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Lausuntopyyntd koskien asetusta asuntosaastojarjestelman (ASP) enimmaislainamaarien yksinkertaistamisesta ja
korottamisesta

Valtiovarainministerion lausunto koskien asetusta asuntosaastojarjestelman (ASP)
enimmaislainamaarien yksinkertaistamisesta ja korottamisesta

Lausuntopyynto

Ymparistoministerid on 24.3.2026 pyytanyt lausuntoa koskien valtioneuvoston asetusta asun-
tosaastojarjestelman (ASP) enimmaismaarien yksinkertaistamisesta ja korottamisesta.

Asuntosaastojarjestelman lainsdadantd uudistettiin hallituksen esityksella laiksi asuntosaastojarjes-
telmasta ja siihen liittyviksi laeksi (HE 7/2025 vp). Esitettavalla asetuksella olisi tarkoitus saataa tar-
kemmin jarjestelman ehdoista. Uudistettu lainsdadantd ja ehdotetun asetuksen on maara tulla voi-
maan 1.6.2026.

Ehdotetussa asetuksessa esitetddn ASP-lainojen enimmaismaarien yhdenmukaistamista siten, etta
niita olisi alueellisesti kahdet nykyisen neljan sijasta. Padkaupunkiseudun, Tampereen, Turun ja Ou-
lun enimmaislainamaarat korotettaisiin vastaamaan Helsingin enimmaislainamaaraa (230 000 euroa
yhdelle lainansaajalle ja 345 000 kahdelle lainansaajalle). Muissa kunnissa enimmaislainamaaria
ehdotetaan korotettavaksi 160 000 euroon yhdelle lainansaajalle ja 240 000 euroon kahdelle lainan-
saajalle.

Asetuksessa saadettaisiin lisaksi kuukausittaisten talletusten maarasta, korosta ja lisdkorosta seka
korkotuen maarasta. Nama saannokset vastaisivat tdhan asti voimassa olevia sdanndksia. Asetuk-
sessa neljannesvuosittaiset talletukset muutettaisiin kuukausittaisiksi uutta lainsdadantéa vas-
taavasti ja sdadettaisiin asuntolainojen valtiontakauksen takausmaksusta, joka sailyisi maksuttoma-
na.

Asetusluonnos asuntosaastojarjestelmasta on ollut osittain lausunnoilla hallituksen esityksen (HE
7/2025 vp) yhteydessa. Tall6in enimmaislainamaarista esitettiin alueellisten porrastusten luopumista
ja yhdenmukaistamista koko maassa vastaamaan Helsingin 230 000 euron enimmaislainamaaraa.
Valtiovarainministerio lausui asiasta ja katsoi, etta enimmaislainamaarissa tulisi sailyttaa alueelliset
erot. Lopullisessa hallituksen esityksessa todettiin, ettd enimmaismaarista saadetaan erikseen val-
tioneuvoston asetuksella.
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Ehdotetun asetuksen mukaan ASP-lainojen enimmaismaarien alueellisia porrastuksia yhdenmukais-
tettaisiin. Padkaupunkiseudun, Tampereen, Turun ja Oulun enimmaislainamaarat korotettaisiin vas-
taamaan Helsingin enimmaislainamaaraa eli 230 000 euroa yhdelle lainansaajalle ja 345 000 kah-
delle lainansaajalle. Muissa kunnissa enimmaislainamaaria ehdotetaan korotettavaksi 160 000 eu-
roon yhdelle lainansaajalle ja 240 000 euroon kahdelle lainansaajalle. Talla hetkella muun
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paakaupunkiseudun eli Espoon, Kauniaisen ja Vantaan enimmaislainamaara yhdelle lainansaajalle
on 185 000 euroa ja kahdelle 277 000 euroa. Vastaavat maarat Tampereella ja Turussa ovat 160
000 euroa ja 240 000 euroa ja muissa kunnissa 140 000 euroa ja 210 000 euroa.

Taulukko 1 kuvaa enimmaislainamaarat seka niiden ehdotetut muutokset. Enimmillaan korotus olisi
70 000 euroa yhdelle ja 105 000 euroa kahdelle henkildlle (n. 44 prosenttia suhteessa nykytasoon)
ja pienimmillaan 20 000 euroa yhdelle ja 30 000 euroa kahdelle henkildlle (n. 14 prosenttia suh-

teessa nykytasoon).

Taulukko 1. Enimmaislainamaaréat ja niiden muutokset nykytilaan yhdelle ja kahdelle hen-
kilolle (arvot muodossa: 1 henkil6 / 2 henkil6a).

