan 3 ja 4 kohdissa tdsmennettaisiin ehdotetussa laissa kéytettyja lainatyyppeja. Omistus-
asuntolainalla tarkoitetaan asuntolainaa, jolla rahoitetaan lainansaajan omaan kaytt6én hankit-
tava tai rakennettava asunto. Omistusasuntolainaa ei myonnetd esimerkiksi sijoitusasunnon
hankkimiseen. Valtiontakauslainalla tarkoitetaan asuntolainaa, jolle on mydnnetty valtionta-
kaus.

3 8. Valtiontakaus. Pykéaldssa saadettaisiin omistusasuntolainaan myonnettévasta valtion tois-
sijaisesta taytetakauksesta. Valtiontakaus syntyisi ilman erillistd hakumenettelya suoraan lain
nojalla, kun lainansaaja lainasopimusta tehtaessa ilmoittaisi luotonantajalle haluavansa valtion-
takauksen lainalleen.

Valtiontakauslainaan olisi mahdollista liitt48 korkosuojaus samoilla edellytyksilld kuin tall&
hetkelld. Korkosuojauksesta lainansaajalle tulevat kulut eivat voi sisaltyd lainan marginaaliin
eiké niita lisatd lainan pddomaan. Kustannukset voidaan maksaa kerralla tai osissa, mutta mak-
sun tulee olla valtiontakauslainan kuukausierasta erillinen. Valtiontakauksen ei ole tarkoitus
kattaa mitdan korkosuojauksesta aiheutuvia kuluja, koska maksullisessa korkosuojauksessa on
kyse luottolaitoksen liiketoiminnallisesti kannattavasta tuotteesta.

Pykaldn 2 momentissa saddettéisiin valtiontakauslainan lyhentdmisen ensisijaisuudesta, jos
asuntolainan tai asuntolainojen kokonaisméaara on suurempi kuin valtiontakauslaina. lainan ly-
hennykset on kaytettavéa ensisijaisesti kattamaan takauslaina. Tasta olisi otettava merkinté lai-
nasopimukseen. Saannoksen tarkoituksena on vahentaa valtion takauskorvausriskid, ja se vastaa
voimassa olevan takauslain 2 §:n 4 momenttia.

4 §. Asuntolainan ensisijainen vakuus. S&annds vastaisi voimassa olevan takauslain 8 8:&a.
Asuntolainalla olisi oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistdon tai muu yhté turvaava esineva-
kuus. Kaytannossa ensisijaisena vakuutena olisi siis yleensa ostettu asunto. Muunkin riittavan
turvaavan esinevakuuden kayttd olisi mahdollista esimerkiksi sellaisissa tilanteissa, joissa 0s-
tettava kiinteistd ei olisi vapaa rasitteista, vaan siihen kohdistuisi kiinnityksia asuntolainaa pa-
remmalla etuoikeudella.
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Vakuus ei saisi vastata omistusasuntolainaa paremmalla tai sen kanssa yhta hyvélla etuoikeu-
della lainansaajan muista mahdollisista vastuista. Yleispanttaussitoumus ei siten olisi mahdol-
linen. Vakuuden olisi liséksi vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia vastuita
paremmalla etuoikeudella. S&annds rajaisi valtion takauskorvausriskia lainansaajan maksuky-
vyttomyystilanteissa. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole estdéd vakuuden kéyttamistd muidenkin
vastuiden vakuutena silloin, kun vakuuden arvo t&han riittaa.

5 §. Valtion takausvastuu. Kun lainansaaja on maksukyvyton, valtio olisi rajoitetusti luoton-
antajalle vastuussa asuntolainan pédaomasta eli siltd osin kuin suoritusta ei saada vakuudeksi
annetusta omaisuudesta. Maksukyvyttémyys todetaan kaytdnndssa joko ulosottoviranomaisen
toteamalla varattomuusesteella tai yksityishenkilon velkajarjestelyn tai muun insolvenssimenet-
telyn myontadmistd koskevalla paatoksella.

Pykalan 2 momentin mukaan valtio olisi vastuussa pddomaosuuteen kohdistuvista koroista ja
viivastyskoroista korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaisesti siihen asti, kun luotonan-
taja saa suorituksen saamisistaan.

Pykalan 3 momentissa olisi saaddsviittaus takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettuun
yleislakiin, jonka takauksen erdéntymistd koskevia sdadnndksia sovellettaisiin valtion toissijai-
sen tdytetakauksen erdantymiseen. Yleislain soveltaminen ei muuttaisi oikeustilaa, silla sité so-
velletaan tallakin hetkell& valtiontakauksiin niiltd osin kuin takauslaissa ei muuta saédeta.

6 8. Valtiontakauksen suuruus. Pykalassa saadettdisiin rajauksista valtiontakauksen suuruu-
teen. Valtio on vastuussa luottolaitoksen myontaman asuntolainan siitd osasta, joka vastaa enin-
t&&n 90 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Valtiontakaus olisi enintd&n 20 prosenttia asunto-
lainan kulloinkin jaljell4 olevasta pd&domasta. Valtio vastaisi samaan asuntoon kohdistuvien
asuntolainojen paaomasta enintaan 60 000 euroon asti. Pykala vastaisi voimassa olevan takaus-
lain saannoksia silla erotuksella, ettd omistusasuntolainojen enimmaisosuus olisi 90 prosenttia
asunnon hankintahinnasta. Enimmaisosuus olisi 5 prosenttiyksikkdad korkeampi kuin talla het-
kelld. Muutoksen my6td omistusasuntoon myénnettavien valtiontakauslainojen enimmaisosuus
vastaisi luottolaitoslaissa sdédettyd asuntolainan enimmaisluototussuhdetta. Tavoitteena on sel-
keyttaa valtiontakausjarjestelmaa seké lainaa mydnnettdessa ettd asunnonvaihtotilanteissa.

Kuten tallakin hetkella valtiontakauksen 60 000 euron enimmaismaara tarkoittaisi sita, etta val-
tiontakaus eri riita lisdvakuudeksi suurimmissa lainoissa. Valtiontakauksen 60 000 euron enim-
maismadra ohjaisi suurimpia lainoja pois valtiontakauksen piiristé. Lainansaajan ja luotonanta-
jan nédkokulmasta muu takaustuote olisi ndissa tilanteissa selkedmpi ja joustavampi tapa kattaa
tarvittavat lisdvakuudet. Jos lainansaajalle olisi tirkedd saada lainaansa maksuton valtiontakaus,
enimmaismaara ohjaisi lainansaajaa ottamaan pienemman lainan.

7 8. Takausmaksu. Valtiontakauksesta perittaisiin lainansaajalta luotonantajan valityksella lai-
nan tai sen ensimmaisen erén nostamisen yhteydessé takausmaksu, jonka suuruus on 2,5 pro-
senttia takauksen maéarastd. Takausmaksun perisi luotonantaja, ja se maksettaisiin Valtiokont-
torille. Pykala vastaisi omistusasuntolainoja koskevilta osin voimassa olevan takauslain 14 §:4a
ja takausmaksun méaéaraa koskien takausmaksuasetusta.

8 8. Valtiontakauslainan siirto uuteen omistusasuntoon. Omistusasuntoon myoénnetty valti-
ontakauslaina voitaisiin kdyttda seuraavan omistusasunnon hankinnan rahoittamiseen. Takaus-
lainalla rahoitettu omistusasunto voidaan myyda tai se voidaan esimerkiksi siirtdd vuokrakayt-
toon. Lainansaajalla voisi kuitenkin olla kerrallaan vain yksi omassa kdytdssa oleva asunto, joka
on rahoitettu valtiontakauslainalla. Valtiontakaus ei lakkaisi, vaikka takauslainoitettu asunto an-
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nettaisiin myohemmin vuokralle, mutta uuteen omistusasuntoon ei ole mahdollista saada ta-
kauslainaa, ellei aiempaa takauslainaa siirreta uuteen asuntoon. Vuokrakaytt6én jaavan asunnon
laina ja sen vakuudet tulisi talldin kaytanndssa neuvotella uudelleen luotonantajan kanssa.

Pykalan 2 momentin mukaan, jos asunto myydaan, tulisi uusi valtion takaamalla lainalla rahoi-
tettava omistusasunto ostaa kahden vuoden kuluessa poiketen nykyisestd sdéannoksesta, jonka
mukaan asunto on ostettava kohtuullisessa ajassa. Kahta vuotta voidaan pitad lainansaajan na-
kokulmasta riittdvana aikana uuden asunnon etsimiseen. Seuraavan asunnon loytyminen koh-
tuullisessa ajassa kahden vuoden kuluessa on myds lainansaajan etu, silla véliaikana lainansaaja
joutuu maksamaan véhintaan lainan korkokulut ja mahdollisesti my6s lyhentamaan lainaa. Jos
tarpeiden mukaista asuntoa ei kahdessa vuodessa ldytyisi, valtiontakauslaina maksettaisiin ta-
kaisin. Lainansaajalla olisi myéhemmin mahdollisuus saada lainaansa uusi maksullinen valti-
ontakaus.

Valtiontakaus voitaisiin myontaa myds sellaiseen olemassa olevaan lainaan, joka asunnonvaih-
totilanteessa kaytetadn seuraavan omistusasunnon rahoittamiseen. Lainansaaja voisi halutes-
saan saada valtiontakauksen koko sille asuntolainan maarélle, jonka han tarvitsee uuden asun-
non rahoittamiseen, vaikka aiempaa asuntoa ei ole rahoitettu valtiontakauslainalla.

Pykdlan 3 momentin mukaan takauslainan osuus uuden omaan kaytto6n hankitun asunnon han-
kintahinnasta voisi olla enintaan 90 prosenttia, vaikka aiemmin olisi sovellettu voimassa olevan
lain 85 prosentin enimmaisosuutta.

9 §. Valtiontakauslainan jakaminen. Valtiontakauslaina voitaisiin jakaa kahdeksi erilliseksi
lainaksi, jotka lainansaajat voivat kdyttdd oman asunnon hankinnan rahoittamiseen. Laina voi-
taisiin jakaa puoliksi tai lainansaajien haluamassa suhteessa. Lainansaajan omistusosuus uu-
desta valtion takaamalla lainalla rahoitetusta asunnosta tulisi edelleen olla vahintaan puolet.

10 8. Luotonantajan velvollisuudet. Valtion takausvastuun edellytyksena olisi se, etté luoton-
antaja huolehtii takauksen kohteena olevasta lainasta endotetun lain, hyvéan luotonmyoéntotavan
ja hyvan pankkitavan mukaisesti. S&4nnos vastaisi voimassa olevan takauslain 10 §:84 muuta-
min tdsmennyksin. Saanndkseen lisattaisiin hyva luotonmyontétapa. Lain noudattamiseen si-
sédltyy myos lain nojalla annettujen sdéédnndsten ja maardysten noudattaminen, joten niita ei erik-
seen mainittaisi.

Pyké&lan 2 momentin mukaan luotonantaja olisi edelleen velvollinen valvomaan valtion etua
valtiontakauksen aikana, kun asuntolainan vakuutena oleva omaisuus muutetaan rahaksi. S&an-
noksen tarkoituksena on hallita valtion riskid vakuuden realisointitilanteessa. Valtion ja luoton-
antajan molempien etu on, ettd vakuutena olevan asunnon myynnista saadaan mahdollisimman
korkea hinta.

11 8. Varojen kohdentaminen. Asunnon myynnista kertyneet varat olisi kohdennettava ensin
myynnistd aiheutuneille kuluille, viivéstyskorolle ja korolle ja viimeksi lainan p&domalle.
Myynnista aiheutuvilla kuluissa tarkoitetaan ainoastaan vakuuden realisoimisesta aiheutuvia
kuluja, ei luotonantajan omia, kuten korkosuojauksen purkamisesta aiheutuvia kuluja, jotka ei-
vét kuuluu valtion takausvastuun piiriin.

