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Ymparistoministerié on 1.2.2024 pyytanyt lausuntoa koskien ASP-lainsdadanndn ke-
hittdmisen suuntaviivoja koskevaa muistiota.

Muistion tavoitteena on tuoda esiin suuntaviivoja koskien ASP-jarjestelman kehitta-
mistarpeita, jotka liittyvat erityisesti lainsdadantéon. Lainsdadantda on tarkoituksena
nykyaikaistaa ja selkeyttaa sailyttden ASP-jarjestelman peruselementit ennallaan.
Muistiossa on nostettu esiin ASP-lainan jaykkyys verrattuna perinteiseen asuntolai-
naan, mika on muistion mukaan erityisesti asunnonostajan ja pankin kannalta ongel-
mallista. Lausunnolla olevan muistion valmistelua on tehty yhteistydssa pankkien ja
Valtiokonttorin kanssa vuoden 2023 lopussa ja muistioon on nostettu esiin muutoseh-
dotuksia, joiden tarkoituksenmukaisuutta tullaan arvioimaan jatkovalmistelussa.

Hallituksen esitys koskien ASP-lainsdadantda on tarkoitus vieda lausuntokierrokselle
syksylla 2024.

Orpon hallitusohjelman mukaisesti tarkoitus on turvata mahdollisuus ensiasunnon
hankkimiseen ASP-jarjestelmaa kehittamalla. ASP-saastamisen aloitusikaraja halu-
taan poistaa. Hallitusohjelmassa mainitaan myos ASP-korkotukilainan enimmaismaa-
rien korotus, johon liittyva hallituksen esitys hyvaksyttiin valtioneuvostossa tammi-
kuussa 2024.

Asuntosaastodpalkkiojarjestelma eli ASP-jarjestelma on tarkoitettu helpottamaan nuor-
ten ensimmaisen omistusasunnon hankintaa. ASP-sopimus voidaan tehda 15-44-
vuotiaana. Sopimuksessa pankki sitoutuu myéntdmaan ASP-lainan, kun vahintdan 10
% asunnon hinnasta on vahintdan kahden vuoden aikana saastetty ASP-tilille, jolle
pankki maksaa 1 % koron lisaksi 2-4 % lisakoron, kun saastétavoite on saavutettu ja
asunto hankittu. Lisakorkoa maksetaan saastamisen aloittamisvuodelta ja taman jal-
keen enintaan viidelta kalenterivuodelta. Korko ja lisdkorko ovat verovapaita. ASP-lai-
naan annettavasta valtiontakauksesta (enintdan 25 % lainamaarasta) ei perita ta-
kausmaksua. Valtio maksaa lainalle 10 vuoden ajan korkotukea 70 % siltd osalta,
joka ylittaa 3,8 %:n omavastuukoron. Korkotukea maksettiin kohonneen yleisen kor-
kotason seurauksena ASP-lainoista vuoden 2023 aikana noin 4 miljoonaa euroa kun
taas edeltdvana vuonna 2022 summa oli noin 2400 euroa.

ASP-lainakanta on supistunut 4,79 miljardin euron huipputasolta vuonna 2021 vuo-
den 2023 syyskuun lopun 4,26 miljardiin euroon. Lainakanta on laskusta huolimatta
edelleen yli kaksinkertainen vuoden 2015 tasoon verrattuna. Uusia ASP-lainoja
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myonnettiin vuoden 2023 syyskuun loppuun mennessa 530,6 miljoonalla eurolla, joka
oli hieman edellisvuosien tasoa vahemman. Myds avattujen ASP-tilien maara vuosit-
tain on laskenut sen 2014—-2021 huipputasoiltaan. ASP-tileja avattiin vuoden 2022 ai-
kana 27 140 kappaletta ja vuoden 2023 aikana 26 957 kappaletta, kun aikaisempina
vuosina tileja on avattu keskimaarin noin 35 000 kappaletta. ASP-talletuskanta on
edelleen kasvussa ja oli joulukuussa 2023 noin 1,4 miljardia euroa.