I Lainan enimmaismaara Muutos nykyti- Muutos nykyti-
Sijaintikunta | 4 5004 alkaen, € Ehdotus 2026,€ | |, ¢ laan %
Helsinki 230 000 /345000 | 230 000 / 345 000 0 0%
Espoo, Kain-
ulainen, Van- 185000 /277 500 | 230 000 / 345 000 | 45 000 /67 500 24.3 %
taa
Tampere,

Turku 160 000 /240 000 | 230000 /345000 | '° 0885 105 43.7 %
Oulu
Muut kunnat 140 000 / 210 000 160 000 / 240 000 | 20 000 / 30 000 14,3 %

Ehdotukseen yhtenaistaa Helsingin seudun kaupunkien, Tampereen, Turun ja Oulun
enimmaismaarat Helsingin tasolle liittyy useampi ongelma. Yhtenaistdminen todennakdisesti lisda
kysyntaa erityisesti Helsingin ulkopuolisilla alueilla sijaitsevissa asunnoissa, joiden hinnat ylittavat
nykyiset alueelliset enimmaismaarat mutta jaavat alle ehdotetun uuden enimmaismaaran. Kysyntaa
lisda se, ettd asunnonostajat hyotyvat valtiontakauksesta ja korkotukilainalle maksettavasta korko-
tuesta. Nailla alueilla asuntotarjonta ei lyhyella aikavalilla jousta kysynnan kasvaessa, mika voi joh-
taa asuntojen hintojen nousuun. Tallin tuen kasvun hyoty heijastuu asuntojen hintoihin eika pa-
ranna tosiasiallisesti nilden asemaa, joille asunnon hankinta ei ole nykytilanteessa mahdollista.

Myds haja-asutusalueiden asuntoihin ja niiden asuntokauppojen lainoittamiseen liittyy riski. Muiden
kuntien korkotukilainan enimmaismaaraa ehdotetaan korotettavaksi 20 000 eurolla yhden asun-
tosaastajan tapauksessa ja 30 000 eurolla kahden. TAma ehdotus voi johtaa siihen, etta valtion ta-
kaamilla korkotukilainoilla ostettaisiin nykyistd arvokkaampia asuntoja sellaisilta maantieteellisilta
alueilta, joilla on riski vakuusarvon alentumisesta ja joille voi olla vaikea saada ehdotetun kokoisia
asuntolainoja ilman valtiontakausta. Tama voi kannustaa kotitalouksia investoimaan sellaisiin kohtei-
siin, joihin ei olisi saatavissa puhtaasti markkinaehtoista rahoitusta. Talldin on olemassa riski valtion
takauskorvausriskien kasvusta.

Valtiovarainministerié painottaa, ettd enimmaismaarien korotukset lisdavat todennékdisesti korkotu-
kilainojen kysyntaa ja valtion korkotukikustannuksia. Enimmaismaarien korotus lisdisi valtion riskia,
silla lopulliset lainamaarat olisivat suurempia. ASP-lainojen takausvastuun maara suhteessa koko
valtiontakauksien henkildlainojen lainakantaan on noin 54 prosenttia ja ASP-takaukset kattoivat 80
prosenttia vuonna 2025 ja 83 prosenttia vuonna 2026 uusista myonnetyista henkildlainojen takaus-
vastuista. ASP-takausvastuiden kasvaessa riski niiden realisoitumisesta kasvaa. Myds maksuongel-
mien riskit kasvavat suurempien lainamaarien myota. Korkotukilainamaarien korotukset voisivat
luoda painetta myods valtiontakauksien enimmaismaaran nostamiselle. Nykyisessa valtiontalouden ti-
lanteessa tulee kustannuksia ja valtion kokonaisvastuita kasvattaviin lainsdadannén muutoksiin suh-
tautua erityisen kriittisesti.

ASP-lainojen enimmaismaaria nostettiin viimeksi 1.4.2024. Asetusmuistiossa todetaan, etta viimei-
sen korotuksen jalkeen ASP-korkotukilainojen enimmaismaarat ovat tdhan asti korkeimmalla tasolla,
kun samaan aikaan asuntojen hinnat ovat olleet laskussa koko Suomessa ja erityisesti kalleimmilla
alueilla. Kuvio 1 havainnollistaa asuntojen laskusuuntaista hintakehitystd koko Suomessa. Valtiova-
rainministerio toteaa, ettd ASP-korkotukilainan enimmaismaarien korotuksien tulisi seurata jo toteu-
tunutta asuntojen hintakehitysta, jotta jarjestelmalla ei annettaisi etupainotteista signaalia asuntojen
hintojen korotusvarasta. Liséksi valtiontukien ei tule ohjata hintakehitysta.