Pykalan 2 momentissa saddettdisiin tilanteesta, jossa lainansaajalla olisi seka valtiontakauslai-
naa ettd muuta asuntolainaa. Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismé&aré on suurempi
kuin valtion takaama laina, vakuutena olevan omaisuuden myynnistd saatava tuotto olisi kay-
tettdva ensisijaisesti kattamaan takauslainan osuus lainoista. Tasta olisi otettava merkinta laina-
sopimukseen. S&anngds vastaisi voimassa olevan takauslain 10 8:n 3 momenttia.
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12 §. Takauskorvauksen hakeminen ja maksaminen. Pykélan 1 ja 2 momenteissa tdsmen-
nettaisiin takauskorvauksen hakemiseen ja maksamiseen liittyvad menettelyd. VVoimassa olevan
lain sijaan maksaminen ja hakeminen sidottaisiin takauksen eraantymiseen, ei lopulliseen me-
netykseen. Valtiokonttori maksaisi takauskorvauksen valtion varoista luotonantajan hakemuk-
sesta, joka olisi tehtdva kolmen kuukauden kuluessa takauksen erdantymisesté. Jos takauskor-
vausta haettaisiin myohemmin kuin kolmen kuukauden kuluessa takauksen erédantymisesté, vii-
vastyskorkoa ei maksettaisi kolmen kuukauden aikarajan umpeuduttua ennen takauskorvausha-
kemuksen vireilletuloa. Tarkoitus on kannustaa luottolaitoksia hakemaan takauskorvauksia vii-
pymatta ja ehkaisté tilanteita, joissa viivastyskorkoa ehtii kertya pitkalta ajalta sen vuoksi, ettei
takauskorvausta ole haettu.

Pykaladn 3 momentin mukaan, jos luotonantaja saisi takauskorvauksen maksamisen jélkeen pe-
rityksi lainansaajalta kertymattd jadneita lyhennyksia ja korkoja, sen tulisi tilittad takauskor-
vausta vastaava osuus valtiolle. Tilittdmisvelvollisuus koskee maksettua takauskorvausta koko-
naisuudessaan eli myos korkoja ja viivastyskorkoja.

Pykalan 4 momentin mukaan Valtiokonttori voisi paattaa jattaa suorittamatta takauskorvauksen
luotonantajalle tai alentaa hyvityksen méaréa, jos luotonantaja olisi asuntolainaa myontéesséén
tai laina-aikana olennaisesti jattanyt noudattamatta tassa laissa tai muualla laissa sdédettyd, hy-
vaa luotonantotapaa tai hyvaa pankkitapaa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisatd valtion
takauskorvausriskia. Sdannds sisaltéisi tasmennyksid voimassa olevan takauslain 11 §:n 3 mo-
mentin vastaavaan saannokseen. Edellytyksena olisi, ettd kyseessa on luotonantajan olennainen
laiminlyonti tai muu moitittava menettely. Vahaisesta poikkeamasta, kuten enimmaislaina-ajan
vahdisesté ylittamisestd takauskorvausta ei valttdmétta ole tarkoituksenmukaista jattd4 maksa-
matta. S&annokseen lisdttéisiin viittaus hyvan pankkitavan liséksi hyvéén luotonantotapaan.
Valtion edun loukkaaminen ei enda olisi takauskorvauksen maksamatta jattdmisen peruste,
koska sen arviointi ja osoittaminen voi olla kdytannossa vaikeaa. Sen sijaan luotonantajan me-
nettelyn tulisi lisata valtion takauskorvausriskid. Esimerkiksi lainansaajalle myonnetty yleis-
panttaus kaikkien velkojen vakuudeksi olisi sdédnnoksessa tarkoitettu olennainen laiminlyonti.
Korvaus voitaisiin siten jattad maksamatta tai sita voidaan alentaa myds silloin, kun valtion etua
ei ole vield loukattu tai sitd ei voida osoittaa, mutta luotonantajan toiminta on ollut olennaisesti
lain vastaista ja lisannyt valtion takauskorvausriskia.

13 §. Takautumisoikeus. Valtiokonttorilla olisi oikeus peria lainansaajalta valtiontakauksen
perusteella luotonantajalle suoritettu korvaus seka télle takautumissaatavalle viivastyskorkoa
korkolain (633/82) 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suoritta-
misesta lukien. Valtion takautumisoikeudesta olisi tehtdva merkinta lainasopimukseen.

Pykalan 2 momentin mukaan Valtiokonttori voisi lainansaajan hakemuksesta paattaa, ettd 1 mo-
mentissa tarkoitettu korvaus lainansaajalta jatetadn perimattd, jos lainansaajan ei voida katsoa
kohtuudella selviytyvan maksuista terveydentilan, tyokyvyttémyyden, tyéttdmyyden tai muun
naihin verrattavan syyn vuoksi. Muu néihin verrattava syy voisi olla esimerkiksi voimassa ole-
vassa laissa mainittu elatusvelvollisuus. S&annoksen tarkoituksena on, ettd valtio ei peri takaisin
takauskorvausta silloin, kun se olisi lainansaajan tilanteessa kohtuutonta. Liséksi takaisinperinté
voi olla tuloksetonta ja perittdvaan maaraan nahden epatarkoituksenmukaista, kun otetaan huo-
mioon takaisinperintadn liittyva hallinnollisen tyon maéra ja muut kustannukset.

14 8. Laina-aika ja lyhennysvapaat. Valtiontakauslainan laina-aika olisi lainan myontohet-

kelld enint&dan 25 vuotta lainan tai sen ensimmaisen erdn nostamisesta lukien. Mydhemmin ly-
hennysvapaista tai esimerkiksi lainan lyhennystavasta johtuvat laina-ajan muutokset olisivat
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mahdollista. Lainansaaja voisi siten halutessaan valita lyhennystavaksi tasaerén, vaikka tarvit-
tava laina-aika olisi lainaa myonnettdessé pisin mahdollinen eli 25 vuotta. Ehdotettu muutos ei
vaikuttaisi jo myodnnettyjen ja nostettujen lainojen laina-aikaan.

Luotonantaja voisi laina-aikana lainansaajan pyynnostd myontéda yhteensa enintaan nelja vuotta
lyhennysvapaata. Yhtéjaksoista lyhennysvapaata voitaisiin kuitenkin myont&a enintdén kaksi
vuotta.

Jos laina siirretadn toiseen luottolaitokseen, enimmadislaina-aika laskettaisiin edelleen alkupe-
réisen lainan tai sen ensimmaisen eran nostamisesta. Mahdolliset myonnetyt lyhennysvapaat ja
muut aiemmin laina-aikaan vaikuttaneet muutokset otettaisiin huomioon samaan tapaan kuin,
jos lainaa ei olisi siirretty.

15 8. Valtiontakausten enimmaismaara. Ehdotetun lain mukaiset valtiontakaukset eivét saisi
ylittad valtion talousarviossa vahvistettua enimmaismaarad. Valtion talousarvioon otetulla ta-
kausvastuiden enimméaismaaralla voitaisiin siten edelleen sd&nnelld takausvastuiden maaraa.
Ymparistoministerio paattaisi valtiontakausten enimmaismaéran jakautumisesta luotonantajien
kesken Vaklti_okonttorin esityksestd. Saannos vastaisi voimassa olevan takauslain 18 §:aa tekni-
sin muutoksin.

16 8. Valtiokonttorin tehtavéat. Valtiokonttorin tehtdvana olisi ehdotetussa laissa tarkoitettua
asuntolainan valtiontakausta koskeva neuvonta ja ohjaus seka tiedon kerda@minen, julkaiseminen
ja raportointi. Saannoksen tarkoituksena on Kirjata lakiin Valtiokonttorin vakiintuneesti hoita-
mat tehtévét.

Valtiokonttori késittelee tehtévid hoitaessaan lainansaajien henkil6tietoja. Henkil6tietojen ka-
sittelyn oikeusperusteella on tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan e alakohta eli kasittely on
tarpeen yleistd etua koskevan tehtévan suorittamiseksi tai rekisterinpitdjalle kuuluvan julkisen
vallan kayttdmiseksi.

Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohta edellyttad, ettd jasenvaltion lainsd&ddanndn on taytettava
yleisen edun mukainen tavoite ja oltava oikeasuhteinen silla tavoiteltuun oikeutettuun pdamaa-
raan nahden. Valtiontakauslainoja koskevien tietojen julkaiseminen ja raportointi palvelee lain-
sdadannon toimivuuden ja koko jérjestelman yhteiskunnallisen merkityksen arviointia seka tu-
kee Valtiokonttorista annetun lain (305/1991) 2 §:n 1 momentin 5 kohdassa saadettya tehtavaa
analysointi- ja raportointipalvelujen tuottamisesta valtioneuvostolle valmistelun ja paatoksen-
teon tueksi. Tietoja ei julkaista siten, ettd yksittdisten lainansaajien tai lainojen tiedot olisivat
tunnistettavissa. Lakiehdotus tayttaa siten tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohdan mukaiset
vaatimukset séantelyn yleisen edun mukaisuudesta ja oikeasuhtaisuudesta.

17 8. Valvonta. Ehdotetun lain noudattamista valvoisi Valtiokonttori.

Pyké&lan 2 momentin mukaan Valtiokonttori voisi kieltdd luottolaitosta, joka rikkoo tdmén lain
sédannoksid, jatkamasta tallaista menettelyad tai kehottaa luottolaitosta korjaamaan menettelyaan.
Valtiokonttori voisi asettaa Kiellon tai kehotuksen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta séade-
tadn uhkasakkolaissa (1113/1990).

18 8. Lainansaajan velvollisuudet. Lainansaajalla olisi oman valtiontakauslainansa osalta vel-

vollisuus myo0tévaikuttaa valvonta-asian selvittdmiseen. Lainansaajan olisi annettava Valtio-
konttorille valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot ja selvitykset.
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19 8. Luotonantajan tiedonantovelvollisuus. Pykalassa saadettdisiin tiedoista, jotka luottolai-
toksen on annettava Valtiokonttorille valtiontakauslainan myontdmisen jalkeen ja laina-aikana.
Tiedot ovat tarpeellisia lainansaajan yksil6imiseksi, valtiontakauksen edellytysten tarkista-
miseksi ja Valtiokonttorille kuuluvien tehtavien, neuvonnan ja ohjauksen, raportoinnin ja tieto-
jen julkaisemisen seka valvontatehtdvan hoitamiseksi.

HenkilGtietojen kasittelyn oikeusperusteena on tietosuoja-asetuksen (2016/679) 6 artiklan 1
kohdan e alakohta eli kasittely on tarpeen yleistd etua koskevan tehtdvan suorittamiseksi tai
rekisterinpitajalle kuuluvan julkisen vallan kéyttamiseksi.

Valtiokonttorille annettavia tietoja lainansaajasta olisivat nimi ja henkil6tunnus, joiden avulla
lainansaaja on mahdollista yksiloida. Tiedot lainalla ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta,
lainasta, sen ehdoista ja laina-aikana tapahtuvista muutoksista ovat tarpeen sen arvioimiseksi,
onko takauslaina myonnetty tdmén lain sddnndsten mukaisesti. Tieto lainan erdantymisesté tar-
vitaan esimerkiksi takauskorvaustilanteessa, jossa vaaditaan viivastyskorkoa.

Pykalan 2 momentin mukaan luotonantajan tulisi toimittaa tiedot Valtiokonttorille kdyttaen tek-
nisté rajapintaa. Teknisen rajapinnan kayttdmisen tarkoituksena on, etta tiedot siirrettaisiin vii-
pymadtta ja virheettomind. Luottolaitoksen velvollisuus antaa tiedot teknisté rajapintaa kéyttéen
vastaisi voimassa olevaa sdénnosta sahkoisen tiedonsiirtomenetelmén kaytosté. Valtiokonttori
voisi edelleen antaa tarkempia méaarayksia toimitettavasta tiedosta ja tietojen toimitustavasta.

