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Ymparistdoministerid on pyytanyt lausuntoa luonnokseen valtioneuvoston asetuk-
seksi oman asunnon hankintaan myonnettavien lainojen korkotuesta annetun
asetuksen 1 a §:n muuttamisesta.

Asuntosaastopalkkiojarjestelma eli ASP-jarjestelma on tarkoitettu helpottamaan
nuorten ensimmaisen omistusasunnon hankintaa. ASP-sopimus voidaan tehda
15—44-vuotiaana. Sopimuksessa pankki sitoutuu myéntamaan ASP-lainan, kun
vahintdan 10 % asunnon hinnasta on vahintaan kahden vuoden aikana saastetty
ASP-tilille, jolle pankki maksaa korkoa 1 prosentin ja lisaksi sovittavan 2-4 % lisa-
koron tallettamisen aloittamisvuodelta ja taman jalkeen enintaan viidelta kalenteri-
vuodelta. Korko ja lisdkorko ovat verovapaita. ASP-lainaan annettavasta valtion-
takauksesta (enintdan 25 % lainamaarasta) ei perita takausmaksua. Valtio mak-
saa lainalle 10 vuoden ajan korkotukea 70 % siltd osalta, joka ylittda 3,8 %:n
oma-vastuukoron.

ASP-lainakanta on supistunut 4,79 miljardin euron huipputasolta vuonna 2021
vuoden 2023 kesakuun lopun 4,16 miljardiin euroon. Lainakanta on laskusta huo-
limatta edelleen yli kaksinkertainen vuoden 2015 tasoon verrattuna. Uusia ASP-
lainoja myonnettiin vuoden 2022 aikana 554,8 miljoonalla eurolla, joka oli hieman
edellisvuosien tasoa vahemman.

Jos vuoden 2023 alkupuoliskon trendi jatkuisi my&s loppuvuonna, tulee uusien
ASP-lainojen maara nousemaan vuonna 2023 kutakuinkin edellisvuoden tasolle
tai hieman korkeammaksi. My@s vuosittain avattujen ASP-tilien maara on laske-
nut vuosien 2014-2021 huipputasoilta. ASP-tileja avattiin vuoden 2022 aikana
27 140 kappaletta, kun aikaisempina vuosina tileja on avattu keskimaarin noin
35 000 kappaletta. ASP-talletuskanta on edelleen kasvussa ja oli kesakuussa
2023 noin 1,4 miljardia euroa.
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Ymparistoministerio esittaa, ettd ASP-lainojen enimmaismaaria korotetaan seu-

raavasti:

Voimassa oleva lainan enimmais- | Ehdotettu lainan enimmais- Muutos
maara, euroa maara, euroa
Helsinki 215000 230 000 7 %
Espoo, Kauniainen, 160 000 185 000 15,6 %
Vantaa
Tampere, Turku 140 000 160 000 14 %
Muut kunnat 120 000 140 000 16,7 %

Taustalla on hallitusohjelman kirjaus ASP-korkotukilainamaarien korotuksesta.
Esityksen tavoitteena on helpottaa ensiasunnon ostamista tai rakentamista. ASP-
korkotukilainojen enimmaismaaria on korotettu viimeksi huhtikuussa 2021.

Keskiméaarainen uuden ASP-korkotukilainan koko oli vuonna 2022 noin 118 913
euroa. Koko Suomessa noin kolmannes lainoista mydnnettiin sdadetyn enim-
maismaaran kokoisina vuosina 2022-2023, mutta alueelliset erot ovat kuitenkin
suuria.

Valtiovarainministerion huomiot asetusluonnokseen

Esityksen mukaan asuntojen keskinelidhinnat ovat Espoossa ja Kauniaisissa la-
himpana Helsingin hintoja, mutta nykyinen ASP-korkotukilainan enimmaismaara
nailla alueilla on huomattavasti Helsinkida vahemman. Vanhojen osakeasuntojen
keskimaaraiset nelidhinnat olivat vuonna 2022 Tilastokeskuksen mukaan 5 690
euroa Helsingissa, 4 084 euroa Espoossa, 4 503 euroa Kauniaisissa ja 3 136 eu-
roa Vantaalla.