ASP-korkotukilainakantaan liittyvan takausvastuun maara vuoden 2023 lopussa oli
noin 700 miljoonaa euroa. Lisaksi ASP-lisdlainan takausvastuun maara vuoden 2023
lopussa oli noin 113 miljoonaa euroa.

Valtiovarainministerion lausunto
Yksi laki, yksi asetus, selkeé lakikieli

Valtiovarainministerio pitda tarkoituksenmukaisena, ettda ASP-saanndkset kootaan yh-
teen lakiin ja asetukseen, mika samalla selkeyttaa kokonaisuutta. Lakien paivitys vas-
taamaan lakiteknisesti nykyisia vaatimuksia ja esimerkiksi salassapitosaannoksia on
kannatettavaa.

Kuitenkin mahdollisten uusien asetuksenantovaltuuksien kohdalla on syyta kiinnittaa
erityistd huomiota siihen, etta valtuudet ovat tasmallisesti maariteltyja ja hyvin perus-
teltuja.

Asuntosééstdminen

Alaikarajan poisto ASP-saastamisesta on hallitusohjelmakirjausten mukainen. Nyky-
lainsaadannossa on saadetty seuraavasti: Asuntosédastétallettajaksi voi ryhtyd myds
15 vuotta tayttényt, jos asuntosdéstésopimuksessa sovitaan, ettéa talletukset koostu-
vat holhoustoimesta annetun lain (442/1999) 25 §:ssé tarkoitetuista, tallettajan omalla
tyolld ansaitsemista varoista. Valtiovarainministerid nakee, ettd ASP-jarjestelman
saastojen tulisi vastaisuudessakin perustua henkilon itse ansaitsemiin varoihin.

Muistiossa on nostettu esiin my6s ikarajan poiston vaihtoehtona muutokset ikarajoi-
hin. Olisi arvioitava, onko ikarajojen muuttamisella ja uusien ikdryhmien saamiselle
tuen piiriin aitoa tarvetta. Keskimaarin voidaan olettaa esimerkiksi keski-ikaisilla ole-
van taloudellinen asema jo huomattavasti parempi kuin esimerkiksi alle 30-vuotiailla,
joilla on lyhyempi tyOura takana opintojen jalkeen. Esityksen mukaan talla hetkella
ASP-lainanottajan keski-ikd on noin 27 vuotta, joten mainittu tilastotieto ei puolla na-
kemysta ainakaan ylaikarajan nostotarpeelle. Valtiovarainministerio pitaa tarpeellise-
na, ettd ennen ikarajojen muutosten esityksen tekemista arvioitaisiin tarkemmin, onko
ikarajan suhteen olemassa korjaamista vaativa ongelma, ja mita jarjestelmalla halu-
taan saavuttaa.

Omasaastdosuuden lasku 10 prosentista 5 prosenttiin asunnon ostohinnasta vaikut-
taisi my6s vahimmaissaastdaikaan ja toisi ASP-jarjestelmaa lahemmas tavallista
asuntolainaa. Valtiovarainministerié painottaa, etta kyseinen muutos vaikuttaisi myos
myonnettavan valtiontakauksen maaraan ja sita kautta valtion kantamiin riskeihin.
ASP-lainaan liittyy nykyisellaan useita tukielementteja, joita tavalliseen asuntolainaan
ei sisally (takausmaksuton valtiontakaus, korkotuki, verovapaat korkotuotot saastéille)
ja jotka tekevat ASP-saastamisesta houkuttelevamman vaihtoehdon. Valtiovarainmi-
nisterid nakee, etta vastapainona riskien siirrosta valtiolle voidaan vaatia ASP-saasta-
jiltd korkeampaa omasaastéosuutta. ASP-lainaehtoja ei ole syyta vertailla tavalliseen
asuntolainaan eika ole mydskaan tavoiteltavaa muuttaa ASP-lainaa tavallisen lainan
kaltaiseksi siirtden valtiontakauksen piiriin enemman lainanottajia, joilla olisi mahdolli-
suus saada tavallinen laina.