20 8. Salassapito. Valtiokonttorin luotonantajalta 19 8:n nojalla saamat tiedot yksittéisen tun-
nistettavissa olevan lainansaajan valtiontakauslainasta olisivat salassa pidettavia. Julkisuuslain
24 8:n 1 momentin 23 kohdan mukaan asiakirjat, jotka sisaltavat tietoja henkilén vuosituloista
tai kokonaisvarallisuudesta taikka tuen tai etuuden perusteena olevista tuloista ja varallisuudesta
taikka jotka muutoin kuvaavat hénen taloudellista asemaansa, ovat salassa pidettavia. Ei kui-
tenkaan ole selvaa, ovatko yksittdistd lainansaajaa koskevat tiedot kyseisessa julkisuuslain saén-
noksessa tarkoitettuja salassa pidettavia tietoja. Saantelyn selkeyden vuoksi seka yksityisyyden
ja henkil6tietojen suojan varmistamiseksi on perusteltua ja valttamatonté saataa siitd, etté yksit-
tdista lainansaajaa koskevat Valtiokonttorin luottolaitokselta saamat tiedot ovat salassa pidetta-
Via.

Salassapidon tarpeellisuutta ja suhdetta julkisuusperiaatteeseen ja julkisuuslakiin on arvioitu lu-
vussa 12 Suhde perustuslakiin ja sdatamisjarjestys ja vaikutuksia yksityisyyden ja henkil6tieto-
jen suojaan luvussa 4.2.3 Vaikutukset perus- ja ihmisoikeuksiin.

21 8. Muutoksenhaku. Ehdotetussa laissa tarkoitettuihin Valtiokonttorin p&atoksiin saisi vaatia
oikaisua. Saannds vastaa voimassa olevan lain 16 8:4a. Oikaisuvaatimuksen etu verrattuna va-
litukseen on kasittelyn kesto lainansaajan ja luottolaitoksen nédkékulmasta. Oikaisuvaatimuk-
sesta séadetaan hallintolaissa (434/2003). Oikaisuvaatimukseen annettuun paatdkseen saisi ha-
kea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen. Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen saéde-
taan oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetussa laissa.

22 8. VVoimaantulo. Laki tulisi voimaan vuoden 2026 alusta alkaen. Samalla kumottaisiin omis-
tusasuntolainan valtiontakauksesta annettu laki (204/1996, jaljempéana kumottu laki). Jos voi-
maantulon jalkeen muualla lainsdadanndssa viitataan kumottuun lakiin, katsottaisiin viittauksen
koskevan lakia asuntolainan valtiontakauksesta.

23 8. Siirtyméasaannos. Lain 8 8:n 1 momentissa saddettya valtiontakauslainan siirtdmisen kah-
den vuoden aikarajaa ei sovellettaisi niihin lainansaajiin, jotka ovat myyneet asunnon ennen
ehdotetun lain voimaan tuloa.
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8 Lakia alemman asteinen sdéntely

Voimassa olevat ASP-asetus, ASP-korkotukiasetus ja takausmaksuasetus on annettu kumotta-
vaksi esitettavien ASP-lain, ASP-korkotukilain ja takauslain asetuksenantovaltuuksien nojalla.
Lakien kumoaminen kumoaisi myds niissa olevien asetuksenantovaltuuksien nojalla annetut
asetukset.

Esityksessd ehdotetaan, etta osasta voimassa olevista ASP-asetuksen ja ASP-korkotukiasetuk-
sen saannoksistd saddettéisiin asuntosdastdjarjestelmastd annetussa valtioneuvoston asetuk-
sessa. Asetusluonnos on tdman esityksen liitteend.

Esityksen 1. lakiehdotuksen 4 § siséltad asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan valtioneuvoston
asetuksella voidaan satéa asuntosdastosopimuksesta ja asuntosaéstotalletuksen vahimmais- ja
enimmaissuuruudesta. Asetuksen 1 §:ssé séadettaisiin, etta asuntosaéstotilille voi tehdd kuukau-
sittain vahintaan 50 euron ja enintdan 1 500 euron talletuksen. Talletusten enimmais- ja vahim-
méaismaarat vastaisivat nykyisia.

Lakiehdotuksen 5 § siséltdd asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan asuntosééstotalletukselle
maksettavan koron suuruudesta ja lisdkoron vahimmais- ja enimmaismaérista saddetéan valtio-
neuvoston asetuksella. Asetuksen 2 §:n mukaan Asuntosaéstotililla oleville varoille maksettava
vuotuinen korko olisi yksi prosentti vuodessa ja lisdkorko vahintdan kaksi ja enintaan neljé pro-
senttia. Myds koron ja lisdkoron maérat vastaisivat voimassa olevia maéria.

Lakiehdotuksen 14 § sisaltdd asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan korkotukilainan enim-
maismadrasté ja korkotuen méadrasta sdédetddn valtioneuvoston asetuksella. Asetuksen 3 8:ssé
séédettéisiin, ettd yhdelle lainansaajalle myonnettdvan korkotukilainan enimmaisméaara olisi
230 000 euroa. Jos kaksi asuntosédastdjaa hankkisi asunnon yhdessa, myodnnettavan korkotuki-
lainan enimméaismaéré asuntoa kohden olisi kuitenkin 345 000 euroa. Enimmaismaérat vastaa-
vat nykyisia Helsingissa sijaitsevat asunnon enimmaismaaria. Alueellisista enimmaismaarista
luovuttaisiin. Asetuksen 4 §:n mukaan korkotukea maksettaisiin 70 prosenttia korkotukilainasta
perittdvan koron siita osasta, joka ylittda 3,8 prosenttia lainan jaljella olevasta padomasta.

Lakiehdotuksen 19 § sisaltaa asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan valtioneuvoston asetuk-
sella saadetdan tarkemmin uudelle luotonantajalle annettavista tiedoista, kun vastaantulolaina
siirretdan toiseen luottolaitokseen. Lainan siirron yhteydesséa lainan aiemmin myéntanyt luoton-
antaja antaa uudelle luotonantajalle ne tiedot, joiden avulla voidaan varmistaa, etta laina siirtyy
identtisena luottolaitoksesta toiseen. Tiedoista saadettaisiin asetuksen 5 §:ssé.

Asuntosadstamisen aloittamisen edellytyksista, enimmaislaina-ajasta, lyhennysvapaista, lisdko-
ron suorittamisesta ja takausmaksun suuruudesta saddettéisiin lain tasolla, silla ne kuuluvat yk-
silon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteisiin. Muut voimassa olevat sdédnnokset asetuksissa
ovat joko vanhentuneita tai muuten sellaisia, ettd niita ei talldk&éan hetkell sovelleta.

9 Voimaantulo

Lakien on tarkoitus tulla voimaan vuoden 2026 alusta alkaen.

10 Toimeenpano ja seuranta

Ympéristoministerio ja Valtiokonttori arvioivat lakien toimivuutta ja seuraavat niiden vaikutuk-

sia asuntosadstdmiseen sekd korkotukilainojen ja valtiontakauksen suosioon ja maariin seka val-
tiontalouteen.
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11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista

Valtiovarainministeritssé on valmisteilla muutos Valtiokonttorista annettuun lakiin (305/1999).
Hankkeessa on tarkoitus saattaa ajan tasalle Valtiokonttorin tehtdvia ja niihin liittyvia tiedon-
saantioikeuksia. Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.11.2024 ja 1.1.2025. Jos Valtiokontto-
rin asuntosaastojarjestelméaan, vastaantulolainoihin ja valtiontakauksiin liittyvista tiedonsaanti-
oikeuksista muilta viranomaisilta sd&detdan jatkossa kattavasti Valtiokonttorista annetussa
laissa, ei samasta asiasta ole tarpeen s&atd ehdotettavassa lainsaadannossa.

11.2 Suhde talousarvioesitykseen
12 Suhde perustuslakiin ja saddtamisjarjestys

Asuntosaastojarjestelmalla ja asuntolainojen valtiontakauksella toteutetaan osaltaan perustus-
lain 19 §:n 4 momentissa saddettyé julkisen vallan tehtdvaa edistaa jokaisen oikeutta asuntoon
ja tukea asumisen omatoimista jarjestdmista. Ehdotettu lainsd&dantd on merkityksellistd myds
perustuslain 10 §:n 1 momentin turvaamien yksityiseldman ja henkilGtietojen suojan, 12 8:n §
momentissa saddetyn julkisuusperiaatteen, asetuksen antamista koskevan 80 §:n seka 15 §:ssé
sdadetyn omaisuudensuojan kannalta.

12.1 Tiedonsaantioikeudet, tietosuoja ja salassapito

Valtiokonttorin tiedonsaantioikeudet

Ehdotetut tiedonsaantioikeuksia koskevat sdéannokset ovat merkityksellista perustuslain 10 &:n
1 momentin turvaamien yksityiselaman ja henkil6tietojen suojan sekda EU:n perusoikeuskirjan
kannalta. Perustuslain 10 8:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiseldmé&, kunnia ja kotirauha
on turvattu. HenkilGtietojen suojasta sdédetdan tarkemmin lailla. EU:n perusoikeuskirjan 7 ar-
tiklassa turvataan yksityiselaman suoja ja 8 artiklassa jokaisen oikeus henkil6tietojensa suojaan.

Perustuslakivaliokunta on arvioinut viranomaiselle saadettavaa oikeutta saada tietoja salassapi-
tovelvollisuuden estamatta perustuslain 10 8:n 1 momentissa sadadetyn yksityiselaman ja henki-
I6tietojen suojan kannalta ja katsonut, ettd jos luovutettavien tietojen tietosiséllot on pyritty lu-
ettelemaan laissa tyhjentévasti, saantioikeudet ovat voineet liittyd jonkin tarkoituksen kannalta
tarpeellisiin tietoihin. Jos taas tietosisaltoja ei ole yksildity, sadntelyyn on pitanyt siséllytta
vaatimus tietojen valttamattomyydesta jonkin tarkoituksen kannalta (mm. PeVL 89/2022 vp,
kappale 12; PeVL 17/2016 vp, s. 5-6, PeVL 10/2014 vp, s. 6/11). Jos siis viranomaisen tiedon-
saantioikeus ja tietojen luovuttaminen liittyvat tietoihin, joita ei ole sddnndksessa yksildity, voi-
vat tiedonsaanti ja -luovuttaminen tapahtua vain siind tapauksessa, etta se on valttdmatonta (ks.
esim. PeVL 12/2019 vp s. 2-5, PeVVL 17/2016 vp, s. 5-6 ja niissa viitatut lausunnot).

Ehdotettujen lakien mukaan Valtiokonttorilla olisi oikeus saada luottolaitokselta lainansaajan
nimi, henkilétunnus, tiedot lainasta, sen ehdoista ja sen ehtoihin tehtévista muutoksista, lainalla
ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta, tiedot lainansaajan maksuviivastyksista ja niiden ai-
heuttamista perintatoimista, tieto lainan jakamisesta kahdeksi erilliseksi lainaksi seké tieto asun-
non luovutuksesta. Tiedonsaantioikeuden perusteena on Valtiokonttorin valvonta- ja raportoin-
titehtavat.
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Valtiokonttorille ehdotetaan myds asunnon kéyton valvontaan liittyvié tiedonsaantioikeuksia
Digi- ja vaestotietovirastolta (DVV) ja Maanmittauslaitokselta (MML). Tiedonsaantioikeus
DVV:It4 koskisi henkilén osoitetietoja ja tietoja kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston asuk-
kaista sekd MML.:Ita henkilon osoitetietoja, Kiinteiston ja rakennuksen tunnistetietoja seka tie-
toja siitd, kuka omistaa kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston. Valtiokonttorin tiedonsaantioi-
keuden piiriin kuuluvat tarpeelliset tiedot on lakiehdotuksissa yksilQity tyhjentavasti.

Salassa pidettavat yksittaista lainansaajaa koskevat tiedot

Perustuslain 12 §:n 2 momentin mukaan viranomaisen hallussa olevat asiakirjat ja muut tallen-
teet ovat julkisia, jollei niiden julkisuutta ole valttdméattdmien syiden vuoksi lailla erikseen ra-
joitettu. Jokaisella on oikeus saada tieto julkisesta asiakirjasta ja tallenteesta. N&in ollen Valtio-
konttorin tiedot yksittéisesti lainansaajasta ja lainasta olisivat laht6kohtaisesti julkisia, ellei nii-
den salassapidosta erikseen saadeta.