Asuntojen hinnat kasvoivat muualla pddkaupunkiseudulla Helsinkid suhteessa
enemman vuodesta 2021. Helsingissa vain viidennekselle ensiasunnon ostajista
myonnetaan ASP-korkotukilaina enimmaismaaraisenad. Espoossa, Kauniaisissa
ja Vantaalla osuus oli 44 %. Espoon, Kauniaisen ja Vantaan osalta enimmais-
maaran korottamista suhteessa Helsinkia enemman voidaan pitaa tasta nakokul-
masta perusteltuna.

Tilastokeskuksen tietojen mukaan vanhojen osakehuoneistojen hintojen muutos
oli paadkaupunkiseudulla vuoden 2021 ensimmaiseltad vuosineljannekseltd vuoden
2023 syyskuuhun mennessa noin -8,9 prosenttia. Valtaosa hintojenlaskusta on
kuitenkin tapahtunut Helsingin asunnoissa ja muualla paakaupunkiseudulla hin-
nat ovat laskeneet merkittavasti vahemman. Esityksessa ehdotettua lainan enim-
maismaaran korottamista, Helsingissa noin 7 prosentilla ja muualla paakaupunki-
seudulla (Espoo, Kauniainen ja Vantaa) noin 15,6 prosentilla, ei voida perustella
hintakehitykselld viime vuosien asuntomarkkinoiden laskusuhdanne huomioiden.
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ASP-lainojen enimmaismaaria korotettiin viimeksi vuonna 2021, jolloin korotukset
vastasivat pitkalti edellisvuosien hintakehitysta.

Tampereen ja Turun osalta esitetdan 14 prosentin korotusta, ja Muut kunnat -ryh-
maan esitetdan 16,7 prosentin korotusta lainojen enimmaismaariin. Koko maassa
paakaupunkiseutua lukuun ottamatta asuntojen hintojen muutos oli vuoden 2021
ensimmaiseltd vuosineljannekseltd vuoden 2023 syyskuuhun mennessa noin -2,9
%.

Ongelmallista tdman ryhman vertailussa on kuitenkin se, etta alueelliset erot esi-
merkiksi maakuntakeskusten ja niiden ulkopuolisten vaestoltaan vahenevien ym-
paristokuntien valilla voivat olla merkittavia. Muut kunnat -ryhmassa enimmais-
maaraisend myonnettyjen lainojen osuus oli vuosina 2022 ja 2023 noin 35,9 pro-
senttia. Jotta mahdollisuus ensiasunnon hankkimiseen turvataan myoés suurten
kaupunkien ulkopuolella, voi enimmaismaaran korotus tdman ryhman osalta olla
perusteltua tarkoituksenmukaisuusharkinnan perusteella.

ASP-korkotukilainan enimmaismaarien korotus on kirjattu paaministeri Orpon hal-
litusohjelmaan ja perusteltu ensiasunnon hankkimisen mahdollisuuden turvaami-
sella. ASP-jarjestelma on osoittautunut suosituksi jarjestelmaksi tukemaan ensia-
sunnon hankkijoiden etukateissaastamista. Jarjestelman tavoite on kannatettava,
silla riittdva omarahoitusosuus luo puskuria asuntojen hintavaihteluiden varalle ja
auttaa mitoittamaan lainaosuuden oman maksukyvyn mukaiseksi. Lisaksi voi-
daan huomioida, ettd ensiasunnon ostajien varainsiirtoveron verovapaus poistuu
vuoden 2024 alusta alkaen, joka toisaalta aiheuttaa lisdkuluja ensiasunnon osta-
jille.

ASP-korkotukilainan enimmaismaarien korotukset erityisesti kasvukeskuksissa
tulisi sitoa jo toteutuneeseen asuntojen hintojen kehitykseen, jotta jarjestelmalla
ei annettaisi etupainotteisesti signaalia asuntojen hintojen korotusvarasta. Enim-
maismaarien suurempi korotus muualla Suomessa suhteessa Helsinkiin on pe-
rusteltua, jotta ASP-asuntohankinta voidaan mahdollistaa myos paakaupunkiseu-
dun ulkopuolisissa kasvukeskuksissa, mutta ehdotettuja enimmaismaaria tulisi
kyeta perustelemaan nykyista perustelumuistiota tarkemmalla tasolla.