ASP-jarjestelman keskeiseksi tavoitteeksi tunnistetaan pitkajanteiseen saastamiseen
kannustamista. Tasta nakokulmasta katsoen vahimmaissaastoajan lyhentaminen ei
ole tavoitteen saavuttamisen kannalta tarkoituksenmukaista. Toisaalta on tunnistetta-
va, ettd ASP-saastamisen pitka vahimmaissaastoaika voi tehda ASP-jarjestelmasta
vahemman houkuttelevan asuntosaastamisen keinon, silla se voi viivastyttaa asun-
non hankintaa. Vahimmaissaastdajan lasku johtaisi mahdollisesti asuntokaupan no-
peampaan toteutumiseen erityisesti niiden sdastajien kohdalla, joiden taloudelliset
valmiudet asuntolainaa varten saastémiseen ovat muita ASP-saastajia paremmat.
Esitysta olisi hyva arvioida siitd ndkdkulmasta, etta edistdadkd lyhyempi vahimmais-
saastdaika tuen oikeudenmukaista kohdentumista.
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Valtiovarainministerié suhtautuu kielteisesti ASP-saastamisen yhdistamiseen osake-
ja rahastosaastamiseen, silla se tekisi jarjestelmasta monimutkaisemman ja siihen si-
saltyisi huomattavasti nykyistd ASP-saastotilia suurempia riskeja. Osake- ja rahasto-
saastamiseen sisaltyvan arvonvaihtelun vuoksi ASP-saastétileille nykyisin maksetta-
vaa talletuskorkoa ei néille sijoituksille voitaisi maksaa. ASP-saastamisen hydtyna
saastgjalle osakesaastdmisen sijaan voidaankin pitda tuottojen ennakoitavuutta.
Osake- ja rahastosaastamiseen sisaltyy huomattavasti suurempia alasuuntaisia riske-
ja, joita kompensoi historiallisesti saastotileja korkeammat odotetut tuotot. ASP-saas-
tamisessa odotetut tuotot ovat alhaisemmat, mutta tuotot ovat ennustettavampia.

Muistiossa mainittua asuntosaastopalkkiota ei ole avattu tarkemmin. Vuosina
2009-2011 oli kaytdssa kertaluonteinen 3 000 euron palkkio, joka maksettiin asunto-
saastotilille saastotavoitteen taytyttyd. Valtiokonttorin tilastojen mukaan ASP-lainoja
on nostettu viime vuosina keskimaarin noin 7 000 kappaletta vuosittain. Taman suu-
ruinen palkkio kasvattaisi valtion menoja vuosittain noin 21 miljoonaa euroa muiden
ASP-jarjestelmaan kuuluvien tukielementtien lisdksi. Oletettavasti palkkiota ajatellaan
maksettavaksi Valtion asuntorahaston varoista. Kdytdnnéssa nykyaan asuntorahas-
tosta maksettavat tuet ovat kehykseen kuuluvaa menoa eli kyseinen kertapalkkio ra-
sittaisi valtiontalouden menokehysta. Asuntorahaston kassaa hoidetaan lisaksi osana
valtion yleistda maksuvalmiutta, minka vuoksi rahastosta maksettavat avustukset kas-
vattavat valtion velanottoa vastaavalla tavalla kuin muutkin menot. Erityisesti julkisen
talouden nykytilassa on vaikea nahda ylimaaraiselle ensiasunnon ostajille kohdiste-
tulle tuelle perusteita varsinkin, kun ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapaudesta
luovuttiin syksylla 2023.

Muistiossa on mainittu ASP-saastamisen muuttaminen kuukausittaiseksi nykyisen
vuosineljanneksittdin sdastamisen sijaan. Muistiossa ei kuitenkaan avata tarkempia
perusteluita muutokselle. Vaatimus kuukausittaisesta saastamisesta ei valttamatta
huomioisi joidenkin ryhmien, erityisesti opiskelijoiden, muuttuvia elamantilanteita ja
ennakoimattomia menoja vuosien aikana. Saastaminen vuosineljanneksittain mahdol-
listaa tarvittavaa joustavuutta saastamisen ja pakollisten menojen valille, jota kuukau-
sittaisessa saastamisessa ei valttamatta olisi.