Luottolaitoksen nakdkulmasta yksittdisen asuntoséastajan ja lainansaajan tiedot ovat pankki-
salaisuuden piirissd. Pankkisalaisuudesta séadetdén luottolaitoslain 15 luvun 14 §:ssé, jonka
mukaan luottolaitoksen palveluksessa oleva henkild, joka on saanut tietdd luottolaitoksen asi-
akkaan taloudellista asemaa tai yksityisen henkilokohtaisia oloja koskevan seikan, on velvolli-
nen pitdmaan sen salassa. Salassapitovelvollisuus koskee luottolaitoksen palveluksessa olevaa
henkilda sekd henkildd, joka suorittaa tehtdvaénsa luottolaitoksen toimeksiannosta.

Lakiehdotukset sisaltavat sddnndkset luotonantajan tiedonantovelvollisuudesta Valtiokontto-
rille. Lahtokohtaisesti erityisella tiedonsaantioikeudella saatu salassa pidettdva tieto on salassa
pidettdva myds vastaanottavassa viranomaisessa. Julkisuuslain vaitiolovelvollisuutta koskevan
23 8:n mukaan viranomaisen palveluksessa oleva, joka on saanut salassa pidettavia tietoja lain
nojalla, ei saa paljastaa asiakirjan salassa pidettavaa sisaltda tai tietoa, joka asiakirjaan merkit-
tyna olisi salassa pidettava. Pankkisalaisuuden velvoite olla paljastamatta tietoja kohdistuu kui-
tenkin pankin palveluksessa olevaan, eika itse tietoja ei ole sdadetty nimenomaisesti salassa
pidettaviksi. Nain ollen on tulkinnanvaraista, ovatko pankkisalaisuuden piirissé olevat tiedot
julkisuuslain 23 §:ss& tarkoitetulla tavalla salassa pidettavia tai merkitty salassa pidettaviksi si-
ten, ettd ne olisivat pankkisalaisuuden perusteella salassa pidettdvia myds Valtiokonttorissa.

Yksittéista lainansaajaa koskevien tietojen julkisuutta voidaan arvioida myos julkisuuslain pe-
rusteella. Julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23 kohdan mukaan asiakirjat, jotka siséltavét tietoja
henkildn vuosituloista tai kokonaisvarallisuudesta taikka tuen tai etuuden perusteena olevista
tuloista ja varallisuudesta taikka jotka muutoin kuvaavat hanen taloudellista asemaansa, ovat
salassa pidettavia. Lain esitdiden mukaan taloudellisella asemalla tarkoitetaan henkildn taloutta
kokonaisuudessaan, esimerkiksi palkkaa paatoimesta tai kokonaisvarallisuutta koskevia tietoja.
Myads henkildn maksukykya kuvaavat tiedot voivat olla julkisuuslaissa tarkoitetulla tavalla ta-
loudellista asemaa kuvaavia.

Yksittdiset lainansaajaa ja asuntolainaa koskevat tiedot, kuten lainan maard, maksettu korko-
tuki, lainan vakuutena oleva asunto tai lainan ehdot eivat ainakaan kaikissa tapauksissa kuvaa
henkildn taloudellista asemaa julkisuuslain 24 8:n 1 momentin 23 kohdassa tarkoitetulla tavalla.
Tiedot olisivat siten julkisia. Varsinkaan ensiasunnonostajan kohdalla ei kuitenkaan ole selvéa,
ettei asunto ja sen hankintaa varten nostettu laina kdytdnnossa antaisi kuvaa kokonaisvaralli-
suudesta. Liséksi tiedot ovat toisiinsa kytkeytyneita siten, ettd esimerkiksi yksittaiselle henki-
I0lle tiettynd aikana maksetusta korkotuesta voi laskea lainan mé&érén. Asunto on oltava omassa
kéytossd, joten tiedot lainan vakuudesta paljastavat kotiosoitteen. Marginaali taas kertoo siit,
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miten pankki on arvioinut asiakkaan maksukykya eli ainakin osaa taloudellisesta asemasta. Val-
tiokonttorilla ei ole kyseisten korkotuki- ja valtiontakaustietojen liséksi muuta tietoa yksittdisen
luonnollisen henkilén kokonaisvarallisuudesta tai taloudellisesta asemasta. Valtiokonttorin olisi
siten mahdotonta tehda arvio siitd, ovatko tiedot taloudellista asemaa kuvaavina salassa pidet-
tavia julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23 kohdan perusteella.

Osa Valtiokonttorin tiedonsaantioikeuden piiriin kuuluvista tiedoista on luottotietolain
(527/2007) 3 8:n 1 kohdassa tarkoitettuja luottotietoja, jotka koskevat luonnollisen henkilon
maksukykya tai maksuhalukkuutta taikka jotka muulla tavalla kuvaavat henkildn kykya vastata
sitoumuksistaan ja joita kdytetadn luottoa myodnnettdessa tai luottoa valvottaessa. Perustuslaki-
valiokunta on katsonut, ettei luottotietoja sellaisenaan voida pitdd Euroopan unionin tietosuoja-
asetuksen 9 artiklassa tarkoitettuina erityisind henkilotietoina, joiden kasittely on lahtokohtai-
sesti kielletty tai valtiosaantoisesti arkaluonteisina tietoina. Joihinkin luottotietoihin voi kuiten-
kin siséltya arkaluonteisiin tietoihin rinnastuvia, salassa pidettavia tietoja esimerkiksi henkilon
toiminnasta yksityiselaméassé ja taloudellisesta asemasta. Luottotietojen kasittelyyn saattaa siten
perustuslakivaliokunnan mukaan liittya erityisia riskej, ja tietojen kasittelyn laintasoinen yksi-
tyiskohtainen saantely on tietosuoja-asetuksen puitteissa valttamatonta (PeVL 8/2022 vp, kap-
pale 7 ja PeVL 28/2022 vp, kappale 5-6).

Eduskunta on julkisuuslains@adéannén kokonaisuudistuksen yhteydessd korostanut pidattyvaa
suhtautumista viranomaisten tietojen salassapitoa koskevien saanndsten sijoittamiseen erityis-
lainsaadantéon (EV 303/1998 vp, s. 1). Perustuslakivaliokunta on kaytanndssdan kiinnittanyt
huomiota perustuslain 12 8:n 2 momentissa turvatun asiakirjajulkisuuden suhteeseen yksityis-
eldaman ja henkilGtietojen suojaan. Valiokunta on katsonut, ettd esimerkiksi arkaluonteisten tie-
tojen salassapitoa voidaan pitdd valttdmattoména perustuslain 10 8:n 1 momentissa turvatun
yksityiseldman suojaamiseksi, silla arkaluonteisten tietojen kasittely koskettaa yksityiselamaén
kuuluvan henkil6tietojen suojan ydinta (PeVL 39/2009 vp, s. 3, PeVL 25/1998 vp, s. 3). Perus-
tuslakivaliokunnan mukaan toisen perusoikeuden eli tdssa tapauksessa yksityiselaméan ja henki-
I6tietojen suojan edistaminen on sellainen valttdmaton syy, jonka vuoksi viranomaisen hallussa
olevien asiakirjojen julkisuutta on mahdollista perustuslain 12 §:n 2 momentin nojalla lailla
erikseen rajoittaa (PeVL 2/2008 vp, s. 2, PeVL 40/2005 vp, s. 2/11).

Perustuslakivaliokunta on edellyttanyt, etté erityislain salassapitosaannoksen tulee olla selkea
sisall6ltaan ja suhteessa julkisuuslakiin (PeVL 62/2018 vp, s. 9). Valiokunta on arvioinut tassa
esityksessa ehdotettua salassapitoa lahes vastaavaa saannosta koskien asiakkaan luottotietoja,
valtiontakauksia ja lainojen maarid lausunnossaan hallituksen esityksesté laiksi maaseutuelin-
keinohallinnon tietojarjestelmasta (PeVL 2/2008 vp). Perustuslakivaliokunta totesi, ettd ehdo-
tettu sééntely vastasi perustuslakivaliokunnan myo6tévaikutuksella (PeVL 43/1998 vp, s. 5/11)
sdadetyn julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23 kohdan asiasiséltod, eika sisaltanyt ongelmia pe-
rustuslain kannalta (PeVL 2/2008 vp, s. 2).

Séadntelyn selkeyden vuoksi ja yksityisyyden ja henkilGtietojen suojan varmistamiseksi on pe-
rusteltua ja valttdmatonta saata siitd, etta yksittdista lainansaajaa koskevat Valtiokonttorin luot-
tolaitokselta saamat tiedot ovat salassa pidettavia.

12.2 Saadostaso ja asetuksenantovaltuudet

Perustuslain 80 8:n 1 momentin mukaan lailla on sd&dettéva asioista, jotka perustuslain mukaan
kuuluvat lain alaan. Perustuslain 80 8:n johdosta asetuksenantovaltuuksiin on perustuslakiva-
liokunnan kéytannossa kohdistettu vaatimuksia saantelyn tasmallisyydesté ja tarkkarajaisuu-
desta (ks. esim. PeVL 38/2013 vp, s. 3-4 ja PeVVL 74/2022 vp, kappale 5). Valiokunta on pai-
nottanut timan merkitsevan sité, ettd kun asetuksia voidaan antaa vain laissa sdédetyn valtuuden
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nojalla eik& asetuksenantovaltaa voida antaa asioissa, joista perustuslain mukaan on séadettavé
lailla, on lakiin otettava asetuksenantovaltuus laadittava niin, ettd valtuuden siséltod selvasti il-
menee laista ja ettd se rajataan riittavan tarkasti (PeVL 26/2017 vp, s. 26). Perustuslain 80 &:n
takia on olennaista, ettd sadnneltdvasta asiasta on riittavat perussaannokset laissa ja etta valtuus
on syyta sijoittaa paasaantdisesti lain asianomaisen perussaannoksen yhteyteen (ks. PeVL
10/2016 vp, s. 5 ja PeVL 49/2014 vp, s. 6).

Lakiehdotus asuntosééstdjarjestelméstd sisaltdd useita asetuksenantovaltuuksia. Yksilon oi-
keuksien ja velvollisuuksien perusteista saddettdisiin lailla perustuslain 80 §:ss& edellytetyll&
tavalla. Tasta syysta esimerkiksi lisdkoron suorittamisesta, enimmaislaina-ajasta ja lyhennysva-
paista sdédettaisiin voimassa olevasta lainsaadannosta poiketen laissa. Joistakin asuntosaastajan
Jja lainansaajan kannalta olennaisista yksityiskohdista, esimerkiksi talletuserien suuruudesta,
korkotukilainan enimmaismaéarasté ja korkotuen maarastd, saadettdisiin edelleen asetuksessa.
Yksityiskohdat ovat sellaisia, joita voi olla tarpeen muuttaa esimerkiksi asuntojen hintojen tai
yleisen korkotason muuttuessa useammin kuin niiden laissa saddettyja perusteita. Asetuksessa
saadettaisiin tarkemmin myaos joistakin luonteeltaan teknisista yksityiskohdista, esimerkiksi tie-
doista, jotka luottolaitoksen on annettava toiselle, kun vastaantulolaina siirretddn toiseen luot-
tolaitokseen.

S&adostaso ja lakien tekninen rakenne liittyy myds lainsdddannén ymmérrettavyyteen ja selkey-
teen. Perustuslakivaliokunta on edellyttanyt, ettd saantelyn kohderyhman tulee kyeté ilman vai-
keuksia soveltamaan sadannoksia (ks. esim. PeVVL 60/2014 vp, s. 3/1). Ehdotettuja sdadoksia so-
velletaan p&aosin asuntolainoja myontévissa luottolaitoksissa. Tassa tapauksessa sédantelyn tar-
kein kohderyhmé on kuitenkin omistusasumista suunnittelevat ja ensiasunnon ostajat. Valio-
kunta on korostanut myds, ettd sdéntelyn selkeyteen on syyta kiinnittaa erityistd huomiota pe-
rusoikeuskytkentdisessa sdéntelyssd, joka koskee luonnollisia henkil6itd heidan tavanomaiseen
elamadnsa kuuluvissa toiminnoissa (ks. esim. PeVL 51/2016 vp, s. 5, PeVL 45/2016 vp, s. 3).
Ymmarrettavyyden varmistamiseksi kaikki asuntosadstamista ja ensiasunnon ostoon mydénnet-
tavaa vastaantulolainaa ja valtiontakausta koskevat sadnndkset ovat yhdessa laissa ja sen nojalla
annettavassa valtioneuvoston asetuksessa.