Jatkossa ASP-korkotukilainojen enimmaismaarien kasvun tulisi perustua enem-
man toteutuneeseen hintakehitykseen kuitenkin tarkoituksenmukaisuusharkinta
huomioiden.

Kuten perustelumuistiossakin huomautetaan, aiempaa suuremmat lainamaarat li-
saisivat valtion korkotukimenoja. Menojen kasvu riippuu pitkalti ASP-lainakannan
kehityksesta ja yleisesta korkotasosta. ASP-lainakanta on supistunut vuoden
2021 huipustaan ja uusien ASP-lainojen lukumaara on laskenut viimeiset kaksi
vuotta. ASP-tileille tehtyjen talletusten yhteismaara on kuitenkin edelleen kasvus-
sa, joten ASP-lainojen kysynnan voidaan olettaa tulevinakin vuosina pysyvan kor-
keana.

ASP-korkotukilainan omavastuukorko on 3,8 %, jonka ylittdvasta osuudesta valtio
maksaa korkotukea 70 prosenttia. Korkotukea maksetaan kymmenen vuoden
ajan lainan myontamisesta.

Asuntolainoissa yleisesti viitekorkona kaytetty 12 kuukauden euribor on vuoden
2023 aikana ylittanyt 4 prosentin rajan ja on talla hetkelld (15.10.2023) noin 4,03
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prosenttia. Vuoden 2023 alusta kesakuun loppuun ASP-korkotukimenoja on tullut
valtion maksettavaksi noin 10 miljoonan euron edesta. Koska muuttuvakorkoisten
lainojen korontarkistus tapahtuu kuitenkin viiveella, tulevan vuoden aikana korko-
tukimenojen voidaan olettaa kasvavan, jos yleinen korkotaso pysyy nykyisella
korkealla tasollaan. ASP-lainakannan keskikorko oli 3,32 % ja uusien ASP-laino-
jen keskikorko oli taas 4,12 % kesakuussa 2023.

Ymparistdministerién perustelumuistion mukaan korkomenot kasvaisivat viiden
prosentin yleiselld korkotasolla vuosittain noin 2 miljoonaa euroa vaikka enim-
maismaaran korotus lisaisi lainapadoman maaraa vuosittain noin 30 miljoonalla
eurolla.

Toinen huomioitava asia korkotukimenojen lisaksi on valtiontakaukset ja niihin liit-
tyvat takaustappioriskit. Valtiontakaus voi olla enintdan 25 % lainapaaomasta
ASP-korkotukilainoissa. ASP-lainojen takauskanta lokakuussa 2023 oli 775,4 mil-
joonaa euroa ja vuoden 2020 lopussa noin 693,2 miljoonaa euroa. Takauskanta
on siis kasvanut vuodesta 2020 lahes 12 prosenttia. ASP-lainoihin kohdistuneita
takauskorvauksia on maksettu viimeisen kuuden vuoden aikana 76 177,64 euroa.

Kaikkien valtiontakausten ja -takuiden kanta on Suomessa kasvanut 2010 vuo-
den 23,2 miljardista eurosta kesakuun 2023 lopun 67,7 miljardiin euroon. Suo-
messa ehdollisten vastuiden maara on suhteessa bruttokansantuotteeseen kor-
kealla tasolla ja se on kasvanut jatkuvasti reilun 10 vuoden aikana. Samaan ai-
kaan myos valtionvelka on kasvanut merkittavasti, vuoden 2010 lopun 75 miljar-
dista eurosta elokuun 2023 lopun yli 153 miljardiin euroon.

Kaikkia uusia esitettavia valtion lisavelvoitteita tulee tarkastella suhteessa valtion
pitkdan kasvaneeseen velan ja ehdollisten vastuiden kokonaismaaraan.

Valtiosihteeri kansliapaallikkéna Juha Majanen

Osastopaallikko, budjettipaallikkd Mika Niemela

YM Ymparistoministerit

VM RMO Rahoituspolitiikkayksikkd, Eemeli Paksuniemi
VM KVR Rahoitusmarkkinaosasto, Pauli Kariniemi
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