Lainan myéntdminen

Muistiossa on mainittu, ettd osa ASP-saastgjista paatyy lopulta tavalliseen asuntolai-
naan, ASP-lainaan liittyvien rajoitusten vuoksi. Valtiovarainministerié ei nde ongelmaa
siind, ettd osa saastajista valitsee tarpeidensa mukaan lopulta markkinaehtoisen lai-
nan. ASP-saastdja voidaan hyddyntaa omarahoitusosuudessa siita huolimatta, etta
paadytaan tavalliseen asuntolainaan.

Valtiovarainministerié nakee perusteltuna nykyiset alueelliset erot enimmaislainamaa-
rissa. Rahoitusmarkkinaosasto on aikaisemmissa lausunnoissaan tuonut esiin, etta
ASP-korkotukilainan enimmaismaarien korotukset tulisi ensisijaisesti sitoa jo toteutu-
neeseen asuntojen hintojen kehitykseen, jotta jarjestelmalla ei annettaisi etupainot-
teista signaalia asuntojen hintojen korotusvarasta. Asuntojen hintakehitys on ollut
viime vuosina hyvin erilaista paadkaupunkiseudulla, muissa suurissa kaupungeissa
sekd muualla Suomessa. Eriytyvasta hintakehityksesta johtuen enimmaismaaria on
muutettu suhteellisesti eri tavoin eri alueilla toteutunutta hintakehitysta seuraten. Paa-
kaupunkiseutu, Turku ja Tampere ovat poikenneet jo pitkdan koko Suomen yleisesta
hintakehityksesta, mika puoltaa naiden alueiden enimmaismaarien katsomista erik-
seen muusta Suomesta. "Muut kunnat” -ryhmassa ongelmallista on, etta hintakehitys
voi olla merkittavasti negatiivista vaestdltaan vahenevilla keskusten ulkopuolisilla
alueilla, kun taas kasvukeskuksissa kehitys on ollut huomattavasti positiivisempaa.
Edella mainituista syista johtuen ainakaan alueiden yhdistaminen nykyisesta ei olisi
perusteltua.

Muistiossa on tuotu esiin myds asuntojen hintojen enimmaismaarista luopuminen ko-
konaan tai vaihtoehto, jossa asunnon hinnalle ei olisi ylarajaa, mutta korkotuki rajoit-
tuisi vain tiettyyn maaraan. Ehdotuksissa kuitenkin oletettavasti valtiontakauksen ny-
kyinen enimmaismaara sailyisi (25 % / 60 000 euroa), jolloin omarahoitusosuuden tai
muiden vakuuksien maaran tulisi kattaa mahdollinen muu vakuusvaje. Joka tapauk-
sessa enimmaismaarista luopuminen lisaisi valtion riskia molemmissa vaihtoehdois-
sa, silla lopulliset lainamaarat olisivat suurempia ja lisaisivat todennakdisesti mak-
suongelmien ja takausvastuun realisoitumisen riskeja.



4 ()

Valtiovarainministerié nostaa esiin myos sen, etta laina, jossa on vain osaan laina-
paaomasta korkotukea ja valtiontakaus voi olla lainanottajalle hankalasti ymmarretta-
va.

Valtiovarainministerié suhtautuu kriittisesti korkosuojatuotteiden tai muiden pankkien
myymien tuotteiden yhdistdmiseen valtion tukemaan lainaan. Valtiontakausta ei voida
ulottaa kattamaan pankkien tarjoamia korkosuojaustuotteita, joiden kontrollointi ja ris-
kienhallinta valtion toimesta olisi kdytanndssa mahdotonta.