12.3 Sopimusvapaus ja omaisuudensuoja

Esitys on valtiosaantdoikeudellisesti merkityksellinen sen kannalta, miten ehdotukset vaikutta-
vat talla hetkelld voimassa oleviin sopimussuhteisiin eli asuntosadstésopimuksiin ja korkotuki-
ja takauslainoihin. Ehdotettava ASP-lainsdddannon kokonaisuudistus koskisi pa&saantoisesti
sekd tulevia ettd olemassa olevia asuntoséastésopimuksia ja vastaantulolainoja. Néin ollen saan-
telya tulee tarkastella myds sopimusvapauden ja lainsdddanndn taannehtivan soveltamisen né-
kdkulmasta. Saantely liittyy perustuslain 15 §:ssé saddettyyn omaisuudensuojaan.

Omaisuuden perustuslainsuoja turvaa sopimussuhteiden pysyvyytta. Kielto puuttua taannehti-
vasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan kaytdnnéssa muo-
dostunut ehdottomaksi (PeVL 37/1998 vp, s. 2, PeVL 63/2002 vp, s. 2). Varallisuusoikeudel-
listen oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odo-
tusten suojaamisesta taloudellisissa asioissa (PeVL 48/1998 vp, s. 2, PeVL 33/2002 vp, s. 3,
PeVL 21/2004 vp, s. 3/1). Perusteltujen odotusten suojaan on valiokunnan kaytannossa katsottu
kuuluvan oikeus luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia s&an-
televén lainsdadannon pysyvyyteen niin, etta tallaisia seikkoja ei voida saannella tavalla, joka
kohtuuttomasti heikentaisi sopimusosapuolten oikeusasemaa (PeVL 21/2004 vp, s. 3/1). Perus-
teltujen odotusten ja luottamuksen suojan merkityksen on katsottu korostuvan, kun kysymyk-
sessa on lailla alun alkaen luotu erityisjarjestely (PeVL 45/2002 vp, s. 2-3). Omaisuuden perus-
tuslainsuoja ei ole ollut esteend sdantelyn muuttamiselle esimerkiksi silloin, kun kyse on ollut
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lainsd&dénnossa valtion rahoituksen ja tuen turvin méarétarkoitukseen luotu jarjestelma, jolle
on olennaista, ettd sadntelyn siséltod voidaan lailla lahtokohtaisesti myds muuttaa (PeVL
48/1998 vp, s. 2). Valiokunta on kdytannodssaan arvioinut omaisuuden suojaan puuttuvaa saan-
telyd perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten sddntelyn tarkoituksen hyvéksytta-
vyyden ja saantelyn oikeasuhtaisuuden kannalta (ks. esim. PeVL 56/2005 vp, s. 2, PeVL
42/2006 vp, s. 4).

Sopimuksen lakkauttamisen salliva séantely on perustuslakivaliokunnan kaytdnnon mukaan
edellyttanyt riittavan pitkaa siirtymaaikaa, jotta yrityksille ja4 enemman aikaa sopeuttaa toimin-
taansa muuttuviin olosuhteisiin (PeVL 58/2010 vp, s. 6, PeVL 41/2010 vp, s. 5). Saantelyn
oikeasuhtaisuuden kannalta merkityksellista on, ettei nyt ehdotetuilla muutoksilla ole vaikutusta
ennen lain voimaantuloa sovittujen asuntoséasto- tai lainasopimusten patevyyteen tai jatkumi-
seen sindnsa. (ks. esim. PeVL 22/2021 vp, kappale 6). Sd&dnndsten taannehtivassa soveltami-
sessa on kysymys asuntosaastdjén ja lainansaajan aseman suojaamistarkoituksessa toteutetta-
vasta oikeustilan selventdmisestd, jolla ei oleellisesti vaikuteta itse ASP- tai lainasopimuksen
siséltoon.

Asuntosaastopalkkiota ei siirtymdaajan jalkeen maksettaisi ennen vuotta 1993 tehtyjen ASP-so-
pimuksen perusteella. Asuntosaastopalkkion vahdinen euroméaré ja siirtymaaika huomioiden
kyseisen lain ja asuntosadstopalkkion maksamisen lakkauttamisen katsotaan olevan hyvéksyt-
tava ja oikeasuhtainen. Esityksessd on myds otettu huomioon riittava siirtymaaika, jotta luotto-
laitokset saavat tehtya vaadittavat tietojarjestelmamuutokset, ja jotta nykyisid asuntosaastajia ja
lainansaajia saadaan informoitua tulevista muutoksista. Asuntosaastajan ja lainansaajan kan-
nalta myonteiset muutokset saataisiin asiakkaan tietoon viimeistaan siind vaiheessa, kun asun-
non osto tai lainaan tehtdvat muutokset tulevat ajankohtaiseksi ja asiakas ottaa yhteytté luoton-
antajaan tai Valtiokonttoriin. Ehdotetut muutokset eivét padasaéntoisesti ole sellaisia, etté ne tu-
lisivat sovellettaviksi ja vaikuttaisivat yksittaisen asuntoséastajan tai lainansaajan oikeusase-
maan automaattisesti ilman asuntosaastdjan tai lainansaajan tarvetta tehdd muutoksia sdastami-
seen tai lainaan. Padosin ehdotetut muutokset lisdisivat asuntosadstdjén tai lainansaajan ja luot-
tolaitoksen sopimusvapautta. Sadnndsten taannehtivassa soveltamisessa on kysymys asun-
tosdastdjan ja lainansaajan aseman suojaamistarkoituksessa toteutettavasta oikeustilan selven-
tamisesta, jolla ei oleellisesti vaikuteta itse ASP- tai lainasopimuksen sisaltoon.

Perustuslakivaliokunnan mukaan perustuslaissa turvatun omaisuudensuojan asianmukainen
huomioon ottaminen merkitsee sit4, ettd velkojan aseman heikentyminen ei saa muodostua vel-
kojan kannalta kohtuuttomaksi (PeVL 33/2002 vp, s. 2). Ehdotettu sdéntely koskee suurelta osin
menettelyluonteisia yksityiskohtia. Kyseessd eivét ole sellaiset kohtuuttomat lainsaddannén
muutokset, joka loukkaisivat luottolaitosten perusteltujen odotusten suojaa. Ehdotettu saantely
ei myoskaan kéytanndssa heikennéa velkojan oikeusasemaa nykyiseen verrattuna. Valmistelun
lahtdokohtana on ollut, ettd uusia sddnndksia voitaisiin soveltaa mahdollisimman laajasti seka
uusiin ettd vanhoihin asuntosaastésopimuksiin ja vastaantulolainoihin. Ehdotettujen muutosten
vaikutuksia olemassa oleviin ASP-sopimuksiin ja -lainoihin on arvioitu edell& kohdassa 4.2.1.1
Vaikutukset kotitalouksien asemaan. Tavoitteen merkitys luottolaitoksille tuli esiin luottolaitos-
ten kuulemisissa. Luottolaitokset toivoivat, ettd uudistettua sadntelya sovellettaisiin johdonmu-
kaisesti kaikkiin, eikd eri normeja sovellettaisi sen perusteella, milloin asuntosadstaminen on
aloitettu tai vastaantulolaina nostettu. Nykyista tasméllisemman ja lainansaajan kannalta edul-
lisemman saantelyn taannehtiva soveltaminen on perusteltua myds asuntosaastéjien ja lainan-
saajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta.

ASP-jarjestelméan aiemmin tehtyja muutoksia on sovellettu padasiassa vain lainmuutoksen jal-
keen solmittaviin ASP-sopimuksiin ja nostettaviin ASP-lainoihin. Joitakin muutoksia asun-
tosadstopalkkiojérjestelmdan on toteutettu siten, ettd muutoslain sddnnoksié sovelletaan ennen
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niiden voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, jos rahalaitos ja asuntosééstotallettaja niin sopivat.
Esimerkiksi ASP-lain muutokseen puolisoiden 1,5 kertaisesta lainamaéarasté lisattiin eduskun-
takasittelyn yhteydessa sdédnnds, jonka mukaan 1,5 kertaista lainamaéraa sovelletaan ennen lain
voimaantuloa tehtyihin asuntosaastésopimuksiin vain, jos rahalaitos ja asuntosaastotallettaja
niin sopivat (YmVM 4/2022 vp). Luottolaitoksilta saatujen tietojen mukaan rajauksella ei ole
merkitysta, silld lainasopimukseen pdaseminen edellyttaa joka tapauksessa lainamé&érasta sopi-
mista luottolaitoksen ja asuntosaéstajan valilld, eikd mahdollisuus 1,5-kertaiseen lainaan takaa
enimmaismaaréista lainaa myoskadn lakimuutoksen jalkeen tehtyihin ASP-sopimuksiin.
Vaikka 1,5-kertaista enimmaismaaraa sovellettaisiin suoraan kaikkiin lainansaajiin, ei luottolai-
toksilla olisi velvollisuutta myontaa lainaa korotetun enimmaismaéran mukaisena.

ASP-jarjestelm& on lakiséateinen jarjestelmd, jossa perusteltujen odotusten ja luottamuksen
suojan merkitys korostuu. Koska sopimussuhteen pysyvyys on osa perustuslain 15 §:ssé turvat-
tua omaisuuden suojaa, on nykyisten asuntoséastdjien ja lainansaajien kannalta pyritty varmis-
tamaan, ettd ehdotettujen sdanndsten soveltaminen on véhintaan yhta edullista, eiké heikenna
asuntosaastajien tai lainansaajien oikeusasemaa. Vastaavasti valmistelussa on pyritty huolehti-
maan ehdotettujen muutosten hyvaksyttavyydesté ja oikeasuhtaisuudesta toisen sopimuspuolen
eli luottolaitoksen kannalta. Ehdotettu sadntely suojaisi nykyistd paremmin ensiasunnon osta-
jien asuntosaastdmiseen ja asuntolainaan liittyvié perusteltuja odotuksia. Ehdotetut muutokset
ovat lisdavat asuntosaéstajan ja lainansaajan valinnanmahdollisuuksia ja helpottavat pankkien
nakokulmasta lainsaadannén johdonmukaista soveltamista. Tasmallisemmét menettelya, val-
vontaa ja muutoksenhakua koskevat sddnndkset parantaisivat osaltaan seké ensiasunnon ostajan
ettd luottolaitoksen asemaa. Omaisuudensuojaa turvaavan perustuslain 15 &:n ei arvioida olevan
esteend sadntelyn toteuttamiselle.

Ehdotetulla séantelylla on perustuslain 19.4 §:8an kytkeytyvat hyvéksyttavét perusteet.

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotus voidaan késitella tavallisessa lainsaatamisjarjestyk-
sessa.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

asuntosaastojarjestelmasta
Eduskunnan péatoksen mukaisesti sdédetéan:
1 luku
Yleiset sdannokset
18
Soveltamisala

Tassa laissa saadetaan Suomessa sijaitsevan ensiasunnon ostoa varten tehtavasta asuntosaas-
tosopimuksesta sekd ensiasunnon hankkimista varten myénnettavasta korkotukilainasta ja val-
tiontakauksesta.

28
Maaritelmat

Téss4 laissa tarkoitetaan:

1) asunnolla vahintd&n puolta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuk-
sista, asuinkiinteistosta taikka asuinrakennuksesta, joka sijaitsee Kiinteistda koskevan kayttooi-
keuden nojalla hallitulla alueella;

2) luotonantajalla luottolaitosta, joka myontaa asuntosaastajalle lainan ensiasunnon hankki-
mista varten;

3) asuntosaastdsopimuksella asuntosééstéjan ja luottolaitoksen vélistd sopimusta, jossa asun-
tosaastdja sitoutuu tekemaén asuntoséastotilille talletuksia ensimmaisen oman asunnon hankin-
taa varten;

4) vastaantulolainalla asuntolainaa, jonka luotonantaja myéntaa asuntosaastajalle, kun lainan
edellytykset tayttyvat;

5) korkotukilainalla vastaantulolainaa, josta valtio maksaa luotonantajalle korkohyvitysté;

6) valtiontakauslainalla vastaantulolainaa, johon on myonnetty valtiontakaus.