Kuvio 1. Vanhojen osakeasuntojen hintakehitys koko Suomessa, 2020=100 (Tilastokeskus).
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Pitkdaikaisempi tarkastelu puolestaan osoittaa, ettd viimeisen kymmenen vuoden aikana laskusuun-
tainen hintakehitys on ollut trendinomaista muualla kuin suurissa kaupungeissa (kuvio 2).
Pitkdaikavalin eriytyvasta hintakehityksesta johtuen enimmaismaaria on muutettu suhteellisesti eri
tavoin eri alueilla toteutunutta hintakehitysta seuraten. Paakaupunkiseutu, Turku, Tampere ja Oulu
ovat poikenneet jo pitkdan koko Suomen yleisestd hintakehityksesta, mika puoltaa naiden alueiden
enimmaismaarien katsomista erikseen muusta Suomesta. Muut kunnat -ryhmassa ongelmallista on,
ettd hintakehitys voi olla merkittavasti negatiivista vaestoltaan vahenevilla keskusten ulkopuolisilla
alueilla.

Kuvio 2. Vanhojen osakeasuntojen hintakehitys suurissa kaupungeissa ja koko maassa il-
man suuria kaupunkeja, 2015=100 (Tilastokeskus).
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Enimmaislainamaarien nostaminen Helsingin tasolle on ristiriidassa asuntojen toteutuneiden neli6-
hintojen kanssa, jotka ovat selvasti alempia kuin Helsingissa. Helsingin nelidhinnat ovat olleen yli 4
000 euroa nelidltd 2010-luvun alusta. Vastaavana aikana vanhojen osakeasuntojen nelidhinnat ovat
likkuneet noin 1 700-2 100 eurossa Oulussa, 2 000-2 900 eurossa Turussa ja 2 200-3 200 eu-
rossa Tampereella (kuvio 3). Erojen vuoksi mydskaan nelidhintojen perusteella ASP-lainan
enimmaismaarien nostaminen Helsingin tasolle ei ole perusteltua.

Kuvio 3. Vanhojen osakeasuntojen nelidhintojen kehitys vuosina 2010-2024 (Tilastokeskus).
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Myds aikaisemmalla lausuntokierroksella pidettiin tarkeana, ettd enimmaismaarat seuraavat hintata-
sojen toteutuneita muutoksia. Vuoden 2024 enimmaislainamaarien korotuksen jalkeen asuntojen
hinnat ovat yha laskusuunnassa, jolloin enimmaismaarien korottaminen ei ole perusteltua. Painvas-
toin hintakehityksen perusteella enimmaislainamaéria tulisi laskea.

Asetusmuistiossa my0s kirjoitetaan, ettd korkotukilainojen alueellisissa enimmaismaarissa ei talla
hetkelld ole asuntojen hinnoista johtuvaa korotustarvetta, mutta suhdannetilanteen takia enimmais-
lainamaarien korotusta voidaan perustella suhdannetoimena. ASP-lainan tavoite ei ole olla suhdan-
teita tasaavaa ja korotukset enimmaismaariin johtaisivat pitkakestoisiin valtiota rasittaviin takaus- ja
korkotukivastuisiin, koska valtion takausvastuu on voimassa 25 vuotta ja korkotuki 10 vuotta.
Enimmaislainamaarien nostaminen ei ole taten perusteltua.

Edelld mainituista syista johtuen alueiden korkotukilainamaéarien korottaminen ei ole perusteltua ja
Valtiovarainministerié katsoo, ettd enimmaislainamaarissa tulee sailyttaa nykyiset alueelliset erot ja
niita tulee tarkastella suhteessa toteutuneeseen asuntojen hintojen kehitykseen.

Valtiontakauksen takausmaksu

Paaministeri Orpon hallitusohjelman on kirjattu, etta takauksista Iahtokohtaisesti peritdan aina asian-
mukainen takausmaksu ja takausmaksujen periminen otetaan kayttoon kattavasti myés asuntorahoi-
tuksessa. Taman perusteella Valtiovarainministerit toteaa, ettd myds ASP-lainoihin kohdistuvan ta-
kauksen maksuttomuus tulisi poistaa ja ottaa kayttdon takausmaksu joko taysimaaraisena 2,5 pro-
sentin suuruisena kertamaksuna tai hieman alennettuna maksuna, jos katsotaan, etta alennetulle
maksulle olisi erityisid perusteita. Takausmaksun periminen tulisi ulottaa ASP-lainoihin my®6s siita
syysta, ettd uusien henkildlainojen takaukset ovat alkaneet painottua nimenomaan ASP-lainoihin (80
prosenttia takauksista ASP-lainoihin vuonna 2025), jolloin takausmakuista kertyva vuotuinen tuotto
valtiolle uhkaa ehtya ja ajaudutaan tilanteeseen, ettd takausmaksut eivat kata vuosittain henkil6-
lainoista syntyvia takaustappioita.

Valtiosihteeri kansliapaallikkona Juha Majanen

Osastopaallikkd, ylijohtaja Pauli Kariniemi
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