Muistiossa on tunnistettu uudistustarpeena joustavampi lainan enimmaisaika. Nykyi-

selldan laissa omistusasuntolainojen valtiontakauksesta on maaritelty enimmaislaina-
ajaksi 25 vuotta lainan tai sen ensimmaisen eran nostohetkesta. Laina-aikaa voi kui-

tenkin erityisesta syysta pidentaa 27 vuoteen. Lainan nykyinen enimmaisaika on val-

tiovarainministerion ndkemyksen mukaan riittava.

Valtiontakaus

Aikaisemmassa muistion kohdassa ehdotettu omarahoitusosuuden laskeminen vai-
kuttaisi myo6s myonnettavan valtiontakauksen maaraan. Valtiovarainministerié suhtau-
tuu kielteisesti valtiontakauksen enimmaismaaran nostoon nykyisessa talouden tilan-
teessa, jossa valtion kyky kantaa riskeja on heikon talouskasvun ja velkaantuneisuu-
den myo6ta heikentynyt. Valtion takaus- ja takuuvastuut ovat kasvaneet merkittavasti
vuoden 2008 jalkeen. Orpon hallitusohjelmaan on kirjattu, etta hallitus suhtautuu va-
kavasti myds takaus- ja takuuvastuisiin liittyviin julkisen talouden riskeihin.

Muistiossa todetaan seuraavaa: ’jos enimmaéismaéria nostettaisiin jarjestelméan sel-
keyttdmiseksi, voitaisiin valtiontakauksen enimméismééréllé hallita valtion riskejéa”.
Tama viittaa ilmeisesti siihen, etta takaus olisi rajattu vain tiettyyn osaan lainasta,
vaikka enimmaismaaraa ei olisi. Valtiovarainministerid kuitenkin painottaa, etta koko-
naislainamaaran nousu velallisella lisaa riskeja myds valtion takausvastuun realisoitu-
misen osalta.

Muistiossa on esitetty vaihtoehtoa, jossa korkotukilaina ja maksuton valtiontakaus voi-
taisiin mydntaa erikseen, jolloin asuntosaastdja voisi saada valtiontakauksen mak-
sutta myos ilman korkotukilainaa. Valtiovarainministerié nostaa esille, ettd nykyisel-
I1&an valtion taytetakauksen voi saada maksullisena tavalliselle omistusasuntolainalle
(ilman korkotukea). Maksuttomia takauksia ei tule laajentaa ASP-jarjestelman ulko-
puolelle. ASP-lainoissa tulee sailyttaa korkotuki, silla perinteisia pankin tarjoamia kor-
kosuojaustuotteita ei voida yhdistaa valtiontakaamaan lainaan.

Muistiossa on ehdotettu, ettd valtiontakausta koskevat sdannokset muutetaan vastaa-
maan muuta takauksia koskevaa lainsaadantda (esimerkiksi lopullisen menetyksen
kasitteesta luopuminen). Muistiossa ei kuvailla tarkemmin mitd muutos pitaa sisal-
1&an. Valtiovarainministerid on tulkinnut, ettd ehdotuksella voisi olla vaikutuksia valtion
vastuuasemaan velallisen maksukyvyttdmyystilanteessa. Valtiovarainministerién na-
kemyksen mukaan tulee sailyttda nykyinen menettely, jossa vakuuskohde tulee reali-
soida ja velallisen maksukyvyttdmyys todeta ennen takauskorvauksen hakemista.