2 Luku
Asuntosdastaminen
38
Asuntosaastaja

Asuntosaastajéksi voi ryhtya 18-44-vuotias, joka ei ole aiemmin hankkinut asuntoa Suomesta
tai ulkomailta.
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Asuntosaastajaksi voi ryhtyd myos alle 18-vuotias, jos asuntoséédstosopimuksessa sovitaan,
ettd talletukset koostuvat holhoustoimesta annetun lain (442/1999) 25 §:ssa tarkoitetuista, tal-
lettajan omalla ty6lla ansaitsemista varoista.

48
Asuntosaastamisen aloittaminen ja asuntosaastotalletukset

Asuntosaastaminen aloitetaan avaamalla asuntoséastotili ja tekemalla asuntosdédstésopimus.

Asuntosaastotilille on tehtdva vahintaan kaksikymmenté kuukausittaista talletusta. Ensimmai-
nen talletus tehdééan tilin avaamisen yhteydessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan s&&tdd asuntosaastésopimuksesta ja asuntosaadstotalle-
tuksen vahimmais- ja enimmaissuuruudesta.

58§
Talletuksille maksettava korko ja lisékorko

Luottolaitos maksaa asuntoséastotalletukselle korkoa.

Lainan myontava luottolaitos, ellei asuntoséastosopimuksessa ole muuta sovittu, maksaa
asunnon hankintaan kéytettaville asuntosaastttalletuksille lisdakoron. Lisakoron suuruudesta so-
vitaan asuntosadstosopimuksessa.

Lisédkorko maksetaan tallettamisen aloittamisvuodelta ja tdman jalkeen enintaan viidelta ka-
lenterivuodelta. Jos asuntosaastaminen on aloitettu ennen kuin asuntosaéstja on tayttanyt 18
vuotta, asuntosaastéjé ja luottolaitos voivat kuitenkin sopia, ettd lisakorkoa maksetaan silta vuo-
ge:ta, jolloin asuntosaastéja tayttaa 18 vuotta ja tdmén jalkeen enintéan viideltd kalenterivuo-

elta.

Asuntosaastotalletukselle maksettavan koron suuruudesta ja lisdkoron vahimmais- ja enim-
maismadrista sdadetdén valtioneuvoston asetuksella.

68
Asuntosaastosopimusten yhdistaminen ja asuntosaastosopimukseen liittyminen
Yhden asunnon ostoa varten voidaan yhdistaa kaksi asuntosadstosopimusta.

Asuntosaastosopimukseen voi liittyd ennen viimeisen talletuksen suorittamista uusi henkild,
joka ei ole aiemmin hankkinut asuntoa Suomesta tai ulkomailta.

78
Asuntosaastotalletusten jakaminen
Yhteisen asuntosééstosopimuksen tehneet asuntosaastéajét voivat luottolaitoksen kanssa sopia
talletusten jakamisesta. Kummallakin on t&ll6in erikseen oikeus tehdd oma asuntoséastosopi-
mus ja jatkaa talletuksia silla edellytykselld, ettei han nosta talletusten jakamisen yhteydessa
varoja muuhun tarkoitukseen.
88

Valiaikaisrahoitus
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Kun véhint&an puolet 4 §:ssd saddetyisté talletuseristé ja viisi prosenttia asunnon hankintahin-
nasta on talletettu, asuntosa&stéja voi ostaa ensiasunnon luotonantajan kanssa sovittavalla vali-
aikaisrahoituksella.

Véliaikaisrahoituksen edellytyksenéd on asuntoséastétalletusten jatkaminen, kunnes vastaan-
tulolainaan vaaditut talletuserat on tehty ja 10 prosentin omarahoitusosuus on saavutettu.

Véliaikaisrahoitus on muutettava tassd laissa tarkoitetuksi vastaantulolainaksi viimeistaan
kahden vuoden kuluessa asunnon ostosta.

98§
Asuntosaastosopimuksen purkautuminen

Asuntosadstdsopimus purkautuu, eikd asuntoséastajélle voida maksaa 5 §:ssa saddettyé lisa-
korkoa tai myontaa tassé laissa tarkoitettua korkotukilainaa tai maksutonta valtiontakausta, jos:

1) asuntosaastaja nostaa asuntosaastotilille talletettuja varoja tai hyvitettyja korkoja ennen
tassa laissa tarkoitetun asuntolainan nostoa;

2) asuntosaastéja hankkii sdastdaikana vastikkeellisesti asunnon ilman 8 §:ssé tarkoitettua véa-
liaikaisrahoitusta;

3) véliaikaisrahoituksena mydnnettyd asuntolainaa ei muuteta vastaantulolainaksi kahden
vuoden kuluessa asunnon ostosta.

10§
Asuntosaastotilin sulkeminen ja lisakoron maksuajankohta

Asuntosaastotili suljetaan ja lisakorko maksetaan asunnon kaupanteon yhteydessa.

118§
Talletussuojakorvaus

Asuntosaastdjalle maksettu rahoitusvakausviranomaisesta annetun lain (1195/2014) 5 luvussa
tarkoitettu talletussuojarahastosta maksettu korvaus otetaan huomioon toisen luottolaitoksen
kanssa solmitun uuden asuntosadstésopimuksen omarahoitusosuutena siltd osin ja siten kuin
korvatut talletukset olisi otettu huomioon alkuperdisen asuntosaastdsopimuksen mukaisena
omarahoitusosuutena.

Asuntosaastotilille tehtyja talletuksia vastaanottanut talletuspankki ja sen konkurssipesé ovat
velvollisia antamaan asuntosaastajan tai Valtiokonttorin pyynndsta tarvittavat tiedot asuntoséas-
totilista.

12 §
Verovapaus
Luottolaitoksen asuntosaastotalletukselle maksama korko ja lisdkorko eivat ole tuloverolaissa

(1535/1992) tarkoitettua veronalaista padomatuloa. Korosta ja lisdkorosta ei my®skaan suoriteta
korkotulon lahdeverosta annetussa laissa (1341/1990) tarkoitettua lahdeveroa.

3 Luku

Vastaantulolaina ja korkotuki
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138§
Omarahoitusosuus ja vastaantulolainan suuruus

Asuntosaastotalletusten seké niille suoritettavan koron ja lisdkoron yhteismééran on kaupan-
tekohetkell& vastattava vahintdan kymmenta prosenttia asunnon hankintahinnasta. Vastaantulo-
lainan maéara voi olla enintadn yhdeksan kertaa asuntosééstotalletusten méara. Jos kaksi asun-
tosaastajaa hankkii asunnon yhdessé, lainamadra lasketaan asuntosééstotilien yhteenlaskettujen
talletusten perusteella.

Asuntosaastaja ja luottolaitos voivat sopia, ettd asunnon rahoitukseen kaytetadn myds muita
kuin asuntosaastotilille talletettuja varoja. Asuntosaastotalletusten, koron ja lisakoron yhteis-
madra voi tallgin olla 1 momentissa séé&dettya prosenttiosuutta pienempi. Muita kuin asun-
tosaastotilille talletettuja varoja ei kuitenkaan oteta huomioon laskettaessa vastaantulolainan
suuruutta.

14 §
Korkotukilaina
Vastaantulolaina voidaan myontaa korkotukilainana. o _ _ )
Vastaantulolainaa ei kuitenkaan voida mydntad korkotukilainana, jos lainansaajalle makse-
taan samaan tarkoitukseen korkotukea valtion varoista muun kuin tdman lain nojalla.

Korkotukilainan enimmaismaarasté ja korkotuen maarasta sdadetaan valtioneuvoston asetuk-
sella.

158§
Korkotukilainasta perittava korko ja muut kustannukset
Luotonantajan korkotukilainasta perimén koron tulee olla alempi kuin se korko, jota luoton-
antaja muuten perisi ensimmaisen omistusasunnon hankkimista varten myonnettavasta vastaa-
vasta lainasta. _ _ - _ o
Luotonantajan perimat muut lainaan liittyvét kustannukset saavat olla enintaan sen suuruisia,
joita luotonantaja perii vastaavista lainoista.
16 §
Korkotukiaika

Korkotukea maksetaan enintdan kymmenelta lainavuodelta lainan tai sen ensimmaisen eran
nostamisesta lukien.

17 8
Asunnon kayttd
Korkotukiaikana asuntoa tulee kéayttaa lainansaajan vakinaisena asuntona.
Asuntoa voidaan korkotukiaikana tilapdisesti vuokrata, pitaa tyhjilld&n tai muuten muussa
kuin lainansaajan omassa vakinaisessa asuinkdytdssa enintaén kahden vuoden ajan.

18§
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IImoitus asunnon kaytosta

Jos asuntoa pidetéan vuokralla, tyhjilladn tai muuten muussa kuin 17 8:n 1 momentissa tar-
koitetussa lainansaajan omassa kaytdssd muuten kuin tilapéisesti, lainansaajan on ilmoitettava
tasta Valtiokonttorille.

IImoituksen jélkeen lainalle maksettavan korkotuen maksaminen lakkaa alkaen siita kuukau-
desta, jolloin asunto ei ole lainansaajan omassa kéytossa.

19§
Korkotukilainan siirtdminen toiseen luottolaitokseen

Korkotukilaina voidaan siirtaa toiseen luottolaitokseen.

Siirretyn lainan 16 8:ssé saddetty korkotukiaika lasketaan myds siirron jalkeen lainan tai sen
ensimmaisen eran ensimmaisestd nostoajankohdasta.

Lainan siirron yhteydessé lainan aiemmin myontanyt luotonantaja antaa uudelle luotonanta-
jalle tiedot korkotukilainasta.

Valtioneuvoston asetuksella séadetddn tarkemmin uudelle luotonantajalle annettavista tie-
doista.

20 §
Korkotukilainan jakaminen
Korkotukilaina voidaan jakaa kahdeksi erilliseksi lainaksi.
218
Korkotukilainan siirto uuteen omistusasuntoon
Ensiasuntoon myonnetty korkotukilaina voidaan kéyttd4 seuraavan omistusasunnon hankin-
nan rahoittamiseen.
Jos ensiasunto myydaan, tulee uusi korkotukilainalla rahoitettava omistusasunto ostaa kahden
vuoden kuluessa.
22 8

Korkotukilainan ottaminen yksin vastattavaksi

Jos kahdella lainansaajalla on yhteinen korkotukilaina, voi toinen lainansaajista lunastaa toi-
sen osuuden asunnosta ja ottaa lainan yksin vastattavakseen.

238
Korkohyvityksen maksaminen
Luotonantaja perii lainansaajalta korkotukilainan koron ja korkotuen valisen erotuksen.
Valtiokonttori péattdd korkohyvityksen maksamisesta luotonantajalle hakemuksen perus-
teella.

Luotonantajan tulee toimittaa hakemus liitteineen Valtiokonttorille kayttaen teknista rajapin-
taa.
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24 8§
Korkotuen lakkaaminen
Korkotuen maksaminen lakkaa, kun korkotukilaina maksetaan takaisin tai laina erdantyy.
258
Korkotuen lakkauttaminen ja takaisinperinta

Korkotuen maksaminen voidaan lakkauttaa Valtiokonttorin paétokselld, jos

1) lainansaaja on lainaa hakiessaan antanut olennaisesti virheellisia tietoja tai salannut lainan
myontamiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja;

2) kayttanyt asuntoaan muuhun kuin omana vakinaisena asuntona pidempéan kuin kahden
vuoden ajan ilmoittamatta siita Valtiokonttorille.

Lainansaaja voidaan lakkauttamisen yhteydessa velvoittaa suorittamaan takaisin valtion mak-
sama korkotuki kaksinkertaisena.

Korkotuen lakkauttamista koskeva paatds voidaan panna taytantdon lainvoimaa vailla ole-
vana.

4 Luku
Valtiontakaus ensiasuntoon
26 8
Valtiontakaus

Tassa laissa tarkoitettuun vastaantulolainaan voidaan myontéa valtion toissijainen tdyteta-
kaus.

Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismaara on suurempi kuin valtiontakauslaina, lai-
nan lyhennykset on kaytettava ensisijaisesti kattamaan takauslaina. Tastd on otettava merkinta
lainasopimukseen.

278
Asuntolainan ensisijainen vakuus

Asuntolainalla on oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistdon tai muu yhté turvaava esineva-
kuus. Vakuuden on vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia vastuita parem-
malla etuoikeudella.

288

Valtion takausvastuu

Kun lainansaaja on maksukyvyton, valtio on luotonantajalle vastuussa asuntolainan péaa-
omasta siltd osin kuin suoritusta ei saada lainan vakuuksista.

P&a&doman liséksi valtio on vastuussa pddomaosuuteen kohdistuvista koroista ja korkolain
(633/1982) 4 8:n 1 momentin mukaisista viivastyskoroista siihen asti, kun luotonantaja saa suo-
rituksen saamisistaan.
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Toissijaisen takauksen ja taytetakauksen erdantymisestd saddetdén takauksesta ja vierasvel-
kapanttauksesta annetussa laissa (361/1999).

29 §
Valtiontakauksen suuruus

Valtio on vastuussa luottolaitoksen mydntdman asuntolainan siitd osasta, joka vastaa enintaan
90 prosenttia asunnon hankintahinnasta ja enintadan 25 prosenttia asuntolainan kulloinkin jaljell&
olevasta pddomasta.

Valtio vastaa samaan asuntoon kohdistuvien asuntolainojen padomasta enintdan 60 000 eu-
roon asti.

308
Valtiontakauslainan siirto uuteen omistusasuntoon

Ensiasuntoon myonnetty valtiontakauslaina voidaan kéyttda seuraavan omistusasunnon han-
kinnan rahoittamiseen.

Jos ensiasunto myydaéan, tulee uusi omistusasunto ostaa kahden vuoden kuluessa.

Alkuperdisen valtiontakauslainan liséksi tai sijaan nostettavan asuntolainan maksullisesta val-
tiontakauksesta saddetddn asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa (/).

318§
Valtiontakauslainan jakaminen

Valtion takaama laina voidaan jakaa kahdeksi erilliseksi lainaksi, jotka lainansaajat voivat
kéyttdd oman asunnon hankinnan rahoittamiseen.

Alkuperaisen valtiontakauslainan liséksi tai sijaan nostettavan asuntolainan maksullisesta val-
tiontakauksesta séadetd&n asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa (/).

328
Luotonantajan velvollisuudet

Valtion takausvastuun edellytyksend on, ettd luotonantaja huolehtii takauksen kohteena ole-
vasta lainasta tdman lain, hyvan luotonmydntétavan ja hyvan pankkitavan mukaisesti.

Luotonantaja on velvollinen valvomaan valtion etua, kun asuntolainan vakuutena oleva omai-
suus muutetaan rahaksi.

338§
Varojen kohdentaminen
Asunnon myynnista kertyneet varat on kohdennettava ensin myynnisté aiheutuneille kuluille,
sitten viivéstyskorolle ja korolle ja viimeksi lainan pddomalle.
Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaisméaara on suurempi kuin valtion takaama laina,

vakuutena olevan omaisuuden myynnistd saatava tuotto on kaytettava ensisijaisesti kattamaan
takauslainan osuus lainoista. T4std on otettava merkintd lainasopimukseen.
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348
Takauskorvauksen hakeminen ja maksaminen

Valtiokonttori maksaa takauskorvauksen valtion varoista luotonantajan hakemuksesta.

Takauskorvaushakemus on tehtéva viimeistdan kolmen kuukauden kuluessa takauksen erain-
tymisesté. Jos takauskorvausta haetaan myéhemmin kuin kolmen kuukauden kuluessa takauk-
Is(en erdéntymisestd, viivastyskorkoa voidaan maksaa ainoastaan hakemuksen vireilletulosta al-

aen.

Jos luotonantaja saa takauskorvauksen maksamisen jalkeen perityksi lainansaajalta lyhennyk-
sid ja korkoja, luotonantajan tulee tilittaa takauskorvausta vastaava osuus valtiolle.

Valtiokonttori voi paattaa jattda suorittamatta takauskorvauksen luotonantajalle tai alentaa
korvauksen méarag, jos luotonantaja on asuntolainaa mydntéessaan tai laina-aikana olennaisesti
jattanyt noudattamatta t&ssé laissa tai muualla laissa sééadettya, hyvaa luotonantotapaa tai hyvaa
pankkitapaa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisdté valtion takauskorvausriskié.

358
Takautumisoikeus

Valtiokonttorilla on oikeus peria lainansaajalta valtiontakauksen perusteella luotonantajalle
suoritettu korvaus seké talle takautumissaatavalle viivastyskorkoa korkolain (633/1982) 4 §:n 3
momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suorittamisesta lukien.

Takautumisoikeudesta on tehtava merkinté lainasopimukseen.

Valtiokonttori voi hakemuksesta paattad, ettd 1 momentissa tarkoitettu korvaus lainansaajalta
jatetdén perimatta, jos lainansaajan ei voida katsoa kohtuudella selviytyvan maksuista tervey-
dentilan, tyokyvyttomyyden, tyottdmyyden tai muun naihin verrattavan syyn vuoksi.

368
Valtiontakausten enimmaismaara

Taman lain mukaiset valtiontakaukset eivat saa ylittda valtion talousarviossa vahvistettua
enimmaismaaréa.

Ymparistoministerio paattaa valtiontakausten enimmaismaéaran jakautumisesta luotonantajien
kesken Valtiokonttorin esityksesta.

5 Luku
Erinaiset saannokset
378§
Laina-aika ja lyhennysvapaat

Korkotukilainan ja valtiontakauslainan laina-aika on lainan myontohetkellda enintdan 25
vuotta lainan tai sen ensimmaisen eran nostamisesta lukien.

Luotonantaja voi laina-aikana lainansaajan pyynndsta myontéé yhteensé enintaan nelja vuotta
lyhennysvapaata. Yhtéjaksoista lyhennysvapaata voidaan kuitenkin myont&a enintddn kaksi
vuotta.

Jos laina siirretdan toiseen luottolaitokseen, enimmadislaina-aika lasketaan edelleen alkuperai-
sen lainan tai sen ensimmaisen erén nostamisesta.
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388§
Valtiokonttorin tehtavat

Valtiokonttorin tehtdvand on tassa laissa tarkoitettuja asuntosaéstdmista, korkotukea ja asun-
tolainan valtiontakausta koskeva:

1) neuvonta ja ohjaus;

2) tiedon julkaiseminen ja raportointi.

398§
Valvontaviranomaiset

Taman lain noudattamista valvoo Valtiokonttori. Asuntosdastamista koskevan 2 luvun ja kor-
kotukilainasta perittdvaa korkoa ja muita kustannuksia koskevan 15 §:n noudattamista valvoo
kuitenkin Finanssivalvonta. Finanssivalvonnasta sdidetddn Finanssivalvonnasta annetussa
laissa (878/2008).

Valtiokonttori voi kieltad luottolaitosta, joka rikkoo taman lain sd&nnoksig, jatkamasta tal-
laista menettelya tai kehottaa luottolaitosta korjaamaan menettelyaan.

Valtiokonttori voi asettaa kiellon tai kehotuksen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta sédéde-
tdan uhkasakkolaissa (1113/1990).

40 §

Valtiokonttorin oikeus saada tietoja

Valtiokonttorilla on salassapitosdanndsten estamaétta oikeus saada Digi- ja véestétietoviras-
tolta valvonnan suorittamista varten henkilon osoitetiedot ja tiedot kiinteiston, rakennuksen tai
huoneiston asukkaista.

Valtiokonttorilla on salassapitosédanndsten estdmattd oikeus saada Maanmittauslaitokselta
valvontaa varten henkilon osoitetiedot, Kiinteiston ja rakennuksen tunnistetiedot seka tiedot
siitd, kuka omistaa kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston.

418
Lainansaajan velvollisuudet

Lainansaajan on annettava valvontaviranomaisille valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot ja
selvitykset.

42 8
Luotonantajan tiedonantovelvollisuus

Luotonantajan on lainansaajan yksil6imiseksi, korkotuen edellytysten tarkistamiseksi, korko-
hyvityksen maksamiseksi seké raportointia ja valvontaa varten annettava Valtiokonttorille:

1) lainansaajan nimi ja henkil6tunnus;

2) tiedot lainalla ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta;

3) tiedot lainasta, sen ehdoista ja lainaan tai sen ehtoihin myéhemmin mahdollisesti tehtavista
muutoksista seka tieto lisélainasta;

4) tiedot lainansaajan maksuviivastyksisté ja niiden aiheuttamista perintatoimista;

5) tieto lainan jakamisesta kahdeksi erilliseksi lainaksi;
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6) tieto asunnon luovutuksesta sek& mahdollisesta tilalle hankittavan asunnon kaupasta tai
muusta saannosta;

7) tieto asuntolainan erdantymisesta.

Luotonantajan tulee toimittaa tiedot Valtiokonttorille kdyttaen teknisté rajapintaa. Valtiokont-
tori voi antaa tarkempia maarayksia toimitettavista tiedosta ja tietojen toimitustavasta.

43 §
Salassapito

Valtiokonttorin luotonantajalta 43 §:n nojalla saamat tiedot yksittdisen tunnistettavissa olevan
lainansaajan korkotukilainasta tai valtiontakauksesta ovat salassa pidettavié.

44 §
Muutoksenhaku

Tassd laissa tarkoitettuun Valtiokonttorin paatokseen saa vaatia oikaisua. Oikaisuvaatimuk-
sesta sdédetadn hallintolaissa (434/2003).

Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen saddetéan oikeudenk&ynnisté hallintoasioissa an-
netussa laissa (808/2019).

6 Luku
Voimaantulo
458§
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan 1 péivana tammikuuta 2026.

Talla lailla kumotaan asuntosaédstopalkkiolaki (1634/1992), laki oman asunnon hankintaan
myoénnettavien lainojen korkotuesta (639/1982), laki asuntosaadstopalkkion maksamisesta vuo-
sina 2009-2011 (483/2009) ja laki asuntosaastopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993 teh-
dyissé asuntosaastdsopimuksissa (702/2001), jaljempana kumotut lait.

Jos muualla lainsdadannossé viitataan kumottuihin lakeihin, katsotaan viittauksen koskevan
tata lakia.

46 8
Siirtymasaannokset

Lakia asuntosaastdpalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993 tehdyissa asuntosadstosopi-
muksissa (702/2001) sovelletaan 31.12.2027 asti.

Lain 8 &:n 3 momentissa saadettyd kahden vuoden aikarajaa ei sovelleta ennen tdmén lain
voimaantuloa nostettuun véliaikaisrahoitukseen.

Lain 21 §:n 2 momentissa ja 30 §:n 2 momentissa saddettya korkotuki- ja valtiontakauslainan
siirtamisen kahden vuoden aikarajaa ei sovelleta niihin, jotka ovat myyneet asunnon ennen tdma
lain voimaan tuloa.
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Laki

asuntolainan valtiontakauksesta
Eduskunnan paatdksen mukaisesti sdadetaan:
18
Soveltamisala

Tassa laissa saddetadn yksityishenkilGille myonnettavien omistusasuntolainojen valtionta-
kauksesta. Asuntosaastéjarjestelman mukaisen ensiasuntoon myoénnettavan asuntolainan valti-
ontakauksesta sdédetédén asuntoséastojarjestelmastd annetussa laissa (/).