ASP-lainalle myonnettava valtiontakaus on prosentuaalisesti ja euromaaraisesti ra-
jattu taytetakaus. Jos maksukyvyttdmyystilanteessa vakuuskohteen realisointihinnalla
ei saada katettua lainasaatavia, valtio maksaa rahoituslaitokselle lainmukaisen ta-
kauskorvauksen rajatun takausvastuun mukaisesti. Taytetakausmalli asettaa rahoi-
tuslaitoksille riskienhallinnallisen kannusteen, kun vakuus taytyy realisoida ja velalli-
sen maksukyvyttdmyys todeta ennen kuin valtiolta voidaan hakea takauskorvausta
siltd osin kuin vakuus ei kata saatavaa. Taman edellytyksen voidaan arvioida kannus-
tavan rahoituslaitosta toimimaan maksuvaikeustilanteissa vastuullisesti ja ratkaisuha-
kuisesti. Jos kyseessa olisi valtion omavelkainen takaus, olisi velallisen maksuvai-
keuksien sattuessa pankin mahdollista vaatia valittdmasti valtiolta takauksen perus-
teella maksusuoritusta. Tama siirtaisi ongelmatilanteen ja vakuuden realisointia kos-
kevan prosessoinnin tehtavan Valtiokonttorin hoidettavaksi. Tama puolestaan vaatisi
lisda resursointia Valtiokonttorille, mika vallitsevassa valtiontalouden sopeutustilan-
teessa olisi vastoin valtionhallinnolle asetettuja saastotavoitteita.

Kokonaisuudessaan valtiovarainministerid suhtautuu kielteisesti mahdollisiin ehdotuk-
siin rajatun taytetakauksen muuttamiseen omavelkaiseksi takaukseksi. Valtion riskia-
seman heikentadminen nykyisessa valtiontalouden tilanteessa ei ole perusteltua.
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Muutokset laina-aikana

Muistiossa tuodaan esiin laina-aikana tapahtuvien muutosten vaikutus ASP-jarjestel-
man kayttokelpoisuuteen. Valtiovarainministerié nékee, ettd ASP-jarjestelman ensisi-
jainen tavoite on kannustaa saastamiseen ja helpottaa lainansaantia ensiasuntoon
valtiontakauksen avulla tilanteessa, jossa markkinaehtoista lainaa ei ole saatavilla.
Oletettavaa on, etta 25 vuoden aikana lainanottajan tilanteessa voi tapahtua muutok-
sia ja ASP-laina voidaan joutua muuttamaan perinteiseksi lainaksi. Valtiovarainminis-
teri6 ei nae korjattavaa ongelmaa siina, ettd ASP-lainoja muutetaan tavallisiksi asun-
tolainoiksi.

Muistiossa ehdotetaan joustavuutta lainan ehtoihin esimerkiksi enimmaisajan ja ly-
hennysvapaiden osalta. Valtiovarainministerion ndkemyksen mukaan enimmaislaina-
aika on nykyisellaan riittava.

Valtiovarainministerié ei kannata muutosta asunnon kaytt6én muuna kuin omana
asuntona, joka on nykylainsdadannossa sallittu kahden vuoden ajan erityiselld syylla.
Valtion tukemaa lainaa ei voi kayttaa sijoitustoimintaan ja kyseisen kayttorajoituksen
purkaminen antaisi siihen kannusteita.

Aikaisempaan kohtaan viitaten muistiossa ehdotetaan menettelya, jossa lainansaajan
ilmoitus asunnon kaytdstd muuna kuin omana asuntona lakkauttaisi myds korkotuen
maksamisen. Valtiovarainministerié painottaa, ettad korkotuen lakkauttamisen lisaksi
tulisi ottaa huomioon myds valtion téytetakauksen lopettaminen, mikali asunto ei ole
omassa kaytdssa.

Kaikkien valtiontakausten ja -takuiden kanta on Suomessa kasvanut 2010 vuoden
23,2 miljardista eurosta syyskuun 2023 lopun 68,3 miljardiin euroon. Suomessa eh-
dollisten vastuiden maara on suhteessa bruttokansantuotteeseen korkealla tasolla ja
se on kasvanut jatkuvasti reilun 10 vuoden aikana. Samaan aikaan myds valtionvelka
on kasvanut merkittavasti, vuoden 2010 lopun 75 miljardista eurosta tammikuun 2024
lopun yli 162 miljardiin euroon. Kaikkia uusia esitettavia valtion lisdvelvoitteita tulee
tarkastella suhteessa valtion pitkdan kasvaneeseen velan ja ehdollisten vastuiden ko-
konaismaaraan.

Valtiosihteeri kansliapaallikkona Juha Majanen

Osastopaallikko, ylijohtaja Pauli Kariniemi
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