28
Maaritelmat

Téss4 laissa tarkoitetaan:

1) asunnolla vahintd&n puolta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuk-
sista, asuinkiinteistosta taikka asuinrakennuksesta, joka sijaitsee kiinteist6d koskevan kayttdoi-
keuden nojalla hallitulla alueella;

2) luotonantajalla luottolaitosta, joka myontaa asuntosaastajalle lainan ensiasunnon hankki-
mista varten;

3) omistusasuntolainalla asuntolainaa, jolla rahoitetaan lainansaajan omaan kayttoén hankit-
tava tai rakennettava asunto;

4) valtiontakauslainalla asuntolainaa, jolle on myénnetty valtiontakaus.

38
Valtiontakaus
Omistusasuntolainaan voidaan myontaa valtion toissijainen taytetakaus. ) _
Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismaara on suurempi kuin valtiontakauslaina, lai-
nan lyhennykset on kédytettava ensisijaisesti kattamaan takauslaina. Tasta on otettava merkinta
lainasopimukseen.
48

Asuntolainan ensisijainen vakuus
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Asuntolainalla on oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistoon tai muu yhta turvaava esineva-
kuus. Vakuuden on vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia vastuita parem-
malla etuoikeudella.

58
Valtion takausvastuu

Kun lainansaaja on maksukyvyton, valtio on luotonantajalle vastuussa asuntolainan péa-
omasta siltd osin kuin suoritusta ei saada lainan vakuuksista.

Pa&doman liséksi valtio on vastuussa padomaosuuteen kohdistuvista koroista ja korkolain
(633/1982) 4 8:n 1 momentin mukaisista viivastyskoroista siihen asti, kun luotonantaja saa suo-
rituksen saamisistaan.

Toissijaisen takauksen ja taytetakauksen erdantymisestd saddetaan takauksesta ja vierasvel-
kapanttauksesta annetussa laissa (361/1999).

68
Valtiontakauksen suuruus

Valtio on vastuussa luottolaitoksen myodntdman asuntolainan siité osasta, joka vastaa enintaan
90 prosenttia asunnon hankintahinnasta ja enintadn 20 prosenttia asuntolainan kulloinkin jaljell&
olevasta pdédomasta.

Valtio vastaa samaan asuntoon kohdistuvien asuntolainojen pddomasta enintdan 60 000 eu-
roon asti.

78
Takausmaksu

Valtiontakauksesta peritaan lainansaajalta luotonantajan valitykselld lainan tai sen ensimmai-
sen eran nostamisen yhteydessa takausmaksu, jonka suuruus on 2,5 prosenttia takauksen méaa-
rasta.

Takausmaksu maksetaan Valtiokonttorille.

88§
Valtiontakauslainan siirto uuteen omistusasuntoon

Valtiontakauslaina voidaan kayttaa seuraavan omistusasunnon hankinnan rahoittamiseen.

Jos valtiontakauslainalla rahoitettu asunto myydaan, tulee uusi omistusasunto ostaa kahden
vuoden kuluessa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetussa tilanteessa takauslainan osuus uuden omaan kayttéén han-
kitun asunnon hankintahinnasta voi olla enintaan 90 prosenttia.

98§
Valtiontakauslainan jakaminen

Valtiontakauslaina voidaan jakaa kahdeksi erilliseksi lainaksi, jotka lainansaajat voivat kayt-
t44 oman asunnon hankinnan rahoittamiseen.
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108
Luotonantajan velvollisuudet

Valtion takausvastuun edellytyksena on, etté luotonantaja huolehtii takauksen kohteena ole-
vasta lainasta tdméan lain, hyvan luotonmyontotavan ja hyvan pankkitavan mukaisesti.

Luotonantaja on velvollinen valvomaan valtion etua, kun asuntolainan vakuutena oleva omai-
suus muutetaan rahaksi.

118§
Varojen kohdentaminen

Asunnon myynnista kertyneet varat on kohdennettava ensin myynnisté aiheutuneille kuluille,
sitten viivastyskorolle ja korolle ja viimeksi lainan pdaomalle.

Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaisméaara on suurempi kuin valtion takaama laina,
vakuutena olevan omaisuuden myynnistd saatava tuotto on kdytettdva ensisijaisesti kattamaan
takauslainan osuus lainoista. Tastd on otettava merkinté lainasopimukseen.

12 §
Takauskorvauksen hakeminen ja maksaminen

Valtiokonttori maksaa takauskorvauksen valtion varoista luotonantajan hakemuksesta.

Takauskorvaushakemus on tehtéva viimeistdén kolmen kuukauden kuluessa takauksen erdén-
tymisesta. Jos takauskorvausta haetaan my6hemmin kuin kolmen kuukauden kuluessa takauk-
sen eradntymisestd, viivastyskorkoa voidaan maksaa ainoastaan hakemuksen vireilletulosta al-
kaen.

Jos luotonantaja saa takauskorvauksen maksamisen jalkeen perityksi lainansaajalta lyhennyk-
sid ja korkoja, luotonantajan tulee tilittda takauskorvausta vastaava osuus valtiolle.

Valtiokonttori voi paattaa jattaa suorittamatta takauskorvauksen luotonantajalle tai alentaa
korvauksen méaaraa, jos luotonantaja on asuntolainaa myontaessaan tai laina-aikana olennaisesti
jattanyt noudattamatta tassa laissa tai muualla laissa saadettyd, hyvaa luotonantotapaa tai hyvaa
pankkitapaa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisdté valtion takauskorvausriskié.

13§
Takautumisoikeus

Valtiokonttorilla on oikeus peria lainansaajalta valtiontakauksen perusteella luotonantajalle
suoritettu korvaus seka télle takautumissaatavalle viivéstyskorkoa korkolain (633/1982) 4 §:n 3
momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suorittamisesta lukien.

Takautumisoikeudesta on tehtava merkinté lainasopimukseen.

Valtiokonttori voi hakemuksesta paattaa, ettd 1 momentissa tarkoitettu korvaus lainansaajalta
jatetdan perimattd, jos lainansaajan ei voida katsoa kohtuudella selviytyvan maksuista tervey-
dentilan, tyokyvyttomyyden, tyottémyyden tai muun ndihin verrattavan syyn vuoksi.

14 §

Laina-aika ja lyhennysvapaat
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Valtiontakauslainan laina-aika on lainan myont6hetkelld enintd&n 25 vuotta lainan tai sen en-
simmadisen erdn nostamisesta lukien.

Luotonantaja voi laina-aikana lainansaajan pyynndsta myontéa yhteensé enintaan nelja vuotta
lyhennysvapaata. Yhtajaksoista lyhennysvapaata voidaan kuitenkin myontad enintdan kaksi
vuotta.

Jos laina siirretadn toiseen luottolaitokseen, enimmaéislaina-aika lasketaan edelleen alkuperéi-
sen lainan tai sen ensimmaisen erén nostamisesta.

15§
Valtiontakausten enimmaismaara

Taman lain ja asuntosaéstojarjestelméstd annetun lain (/) mukaiset valtiontakaukset eivat saa
ylittaé valtion talousarviossa vahvistettua enimméaisméaaréa.

Ymparistoministerio paattaa valtiontakausten enimmaismaéaran jakautumisesta luotonantajien
kesken Valtiokonttorin esityksesta.

16 §
Valtiokonttorin tehtavat

Valtiokonttorin tehtdvéana on tassa laissa tarkoitettua valtiontakausta koskeva:
1) neuvonta ja ohjaus;
2) tiedon julkaiseminen ja raportointi.

17 §
Valvonta

Taman lain noudattamista valvoo Valtiokonttori.

Valtiokonttori voi kieltad luottolaitosta, joka rikkoo taman lain sd&nnoksid, jatkamasta tal-
laista menettelya tai kehottaa luottolaitosta korjaamaan menettelyaan.

Valtiokonttori voi asettaa Kiellon tai kehotuksen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta saade-
tdan uhkasakkolaissa (1113/1990).

18§
Lainansaajan velvollisuudet

Lainansaajan on annettava Valtiokonttorille valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot ja selvityk-
set.

198§
Luotonantajan tiedonantovelvollisuus

Luotonantajan on lainansaajan yksiléimiseksi, valtiontakauksen edellytysten tarkistamiseksi
sekd raportointia ja valvontaa varten annettava Valtiokonttorille:

1) lainansaajan nimi ja henkilétunnus;

2) tiedot lainalla ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta;

3) tiedot lainasta, sen ehdoista ja lainaan tai sen ehtoihin myéhemmin mahdollisesti tehtdvisté
muutoksista seka tieto lisalainasta;
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4) tiedot lainansaajan maksuviivastyksisté ja niiden aiheuttamista perintatoimista;

5) tieto lainan jakamisesta kahdeksi erilliseksi lainaksi;

6) tieto asunnon luovutuksesta sekd mahdollisesta tilalle hankittavan asunnon kaupasta tai
muusta saannosta;

7) tieto asuntolainan eraantymisesta.

Luotonantajan tulee toimittaa tiedot Valtiokonttorille k&yttéen teknisté rajapintaa. Valtiokont-
tori voi antaa tarkempia maardyksia toimitettavista tiedosta ja tietojen toimitustavasta.

208
Salassapito

Valtiokonttorin luotonantajalta 19 8:n nojalla saamat tiedot yksittaisen tunnistettavissa olevan
lainansaajan valtiontakauslainasta ovat salassa pidettavia.

218
Muutoksenhaku
Tassd laissa tarkoitettuun Valtiokonttorin péatokseen saa vaatia oikaisua. Oikaisuvaatimuk-
sesta saadetaan hallintolaissa (434/2003).
Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen saddetaén oikeudenkdynnista hallintoasioissa an-
netussa laissa (808/2019).
22 §
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan 1 péivana tammikuuta 2026.
Talla lailla kumotaan laki omistusasuntolainojen valtiontakauksesta (204/1996), jaljempéna
kumottu laki.
Jos muualla lainsd&dénndssa viitataan kumottuun lakiin, katsotaan viittauksen koskevan taté
lakia.
238
Siirtymasaannokset

‘Lain 8 8:n 1 momentissa saadettya valtiontakauslainan siirtamisen kahden vuoden aikarajaa
ei sovelleta niihin, jotka ovat myyneet asunnon ennen tdman lain voimaan tuloa.

Helsingissa x.x.20xx

Paaministeri
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Petteri Orpo

..ministeri Etunimi Sukunimi
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Asetusluonnos

Valtioneuvoston asetus
asuntosaastojarjestelmasta

Valtioneuvoston paatéksen mukaisesti sdadetddn asuntosaastojarjestelmasta annetun lain (/)
nojalla:

18§
Asuntosaastotalletuksen vahimmais- ja enimmaissuuruus

Asuntosaastotilille voi tehdd kuukausittain véhintdan 50 euron ja enintadn 1 500 euron talle-
tuksen.

28
Asuntosaastotalletuksille maksettava korko ja lisékorko

Asuntosaastotililla oleville varoille maksettava korko on yksi prosentti vuodessa.
Lisékorko on vahintaan kaksi ja enintdan nelja prosenttia.

38
Korkotukilainan enimmaisméaara
Yhdelle lainansaajalle mydnnettavan korkotukilainan enimmaéismaéara on 230 000 euroa.

Jos kaksi asuntosaastdjaa hankkii asunnon yhdessa, myénnettavan korkotukilainan enimmais-
madrd asuntoa kohden on kuitenkin 345 000 euroa.

48
Korkotuen maara

Korkotukea maksetaan 70 prosenttia korkotukilainasta perittavan koron siita osasta, joka ylit-
t&a 3,8 prosenttia lainan jaljelld olevasta paddomasta.

58
Lainan siirron yhteydessa uudelle luotonantajalle annettavat tiedot
Lainan siirron yhteydessé lainan aiemmin myontényt luotonantaja antaa uudelle luotonanta-
jalle seuraavat tiedot:
1) lainansaajan nimi ja henkilGtunnus ja tieto asuntosdéstamisen aloittamispaivasté;
2) tieto asunnon omistusosuudesta;
3) tieto laina-ajasta;
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4) tieto lainan myonnetystd, nostetusta ja jaljella olevasta maarast;
5) tieto lainan nostopdivasta, ensimmdisen lyhennyksen erapdivasta ja lyhennysten maarasta;
6) tiedot asunnon hinnasta, pinta-alasta, valmistumisvuodesta ja sijaintikunnasta.
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